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

Prevody nemovitych veci - problematika DPH
a oznaceni za prevod obchodniho zavodu

Nemovité véci maji v pripadé jejich prevodu z pohledu zakona 235/2004 Sh., o dani z pridané
hodnoty (déle jen ZDPH) pestrou $kalu danovych rezimu, sazeb, vyjimek a Gprav, a proto si jisté
zaslouzi nasi pozornost. Pozornost je vénovana nemovitym vécem i spravcem dane, ktery v této véci
vydava informace (aktualné je v pripominkovani informace v rozsahu cca. 70 stranek). DalSim
aspektem i ve vét$iné pripadu vyssi cena nemovitych véci, kdy chybné vyhodnoceni mize mit témér
fatalni nasledky pro prodavajiciho / kupujiciho.

Zaroven je treba vzit v potaz, ze definice pouzivand ZDPH a SDEU se mnohdy lisi od nasi lokalni
pravni Gpravy, a proto neni mozné dané pojmy zaménovat a primarné je tieba vychazet z judikatury
a smérnice DPH. To plati predevsim o pojmech typu stavebni pozemek, a hlavné prevod obchodniho
zavodu, bavime-li se o prevodu nemovitych véci.

Smlouvy je tak treba spravné nastavit, aby bylo zrejmé, zdali cena v nich uvedena je vCetné nebo bez
DPH a taktéz pripadny souhlas kupujiciho, pokud bude pouzit tzv. rezim reverse-charge.

Osvobozeni od DPH

DPH rezim dodani nemovité véci resi § 56 ZDPH. Prodej nemovité véci je zpravidla osvobozen od
DPH.

Z pohledu ZDPH je osvobozeno nasledujici dodani nemovitych véci

e Dodani pozemku, ktery netvori funkcni celek se stavhou pevné spojenou se zemi

» Dodani pozemku jiného nez stavebniho

e Dodani vybrané nemovité véci po 5 letech od vydani kolauda¢niho souhlasu nebo zapoceti
uzivani

Vyse uvedené v kratkosti rozebereme. Pozemek ve funkénim celku je dle §48 odst. 3 ZDPH takovy
pozemek, ktery ,slouzi k provozu stavby pevne spojené se zemi nebo plni jeji funkce nebo ktery je
vyuzivdan spolu s takovou stavbou.” V pripadé rodinného domu to muze byt zahrada kolem domu
nebo garaz stojici pres mistni komunikaci, pokud v ni majitel domu parkuje svoje vozidlo.

Pojem stavebni pozemek je také autonomnim pojmem, ktery je definovany v § 56 odst. 2 ZDPH. Jedna
se 0 pozemek, ktery je nebo byl predmétem stavebnich praci nebo spravnich ukonl nebo v jehoz
okoli jsou nebo byly provadény stavebni prace za ucelem zhotoveni této stavby. Informace GFR &.j.
6717/15/7000-20116-101206 ve znéni dodatku ¢. 1 (dale jen Informace) tuto definice rozsiruje a pod
pojem stavebni pozemek je mozné priradit jakykoli pozemek jez byl predmétem i napriklad pouze
zmény uzemniho planu. Dle nasi zkusenosti je takovyto rozsah az prilis Siroky a spravce dané

v konkrétnich pripadech takovéto pozemky mnohdy povazuje za nestavebni (z pohledu ZDPH). Vzdy
je treba ale individualni posouzeni.

U stavebniho pozemku je treba myslet i na rozhodnuti SDEU a pokud by se prodavajici zavazal
k demolici staveb stojicich na pozemku, je tfeba provérit naplnéni podminek z judikatu C-461/08 Don
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Bosco a C-543/11 Woningstichting Maasdriel, zdali se i v takovémto pripadé nejednéd o dodani
stavebniho pozemku (avSak v okamziku prodeje tam stale mize stat starsi stavba).

ZDPH dale osvobozuje od DPH dodani vybrané nemovité véci po uplynuti casového testu. Vybrana
nemovita véc je definovana v §56 odst. 5 ZDPH a jedna se o stavbu pevné spojenou se zemi,
jednotku, inzenyrskou sit, pozemek, ktery tvori funkcni celek se stavbou pevné spojenou se zemi,
podzemni stavbu se samostatnym ucelovym uréenim nebo tzv. zhmotnélé pravo stavby, jehoz
soucasti je stavba pevné spojena se zemi.

Vybrana nemovitd véc musi byt dle Informace hlavnim cilem transakce a nemuze se tak jednat
napriklad prodej plotu s podezdivkou, ktery oplocuje pozemek (kupujici chce dany pozemek pro
zastavu, nikoli samotny plot.

