Uplatriovani DPH u dodani pozemk( v roce 2014
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Aktudini ustanoveni § 56 zékona o DPH' neni v nékterych ohledech v souladu se Smérnici®. Mam
na mysli zejména danovy reZim pfi prevodu pozemk{ pod stavbami a s nejvétsi pravdépodobnosti je
tomu tak iuvelmi Uzkého vymezeni stavebnich pozemk(. V souvislosti s novym obcanskym
zakonikem® byla v ramci ,rekodifikaéniho" dafiového balicku pfipravena i novela § 56, kterou senat
odmitl a ktera se do znatné miry evropskému pojeti priblizovala. Lze predpokladat, ze se vrati
do hry v podobé zakonného opatfeni. Rada bych timto textem upozornila na néktera uskali, s nimiz
se v novém roce budeme potykat.

1. Pozemky ve Smérnici a v judikature SDEU

Smérnice Cleni pozemky do tfi kategorii:

ul stavebni pozemek, jimz se podle €. 12 odst. 3 rozumi jakykoli neupraveny
nebo upraveny pozemek, ktery jako stavebni pozemek vymezuji Clenské staty a jehoz
dodani je vzdy zdanitelnym plnénim [¢l. 135 odst. 1 pism. k)],

0] nezastavény pozemek, ktery neni pozemkem stavebnim a jehoZz dodani je
osvobozeno od dané bez naroku na odpocet dané na vstupu [¢l. 135 odst. 1 pism. k)], a

ul pozemek priléhajici ke stavbé (prevazna vétsina jazykovych verzi Smérnice mluvi
0 ,pozemku, na némz budova stoji*), pficemz danovy rezim pfi jeho dodani je shodny
s danovym rezimem dodani stavby na ném stojici [zdanitelné nebo osvobozené pinéni dle
¢l. 135 odst. 1 pism. j)].

Z vySe uvedenych ustanoveni je na prvni pohled ziejmé, Ze pro praktickou aplikaci DPH takto
struény text nepostaCuje. Ve svétle navrzeného textu novely budou platce zajimat zejména
mantinely, v nichz se Ceskd republika mdZe pohybovat pfi vymezovani stavebniho pozemku,
a rovnéz i obsah souslovi ,,pozemek pfiléhajici ke stavbé/pozemek, na némz stavba stoji*.

Stavebni pozemek

Pokud jde o prvné zminénou otdzku, jsou k dispozici tfi relevantni rozhodnuti SDEU: C-468/93
Gemeente Emmen, C-461/08 Don Bosco a C-543/11 Woningstichting Maasdriel. Lze z nich
vysledovat, Ze nazor soudu se za dvé desetileti moznd malicko posunul. Z rozhodnuti Gemeente
Emmen se dozvidame tfi podstatné informace:

] umyslem komunitarniho zakonodarce bylo osvobodit pouze ty nezastavéné pozemky, které
nejsou urceny k zastaveéni,

| neni dllezité, zda je stavebni pozemek upraven ¢i nikoli, nebo v jakém stadiu ,pfipravenosti
ke stavbé" se nachazi (generalni advokat dodava, Ze neni dllezity okamzity stav pozemku,
ale Umysl jej zastavét), a

ul vymezeni stavebniho pozemku je v kompetenci jednotlivych ¢lenskych statd.

Zéakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty (dale jen ,,zdkon“ ¢&i ,,zdkon o DPH*).
Smérnice Rady ¢. 2006/112/ES o spolecném systému dané z pfidané hodnoty (dale jen ,Smérnice”).
Zakon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik.
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V rozhodnuti Don Bosco soud potvrdil, Ze vymezeni pojmu ,stavebni pozemek™ sice nalezi clenskému
statu, ale dodal, ze pfi tom musi byt zohlednén cil a Gcel pfislusnych ustanoveni Smérnice
(. zdanéni dodavek pozemkd uréenych k zastavéni). V kauze Woningstichting Maasdriel je soudem
konstatovano jiz zcela oteviené a jednoznacné, ze definice stavebniho pozemku, ktera
nepokryva vSechny pozemky urcené k zastavbé, neni v souladu se Smérnici. Zda se tedy,
Ze pri definovani stavebniho pozemku nemaji clenské staty tolik prostoru, kolik se zdalo z rozhodnuti
Gemeente Emmen, pokud vibec né&jaky maii.

