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1. Uvob

V ramci rekodifikace soukromého prava v Ceské republice byly formou zakonnych opatfeni
Senatu zménény danové predpisy veetné zakona €. 235/2004 Sh. o dani z pfidané hodnoty, ve
znéni pozdgéjsich predpistl (dale jen ,,zékon o DPH*). Jednou z oblasti, které doznaly v zakoné

0 DPH vyznamnych zmén, je oblast nemovitych véci.

Zmeény zékona o DPH zavedené zakonnym opatfenim Senatu v oblasti nemovitych véci, a
konkrétné danovy rezim pfi pfevodu nemovitych véci samozfejmeé odrazeji opétovné zavedeni
zasady superficies solo cedit do Ceského prava soukromeho, dle které je stavba aZz na vyjimky
(napf. podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim?, docasné stavby? apod.) sougasti
pozemku, ale tyto zmény mély za cil také (a pfedevsim) uvést relevantni ustanoveni zakona o
DPH do souladu splatnou legislativou Evropské unie v oblasti DPH, tj. se smérnici
2006/112/ES (dale jen ,,Smérnice*) a souvisejici judikaturou Soudniho dvora Evropske unie
(dale jen ,,SD EU").

Tento prispévek si klade za cil zanalyzovat relevantni ustanoveni Smérnice a souvisejici
judikaturu SD EU a ve svétle této analyzy se pokusit interpretovat schvalenou Upravu Ceského
zakona o DPH v oblasti se zaméfenim na pojem ,,pozemek* a pojmy souvisejici, které hraji
klicovou roli pfi pfevodu nemovitych véci. Tomu odpovida i struktura pfispévku, kdy
v Uvodni Casti bude provedena analyza Smérnice. V souvislosti s touto analyzou budou
posouzeny nékteré rozsudky SD EU s cilem zjistit, nakolik tyto rozsudky mohou pfispét ke
spravné intepretaci relevantnich ustanoveni Smérnice. Poté néasleduje rozbor samotného
zakona o DPH vcetné posouzeni, nakolik je nutno pfi interpretaci danych ustanoveni
zohlednit legislativu EU a nakolik lze vychazet ,pouze“ z Ceskych pravnich predpisC.
Vysledky pak budou porovnany s Informaci GFR k uplatiiovani DPH u dodéani a najmu
vybranych nemovitych véci po 1.1.2014 ust. § 56 a 56a zakona o dani z pfidané hodnoty,
publikovanou na webovych strankach Ceské finanéni spravy dne 9. prosince 2013 (dale jen
~Informace GFR")®.

1§ 498 odst. 1 zdkona ¢&. 89/2012 Sb., obéansky zakonik
2§ 506 odst. 1 zdkona €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik

3 http://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-placeni-dani/Informace_k_par_56_od_roku_2014.pdf
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Predmétem této prace naopak neni posuzovat, nakolik zmény provedené v zakoné o DPH
odpovidaji pravidlim, Ze zékonna opatfeni Senatu lze pfijimat pouze ve vécech, které

nesnesou odkladu a které by jinak vyZadovaly pfijeti ve formé zakona.

2. RELEVANTNI USTANOVENI SMERNICE

Z&kladni ustanoveni regulujici dafnovy rezim prevodu nemovitych véci je obsaZzen v ¢l. 12 a
v €l. 135 Smérnice. V souladu s ¢l. 135 odst. 1 Smérnice je od dané z pfidané hodnoty
osvobozeno dodani budovy nebo jeji Casti a pozemku k ni pfiléhajiciho, kromé téch, které
jsou uvedeny v €l. 12 odst. 1 pism. a), a dale pak dodani nezastavéného pozemku, kromé
stavebniho pozemku ve smyslu ¢l. 12 odst. 1 pism. b)*.

Odkazem na ustanoveni Clanku 12 odst. 1 pism. a) Smérnice je z osvobozeni vylouceno
dodani budovy nebo jeji Casti pred jejim prvnim obydlenim a pozemku k ni pfiléhajiciho,
pFicem? Elenské staty mohou pouZit jina kritéria nez prvni obydleni®. Ceska republika vyuZila
této moznosti a do zdkona o DPH nastavila kritérium Casového testu od kolaudace nebo
prvniho uziti do okamziku dodani. Takto nastavené kritérium ne zcela odpovida mantineldm

nastavenym Smérnici, ale posouzeni této otazky neni pfedmétem této prace.

A odkazem na ustanoveni ¢lanku 12 odst. 1 pism. b) Smérnice je pak z osvobozeni vylouceno

dodani stavebniho pozemku.® Zatimco stavebni pozemek je definovan pfimo v ustanoveni

4 Clanek 135 odst. 1
j) dodani budovy nebo jeji ¢asti a pozemku k ni pfiléhajiciho, kromé téch, které jsou uvedeny v ¢l. 12 odst. 1
pism. a);
k) dodani nezastavéného pozemku, kromé stavebniho pozemku ve smyslu ¢l. 12 odst. 1 pism. b);

5 Clanek 12 odst. 3, pododstavec tfeti Smérnice

,,Clenské staty mohou uplatnit jina kritéria nez prvni obydleni, jako naptiklad dobu uplynulou ode dne
dokonceni budovy do dne prvniho dodani nebo dobu uplynulou ode dne prvniho obydleni do dne nasledujiciho
dodani, pokud tyto doby neprekrodi v prvnim pripadé dobu péti let a v druhém pripadé dvou let”.

6 Clanek 12, odst. 1 Smérnice
,Clenské staty mohou za osobu povinnou k dani povaZovat kaidého, kdo pfilezitostné uskuteéni plnéni
spocivajici v nékteré z ¢innosti uvedenych v ¢l. 9 odst. 1 druhém pododstavci, zejména pak nékteré z téchto
plnéni:
a) dodani budovy nebo jeji ¢asti pred jejim prvnim obydlenim a pozemku k ni priléhajiciho;
b) dodani stavebniho pozemku®.
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¢lanku 12 odst. 3 Smérnice’, vymezeni pojmu "pozemek k ni pfiléhajici" bylo ponechano na

rozhodnuti jednotlivych €lenskych statd.

Z textu Smérnice tak v obecné roviné vyplyva nasledujici dafovy rezim pfi prevodd
pozemkd. Jestlize je prevadén nezastavény pozemek, je nutno urcit, zda je tento pozemek
nutno pro Ucely DPH povaZovat za stavebni pozemek ¢i nikoliv. JestliZze se nejedna o stavebni
pozemek, je jeho prevod osvobozen od DPH, v opatném pfipadé nelze tento prevod od DPH

osvobodit®.

Jestlize je prevadén pozemek, na kterém stoji budova, resp. stavba, je nutno posoudit, zda je
splnéno kritérium prvniho osidleni i jiné kritérium stanovené Clenskym statem. V pfipadé
kladné odpovédi je prevod této budovy vcetné priléhajici pozemku osvobozen od dané.

V pfipadé zaporné odpovédi predstavuje tento prevod zdanitelné plnéni.

Smérnice vedle pojmu ,,pozemek* tak pracuje s dalsimi 3 rliznymi souvisejicimi pojmy, a to
(i) stavebni pozemek, (ii) nezastavény pozemek a (iii) pfiléhajici pozemek. Jak je jiZ uvedeno
vySe, pojem stavebni pozemek je definovan pfimo ve Smérnici. Znacné upresnéni tohoto

pojmu pak pfinesly rozsudky SD EU (viz niZe ¢ast 2.1).

Zbyvajici 2 pojmy definovany ve Smérnici nejsou a jejich vymezeni je tak ponechano do
znaéné miry na jednotlivych ¢Elenskych statech. U pojmu nezastavény pozemek mize byt
komplikované ur€it, zda se na pozemku nachazi stavba (a jedna se o zastavény pozemek) Ci
nikoliv (a tudiz se jedna o nezastavény pozemek), a to pfedevsim v pripadé, kdy se pozemku

nachazeji rdzné plosné stavby jako jsou parkovisté, hristé apod.

