20. 9. 2004

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Informace k uplatnovani dane z pridané
hodnoty ve vystavbé

Do 30.4.2004 platila pro uplatiovani dané z pridané hodnoty na stavebni prace snizena sazba dané.
0Od 1.5.2004 se vychazi z jednotlivych ustanoveni zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty
(dale jen "zakon") a uplatnuje se v souladu se 6. smérnici EU zakladni sazba dané, pouze pro bytovou
vystavbu je v Ceské republice umoznéno na zakladé vyjimky, kterd byla Ceské republice udélena na
prechodné obdobi do 31.12.2007, uplatnéni snizené sazby dané.

A. Zakladni pojmy

1.xIStavba = vegker4 stavebni dila jako vysledek stavebni ¢innosti, tvorici prostorové ucelenou nebo
alespon technicky samostatnou ¢ast stavby spolu s jejimi sou¢astmi. Patri sem zarizeni a predméty
pevné spojené se stavebnim dilem, vCetné byta a nebytovych prostor.

2.*INedokonéena stavba = stavba, na kterou nebylo doposud vydano kolaudacni rozhodnuti, a
stavba, na které byly provedeny zmény vyzadujici stavebni povoleni podle §54 a §55 zdkona

¢. 50/1976 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim radu, ve znéni zdkona ¢. 83/1998 Sb., a k témto
zménam dosud nebylo vydano kolauda¢ni rozhodnuti. Za nedokoncenou stavbu se nepovazuji
zarizeni a stavby, které nevyzaduji stavebni povoleni ani ohlaseni podle §56 stavebniho zékona. Tyto
stavby a zarizeni jsou vZdy povazovany za stavbu.

3.*INemovitost = pozemky vzdy a dale stavby, pokud jsou spojeny se zemi pevnym zakladem.

4.|ENebytov3'r prostor (prevoditelny) = mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho uradu urCeny k jinym uc¢elim nez k bydleni.

S.ERodinns'r dumje stavba pro bydleni, v niz je vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a
prostord ur¢ena pro bydleni. Rodinny dim muze mit nejvySe tri samostatné byty, nejvyse dvé
nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

G.EBytem je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny
k bydleni, véetné podilu na spolecnych ¢astech domu podle § 2 pism. b) zdkona ¢. 72/1994 Sbh., zdkon
o vlastnictvi bytt, dale jen "ZoVB".

7.|EBytov§rm domemje stavba pro bydleni, v niz z thrnu podlahovych ploch vSech jejich mistnosti a
prostord pripada vic nez polovina na byty.

*IMezi bytové domy a rodinné domy nepatri budovy, které jsou zapsané v katastru nemovitosti jako
stavby pro individualni rekreaci.

[*ID4le mezi bytové domy a rodinné domy nepatri stavby, které jsou v katastru nemovitosti zapsané
jako stavby urcené k shromazdovani vétsiho poctu osob. Jsou to ubytovaci zarizeni pro rizna
spolecenstvi (komunity), ubytovaci zarizeni pro studenty a pro ostatni socidlni skupiny, napr.
ubytovny pracujicich, studentské koleje, ubytovny, které jsou samostatnymi budovami internatnich
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Skol, rlizné utulky, napt. pro bezdomovce apod.

xlu ubytovacich zarizeni a domu se sluzbami socialni péce pro staré nebo postizené osoby a domovi
duchodct 1ze uplatnit snizenou sazbu dané, pokud tyto stavby odpovidaji definici bytové vystavby
podle § 48 zdkona o DPH.

8.%IStavebnimi a montaznimi pracemi se rozumi prace pri vystavbé novych budov a inzenyrskych
dél a také prace pri rekonstrukcich, modernizacich, rozsireni, stavebnich Gpravach, opravach a
udrzbé téchto budov a inZzenyrskych dél. Soucasti stavebnich a montaznich praci jsou
konstrukce, materidly, stroje a zarizeni, které se do staveb (budov a inzenyrskych dél) jako jejich
soucast montaznimi a stavebnimi pracemi zabuduji nebo zamontuji. Soucasti staveb a stavebné
montaznich praci nejsou predméty vnitrniho vybaveni, stroje a zarizeni, které nevyzaduji
zabudovani nebo montaz (napr. obrazy, stroje a zarizeni nevyzadujici montdz, mobilni provozni a
technické vybaveni vcetné lednicek, pracek, mycek nadobi apod., pokud nejsou konstrukéné urceny
k zabudovani, tzn. ze jejich povrchova uprava nedava predpoklad jejich umisténi ve volném
prostoru).