Lhtta 5 let se pocitd od prvni kolaudace nebo od kolaudace po podstatné zméné stavby (definice
podstatné zmény stavby je obsazena v Informaci a jednd se napr. o zvétSeni podlahové plochy o 50%
nebo nastavba o vice nez 1 patro nebo stavebni tpravy presahujici 50% puvodni hodnoty - ve vSech
pripadech je ale vyzadovano kolaudac¢ni rozhodnuti / souhlas. Vzdy se divame v ramci casové osy na
tu nejnovéjsi kolaudaci a od ni pocitdme lhttu 5 let.

Zdanéni DPH

V ostatnich pripadech je dana transakce zdanéna. Jednd se predevsim o dodani stavebniho pozemku
nebo dodani nové ,stavby”.

Zdanéni podléha dle §56 odst. 6 ZDPH, v pripadé, ze se tak prodavajici rozhodne, i doddni vybrané
nemovité véci, pokud doba od posledni kolaudace presahla 5 let. Pokud je kupujici platcem, tak tento
postup je mozné vyuzit pouze v pripadé jeho souhlasu - a dava tedy smysl toto zakomponovat primo
do kupni smlouvy. Mozna si pokladate otazku, pro¢ by nékdo chtél néco dobrovolné zdanit -
odpovédi je postup uvedeny v § 78 ZDPH a nasledujicich tykajici se Gpravy odpoctu dané (bude
rozebrano nasledne).

Rezim DPH a sazba DPH

Klasicky rezim, ktery vSichni zname, je odvod DPH prodavajicim. Zaroven se v pripadé dodani
nemovitych véci setkavame i s tzv. rezZimem reverse-charge, kdy osobou odpovédnou za odvod DPH
je kupujici. Tento specificky rezim se pouZzije pouze v pripadé, kdy se dodéava (platcem DPH) platci
DPH vybrana nemovita véc po lhuté 5 let.

V ostatnich pripadech (pokud plnéni neni osvobozeno od DPH) je pouzit klasicky rezim DPH a DPH
odvani prodavajici.

Co se tyka sazeb, tak u dodani nemovitych véci je mozné pouzit (prvni) snizenou sazbu a zakladni
sazbu DPH. Snizend sazba se uplatnuje v pripadech dle § 49 odst. 3 ZDPH pri dodéni

« staveb pro socialni bydleni

e pozemku, jehoz soucasti neni jinad stavba nez stavba pro socidlni bydleni,

 prava stavby, jehoZ soucasti neni jina stavba nez stavba pro socialni bydleni, nebo
« jednotky, kterd nezahrnuje jiny prostor nez obytny prostor pro socialni bydleni.

Stavby pro socialni bydleni jsou definovany v § 48 odst. 5 ZDPH a je zde apel na socialni charakter (i
kdyz celkem velkorysy) - byty do 120 m2 podlahové plochy, u rodinnych domu do 350 m2 podlahové
plochy a dalsi stavby (détské domovy, hospici atd.). JelikoZ je snizend sazba DPH vyjimkou ze



zdkladniho pravidla, je treba ovérit, Ze snizenou sazbu je mozné v pripadé dodani nemovité véci
pouzit.

Uprava (a vyrovnani) odpoc¢tu diive narokované DPH pri pievodu nemovité véci

Pri porizeni nemovité véci (at Z nakupem nebo vystavbou) je obvykle narokovana velka castka DPH,
ZDPH obsahuje mechanismy, které po delsi obdobi tuto DPH , hlidaji“. Tato ustanoveni resi pripady,
kdy pri porizeni nemovité véci je DPH néarokovana néjakym zpusobem a pri nasledném dodani
nemovitych véci je rezim DPH jiny.

Vyrovnani odpoctu DPH (viz §77 ZDPH) resi situaci, kdy je nemovita véc porizena jako zasoba -
obvykle s plnym narokem na odpocet DPH a nasledné by doslo k osvobozenému prodeji (prodej po
vice nez 5 letech po kolaudaci) - v takovém pripadé by bylo tfeba vyrovnat (vratit) drive
narokovanou DPH.

Uprava odpoétu DPH pii dod4ni nemovité véci je feSena v ustanoveni §78 ZDPH a nésledujicich, kdy
narok hlidame 10 let. Pri dodani nemovité véci ve lhtité 10 let resime, jak ,nalozit” s odpo¢tem DPH
a mohu si ho pomérné donarokovat nebo ho musim pomérné doodvést.

Dodani nemovité véci jako prevod obchodniho zavodu.