U pojmu priléhajici pozemek je pak nutno najit odpovéd na otazku, jakou Cast pfevadéného
zastavéného pozemku je moZno/nutno povaZovat za pozemek priléhajici k budové (stavbé).
Odpovéd na tuto otazku ma zasadni vliv na dafiovy rezim u vétsiny prevod( pozemki, na

kterych stoji néjaka stavba Ci stavby. Proto (zfejmé vedle neschopnosti Clenskych statl

7 Clanek 12, odst. 3 Smérnice
,Pro ucely odst. 1 pism. b) se "stavebnim pozemkem" rozumi jakykoliv neupraveny nebo upraveny pozemek,
ktery jako stavebni pozemek vymezuiji ¢lenské staty“.

8 ,(27) Z toho vyplyvd, Ze dodéni stavebniho pozemku podléhaji DPH a nespadaji pod kategorii osvobozeni od
dané uvedenych v ¢lanku 135 smérnice o DPH, ktera je tfeba vykladat striktné“, rozsudek SD EU v pfipadu C-
543/11 ve véci Woningstichting Maasdriel
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shodnout se na jednotné definici tohoto najmu zplsobenou rozliSnym pristupem narodnich
pravnich predpisl v oblasti nemovitych véci) Smérnice explicitné umoziuje ¢lenskym statiim

si tento pojem vymezit ve svych narodnich predpisech®.

2.1  Stavebni pozemek

Z definice stavebniho pozemku uvedené ve Smérnici lze dovodit, Ze stavebni pozemkem
mizZe byt jak neupraveny tak upraveny pozemek (ale vZdy se musi jednat o nezastavény
pozemek) stim, Ze je ponechano na Clenskych statech, jak si ho pro Gcely DPH vymezi.
Z takto provedeného vymezeni stavebnich pozemk( by mohlo byt pomoci jazykového
vykladu dovozeno, Ze zélezi zcela na jednotlivych ¢lenskych statech, jakym zplsobem si

tento pozemek vymezi.

Nicméné takto postavena definice stavebniho pozemku byla jiz nékolikrat interpretovana
Soudnim dvorem Evropské unie s odkazem na ucel Smérnice s postupem Casu stale vice
vtom smyslu, Ze Clenské staty nejsou az tak zcela bez omezeni pfi definici stavebniho

pozemku.

Jednim z prvnich rozsudkl SD EU, kde lze sledovat tento trend, byl rozsudek C-461/08 ve
véci Don Bosco Onroerend Goed BV ze dne 19. listopadu 2009. V tomto pfipadu mél SD EU
posuzoval, zda dodani pozemku, na némz stoji budova, kterd méa byt strzena za tim ucelem,
aby na jejim misté byla postavena nova stavba, a jejiz demolice jiZ pfed timto dodanim zacala,
je i neni osvobozeno od DPH. V ramci provedené argumentace se SD EU zabyval rovnéz
definici stavebniho pozemku, pfiCemz uvedl, Ze Clenske staty by pfi vymezeni stavebniho
pozemku mély zohlednit GcCel sledovany Smérnici [resp. tehdy plathou smérnici Rady
77/388/EHS ze dne 17. kvétna 1977 o harmonizaci pravnich predpist ¢lenskych statll tykajici

se dani z obratu (tzv. Sestou smérnici), jejimz prepracovanim (pfi zachovani vSech plivodnich

9 »(21) Vtomto ohledu je treba pfipomenout, Ze vyklad uvedeného ustanoveni neni mozné zakladat na
pGvodnim nebo pozménéném navrhu Sesté smérnice predlozeném Komisi. Tyto ndvrhy obsahovaly, pokud jde
o dodani nemovitosti, Uplnou pravni Upravu, a zejména spole¢nou definici stavebnich pozemk{. Osvobozeni od
DPH nebylo navic omezeno na dodani nezastavénych pozemkd. Rada Evropské unie v3ak tyto navrhy nepfijala
a zvolila odlisny pfistup. Zejména pokud jde o pojem ,stavebni pozemek”, Rada nakonec odkazala na definice
Clenskych stat(“ (viz vtomto smyslu rozsudek ze dne 28. bfezna 1996, Gemeente Emmen, C-468/93, Recueil,
s. 1-1721.
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ustanoveni bez technickych zmén) vznikla Smérnice, tak zvany ,,Recast* Sesté smérnice], tj.

osvobodit od dané pouze pozemky, které nejsou ureny k zastavbé'®.

SD EU tak konstatoval, Ze stavebnim pozemkem by mél byt jakykoli pozemek, ktery je urCen
k zastavbé a tomu by mély odpovidat definice stavebnich pozemk{ pfijaté jednotlivymi

Clenskymi staty.

PFi vykladu pojmu stavebni pozemek se SD EU posunul jesté dale v rozsudku C-543/11 ve
véci Woningstichting Maasdriel ze dne 17. Ledna 2013, ve kterém mél SD EU odpovédét na
otdzku, zda se osvobozeni dle ¢l. 135 odst. 1 pism. k) smérnice vztahuje na dodani
nezastavéného pozemku po demolici budovy, ktera se na ném nachazela, i kdyZ ke dni tohoto
dodani nebyly uskutecnény jiné Upravy pozemku nez uvedena demolice, ale dotCeny pozemek

byl urCen k zastavbé.

SD EU nejdfive zopakoval nutnost zohlednit cil smérnice osvobodit od DPH pouze dodani
nezastavénych pozemk, které nejsou uréeny k zastavhé, ale s odkazem na princip dariové
neutrality doplnil, Ze veSkeré nezastavéné pozemky, na kterych ma byt postavena budova,

a jsou tudiz uréeny k zastavéni, musi spadat pod vnitrostatni definici ¢lenského statu®?.

Kromé toho, SD EU déle uvedl, Ze pfi stanoveni dafového rezimu musi byt rovnéz zohlednén

deklarovany zamér smluvnich stran, jestlize jde podporen objektivnimi poznatky'?. Za takové

10 (43) Vtomto ohledu je tfeba pfipomenout, Ze s ohledem na vyslovny odkaz v €&l. 4 odst. 3 pism. b) 3esté
smérnice na definice stavebnich pozemku stanovené ¢lenskymi staty, pfislusi témto statdm vymezit pozemky,
které budou povaZzovany za stavebni pozemky jak pro pouziti tohoto ustanoveni, tak pro pouziti ustanoveni
¢l. 13 ¢asti B pism. h) této smérnice, a to pfi dodrzeni ucelu sledovaného poslednim z téchto ustanoveni, které
ma za cil osvobodit od DPH pouze ta dodani nezastavénych pozemkd, které nejsou uréeny k zastavbé”.

11 (31) V tomto ohledu je tfeba zaprvé pfipomenout, Ze ¢lenské staty musi pfi vymezeni pozemk, které budou
povaZovany za stavebni pozemky, dodrZovat ucel sledovany ¢l. 135 odst. 1 pism. k) smérnice o DPH, kteryzto
ma za cil osvobodit od DPH pouze dodani nezastavénych pozemk, které nejsou uréeny k zastavbé (v tomto
smyslu viz vySe uvedené rozsudky Gemeente Emmen, body 24 a 25, jakoZz i Don Bosco Onroerend Goed.

(32) Aby bylo zaruceno dodrzeni zasady danové neutrality, ktera je zdkladni zasadou spole¢ného systému DPH
a ktera brani tomu, aby s podobnymi dodanimi zbozi, ktera si tak navzadjem konkuruji, bylo zachazeno z hlediska
DPH odlisné, a tomu, aby bylo pfi vybirdni DPH zachdzeno s hospodaiskymi subjekty, které uskutecnuji stejné
operace, rozdilné (rozsudek ze dne 29. fijna 2009, SKF, C-29/08, Sb. rozh. s.1-10413, bod 67 a citovana
judikatura), je tedy nutné, aby vSechny nezastavéné pozemky, na kterych ma byt postavena budova, a jsou
tudiz uréeny k zastavéni, spadaly pod tuto vnitrostatni definici”.