[*IStavebni prace jsou podrobnéji popsany ve Standardni klasifikaci produkce v sekci F oddilu 45 -
Stavebni prace. Montazni prace jsou klasifikovany jako prumyslové sluzby v oddilech Standardni
klasifikace produkce, kde je klasifikovano prislusné zarizeni nebo stroj.

B. Podlahova plocha, vypocet podlahové plochy.

[*IPro urdeni bytového nebo rodinného domu je podstatné vymezeni podlahové plochy pripadajici na
byty, nebo pro bydleni.

(*lPodlahovou plochou mistnosti a prostort se rozumi jejich vnitrni naslapna plocha mezi licnimi
konstrukcemi stén v plidorysném prumétu domu.

%] Do tthrnu podlahovych ploch se zapocitava podlahova plocha vSech mistnosti a prostort
urc¢enych k bydleni, nebytovych prostort, plocha hal, chodeb, schodist, sklept, balkond, teras,
pradelen, susaren, koc¢arkaren, podloubi, prujezdu, pasazi apod.

%] Do thrnu podlahovych ploch se nezapocitava plocha téch mistnosti i prostort, které nejsou
bézné pristupné uzivatelim domu a obvykle slouzi jako technologické zazemi (transformovny,
kotelny, mistnosti a prostory pro vzduchotechniku, dilny pro udrzbu). Déle se do thrnu podlahové
plochy nezapocitavaji $achty vytaha.

'*] Podlahovou plochou bytu se rozumi soucet podlahovych ploch vSech mistnosti a prostor, véetné
téch tvoricich prislusenstvi bytu ve smyslu ustanoveni § 2 pism. g) ZoVB, a to i v pripadé, ze
prislusenstvi je umisténo mimo byt.

= Do podlahové plochy bytu se zapocitava plocha vybaveni bytu, slouzici uzivateli bytu (nabytek,
vestavéné skriné a kuchynské linky, otopna télesa apod.).

(%] Vzhledem k tomu, Ze se pro stanoveni, zda se jedna o bytovou vystavbu, bere téz v ivahu pomérna
cast spolecné podlahové plochy (napt. chodby) vyuzivana spole¢né pro bytové a nebytové ucely,

doporucujeme pro vypocet nasledujici postup:

e u bytového domu se nejprve od thrnu vSech podlahovych ploch odectou Casti spoleénych



podlahovych ploch vyuzivanych spolecné pro byty i nebytové prostory a spravny pomeér se urci
jako procentuelni podil podlahovych ploch byt k nebytovym prostortm

¢ urodinného domu se nejprve od thrnu vsech podlahovych ploch odectou ¢asti spoleénych
podlahovych ploch vyuzivanych spole¢né pro bydleni i pro nebytové ucely a spravny pomeér se
urci jako procentuelni podil mistnosti a prostort urc¢enych pro bydleni k nebytovym prostorim

=lUhrn podlahovych ploch v uvedeném vymezeni ze zjisti z projektové dokumentace stavby
schvalené stavebnim uradem. Pokud tato dokumentace neodpovida skuteénému stavu, podlahova
plocha se zjisti jinym zpusobem.

C. Uplatnéni DPH a osvobozeni od dané u prevodu nemovitosti

[*lPodle ustanoveni § 47 odst. 4 zékona se u prevodu nemovitosti uplatnuje zakladni sazba dané
s vyjimkou prevodu bytového domu, rodinného domu a bytu, kdy se uplatni snizena sazba dané,
pokud se nejednd o osvobozené plnéni podle § 56 zakona.

E|P1'*evodem se rozumi:

¢ prevod nemovitosti (véetné prevodu prislusenstvi hlavni nemovitosti)
 anebo prechod nemovitosti v drazbé.

[x] Vzdy se jednd o pripad, kdy vlastnické pravo nabyvatele se odviji od vlastnického prava
predchoziho vlastnika.