Pozemek priléhajici ke stavbé

Jak jsem uz uvedla, podfizuje Smérnice danovy rezim pfi dodani pozemku rezimu, ktery ma dodani
stavby, jeZ na ném stoji [Cl. 135 odst. 1 pism. j)]. Transakce tedy mdze byt zdanitelnym plnénim
(dodéni stavby s prilehlym pozemkem pred prvnim obydlenim*) nebo plnénim osvobozenym od dané
(dodani starsi stavby s prilehlym pozemkem).

Jednoznacnost ¢l. 135 odst. 1 pism. j) Smérnice, pokud jde o vzajemnou neoddélitelnost stavby
a pozemku z pohledu danového rezimu, potvrzuje jediné rozhodnuti SDEU, které je v této souvislosti
k dispozici, C-400/98 Brigitte Breitsohl:

(48) Dale je tieba pripomenout, Ze aniz je dotéena pravomoc, kterou prvni véta él. 4(3)(:3)6 Sesté
smérnice pfiznava ¢&lenskym statam pro vymezeni slov ,pozemky, na nichZ stoji*, koncept
,dodani ... budov nebo c¢asti budov a pozemkl, na nichZz stoji” nemize byt definovan odkazem
na vnitrostatni pravni predpisy aplikovateiné v pavodnim Ffizeni, vzhledem k tcelu Sesté smérnice,
ktery cili na stanoven/ zakladu dané jednotnym zpuisobem podle pravidel Spoleéenstvi. Takovy
koncept, ktery prispivd k uréeni osob, jez mohou byt ¢lenskymi staty povazovany za osoby povinné
k dani podle ¢&l. 4(3)Xa) Sesté smérnice, musi byt proto vykladan jednotnym zpisobem ve vsech
¢lenskych statech.

(49) V tomto ohledu je ddlezité si uvédomit, Ze cl. 43) Sesté smérnice rozlisuje poskytnuti
stavebniho pozemku definovaného jako "jakykoliv neupraveny nebo upraveny pozemek, takto
vymezeny clenskymi staty“ na strané jedné a poskytnuti budov nebo éasti budov a pozemkd,
na nichz stoji, pfed prvnim obydlenim na strané druhé, jakakoliv stavba pevné spojena se zemi
je povaZovana za budovu ve smyslu tohoto ustanoveni.

(50) Z tohoto rozdilu a ze znéni &l. 4(3Xa) Sesté smérnice, ktery odkazuje na ,dodani ... budov
nebo éasti budov a pozemkt, na nichZ stoji" je ziejmé, ze pro téely DPH nelze budovy nebo éasti
budov a pozemky, na nichz stoji, od sebe navzajem oddélit.

Ani Smérnice ani SDEU vsak, bohuzel, neodpovidaji na otazku, jaky presné je obsah pojmu
~pozemek, na ndmz [budova] stoji*®. M&l komunitarni zakonodarce na mysli pouze piimo zastavény
pozemek definovany napfiklad primétem obvodového plasté budovy, nebo pfipadné i pozemek
vétsi, ktery zahrnuje také C¢ast nezastavénou, avSak s budovou pevné funkéné spjatou
(napf. zahradka s pfistupovou cestou okolo rodinného domku)? Podle ¢l. 12 odst. 2 Smérnice sice
maji Clenské staty pravomoc obsah predmétného souslovi vymezit, ale kdo vi, jaké mantinely jim