12 Zadruhé je tieba pfipomenout, Ze deklarovany zdmér smluvnich stran tykajici se zdanitelnosti uréitého
plnéni DPH musi byt zohlednén pfi celkovém posouzeni okolnosti takového plnéni, a to pod podminkou, Ze
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poznatky pak SD EU oznacCil ukonceni demolicnich praci, které prodavajici uskutecnil za
ucelem budouci stavby pred timto datem, nebo zdvazek prodavajiciho uskuteCnit takoveé

demolicni préce za ucelem budouci stavby, rovnéz zahrnout mezi takové poznatky.

VySe uvedené argumenty SD EU tak nutné vedou k zavéru, Ze vymezeni pojmu stavebni
pozemek neni zcela v pravomoci jednotlivych ¢lenskych statll, nybrz Ze za stavebni pozemek
pro uCely €lanku 135 odst. 1 pism. k) smérnice musi Clenské staty povaZzovat jakykoli
nezastavény pozemek, na kterém ma byt postavena budova, a je tudiZ urCen k zastavéni (viz

dale definice stavebniho pozemku v zakoné o DPH).

2.2  Priléhajici pozemek

V okamZiku, kdy na prevadénem pozemku stoji budova (stavba), nejedna se jiz o prevod
nezastavéneho pozemku, a je tudiZz nutné posoudit, nakolik jsou splnény podminky pro
osvobozeni ve smyslu €l. 135 odst. 1 pism. j) Smérnice, ktery umoZiuje pfi splnéni
stanovenych podminek osvobodit od dané dodani budovy nebo jeji Casti a Fpriléhajiciho

pozemku.

Jak je jiz uvedeno vySe, Smérnice ponechavd vymezeni pojmu pfiléhajici pozemek na
situaci komplikuje, jelikoz jednotlivé jazykové verze smérnice nejsou identické a vedle
slovniho spojeni ,budova a pozemek, na némz stoji“ (vychazejiciho z anglické verze
smérnice) pouzivaji i Fadu dalSich pojmU jako ,,pozemek, ktery zabiraji, souvisejici pozemek,

pridruzeny pozemek, spojeny pozemek**2,

Ani rozhodnuti SD EU vtomto pfipadé neposkytuji Z&dne explicitni voditko Kk jejich
vymezeni. Ztextace rozsudkl SD EU lze spiSe jen nepfimo dovozovat, 7ze SD EU

nepovazoval za nutné se vymezenim priléhajiciho pozemku zabyvat a Ze zfejmé s priléhajicim

bude podporen objektivnimi poznatky“ (vySe uvedeny rozsudek J. J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard,
bod 33 a citovana judikatura).

13 prispévek na Koordinaéni vybor MF, GFR a KDP CR, &.j. 412/13.11.13 ,K § 56 a § 56a zakona o DPH ve znéni
ucinném od 1. ledna 2014, bod B.1, predkladatelé Ing. Stanislav Kryl, Ing. Jan Rambousek.
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pozemkem pracoval jako s pozemkem, ktery tvoril néjaky funkcni celek s prevadénou

stavbou'®.

Jak uz i konstatovali autofi jiZz citovaného prispévku na Koordinacni vybor, €.j. 412/13.11.13,
evropské pravo neposkytuje Zadné voditko k vymezeni pojmu ,,pfiléhajiciho pozemku* ani
nestanovi ¢lenskym statlm mantinely k jeho vymezeni. PFi vymezeni tohoto pojmu je tak

nutné vyjit predevsim z kontextu a Géelu relevantnich ustanoveni smérnice?®.

2.3  Nezastavény pozemek

Odpovéd na otazku, kdy Ize pozemek povaZzovat za nezastavény i naopak za zastavény, tj.
kdy se na pozemku nachazi budova Ci je pozemek prost téchto budov, je nutno hledat v ¢l. 12
odst. 2 prvni pododstavec Smérnice, ze kterého lze dovodit, Ze budovou (stavbou) pro Gcely
vymezeni zastavéného pozemku je jakakoli konstrukce upevnéna do zemé nebo v zemi®,
Tomuto vykladu svédci i definice nemovitych véci uvedend v novém provadécim nafizeni
Rady (EU) €. 1042/2013 ze dne 7. fijna 2013, kterym se meéni provadéci nafizeni (EU C.
282/2011, pokud jde o misto poskytnuti sluzby (dale jen ,,provadéci narizeni). Prestoze
relevantni ustanoveni provadéciho nafizeni tykajici se nemovitych véci se pouZziji teprve ode
dne 1. ledna 2017, predstavuji vzhledem k cilim provadéciho nafizeni a jeho ,,provadéci
povaze 17 jiz dnes vyznamny indikator pro vyklad relevantnich ustanoveni Smérnice.

V souladu s doplnénym ¢l. 13b provadéciho nafizeni se za nemovitost povaZzuje, mimo jing,

14 ,38 Za timto ucelem bude nutno posoudit, zda jsou dodavky staveb, tj. polyethylenovych sklenikd,
a pozemkud k nim pfiléhajicich dotéenych v této véci osvobozeny od dané na zdkladé ¢lanku 135 smérnice
o DPH. Odpovéd na tuto otazku zavisi na tom, zda mohou byt tyto stavby povaZzovany za ,budovy” ve smyslu
¢l. 12 odst. 2 prvniho pododstavce této smérnice”, spojené pripady C-621/10 a C-129/11 Balkan and Sea
Properties ADSITS a Provadinvest OOD.

15 ptispévek na Koordinaéni vybor MF, GFR a KDP CR, ¢&.j. 412/13.11.13 ,K § 56 a § 56a zakona o DPH ve znéni
ucinném od 1. ledna 2014, bod B.4, ¢ast ,,Smérnice a souvisejici judikatura“.

16 Pro Ucely odst. 1 pism. a) se ,,budovou” rozumi jakakoliv stavba pevné spojend se zemi“ &l. 12 odst. 2,
pododstavec prvni Smérnice

17 _Mé&l by byt zaveden pojem nemovitost, aby bylo zajisténo jednotné dariové zachdazeni €lenskych statd s
poskytovdnim sluzeb souvisejicich s nemovitostmi. Zavedeni tohoto pojmu by mohlo mit zna¢ny dopad na
pravni predpisy a spravni postupy Clenskych statl. AniZz jsou dotCena predpisy nebo postupy, které se v
¢lenskych statech jiz uplatiuji, a s cilem zajistit plynuly prechod by tento pojem mél byt zaveden k pozdéjsSimu
dni.” Preambule provadéciho nafizeni Rady (EU) ¢. 1042/2013 ze dne 7. fijna 2013, kterym se méni provadéci
nafizeni (EU ¢. 282/2011, pokud jde o misto poskytnuti sluzby, bod 18
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»,Kazda budova nebo stavba spojena se zemi nebo v zemi nad Urovni more nebo pod ni, kterou

nelze snadno rozebrat nebo premistit*8,

Tomuto chapani budovy (stavby) svédci i judikatura SD EU, dle které za stavbu Ize zfejmé za
urgitych podminek povazovat napi. i polyethylenovy sklenik ¥ nebo hfisté sumélym

povrchem?,

Z vySe uvedeneho lze tedy dovozovat, Ze stavbou pro Ucely DPH je nutno chapat jakoukoli
konstrukci/stavbu, ktera je natolik pevné spojena se zemi, Ze by ji bylo mozno rozebrat nebo
pfemistit jen s obtiZzemi. PFitom nezaleZi na tom, zda se jedna o nadzemni stavbu, ploSnou
stavbu Ci podzemni stavbu. A jestliZze se takovato stavba nachéazi na pozemku, jedna se o

zastavény pozemek.

18 Pro Géely smérnice 2006/112/ES se za ,,nemovitost” povaZuje:

a)kazda urcita cast zemé na povrchu nebo pod nim, k nimz Ize zalozit vlastnické pravo a drzbu;

b) kazda budova nebo stavba spojena se zemi nebo v zemi nad Urovni more nebo pod ni, kterou nelze snadno
rozebrat nebo premistit;...., ¢l. 13b provadéciho nafizeni Rady (EU) €. 1042/2013 ze dne 7. fijna 2013, kterym
se méni provadéci nafizeni (EU) ¢. 282/2011, pokud jde o misto poskytnuti sluzby

1% (38) Za timto Ucelem bude nutno posoudit, zda jsou dodavky staveb, tj. polyethylenovych sklenikd,
a pozemkud k nim pfiléhajicich dotéenych v této véci osvobozeny od dané na zdkladé ¢lanku 135 smérnice
o DPH. Odpovéd na tuto otazku zavisi na tom, zda mohou byt tyto stavby povazovany za ,budovy” ve smyslu
¢l. 12 odst. 2 prvniho pododstavce této smérnice.

