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

Sazba dane z pridane hodnoty u staveb po
novele zakona o dani z pridané hodnoty -

predpokladané dopady budouciho zvyseni
sazby v nejblizsich letech

Ze vseho jiz uvedeného vyplyva, ze v budoucnosti bude méné vyhodné stavét nové domy, nebot
priblizovanim naseho danového prava danovému pravu v zemich Evropské unie, dojde k tomu, ze
sazba nynéjsi snizena 5% DPH u staveb nebude platit, ale bude se zvySovat, jak je jiz uvedeno vyse..
To se ve finale negativné dotkne samoziejmé spotrebitele, tedy potencidlniho kupujiciho obc¢ana, at
uz bude kupovat byt, nebo domek, nebo si ho stavét svépomoci.

Vroce 2003 obCané rozhodli referendem o vstupu nasi republiky do Evropské unie. Byl to rok plny diskusi, zejména
ve svém z4véru, o tom, jak nés postihne vstup do EU z hlediska zvySeni nebo nezvySeni cen v dusledkt se sazbami
DPH. Nejen laickd verejnost diskutovala o tom, jak se promitne o¢ekavany vstup nasi republiky do EU, do cen, které
budeme muset zaplatit, zejména u staveb. V kombinaci s uzavirdnim smluv o stavebnim sporeni (které se obcané
velmi rychle snazili uzavrit jeSté do 31.12. 2003, nebot jak vSichni vime, od 1. 1. 2004 se snizuje castka statni
podpory), obcané spekulovali, jak to bude se sazbou DPH zejména u staveb po vstupu do EU, na jakou cilovou ¢astku
stavebni sporeni uzavrit, aby mohli penize pripadné vybrat a prostavét jesté pred rokem 2007 (to je predpoklad, kdy
prestane platit snizena sazba 5 % pro stavby, v této chvili je tézké Tici, jak a kdy to skutecné bude.). Je to logické,
nebot kazdy obcan, kazda rodina mé prirozenou potrebu nékde bydlet, navic statistiky ndm rikaji, jak populace kles3,
a jednim z vliv{i, které se podili na poklesu populace je i pomérné nesnadné dostupnost bydleni pro mladé rodiny. To
maé zase dopad do sféry socidlni politiky, nebot tolik diskutované duchody se nezvysuji tak jak by bylo potfeba, nemé
na ty duchody kdo vydélavat, a perspektiva do budoucna neni optimisticka, nebot nés je stale mélo, déti se rodi
daleko méné nez v letech minulych, v dasledku toho opét dopad ve sfére sociélni, a sice zvySovani vékové hranice
obc¢ant pro odchodu do duchodu (Pritom podle statistiky vime, Ze vékova hranice Zivota ¢lovéka ma v dlouhodobéj$im
horizontu klesajici tendenci, tedy se snizuje).

Hodnota sazby DPH u staveb je tedy otdzka velmi ozehavd, kterd méa dopady na veskeré obyvatelstvo nasi republiky,
na obcany, a mé to i dopady do sféry mimo jiné, i socialni, jak jsem se snazila naznacit vyse.

Podivejme se tedy, co nam fikaji ustanoveni paragrafi Zékona ¢. 588/1992 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni
pozdéjsich predpist, po novele od 1.1. 2004, co se staveb a sazby dané tyce.

Pro vSechny stavby je prozatim urcena jedina sazba dané, a to 5%, tedy sniZend sazba dané. Za stavby povaZujeme,
v souladu s ustanovenim zékona ¢. 588/1992 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni pozdéjsich predpist, vSechny
objekty, které lze zaradit podle Standardni klasifikace produkce (SKP) do oddili 45 a 46. Podle vyS$e uvedené
klasifikace zarazujeme do staveb nejenom budovy, ale i parkovisté, silnice, nadrze, ploty, hraze, hydromeliorace,
veden{ (elektrického proudu - lanovky, tramvaji, trolejbusti) apod. Do této klasifikace patii i stavebni prace, stavebni
opravy a udrzby staveni povahy.

Ze vSeho jiz uvedeného vyplyva, ze v budoucnosti bude méné vyhodné stavét nové domy, nebot priblizovanim naseho
danového prava danovému pravu v zemich Evropské unie, dojde k tomu, Ze sazba nynéjsi snizena 5% DPH u staveb


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ceske-narodni-rady-o-dani-z-pridane-hodnoty-12595.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ceske-narodni-rady-o-dani-z-pridane-hodnoty-12595.html

nebude platit, ale bude se zvysSovat, jak je jiz uvedeno vysSe.. To se ve findle negativné dotkne samozrejmé
spotrebitele, tedy potencidlniho kupujiciho obcana, at uz bude kupovat byt, nebo domek, nebo si ho stavét
svépomoci. Pokud neporostou platy u nas imérné jak se budou zvySovat sazby DPH, bude stéle nedostupnéjsi a
nevyhodneéjsi si poridit vlastni bydleni, nebot obc¢ané na to nebudou mit (pokud samozrejmé budouci politika vlady
nebude takova, Ze nastoli néjaky pomocny sociélni program, ktery by vyresil otdzku snadné dostupnosti poridit si

bydleni, formou dotaci, nebo nendvratnych pjcek, apod.)