Tj. v pétileté Ihaté od kolaudace ve smyslu § 56.
Dnes ¢&l. 12 odst. 2 pododst. 2 Smérnice, kterd od 1. 1. 2007 nahradila Sestou smérnici.
V Ceské verzi Smérnice ,,pozemek pfiléhajici ke stavbé”.
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v tomto ohledu SDEU nékdy v budoucnosti poloZi. Z textu smérnice nelze ziskat zadné voditko,
pojem ,pozemek, na némz budova stoji®, pouzivad vétina jazykovych verzi’, ostatni verze, které
predstavuiji nezanedbatelnou mensinu, viak obsahuii jiny slovni obrat®.

2. Pozemky v aktualni ceské Uprave

Soucasna Ceska Uprava, ucinna nejméné do konce roku 2013, zna pouze dva druhy pozemku:

ul stavebni pozemek ve smyslu § 56 odst. 2, jehoz dodani je vZdy zdanéno a jimz je
nezastavény pozemek, na kterém miZe byt podle stavebniho povoleni nebo udéleni
souhlasu s provedenim ohlasené stavby provedena stavba spojend se zemi pevnym
zakladem, a

ul jakykoli jiny pozemek, zastavény nebo nezastavény, ktery neni pozemkem stavebnim,
jehoz dodani je vzdy osvobozeno od dané.

Je evidentni, Ze ani v jedné z vySe uvedenych Uprav, neni zakon v souladu se Smérnici. Dodani
pozemku, ktery je jednoznacné urcen k zastavbé, je totiz podle zdkona osvobozeno od dané
az do okamZiku vydani stavebniho povoleni. Obhajovani tohoto konceptu odkazem na pravomoc
Ceské republiky vymezit si pojem ,stavebni pozemek" je, jak je zfejmé z vyde uvedené judikatury
SDEU, neudritelné. Na druhou stranu by se asi t&zko hledal v Ceské republice subjekt, kterému
by tento rozpor se Smérnici vadil.

Také pozemky, které prodava napriklad developer spolu s prodejem novych bytl, by mély byt
podle Smérnice zdanitelnym plnénim. Domnivam se, ze by si platce, pokud by z né&jakého divodu
pro ného bylo zdanéni pfiznivéjsi nez osvobozeni, mohl pomoci pfimého Ucinku Smérnice zdanéni
snadno prosadit. I kdyZ to neni priliS pravdépodobné, nejde o otazku ryze teoretickou — ve hre totiz
mUze byt rozdil v sazbé pfi ndkupu stavebniho pozemku na strané jedné a pfi jeho prodeji
v souvislosti s prodejem byt{l na strané druhé.

3. Pozemky v navrhu novely

Text ustanoveni § 56 navrhu novely zakona schvaleného Poslaneckou snémovnou a odmitnutého
Senatem, ktery byl beze zmén prevzat do navrhu zakonného opatfeni:

Dodani vybranych nemovitych véci

(1) Dodanim vybrané nemovité véci se pro ucely osvobozeni od dané rozumi dodani
a) pozemku,

b) préva stavby,

c) stavby,

Portugalsko, Malta, Slovinsko, Slovensko, Italie, UK, Svédsko, Francie, Recko, Spanélsko, Estonsko, Litva,
Rumunsko, Svédsko, Lotyssko.
Poutzita jsou slova souvisejici, pfidruZené, odpovidajici, priléhajici.
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d) podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,

e) inZenyrské sité,

f) jednotky.

(2) Od dané je osvobozeno dodani vybrané nemovité véci, kterd

a) je pozemkem, na kterém neni zfizena stavba spojend se zemi pevnym zakladem nebo inZenyrska
sit, a

b) neni pozemkem, na kterém mdZe byt podle stavebniho povoleni nebo udéleni souhlasu
s provedenim ohlasené stavby provedena stavba.