(39) V pripadé kladné odpovédi na tuto otdzku se jednad se o zdanitelné plnéni, pokud mize byt dodani
uvedeného zbozi povazovano za uskutecnéné pred prvnim obydlenim, zatimco za opacéného predpokladu musi
byt plnéni osvobozeno od dané v souladu s ¢l. 135 odst. 1 pism. j) této smérnice s vyhradou ptipadného prava
rozhodnout se pro zdanéni.

(40)  Pokud by uvedené stavby a pozemek k nim pfiléhajici nemohly byt kvalifikovany jako ,budovy” ve
smyslu ¢l. 12 odst. 2 prvniho pododstavce smérnice o DPH, bylo by tfeba rozliSovat podle toho, zda se jedna
o oddélend dodani pozemki resp. jiného zboZi, nebo o jediné pInéni sestdvajici predevsim z dodani pozemki
(vtomto smyslu viz rozsudek ze dne 19. listopadu 2009, Don Bosco Onroerend Goed, C-461/08, Sh. rozh.
s. 1-11079, body 35 az 38). Kromé toho je tfeba ovéfit, zda dotéené pozemky spadaji pod pojem ,stavebni
pozemky“ ve smyslu €l. 12 odst. 3 smérnice o DPH. Kdyby tomu tak bylo, dodani by byla zdanitelna. V opacném
pfipadé by dodani byla osvobozena od dané podle ¢l. 135 odst. 1 pism. k) uvedené smérnice, s vyhradou
pfipadné moznosti rozhodnout se pro zdanéni.

(41) Takové posouzeni skutecnosti spada do pravomoci predkladajiciho soudu v ramci fizeni podle ¢lanku
267 SFEU (v tomto smyslu viz rozsudky ze dne 16. bfezna 1978, Oehlschlager, 104/77, Recueil, s. 791, bod 4; ze
dne 2. ¢ervna 1994, AC-ATEL Electronics Vertriebs, C-30/93, Recueil, s.1-2305, body 16 a 17, jakoZ ize dne
22. ¢ervna 2000, Fornasar a dalsi, C-318/98, Recueil, s. I-4785, body 31 a 32)“, spojené pfipady C-621/10 a C-
129/11 Balkan and Sea Properties ADSITS a Provadinvest OOD.

20 37V projedndvané véci je na predkladajicim soudu, aby pfezkoumal, zda pouZiti sportovnich hfist s umélym

povrchem pro Géely podnikani mlze byt pravoplatné postaveno na rover dodani zastavénych nebo stavebnich
pozemk(“. Rozsudek SD EU, C-299/11 ve véci Gemeente Vlaardingen
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Do provadéciho nafizeni byl také, mimo jiné, doplnén cClanek 3la, ktery vymezuje sluzby
souvisejici s nemovitosti. V ramci uvadénych priklad( v odstavci 2 tohoto ¢lanku je v Geské
verzi provadéciho nafizeni uvedeno, Ze za sluzby vztahujici se k nemovitosti se povaZzuji také
»Stavba trvalych staveb na pozemku, jakoz i stavebni a demoli¢ni prace provadéné na trvalych

konstrukcich, jako jsou potrubni systémy pro plyn, vodu, odpadni vodu a podobng«?*.

Tato textace by mohla svadét k domnénce, Ze pro ucely DPH je inZenyrské sité nutno pro
ucely DPH odliSovat od staveb. Nicméng, Ceska verze provadéciho nafizeni se odchyluje od
vétSiny ostatnich ddlezitych jazykovych verzi provadéciho nafizeni (anglické, némecké,

francouzské a slovenské)?.

V souladu s ustalenou judikaturou SD EU nemlZe byt jedna jazykova verze Smérnice
povazovana za nadfazenou ostatnim znénim Smérnice. V pfipadech, kdy vyvstane o vykladu
ur€itého ustanoveni Smérnice pochybnost, je tfeba vykladat takove ustanoveni ve svétle viech
jazykovych verzi?®. Obdobny pfistup je nutno bezesporu zaujmout i pfi vykladu ustanoveni

provadéciho nafizeni.

21 (. 31a odst. 2 pism. d) provadéciho natizeni Rady (EU) ¢. 1042/2013 ze dne 7. fijna 2013, kterym se méni
provadéci nafizeni (EU €. 282/2011, pokud jde o misto poskytnuti sluzby

22 (2)Paragraph 1 shall cover, in particular, the following:
(d) the construction of permanent structures on land, as well as construction and demolition work performed
on permanent structures such as pipeline systems for gas, water, sewerage and the like;

(2) Unter Absatz 1 fallt insbesondere Folgendes:
(d) Errichtung anderer auf Dauer angelegter Konstruktionen an Land sowie Bauleistungen und Abrissarbeiten
an anderen auf Dauer angelegten Konstruktionen wie Leitungen fiir Gas, Wasser, Abwasser und dergleichen;

(2) Le paragraphe 1 couvre notamment:

(d) la construction de structures permanentes sur un terrain, ainsi que les travaux de construction et de
démolition exécutés sur des structures permanentes telles que les réseaux de canalisations pour le gaz et |'eau,
les égouts et les structures similaires;

(2) Odsek 1 sa vztahuje najma na:
(d) stavbu trvalych stavieb na pozemku, ako aj stavebné a demolacné prace vykondvané na trvalych stavbach,
ako napriklad potrubné systémy pre plyn, vodu, odpadovu vodu a podobne;

23 (44) Podle ustalené judikatury nem(ze formulace pouZitad v jedné z jazykovych verzi ustanoveni prava Unie
slouZit jako jediny zaklad pro vyklad tohoto ustanoveni ani ji nem(zZe byt v tomto ohledu pfiznana prednostni
povaha vzhledem k jinym jazykovym verzim. Takovy pfistup by byl nesluditelny s pozadavkem jednotného
pouziti prava Unie. V pripadé rozdild mezi rlznymi jazykovymi verzemi tak musi byt dotéené ustanoveni
vykladano podle celkové systematiky a Gcelu pravni Gpravy, jejiz ¢ast tvori (viz rozsudky ze dne 27. bfezna 1990,
Cricket St Thomas, C-372/88, Recueil, s. 1-1345, body 18 a 19; ze dne 12. listopadu 1998, Institute of the Motor
Industry, C-149/97, Recueil, s.1-7053, bod 16, jakoZ i ze dne 25. bfezna 2010, Helmut Madller, C-451/08, Sh.
rozh. s. 1-2673, bod 38)“, rozsudek SD EU C-41/09, véci Evropska komise proti Nizozemskému kralovstvi
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Vzhledem ktomu, Ze ostatni jazykové verze se shoduji, Ize z nich naopak dovodit, Ze
inZenyrské sité typu plynovod, produktovod, vodovod jsou rovnéZz povazovany za ,trvalé
stavby na pozemku“, pfiéemz pojem ,trvalé stavby na pozemku“ Ize zcela evidentné
povazoval za analogicky vyraz k pojmu stavba pevné spojena se zemi, kterou nelze snadno
rozebrat nebo premistit. A jestlize se pod povrchem pozemku nachazi napf. plynovod, je tak
velice pravdépodobné nutno takovy pozemek pro uCely stanoveni DPH reZzimu pfi jeho

pfevodu povaZovat za zastavény.