Vratme se ale k danim, kde je vhodné zdUraznit, Ze i nadéle zistava v platnosti to, Ze stavebni firma nakoupi material
jako cihly, traverzy, cement, dlazbu, stfesni krytinu, cihly, okna, dvere, kachlicky, dlazbu, vanu, baterie..a tak
podobné, se sazbou 22%, a poté vSe zapracuje do stavby, kterd je zdanéna 5 %. Stale vSak délaji nékteré stavebni
firmy tu chybu, Ze nakoupené stavebni materidly dale prodavaji se sazbou 5 %, coz je Spatné, nebot vysSe uvedené
materidly jsou urcené do zapracovani do stavby. Pokud by firma koupila zminény stavebni materidl za i¢elem jeho
dalsiho prodeje, jednalo by se o zbozi, cozZ je vyrobek urceny k prodeji, a tam by musela byt pti prodeji, resp. pri
vystupu uplatnéna sazba dané zakladni, tj. 22 %.

Jes$té si dovolim upozornit, ze podle z.¢. 558/1992 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni pozdéjsich predpist, maji
platci DPH, kteri provadéji stavebni ¢innost, povinnost rozdélit zaklad dané na zbozi vyjmenované v priloze ¢. 3 (Z.C.
588/1992, o dani z pridané hodnoty, ve znéni pozdéjSich predpisi), - tam pouzit sazbu zdkladni, tj. 22 % DPH, a
ostatni stavebni ¢innosti zdanit sazbou snizenou, tedy 5% DPH. Tedy jesté jinak, u zbozi, uvedeného v priloze ¢. 3
jmenovaného zdkona, ktera je jeho nedilnou soucasti, je treba uplatnit sazbu dané zékladni 22 %, a ac jsou
zabudovany do stavby, nelze je jako soucést stavby zdanit, jedna se napriklad o kamna, zaclony, zavésy, elektrické
prutokové ohrivace vody, ponorné ohiivace vody, Zehlicky, vysousece vlast, antény a parabolické antény vSech
druht, lustry a ostatni stropni osvétleni nebo nésténna svitidla vyjma venkovni svitidla pro verejné osvétlen...

Priklad a doporuceni z praxe:

Obcan si necha postavit novy dim, kde soucésti stavby je dodévka kuchynské linky ( a nebo si obCan neché pouze na
zakazku vyrobit novou kuchynskou linku do stavajiciho domu, bytu). Neni v rozporu se zdkonem o DPH (ani jinym
pravnim predpisem), kdyz soucasti dodavky bude napriklad vestavéna lednicka, vestavéna automatické pracka,
digestor (odsavac par), pripadné vestavéna mycka na nadobi. Firma, platce DPH, kterad provadi dodavku kuchyné,
nakoupi i uvedené spotrebice jako zbozi, tj. zaplati kupujicim zbozi se sazbou na vstupu 22 % DPH, tu si uplatni

v priznani DPH jako odpocet dané na vstupu (tedy vyinkasuje od statu), a protoZe ty spotiebice zapracuje do stavby,
tj. pevné spoji se zemi, na vystupu uplatni sazbu dané snizenou , tj. 5 %, ¢cimz cena pro spotrebitele, obcana, co si
nebo si kupoval sam spotrebice vestavéné (jako neplatce DPH), a ne pies stavebni firmu platce DPH (nebo firmu
vyrobce kuchyni, platce DPH). Jen pro ujasnéni, to co platce DPH uplatni jako dan z pridané hodnoty na vystupu, a co
je soucasti ceny k placeni, mu zaplati jeho odbératel, tedy kupujici, (zaplati samozrejmé véetné DPH), avSak firma -
platce dané - ¢astku DPH md povinnost odvést mistné prislusSnému spravci dané. Tento princip pohybu a kolobéhu
vlastni ¢éstky DPH, kterou obsahuje cena vyfakturované platcem DPH, se neméni a plati uz od roku 1993.
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DalSsi clanky:

o AIFMD II v Ceské republice: Schvalovaci proces a co ¢ekd investiéni spoleénosti

e Ocenovani senior center a domovu se zvlaStnim rezimem v nemovitostnich fondech

e Zména vyroby na prikaz materské spolecnosti bez financni kompenzace vzniklych ztrat?
Judikat NSS, ktery méni pohled na prevodni ceny
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¢ Novinky z Ceské a evropské requlace financnich instituci za mésic prosinec 2025

e Odpocet na vyzkum a vyvoj v roce 2026

o Zaméstnanecké akcie (ESOP) v roce 2026: co prinasi novela a jak se na ni pripravit

o Ustavni soud vymezil hranice z&vaznosti trestniho rozsudku pro rozhodovani spravnich soudd v
danovych vécech

* Requlatorn{ posun v oblasti platebnich sluzeb: Stanovisko CNB k minimélni uZivatelské
zkuSenosti méni podminky pro Open Banking

» Neékolik otazek k postaveni podlimitnich spravcu kvalifikovanych fonda rizikového kapitalu v
ceském pravnim radu

¢ Vyuzivani holdingovych struktur a na co si dat pozor

» Mozné dusledky nespravného pouziti Al v procesnich podéanich
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