=lpri prevodu stavby sleduje prislusenstvi stavby pravni rezim véci hlavni, a to jak v pripadé
sazby dané, tak i v pripadé osvobozeni od dané podle § 56 zédkona.

[*lptislusenstvim stavby mohou byt napriklad drobné a jednoduché stavby plnici dopliikovou funkci
ke stavbé hlavni (§ 139b zdkona ¢. 50/1976 Sb., stavebni zédkon) a ostatni stavby, napriklad:

« stavby s jednim nadzemnim podlazim, pokud jejich zastavénd plocha nepresahuje 16 m2 a
vySka 4,5 m (zahradni altany, kalny, skladové prostory pro dum)

e podzemni stavby, pokud jejich zastavéna plocha nepiresahuje 16 m2 a hloubka 3 m (napr.
jimky, jamy pro mérici zarizeni, CistiCky odpadnich vod slouzici domu)

« oploceni

» pripojky na verejné rozvodné sité a kanalizace

* pripojeni drobnych staveb na rozvodné sité a kanalizaci stavby hlavni (liniové stavby slouzici
domu)

e studny, septiky

(xlSnizen4 sazba dané se uplatiiuje pri prevodu bytu jako jednotky spolu se spoluvlastnickym podilem
na spole¢nych c¢astech domu, ktery je vymezen prohlasenim vlastnika budovy (napr. garazoveé stani,
které je spolecnou ¢asti domu).

(<] Pokud jsou ale soucasné prevadény jak byty jako jednotky a nebytové prostory jako dvé zdanitelna
plnéni, tak je nezbytné uplatnit pro kazdé zdanitelné plnéni samostatné prislusnou sazbu dané
(garazové stani, jako samostatné jednotky nebytového prostoru).


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-o-uzemnim-planovani-a-stavebnim-radu-stavebni-zakon-8669.html

=] Pt prevodu nebytového prostoru jako jednotky spolu se spoluvlastnickym podilem na spolecnych
castech domu, ktery je vymezen prohlasenim vlastnika budovy, se uplatni zdkladni sazba dané.

<] pti prodeji staveb, které se nezapisuji do katastru nemovitosti, se uplatni zdkladni sazba dané
jako u dodéani zbozi.

Osvobozeni pri prevodu pozemku, staveb, bytu a nebytovych prostor
(§ 56 zakona)

[*lV souladu s ustanovenim § 56 odst. 1 zakona je prevod staveb, bytt a nebytovych prostor
osvobozen od dané po uplynuti tii let od nabyti nebo kolaudace. U fyzické osoby se za nabyti
pozemku a staveb povazuje den jejich prevedeni do jejiho obchodniho majetku.

Financni pronajem
(56 odst. 2 zakona)

[*l0d dans je osvobozen finanéni pronajem staveb, bytl a nebytovych prostor, s vyjimkou uzaviteni
smlouvy o finanénim pronajmu do péti let po nabyti nebo kolaudaci stavby nebo pred nabytim ¢i
kolaudaci stavby.

Prevod pozemku
(§ 56 odst. 3 zakona)

(=Ip¥evod pozemku, véetné finan¢niho prondjmu, je osvobozen od dané, s vyjimkou prevodu
stavebnich pozemku. Stavebnim pozemkem se pro ucely tohoto zdkona rozumi nezastavény
pozemek, na kterém muze byt podle stavebniho povoleni provedena stavba spojena se zemi pevnym
zakladem. Nezastavénym pozemkem se rozumi pozemek, na kterém neni stavba jako véc.

%] Pokud na tomto pozemku (sumé parcel) je stavba jako véc, pak stavebni pozemek prestava byt
stavebnim pozemkem jako celek. Stavebni pozemek musi byt prevoditelny a musi byt nutné véci, tj.
minimdlné jednou parcelou (viz § 118 a § 119 zdkona ¢.40/1964 Sb., obCanského zakoniku, déle jen
"OZ"). Pri tom je nepodstatné, na které z parcel stavba jako véc vznikla, nebo na které parcele byla
umisténa.