3. RELEVANTNI USTANOVENI ZAKONA O DPH

Novela zdkona o DPH (¢inna od 1. ledna 2014 zasadnim zplsobem zménila pravidla
umoznujici osvobodit prfevod pozemku od DPH. Novela sice probéhla v souvislosti
s rekodifikaci soukromého prava, nicméné zakonodarce pri této prilezitosti provedl i dalSi
zmeény, zejména v rozsahu osvobozeni pfi pfevodu nemovitych véci, jimizZ sice text zdkona
vyznamné priblizil Smérnici, avSak na detailni Upravu, ktera je pro aplikaci tohoto typu
osvobozeni nezbytna a k niz je dle Smérnice opravnén, rezignoval. Dlsledkem této Upravy je
pravni nejistota v mnoha otazkach, ktera je jeSté umocnéna textem dlivodové zpravy, podle

niZ se nic nezménilo.

V néavaznosti na novy ob&ansky zakonik?*(dale jen ,,NOZ*) jsou v § 56 odst. 1 zakona o DPH
vymezeny nemovité véci, na které se vztahuji ustanoveni celého § 56 zakona o DPH, pfi¢emz
tyto nemovité véci jsou nazyvany jako ,,vybrané nemovité véci“. Mnozinu vybranych
nemovity véci tvofi pozemky?®, pravo stavby?®, stavby (pro pfipady, kdy vlastnik stavby je
odchylny od vlastnika pozemku), podzemni stavby se samostatnym Gcelovym urenim?’,

inzenyrské sité?® a jednotky?°.

Zatimco ustanoveni § 56 zakona o DPH ve znéni G¢inném do 31. prosince 2013 bylo
nastaveno tak, Ze vétsina vSech prevodl pozemku byla osvobozena o dané (fakticky podléhal

dani pouze prevod pozemku, na ktery bylo vydano stavebni povoleni nebo byl udélen souhlas

24 73kon &. 89/2012 Sb., obéansky zakonik

25§ 498 zdkona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

26 § 1240 a nasledujici zdkona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zédkonik
27§ 498 zakona €. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik

28 § 509 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zédkonik

29 § 1158 a nasledujici zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik
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s provedenim ohlasené stavby a na kterém nestala stavba ve smyslu § 118 a § 119 tehdy
platného zakona obcanského zakoniku), novela zdkona o DPH u¢inna od 1. ledna 2014
podminky pro uplatnéni osvobozeni znaCné zpfisnila, vedena jiz vySe zminénou snahou

priblizit zakon o DPH vice podminkam uvedenym ve Smérnici.

3.1 Nezastavény pozemek

Novela zdkona tedy predevsim nové vymezila podminky, za kterych je pfevod pozemku
osvobozen od dang, a to v § 56 odst. 2 zdkona o DPH®*. Podminky pro osvobozeni jsou
nastaveny primym vymezenim tak, Ze pfevod pozemku je osvobozen od dang, jestlize se
jednd o pozemek, na kterém soucasné (i) neni zfizena stavba spojena se zemi pevhym
zékladem, (ii) neni inZenyrska sit’ a (iii) nemdZze byt podle stavebniho povoleni nebo udéleni

souhlasu s provedenim ohlasené stavby provedena stavba.

Ma-li byt tedy dodani (pfevod) pozemku osvobozeno, museji byt splnény vsechny vyse
uvedené podminky. Jedna se tedy ve své podstaté o nezastavény pozemek (neni na ném
zfizena stavba pevné spojend se zemi pevnym zakladem ani inZenyrska sit), ktery neni
stavebnim pozemkem (na pozemek jeSté nebylo vydano stavebni povoleni ani udéleni
souhlasu s provedenim ohlasené stavby). Ustanoveni § 56 odst. 2 zakona o DPH by tak mélo
korespondovat s ustanovenim €l. 135 odst. 1 pism. k) Smérnice a mélo by zahrnovat ,,dodani
nezastavéného pozemku, kromé stavebniho pozemku ve smyslu ¢l. 12 odst. 1 pism. b)*

Smérnice.

3.2  Stavebni pozemek

Zakon o DPH neobsahuje vymezeni pojmu stavebni pozemek, ale Ize nepfimo dovodit, Ze
stavebnim pozemkem ma zékon o DPH na mysli nezastavény pozemek, na ném mize byt
podle stavebniho povoleni nebo udéleni souhlasu s provedenim ohlasené stavby provedena

stavba [pozemky, na nichZ je zfizena stavba spojena se zemi pevnym zakladem nebo

§ 56 odst. 2 zakona o DPH) ,,0d dané je osvobozeno dodani vybrané nemovité véci, ktera

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

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

30(
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inZenyrska sit', jsou zastavény a tak nemohou byt povaZzovany za stavebni pozemky ve smyslu

¢l. 135 odst. 1 pism. k) smérnice a je nutno je testovat dle § 135 odst. 1 pism. j) smérnice].

Takto vymezené podminky se vSak neshoduji zcela s definici stavebniho pozemku ve
Smeérnici, jak vyplyva z vySe uvedené judikatury SD EU (viz vySe v Casti 2.1). Na jedneé
strané zakon o DPH pojima stavebni pozemek pfilis Uzce, kdyZ disledné nezohledriuje Ucel
pozemku uréeného k zastavéni. NejtypictéjSim prikladem tak mdZze byt nap¥. prevod pozemki
rozdélenych na parcely, ke kterym byly rozvedeny inzenyrské sité s cilem bytové vystavby,
pfiCemz tyto sité byly ukonceny mimo prevadény pozemek. Jestlize v okamZiku prevodu
pozemku nebylo vydano stavebni povoleni €i souhlas s provedenim stavby, bude prevod
takového pozemku v souladu se zdkonem o DPH osvobozen od dané, prestoZze je zcela
evidentni, Ze tyto pozemky jsou urceny k zastavbé a mély by tudiZz v duchu Smérnice pfi

jejich prevodu podlehat DPH.

Obdobné by ziejmé za stavebni pozemky mély byt povazovany napf. pozemky, na které bylo
vydano uzemni rozhodnuti ve smyslu § 92 odst. 1 stavebniho zakona nebo rozhodnuti o
umisténi stavby ve smyslu § 79 odst. 1 stavebniho zakona. | v téchto pripadech je ziejmé, ze
dané pozemky jsou jiz urCeny k zastavbé a mély by tedy naplfiovat definici stavebniho
pozemku ve Smérnici. Jak v3ak vyplyva z Informace GFR, nemaji tyto instituty vliv na

splnéni vyse uvedenych podminek3L.

Je otazkou, zda by se mohl platce odvolavat pfi stanoveni toho, zda je moZno/nutno
povaZzovat konkrétni pozemek za stavebni pozemek, pfimo na definici tohoto pojmu uvedenou

ve Smérnici (aplikace tak zvaného ,pfimého Gginku“ Smérnice)®?. Vychazeje z ustalené

31 Stavebni povoleni nebo udéleni souhlasu s provedenim ohld$ené stavby nelze ztotoZfiovat s Gzemnim
rozhodnutim, s rozhodnutim o umisténi stavby, ani s pravem stavby — pfedmétem kazdého z téchto institut(
jsou jiné pravni skute¢nosti“, Informace GFR, ¢ast. 1.1, str.).

32 (56) Podle ustalené judikatury Soudniho dvora ve véech pfipadech, kdy se ustanoveni smérnice z hlediska
obsahu jevi jako bezpodminecna a dostatecné presna, jsou jednotlivci opravnéni dovolavat se jich
u vnitrostatnich soudd vici statu, pokud tuto smérnici neproved| ve stanovenych lhdtach do vnitrostatniho
prava nebo ji provedl nespravné (viz rozsudky ze dne 17. éervence 2008, Flughafen Kéln/Bonn, C-226/07,
Sb. rozh. s. 1-5999, bod 23, a ze dne 3. bfezna 2011, Auto Nikolovi, C-203/10, Sb. rozh. s. 1-1083, bod 61).

(57) Kromé toho z ustalené judikatury Soudniho dvora vyplyvd, Ze okolnost, Ze ustanoveni smérnice nabizi
¢lenskym statim moznost volby, nutné nevyluduje, Ze obsah prav takto pfiznanych jednotlivcdm mozZe byt
s dostatecnou presnosti uréen jiz na zakladé samotnych ustanoveni smérnice (viz vySe uvedeny rozsudek
Flughafen Koln/Bonn, bod 30, arozsudek ze dne 12.Unora 2009, Cobelfret, C-138/07, Sh.rozh. s.1-731,
bod 61)“, rozsudek C-621/10....