Obchodni zavod a jeho definice je jednou z oblasti, kde se rozchazi ¢esky pravni pohled na danou véc
a pohled ZDPH (resp. judikatura SDEU), coz muze mit zavazné dusledky pri pripravé smluv.

Dle § 502 zdkona 89/2012 Sh., obéansky zakonik se obchodnim zdvodem rozumi organizovany soubor
jméni, ktery podnikatel vytvoril a ktery slouzi k provozovani jeho ¢innosti a ma se za to, Ze obchodni
zévod tvori vSe, co slouzi k jeho provozu. To znamena Ze se jedna o souhrn jejiho majetku a dluht.

Obchodni zavod neni z pohledu ZDPH definovan, a proto je tieba vychéazet z rozhodnuti SDEU.

V tomto kontextu je treba zminit nasledujici judikaturu. Rozsudky C-651/11 X BV a C-17/18 Virgil
729/21 resi prodej obchodniho centra véetné ndjemnich smluv a smluv souvisejicich s provozem
centra. Soucasti prevodu nebyla smlouva se spravcem pojistnad smlouva. SDEU v tomto pripadé
judikoval, ze se jedna o prevod obchodniho zavodu za predpokladu, Ze prevadéné slozky jsou
dostatec¢né k tomu, aby podnik mohl nezavisle fungovat.

Prodej obchodniho zévodu se dle § 13 odst. 7 pism. a) ZDPH a § 14 odst. 5 pism. a) ZDPH
nepovazuje za dodani zboZi nebo poskytnuti sluzby, a proto se pri prevodu obchodniho neuplathuje
DPH. Prodavajicimu zustava zachovan odpocet DPH, ktery si uplatnil pri porizeni nebo zhodnoceni
majetku, ktery je soucésti zdvodu a nesnizuje tento odpocet dané.

Pokud kupujici neni platcem DPH ZDPH stanovuje v § 6 odst. 1 pism. b) tak, ze ,Osoba povinnd

k dani je platcem ode dne nabyti majetku, pokud nabyva tento majetek od platce nabytim
obchodniho zdvodu.” V tomto pripadé neni smérodatny obrat kupujiciho a musi po nabyti majetku
timto zpusobem podat do 15 dnt prihlasku k registraci platce.

Nespravné vyhodnoceni predmétu prevodu - zdména rezimu zdanéného prodeje nemovitosti vs.
prodeje zavodu - ma z pohledu DPH velké dopady.

e Prodej povazovan za zdanitelny prodej nemovité véci, ale jednalo se o zavod
o Prodavajici - odvedl nespravné DPH, bude si narokovat od spravce dan€, bez negativnich
dopada
o Kupujici - narokoval si neopravnéné DPH - nutné vratit odpocet spravci dané, nutné
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doplatit sankce (predevsim turok z prodleni)
» Prodej povazovan za zavod, ale jednalo se o zdanitelny prodej nemovité véci
o Prodévajici - neodvedl DPH, nutné doplatit spolu se souvisejicimi sankcemi
o Kupujici - bude si moci dodate¢né narokovat DPH - nutné vyhodnotit dle obecnych
principu

Zaver

DPH pouziva vlastni definice, které se v mnoha situaci lisi od definic dle dalSich ¢eskych predpisu a
proto nékteré situace mohou byt vyhodnoceny odlisné. Zaroven rezim DPH pri prevodu nemovitych
véci je ruznorody - plnéni muze byt zdanitelné, tak osvobozené od DPH, déle i z pohledu toho, kdo
odvadi DPH, tak i z pohledu toho, jakou sazbu DPH pouzit.
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Dalsi clanky:

e Stabilizace urokovych sazeb hypotecnich Gvéru a jejich vliv na trh nemovitosti
¢ Novinky z Ceské a evropské requlace financCnich instituci za mésic zari 2025

e Pozor IPO fond 2025+ je tu
» Novinky z ¢eské a evropské regulace financnich instituci za mésice ¢ervenec a srpen 2025

e Oddélend evidence nakladu na vyzkum a vyvoj

» Konec snizovani urokovych sazeb? Klicova urokova sazba 2T repo zustala v srpnu na 3,5 %
e Osvobozeny prijem nerovna se automaticky bez povinnosti: kdy musite hlasit dar nebo

dédictvi?
 Ocenovani automobill jako soucdst ocenéni spolecnosti
 Narizeni, kterym se ztizuje AMILA, nabylo ucinnosti - co AMLA prinese povinnym osobam?
» Novinky z ¢eské a evropské regulace financ¢nich instituci za mésic cerven 2025
e ZruSeni platebniho uctu ze strany banky
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