(3) Dodani vybrané nemovité véci jiné neZ v odstavci 2 je osvobozeno od dané po uplynuti 5 let
od vydani prvniho kolaudacniho souhlasu nebo ode dne, kdy bylo zapocato prvni uzivani stavby
[odkaz na stavebni zakon], a to k tomu dni, ktery nastane dfive.

(4) Platce se miZe rozhodnout, Ze i po uplynuti Ihity podle odstavce 3 uplatni dan. Pokud platce
prijal pred uskutecnénim zdanitelného pinéni uplatu, ze které mu nevznikla povinnost priznat dari,
stanovi se pfi uskutecnéni zdanitelného pinéni zéklad dané podle & 36."

Stavebni pozemek

Definice stavebniho pozemku v § 56 (ani v jiném ustanoveni zakona) neni, o tom jsem presvédcena
bez ohledu na opacné tvrzeni uvedené v dlivodové zpravé. Z textu druhého odstavce § 56 vyplyva
jediné. Od dané je osvobozeno dodani

0] nezastavéného pozemku (na némz neni inZenyrska sit’ nebo nemovita stavba)
0] bez stavebniho povoleni.

Je potifeba si uvédomit, Ze dodani jakéhokoli jiného pozemku tento odstavec neosvobozuje. Podle
tohoto odstavce tedy neni osvobozeno napriklad dodani

0] jakéhokoli (tj. zastavéného i nezastavéného) pozemku se stavebnim povolenim,

0] pozemku bez stavebniho povoleni nebo se stavebnim povolenim, na némz je inzenyrska sit’,

0] pozemku bez stavebniho povoleni nebo se stavebnim povolenim, na némz stoji budova,
apod.

Jednodussi by, domnivam se, bylo, kdyby byl zakonodarce vymezil stavebni pozemek s tim,
7e dodani t&ch ostatnich by osvobodil. Ale i tato cesta je moznd®, uv&domime-li si, Ze tomuto
ustanoveni odpovida ¢l. 135 0dst. 1 pism. k) Smérnice, jehoz cilem je osvobodit dodani
nezastavénych pozemkd, které nejsou urceny k zastavbé. Pri praktické aplikaci zakona by tohle mél
mit platce vzdy na paméti, aby se mohl v hranicnich pfipadech priklonit ke spravnému/nerizikovému
danovému feseni konkrétni transakce.

C-12/98 Amengual Far.
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Pozemek pod stavbou

Budu nadale pouzivat obrat Ceské jazykové verze Smérnice (tj. ,pozemek priléhajici ke stavbé"),
nezapomenme vsak ani na druhy, Castéji se vyskytujici pojem (tj. ,pozemek, na némz budova
stoji*). Jak jsem uz vySe uvedla, dafnovy rezim pfi jeho dodani by se mél fidit rezimem pfi dodani
predmétné stavby. Domnivam se, Ze navrh nového § 56 odst. 3 zakona o DPH, i kdyz to moZna neni
na prvni precteni viditelné, tomuto pojeti viceméné odpovida.

Treti odstavec totiz pokryva dodani vsech vybranych nemovitych véci uvedenych v odstavci prvnim,
tedy i pozemkd s vyjimkou pozemkd, jejichZ dodani je osvobozeno od dané podle druhého odstavce
(viz predchozi kapitola Stavebni pozemek).

Aplikuje-li se ustanoveni pouze na pozemky, bude znit pfiblizné takto:

Dodani pozemku [jehoZ soucdsti miZe byt stavba], s vyjimkou dodani pozemku osvobozeného
podle druhého odstavce, je osvobozeno od dané po uplynuti 5 let od vydani prvniho kolaudacniho
souhlasu nebo ode dne, kdy bylo zapocato prvni uZivani stavby [odkaz na stavebni zakon],
a to k tomu dni, ktery nastane drive.