[14]



judikatury SD EU citovane v Casti 2.1 jsem toho nazoru, Ze podminka bezpodminecnosti a

dostatecné presnosti je v tomto pFipadé splnéna a platce by tak mohl této moznosti vyuzit.

Naopak vzhledem k textaci relevantniho ustanoveni zakona o DPH nelze dle mého nazoru
dosdhnout stejného vysledku eurokonformnim vykladem (napf. ze strany spravce dané),

jelikoz by se jednalo o nepfipustny vyklad vnitrostatniho prava contra legem™.

Naopak jako restriktivni podminka nad ramec Gcéelu a cild Smérnice se mize jevit fakt, Ze
pozemky, na nichZ jsou zfizeny inZenyrské sité ve vlastnictvi jiné osoby, nez je vlastnik
samotného pozemku, jsou jiz rovnéZ automaticky povazované za zastavéné. MlZe se jedna o
pfipady, kdy je prevadén pozemek typu pole Ci lesa, pod jehoZ povrchem je vedeno
vysokotlaké potrubi pro rozvod pary Ci naopak nad jeho povrchem jsou vedeny draty

vysokého napéti a jeden ze stozar(l se nachazi na ploSe daného pozemku.

Jak je uvedeno vysSe v Casti 2.1, je nutno zfejmé i inZzenyrské sité typu plynovod, produktovod,
parovod apod. povazovat pro ucely stanoveni DPH rezimu pfi pfevodu pozemku, za stavby
pevné spojené se zemi. Je otdzkou, zda tedy existence napf. dalkového parovodu ve
vlastnictvi tfeti osoby na pozemku ve vlastnictvi jiné osoby automaticky znamend, Ze dany

pozemek jiZ nelze povaZovat za zastavény.

V odborné literature se objevuji i ndzory, Ze stavbu na pozemku, resp. pod jeho povrchem, je
nutno prfi stanoveni DPH rezimu prevadéného pozemku zohlednit pouze v pfipadé, Ze

pozemek a dana stavba jsou dodavany spolecné®*. Dle téchto nazord by se na pfevod pole,

33 (35) K poukazu na nepfimy Gcinek unijniho prava (jakkoliv z argumentace stéZovatele spide vyplyva, Ze se ve
skutecnosti domaha pfimého ucinku) nelze nez poznamenat, Ze ani aplikace zasady eurokonformniho vykladu
vnitrostatniho prava nemize byt pojimana natolik Siroce, jak to Cini stéZovatel. Je samoziejmé pravdou, Ze z
judikatury Soudniho dvora vyplyvd, Ze pfi uplathovani vnitrostdtniho prava, a zejména ustanoveni
vnitrostatniho pravniho predpisu specidlné zavedeného za ucelem provedeni smérnice [...], je vnitrostatni soud
povinen vykladat své vnitrostatni pravo ve svétle znéni a Gcelu smérnice, tak aby bylo dosazeno [zamysleného]
vysledku (rozsudek ze dne 10. 4. 1984, Van Colson, 18/83, Recueil, s. 4051, bod 26), avsak tato povinnost
dosahuje svych hranic v situaci, kdy by za u¢elem dosazeni cill unijniho prava muselo byt pfistoupeno k vykladu
vnitrostatniho prava contra legem, tj. zplsobem, jenZ neni s ohledem na vnitrostatni vykladové metody vibec
dosazitelny (srov. rozsudek Soudniho dvora ze dne 16. 12. 1993, Wagner Miret, C-334/92, Recueil, s. 1-6911,
bod 22)“. Rozsudek NSS 5 Afs 62/2012 - 36 5 Afs 62/2012 — 36 ze dne 29. dubna 2013

34 Uvedené uvahy vedly SDEU k zavéru, Ze dodani zbo#i a poskytnuti sluZeb stavebni firmou v modelu
,Bauherrenmodell”, coZ jsou transakce pravné odlisné od dodani pozemku a figuruje v nich jiny dodavatel, nez
ktery dodal pozemek, nemohou byt povaZzovany spolu s dodanim pozemku za jediné plnéni, jez lze zaradit do
kategorie ,,dodani budov nebo jejich ¢asti a pozemki, na nichz stoji“. Soud dale, stejné jako generalni advokat,
argumentoval i skute¢nosti, Ze pfi vstupu Sesté smérnice v Gcinnost nebyla v Némecku vystavba budov
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pod kterym se nachazi dalkovy parovod, mélo hledét jako na prevod nezastavéného pozemku,
jelikoZ parovod je samostatnou nemovitou véci ve vlastnictvi jiné osoby, nezZ je vlastnik pole,

a neslouzi Zadnym zplisobem Gcelu vyuZiti pozemku jako pole.

Tento vyklad vSak v kazdém pripadé nezastavd Generalni financni feditelstvi. Jak vyplyva
z Informace, neni pro ucely uplatnéni osvobozeni rozhodujici, zda je dana inZenyrskd sit
spojena se zemi pevnym zakladem ¢i nikoliv, a pfedevsim, zda je dana inZenyrska sit’ ve

vlastnictvi vlastnika pozemku ¢&i nikoliv®®.

PrestoZze dané pole Ci les nejsou urCeny k zastavéni (dokonce pravé ztitulu danych
inZenyrskych siti na nich ani vystavbu realizovat v nékterych pfipadech nelze) a dané
inZenyrské sité vibec neslouzi Gcelu daného pozemku, nelze tak dle nazoru Generalniho
financniho Feditelstvi jejich pfevod pri striktnim jazykovém vykladu osvobodit od dané dle
vySe uvedeného ustanoveni § 56 odst. 2 zdkona o DPH a je nutno je poméfovat podminkami
pro osvobozeni vymezenymi v § 56 odst. 3 zakona o DPH, které se vztahuji na prevod staveb
a souvisejicich pozemk{ (viz nize). Tento postup ziejmé neodpovidad smyslu a Gcelu
Smeérnice, nicméné opfit opacnou interpretaci ustanoveni § 56 odst. 2 zakona o DPH pfi
soucasném znéni tohoto ustanoveni pouze o smysl a ucel zakona, resp. smérnice se mi jevi

jako problematické.

V kazdém pripadé bude nutno posuzovat kazdy konkrétni pfipad oddélené. Nepredpokladam,
Ze by pozemek, pod kterym vede napf. linie metra, mél byt povaZzovéan za zastavény pozemek
pouze z tohoto titulu. Nicméné systémové neni v podstaté rozdil mezi stavbou metra a
plynovodem. V obou pfipadech se jedna o samostatné nemovite véci, které nejsou v souladu
s NOZ ¥povazovany za soutast pozemku. V téchto pfipadech tak bude nutno se fidit cili a

Ucelem Smérnice.

osvobozena, nelze na ni proto vztahovat odchylku dle €l. 28 odst. 3 a bodu 16 pfilohy F Sesté smérnice [¢l. 135
odst. 1 pism. j) a ¢l. 371 Smérnice].

Z rozhodnuti (rozsudek SD EU, C-73/85 ve véci Hans-Dieter a Ute Kerrutt — poznamka autora) je zfejmé, co
vyplyva celkem zretelné i ze samotného textu Smérnice: zdanitelnym plnénim je, vynecham-li stavebni
pozemky, vyhradné jen dodani téch pozemk(, na nichZ stoji nové stavby, pokud se dodavaji spolecné.” Olga
Holubov3, jesté doplnim

35 Pokud jde o inZenyrskou sit, neni pro u&ely nového ustanoveni § 56 odst. 2 zdkona o DPH podstatné, zda je
spojena se zemi pevnym zakladem ¢i nikoliv. Skuteénost, zda je stavba resp. inZenyrska sit vlastnéna stejnou
osobou jako pozemek nebo tfeti osobou, neni podstatna.” Informace, ¢ast 1.1 bod A, str. 2

36 § 506, odst. 1 NOZ a § 509, odst. 1 NOZ
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3.3  Souvisejici pozemek

Prevod vybranych nemovitych véci vymezenych v § 56 odst. 1 zdkona o DPH, jinych nez
pozemkU osvobozeny podle § 56 odst. 2 zékona o DPH, je v souladu s odst. 3 téhoZ paragrafu
osvobozen od dané po uplynuti 5 let od vydani prvniho kolaudacniho souhlasu nebo ode dne,

kdy bylo zapo€ato prvni uzivani stavby, a to k tomu dni, ktery nastane dfive.