D. Uplatnéni DPH pri dodani stavby

[*lPodle ustanoveni § 47 odst. 5 zékona se uplatiiuje u dodani stavby, véetné nedokoncené stavby,
stavebnich a montaznich préci spojenych s jejich vystavbou, rekonstrukci a opravami vcetné
konstrukci, materiald, stroju a zarizeni, které se do stavby jako jejich souCast montaznimi a
stavebnimi pracemi zabuduji nebo zamontuji, zakladni sazba dané, pokud zdkon nestanovi jinak.

E’V}'Ijimky jsou uvedeny v ustanoveni § 48 odst. 2 zakona, kdy se uplatni snizena sazba dané
u dodani bytového domu, rodinného domu a bytu jako soucasti téchto domu, a to i nedokonc¢enych,
véetné stavebnich a montéznich praci spojenych s jejich vystavbou, rekonstrukci, modernizaci a
opravami véetné konstrukci, materialll, stroju a zarizeni, které se do nich jako jejich soucast (§ 120
0Z) montdznimi a stavebnimi pracemi zabuduji nebo zamontuji.

E'Dodénim stavby se rozumi:

e vznik bytového domu, rodinného domu nebo bytu vystavbou. Objednatel je prvnim
vlastnikem nové véci. Nejde o pripady, kdy stavebni firma provede stavbu ve svém vlastnictvi
a prevadi ji na objednatele. Rovnéz nejde o pojem dodani ve smyslu "dodani zbozi" podle § 2
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odst. 1 pism. a) zakona.

» rekonstrukce, modernizace a opravy bytového domu, rodinného domu a bytu, obvykle na
zdkladé smlouvy o dilo; nevznikd nova véc, jde o stavebni zasahy na majetku. Jde o takové
préce, ke kterym se v zakoné o danich z prijmu (dale jen ZDP) vazou tyto pravni kategorie:

« technické zhodnoceni ve smyslu § 33 ZDP
« vydaje podle § 24 odst. 2 pism. zb) ZDP
e opravy a udrzbu ve smyslu ucetnich predpist

E|Sniiené sazba dané se uplatni:

e pro zdanéni stavebnich a montéznich praci spojenych s vystavbou, rekonstrukci, modernizaci,
opravami a udrzbou bytového domu, rodinného domu a bytu, ktery je soucasti bytového nebo
rodinného domu véetné zabudovanych materialt, vyrobkl a konstrukei (zbozi), tzn. Ze zboZi se
stane pevnou soucasti stavebniho dila. Jedna se o prace provadéné uvnitt vnéjsiho pidorysu
bytového nebo rodinného domu, tj. nadzemni stavby prostorové soustredéné a navenek
prevazné uzaviené obvodovymi sténami a stresni konstrukci, souc¢asti domu mohou byt pouze
ty podzemni prostory, které s domem konstrukcné a stavebné souvisi. Za soucast vnéjsiho
pudorysu domu se povazuji rovnéz konstrukce pripevnéné na fasadé (okapy, destové svody),
predlozené schody umoznujici vstup do budovy, rampa pro vstup télesné postizenych,
zastreseni terasy nélezejici k domu, pristresek nad vchodem. SniZzené sazbé dané rovnéz
podléhaji subdodavky stavebnich a montaznich praci provedené na stavbach pro bydleni.

e v pripadé dodani bytu, ktery je soucasti bytového nebo rodinného domu.

* pro dodani spojené se zabudovanim a pro rekonstrukci, modernizaci, opravu a udrzbu
stavajicich stroju a zarizeni zabudovanych do rodinného nebo bytového domu a tvoricich jeho
soucast. Jedna se napriklad o technologie osobniho vytahu, centralniho vysavace,
klimatiza¢niho zarizeni, dale o zabudované kuchynské linky véetné vestavnych spotrebica,
bojlery, kotle a radiatory ustredniho topeni, ¢asti tepelnych ¢erpadel pevné zabudovanych do
stavby, zaluzie, rolety, markyzy, svitidla, podlahové krytiny apod. v bytovém domé, rodinném
domé a byté jako soucasti téchto domu.

« pro stavebni opravy a stavebni idrzbu bytového nebo rodinného domu. Materidly a zarizeni
dodavané se stavebni opravou, véetné vymény, pokud jsou soucasti bytového nebo rodinného
domu, se zdanuji stejnou sazbou jako oprava, napr. opravy truhlarskych a zdmecnickych
vyrobku pevné spojenych se stavebnim dilem, oprava dveri oken véetné zasklivani, opravy
zamki, opravy vestavéného nabytku.