Ustanoveni tedy osvobozuje dodani pozemku, jestlize (i) je jeho soucasti stavba a jestlize (ii)
uplynula pétiletd Ihdta od vydani prvniho kolaudac¢niho souhlasu tykajiciho se této stavby (resp.
Od jejiho prvniho uzivani). Z toho vyplyva, Zze neuplynula-li pétileta Ihdta, je dodani pozemku, jehoz
souCasti je stavba, zdanitelnym plnénim. Tim je naplnén cil a ucel ¢l. 135 odst. 1 pism. j) Smérnice.

Posledni odstavec umoznuje zdanéni dodani pozemku, jehoz soucasti je stavba, i po uplynuti pétileté
IhGty. Také toto ustanoveni ma svij predobraz ve Smérnici, a to v ¢l. 137 odst. 1 pism. b).

Zda se tedy, ze novy § 56 v oblasti pozemkl zhruba odpovidd Smérnici, nicméné cCetnych
aplikacnich problémd nds zbavi (v tom lepSim pfipadé€) aZ novela nasledujici. Pokusim se na nékteré
Z nich upozornit, jejich vycet vSak, domnivam se, nebude vycCerpavajici, mnohé pfinese az praxe.

4. Nektere aplikacni obtize po novele

Definice pojmu ,pozemek™

Vzhledem k jednotné evropské Upravé té7ko miZeme pouZit definice katastralniho zakona'®,
na druhou stranu — stejné by nam nepomohla. Vymezeni pozemku dle katastralniho zakona
se ostatné nebude vyznamné liit od vymezeni pozemku dle Smérnice!. Pro G&ely ustanoveni § 56
schazi spiSe definice pojmu ,dodani pozemku ve smyslu ¢l. 135 Smérnice", z niz by bylo patrné,
zda se pozemkem rozumi veSkery pozemek dodavany v ramci jedné transakce nebo Cast pozemku
oznacena parcelnim Cislem (pfipadné jeji obdoba podle zakonl jednotlivych clenskych statd),
nebo zda je mozné a spravné pozemek dodavany v ramci jedné transakce pfipadné ,rozsekat"
(. stanovenym pomérem rozdélit) a kazdé Casti pridélit vlastni darfiové zachazeni. Pro kazdou
variantu Ize nalézt jak argumenty pro i proti, od nedélitelnosti jediné ekonomické transakce'*

10 Zéakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (G¢inny od 1. 1. 2014).

Viz napfF. stanovisko Juliane Kokott ve véci C-428/02 Fonden Marselisborg.
Viz napf. C-173/88 Morten Henriksen.

11
12
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pres potfebu naplnit Gcel a cil zdkona/Smérnice, aZz po § 36 odst. 7 zdkona o DPH. Zamysleme
se napriklad nad prodejem pozemku, ktery se sklada ze dvou sousedicich parcel, z nichz jedna je
dotcena stavebnim povolenim a druha nikoli.

Definice pojmu , pozemek priléhajici ke stavbé"

Jak jsem uz uvedla v predchozim textu, dodani pozemku pfiléhajiciho ke stavbé bude sdilet danovy
rezim dodani stavby. Bude-li spolu se stavbou dodan pozemek vyhradné pod stavbou (naptiklad
v méstské zastavbé, kde jednotlivé stavby na sebe navazuji a zastavén je kazdy centimetr
pozemku), nevznikne v oblasti DPH Zzadna komplikace. At uz bude pInéni zdanitelné
nebo osvobozené, zakladem dané (resp. hodnotou plnéni) bude celd Uplata. V takovém piipadé
nebude absence vymezeni pojmu pozemek priléhajici ke stavbé prekazet.

Dalsim modelovym pfipadem mdZe byt prodej pozemku, na némz stoji rodinny domek. Zastavéna
neni celd plocha pozemku, okolo domku je zahrada, dvorek, parkovaci misto. Podle Ucelového
Clenéni druhu pozemku jde o (i) zastavénou plochu a nadvofi a (ii) ostatni plochu (pojmy
katastralniho zakona uvadim jen pro snadnéjsi popis prikladu, predpokladam, Ze na aplikaci zakona
o DPH tézko mohou mit vyznamnéjsi vliv). Bude mit kazda ¢ast pozemku samostatny danovy rezim
nebo je dodavan jeden pozemek se stavbou jako jediné nedéliteiné plnéni s jednotnym dafiovym
rezZimem?