Pozemek, na némz je zfizena stavba Ci inZenyrska sit', je téZ mozno povazovat za tento ,,jiny
nemovity majetek™ a vySe uvedeny Casovy test je nutno posuzovat dle stavby Ci inZenyrské
sité nachézejicich se na pozemku, pficemz danovy rezim pfiléhajiciho pozemku bude shodny
s dafiovym rezimem dané stavby Ci inZenyrské sité, a to na zakladé principu nedélitelnosti
rezimu zdanéni stavby a pfiléhajiciho pozemku vyplyvajiciho z rozsudku SD EU C-400/98 ve
véci Brigitte Breitsohl®’. Vymezeni tohoto pojmu je tak pfitom velice dilezité, a to predevsim
v pfipadech prevodu ,,novych* staveb pfed uplynutim vySe uvedeného Casového testu, ktery
podléha DPH.

Jak je jiz uvedeno vySe, Smérnice definici pfiléhajiciho pozemku neobsahuje, ale dava
jednotlivym ¢Elenskym statdim moznost priléhajici pozemek definovat ve svych narodnich
pfedpisech. Bohuzel zdkon o DPH tuto definici neobsahuje a v souCasné dobé lze jiz
vysledovat v odborné literatufe a stanoviscich financni spravy diametralné odlisné pfistupy

k vymezeni tohoto pojmu.

Formalisticky pfistup k vymezeni tohoto pojmu miiZzeme najit v Informaci GFR, ktery

vymezuje priléhajici pozemek jako parcelu®. Tento pfistup byl Generalnim finan¢nim

37 (49) It is important to note in that respect that Article 4(3) of the Sixth Directive distinguishes between, on
the one hand, the supply of building land, described as 'any unimproved or improved land defined as such by
the Member States , and, on the other, the supply before first occupation of buildings or parts of buildings and
the land on which they stand, any structure fixed to or in the ground being regarded as a building within the
meaning of that provision.

(50) It follows from that distinction and from the wording of Article 4(3)(a) of the Sixth Directive, which refers
to 'the supply ... of buildings or parts of buildings and the land on which they stand , that, for the purposes of
VAT, buildings or parts of buildings and the land on which they stand cannot be dissociated from each other”,
rozsudek SD EU C-400/98 ve véci Brigittee Breitsohl.

38 7ejména ve vazbé na uplatnéni principu stejného rezimu zdanéni stavby a pozemku k ni ptiléhajiciho je
dalezité vymezeni pojmu "pozemek”. V tomto ohledu se pozemkem rozumi pozemek geometricky a polohové
uréeny a zobrazeny v katastru nemovitosti a oznaceny takto samostatnym parcelnim cislem. Bude-li stavba
umisténa, byt i jen ¢astecné, na vice parceldch, je tfeba v zasadé vsechny tyto parcely povaZovat za pozemky,
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feditelstvim zvolen ziejmé z dlivodu ,,spravovatelnosti“ danych ustanoveni ze strany spravc
dané a byl pravdépodobné inspirovdn navrhem vykladu tohoto pojmu obsaZzenym v jiZ
zminéném pfispévku na Koordinacni vybor, ve kterem jeho autofi rovnéz navrhli vymezit
pfiléhajici pozemek jako parcelu uréenou parcelnim &islem. GFR vSak v Informaci GFR jiz
vypustilo alternativni moZznost navrzenou v tomto prispévku, a to v odivodnénych pripadech
pfipustit vymezeni pfiléhajici pozemku i mensi plochou, neZ kterou tvori parcela, na niz dana

stavba stoji.

Rovnéz v pfipadé, kdy se sice bude jednat o relativné maly pozemek tvoreny jednou parcelou,
na kterém vSak bude stat vice staveb, je v navaznosti na vymezeni priléhajiciho pozemku
pomoci parcelniho €isla v Informaci uvedeno, Ze pétilety ¢asovy test uvedeny v § 56 odst. 3
zdkona o DPH nutno testovat dle ,nejstar3i stavby na pozemku®°. Vyjdeme-li zarovei
z vymezeni stavby uvedené v Casti 2.3, dle které se za budovu (stavbu) povaZzuje jakakoli
stavba/konstrukce pevné spojena se zemi, tak vysledny danovy rezim prevadéného pozemku a

staveb na tomto pozemku mize byt zcela v rozporu s Ucely a cili Smérnice.

Jestlize by napf. byl pfevadén pozemek sestavajici z jednoho parcelniho Cisla, na kterém se
nachazi novy obytny diim (k okamziku pfevodu méné nez 5 let po kolaudaci), stara garaz (k
okamZiku prevodu vice nez 5 let po kolaudaci) a samostatny sklep (k okamZziku pfevodu vice
nez 5 let po kolaudaci), bude se jednat o pfevod zastavéného pozemku a Casovy test se bude
posuzovat podle sklepu &i garaze. Podle Informace GFR pak bude pfevod tohoto pozemku
osvobozen od dané vCetné nové stavby obytného domu (na zakladé principu nedélitelnosti

rezimu zdanéni stavby a pFiléhajiciho pozemku).

Jak vyplyva z Informace, Generélni financni Feditelstvi povaZuje za ,,rovnocenné* stavby

napf. i zahradni altany, inZenyrské sité a ploty*°. Mohlo by tedy dojit k tomu, Ze z ddvodu

na kterych je zfizena stavba. Zjednodusené shrnuto je tedy pozemek pfiléhajici ke stavbé parcela (samostatné
parc.£), na které se stavba nachazi“ (Informace GFR, bod 1.2).

39 Testuje se osvobozeni dle § 56 odst. 3 zakona o DPH v novém znéni, a to dle Ihity odvijejici se od vydani
prvniho kolauda¢niho souhlasu nebo ode dne zapocdeti prvniho uzivani stavby, kterda byla umisténa na
predmétné parcele nejdive”, Informace GFR, bod 6, str. 5. Dodani pozemku (parcely), na kterém je vice staveb.

40 pokud nejsou splnény podminky pro osvobozeni a stavby umisténé na tomto pozemku jednoho parcelniho

Cisla jsou rGizné povahy (napf. rodinny dlim pro socialni bydleni, inZenyrska sit, zahradni altan, plot kolem
zahrady)......“. Informace, €ast 6, str. 5, Dodani pozemku (parcely), na kterém je vice staveb
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starého altanu stojiciho na zahradé, bude osvobozen i pfevod nové postaveného domu na této

zahradé.

Pfitom vychazejice z relevantnich ustanoveni Smérnice bychom méli dojit k jinym zavértim.
JelikoZ se jedna o prevod zastavéného pozemku, je nutno provest Casovy test samostatné u
stavby obytného domu. JelikoZz obytny diim je pfevadén pred uplynutim Casového testu,
predstavuje pfevod tohoto domu zdanitelné plInéni, tj. plnéni podléhajici dani a to vCetné
pozemku pfiléhajiciho k tomuto domu. Co se tyCe ostatnich nemovitych véci na pozemku,
jejich danovy rezim pfi prevodu bude zaviset na vymezeni vymeéry pfiléhajiciho pozemku.
Pravé tyto velice Casté priklady prevod( pozemki s rodinnymi domy a dal$imi stavbami na
pozemku ukazuji slabiny pfistupu zvoleného Generalnim finanénim Feditelstvim. Mnohem
vhodnéjsi (a vice vyhovujici zamérlim a cildm Smérnice) variantou by v tomto pfipadé bylo
vymezit priléhajici pozemek k jednotlivym stavbam na pozemku napf. odkazem na tu Cast
pozemku, kterd slouzi stavbé a podminuje jeji funkénost. V pfipadé obytného domu by to
mohl byt pozemek pod samotnym obytnym domem a prfistupova cesta vedouci k domu,
v pfipadé garaze pozemek pod gardZzi a pristupova cesta, v pfipadé sklepa pozemek

zakryvajici sklep a podobné.