E|Sniienou sazbu dané nelze uplatnit:

« pro stavebni a montazni prace provadéné pri vystavbé, rekonstrukci, modernizaci, opravach
a udrzbé drobnych a vedlejsich staveb, byt tyto stavby pro ucely prevodu se povazuji za
prislusenstvi stavby hlavni. Znamena to, ze zakladni sazbé dané podléha vystavba,
rekonstrukce, modernizace, oprava a udrzba staveb, které se nachazeji mimo vnéjsi pudorys
domu jako garazi, skladu, skleniku, kilen, zahradnich altant, oploceni, studni, septikd,
pristupovych cest, pripojek inzenyrskych siti, atd.

e pro ¢innosti nezbytné k pripraveé a realizaci stavebnich dél a zajiSténi pripravné faze
vystavby, jako jsou pruzkumné a projektové prace, geologické, geodetické a kartografické
prace vcetné inzenyrskych praci (napr. revize), které nejsou uvedeny v priloze ¢. 2 zakona a



proto se zdanuji zakladni sazbou bez ohledu na druh vystavby. Takto se tyto sluzby zdanuji,
pokud jsou samostatnym zdanitelnym plnénim. Pokud jsou tyto sluzby poskytovany jako
nedilna soucast sluzby jiné, napr. provedena revize v souvislosti s opravou elektroinstalace,
jsou soucasti ceny prislusné sluzby - oprava elektroinstalace a zdanuji se stejnou sazbou jako
poskytnuta sluzba.

*lU dodéni bytu (pristavbou, nastavbou, ptidni vestavbou....) v domé, ktery neni bytovym ci
rodinnym domem, neni splnéna podminka, ze takovy byt je soucasti bytového ¢i rodinného domu
a uplatni se zdkladni sazba dané v souladu s ustanovenim § 47 odst. 5 zakona.

E. Misto plnéni
=IMistem plnéni pri prevodu nemovitosti je misto, kde se nemovitost nachdazi (§ 7 odst. 6 zakona).

(] Za misto plnéni pri poskytnuti sluzby vztahujici se k nemovitosti, véetné sluzby realitni kancelare,
odhadce nebo sluzby architekta a stavebniho dozoru, se povazuje misto, kde se nemovitost nachdazi
(§ 10 odst. 1 zékona).

(%] Podle ustanoveni § 15 odst. 4 zakona pii poskytnuti sluzby vztahujici se k nemovitostem
zahranicni osobou povinnou k dani nebo osobou registrovanou k dani v jiném c¢lenském staté, ktera
nema v tuzemsku sidlo, misto podnikdni nebo provozovnu, platci nebo osobé identifikované k dani, je
osoba, které je sluzba poskytnuta povinna dan priznat a zaplatit podle § 108 zadkona, pokud je misto
plnéni v tuzemsku.

(%] Podle ustanoveni § 15 odst. 5 zakona pri poskytnuti sluzby vztahujici se k nemovitostem
zahrani¢ni osobou povinnou k dani nebo osobou registrovanou k dani v jiném ¢lenském staté, ktera
nema v tuzemsku sidlo, misto podnikani nebo provozovnu osobé, ktera neni platcem ani osobou
identifikovanou k dani, je osoba, ktera sluzbu poskytla povinna dan priznat a zaplatit podle § 108
zakona, pokud je misto plnéni v tuzemsku.

F. Vécna bremena

*lPredmétem dané je v souladu s ustanovenim § 14 odst. 1 pism. c) zakona vznik a zanik vécného
bremene podle ustanoveni § 151n) a nasledujici OZ, pokud je poskytnut za uplatu.

%] Ptedmétem dané nenf napriklad zénik vécného bremene smrti nebo zanikem opravnéné osoby,
uplynutim sjednané lhuty pro vécné bremeno, ani omezeni vécného bremene.

G. "Zadrzne"

[<|G4stka, kterou je smluvené procento z fakturované ceny, které bude zaplaceno po odstranéni vad a
nedodélku, je platebni podminkou, ktera nesnizuje zaklad dané.
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