Jako posledni priklad uvedu dodani pozemku se stavbou a navazujici zahradou (tj. dvé parcely).
Pozemek je podle Ucelového clenéni (i) zastavénou plochou a nadvofim a (ii) zahradou. Bude
se transakce pro Ucely DPH posuzovat jako (i) dodani pozemku s budovou (osvobozené
nebo zdanitelné pInéni podle toho, zda ubéhla pétileta Ihdta) a (ii) dodani pozemku — zahrady, jez
bude osvobozeno od dané podle § 56 odst. 2? Nebo se za pozemek pfiléhajici k budové bude
povazovat i zahrada a i jeji dodani se podfidi dodani parcely se stavbou?

V obou posledné zmifiovanych pfikladech pfichazi v Gvahu jesté jedna varianta, a sice vyclenit jen tu
¢ast pozemku, kterd je pfimo zastavéna, a pfidélit ji dafiovy rezim podle § 56 odst. 3 (osvobozeno
nebo zdanéno podle pétileté Ihty) a zbyvajici ¢ast transakce povazovat za osvobozené pinéni podle
§ 56 odst. 2 zakona o DPH.

Zalezi na kazdém platci, jak konkrétni transakci vyhodnoti. Jedna véc je vsak jista: dokud nebudou
prislusna ustanoveni zakona novelou zpfesnéna, nelze stanovit univerzalni pravidlo, jak postupovat.
Kazda transakce musi byt posouzena individualné nejen s ohledem na zakonna ustanoveni a obecné
principy, ale také ve svétle cile a Gcelu relevantnich clankd Smérnice.

Samostatny prodej pozemku pod stavbou

I v roce 2014 a pozdéji mlze byt dodan zastavény pozemek samostatné, bez stavby, kterd na ném
stoji. Ze zakona neni Uplné jasné, zda se § 56 odst. 3 pouzije i na toto dodani. Podle mého nazoru
by vsak byl jiny vyklad v rozporu se Smérnici. Komunitarni zakonodarce urcité nemél v umyslu
zdanit samostatné dodani pozemku, na némz stoji napfiklad stoletd budova v provozu. Jen nepocital
se situaci samostatného prodeje, a tak ve Smérnici vyslovna Gprava chybi. Domnivam se proto,
Ze bude smérodatna pétileta |hlta tykajici se stavby i pro stanoveni danového rezimu dodani
samostatného pozemku pod stavbou.
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Sazba dané

Podle § 48a se uplatni snizend sazba dané u prevodu staveb pro socialni bydleni. V roce 2014
uz se budou mnohé stavby dodavat v ramci prodeje pozemku jako jeho soucasti. Znamena to snad,
Ze prodej pozemku (se stavbou pro socialni bydleni) bude v zakladni sazbé, zatimco
pfi samostatném prodeji téZe stavby pro socialni bydleni by se uplatnila sazba snizena? Takovy
vyklad druhého odstavce § 48a by prece nedaval smysl! Mam za to, ze toto ustanoveni je potieba
vylozit podle jeho smyslu a ucelu, a nikoli dle textu.

5. Zaver

Je zfejmé, Ze novelizovany § 56 poskytuje tvofivym jedincdm nedozirné moznosti. Jeden by nicméné
mohl namitnout, Ze ani trocha pravni jistoty by neskodila. Lze doporucit maximalni obezfetnost
pri feSeni transakci s pozemky, zejména zpocatku, nez se pravni nazory ustali, pfipadné nez
se projednaji pispévky na jednani Koordinaénim vyboru GFR s KDP CR.

Olga Holubova, specialistka na DPH

http://www.kemphoogstad.cz/tym
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