Na opacné strané pomyslné stupnice se v porovnani s Informaci nachazeji nazory, Ze
pfiléhajicim pozemkem je pouze pozemek nachéazejici se pod stavbou*'. Tento zavér
zastavany PhDr. Milanem Skalou se odkazuje pfi absenci definice priléhajiciho pozemku ve
Smérnici i zakoné o DPH na prolinani vefejného a soukromého prava*? a na definici pozemku
v Katastralnim zakoné. Pozemkem se pro ucely Katastralniho zdkona rozumi ,,cast zemského
povrchu oddélena od sousednich Casti hranici Gzemni jednotky nebo hranici Kkatastralniho
Uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim
nebo Uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava,
hranici rozsahu prava stavby, hranici druhl pozemkd, popfipadé rozhranim zplsobu vyuZziti

pozemkd.“*

41 Pozemkem je ta plocha, na které je zfizena stavba, ke které pfiléhd, na némi budova stoji. Jinym pozemkem
(jinymi pozemky) je ta plocha, kterd ma jiny zptisob vyuziti“, e-Bulletin KDP CR, 1/2014, str. 14, autor PhDr.
Milan Skala

42 7 citované judikatury vyplyva, Ze vefejné dafiové pravo prebird z prava soukromého ty instituty, které samo
nevymezuje”, e-Bulletin KDP CR, 1/2014, str. 14, autor PhDr. Milan Skala

43 § 2 pism. a) zdkona &. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti (Katastralni zdkon), ve znéni pozdéjsich pfedpist
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Z vyse uvedené definice PhDr. Milan Skala dovozuje, Ze ,, Typickym rozhranim zplsobu
vyuZiti pozemkl i podle katastrdlniho prava je totiz rozhrani mezi stavbou, modelové
nadzemni budovou a pozemkem. Pozemek pod budovou je vyuZity jako ,,nosi¢* stavby a
nemUze obvykle slouZit jinému UGcelu, pokud nedojde k odstranéni stavby. Okolni pozemek
(pozemky) maji jiny zplsob vyuZiti; tfeba zahrada, komunikace, dvdr nebo nosi¢ jiné

stavby“44,

PFitom by stejné principy mély platit i pro ,,jiné” stavby spojené se zemi pevnym
zakladem (napf. garaze, bazény, altdny apod.) a rovnéz i pro podpovrchové stavby jako jsou

roubené studny, Sachty, pfipojky apod.*

Vzhledem k absenci definice pfiléhajiciho pozemku ve Smérnici a pfeneseni pravomoci tento
pojem definovat na jednotlive Clenské staty by nic nemélo branit se pfi vymezeni pfiléhajiciho
pozemku opfit vylucné o Ceské pravni normy. Nicméné takto Uzce pojaté vymezeni

priléhajicich pozemk{ opét dle mého nazoru neodpovida Gcelim a zdmérlim Smérnice.

Na tomto misté je nutno konstatovat, Ze definici pfiléhajici pozemku nema fada Clenskych
statl EU. Jednim z mala ¢lenskych statl, které tuto definici maji, je napf. Holandsko, kde se
pfiléhajicim pozemkem rozumi ,veSkeré pozemky, které jsou obecné povaZovany za

nalezejici ke stavbé nebo ji slouzici*®.

Takto pojatd definice sice samoziejmé klade zvySené naroky na spravce dané, nicméné
umoziuje nalézt odpovidajici feSeni pro velkou vétSinu prevodi staveb spolecné s pozemky a
zéroven zcela odpovida Gcelu a cildm Smérnice. Tato definice by rovnéz umoznila ,,zmirnit*
nasledky v pripadech, kdy bude pfevadéno jiz zminované velké pole sestavajici z jednoho
parcelniho Gisla, pod kterym je umistén dalkovy parovod. Cést pole pfiléhajici k pozemku
(nikoliv celd parcela, nybrZ jen pruh pole nad danym potrubim, eventudlné jeSté ochranna
zbna, jestliZze je néjakym pravnim predpisem stanovena. U této Casti by se provedl ¢asovy test,

zbytek pole by byl povaZzovan za nezastavény pozemek.

44 a_Bulletin KDP CR, 1/2014, str. 14, autor PhDr. Milan Skala
4 tamtéz
46 Rozsudek C-543/11 ve véci Woningstichting Maasdriel, bod 6
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Zavér

Ustanoveni § 56 zédkona o DPH regulujici dariovy rezim prevadénych pozemk{ ve znéni
acinném od 1. ledna 2014 se v porovnani se znénim platnym do 31. prosince 2013 vyrazné
pfiblizilo textaci relevantnich ustanoveni Smérnice. Nicméné jeho zékladni chybou je, Ze
neobsahuje definice takovych pojml jako je stavebni pozemek a pfiléhajici pozemek.
Absence téchto definic ma za disledek celkovou pravni nejistotu, kterou neodstranila ani
Informace GFR, ktera priléhajici pozemek vymezila odkazem na parcelni &islo, ¢imZ sice

spravelim dané poskytla jednoduché ,,spravovatelné* feseni, které vSak sebou pfinasi feseni

nezamyslena Smérnici.

Celkové lIze shrnout, Ze pfi souCasném znéni zakona se nejvétsi vykladové problémy vztahuji
k pfevodu pozemku, pod kterym Ci na kterém jsou zfizeny inZenyrské sité, a k vymezeni
priléhajici pozemku pfi pfevodu zastavéného pozemku z hlediska vyméry tohoto pozemku, at’
se jiz jedna o pozemek, na kterém se nachazi jedna stavba Ci nékolik staveb.

V prvnim uvedeném pfipadé se klonim k nazoru, Ze by tento prevod mél byt posouzen obecné
jako prevod zastavéného pozemku, u kterého je nutno aplikovat ¢asovy test na inZzenyrskou
sit’ a pfiléhajici pozemek. Pouze v pfipadech, kdy je zcela evidentni, Ze vysledné feSeni je

V rozporu se zameéry a cily Smérnice, lze uvaZzovat o jiném feseni.

Co se tyCe vymezeni priléhajiciho pozemku, zastavdm nazor, Ze by se mélo jednat o pozemek,
ktery slouZi Ucelu stavby na ném stojici, popf. podmifiuje funkCnost této stavby. Jsem tedy
zastancem interpretace tohoto pojmu spiSe v uzsim rozsahu, i kdyZ se zcela neztotoZfuji se
zavery, resp. spiSe s argumenty PhDr. Milana Skaly. Jak se uz v minulosti mnohokrat ukazalo,
je vpfipadé DPH nutno vzdy zohlednit fakt, Ze systétm DPH je v Evropské unii silné
harmonizovan pravnimi predpisy v podobé smérnic a nafizeni, coz m& za nasledek, Ze
v mnoha pfipadech SD EU vice a vice vyzdvihuje nutnost jednotného vykladu pojmdi
pouzivanych Smérnici*’ a zd(irazfiuje potiebu zohledriovat cile a Gicely téchto piedpist a jejich

jednotnou aplikaci ve vSech Clenskych statech. A jak ukazuje i pfipad stavebniho pozemku,

a7 »,Tato koncepce je v souladu s cili smérnice, ktera mimo jiné sméruje k zaloZeni spole¢ného systému DPH na
jednotné definici uskutecnéni zdanitelnych plnéni (rozsudek ze dne 8. Uinora 1990, Shipping and Forwarding
Enterprise Safe, C-320/88, Recueil, s. 1-285, body 7 a 8)“, rozsudek SE EU C-435/03 ve véci British American
Tobacco International Ltd, Newman Shipping & Agency Company NV, bod 35
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plati to i v pripadé, kdy si ¢lensky stat mlZe sam dany pojem vymezit ve své narodni

legislative.
Obavam se vSak, Ze bez toho, aby bylo ustanoveni 8 56 zdkona o DPH déale novelizovano,

nebude mozné dojit k jednotnému vykladu jednotlivych pojmi a v mnoha pfipadech nebude

mozné urcit jednoznacné danovy rezim pfi prevodu nékterych pozemka.
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