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Odpovéd na dotaz k problematice stavebniho pozemku

Vazeny pane Jufeno,

k Vasemu dotazu, ktery do$el na Generalni finanéni feditelstvi (GFR) dne 13.5.2016,
sdélujeme nasledujici. Obracite se na GFR s Zadosti o vysvétleni nékterych nejasnosti
ve vazbé pravé na posouzeni v otdzce zdanéni &i osvobozeni nemovitych véci od dané
z pfidané hodnoty dle § 56 zakona o DPH od 1. 1. 2016 (pozn.: zakon ¢&. 235/2004 Sb.,
odani z pfidané hodnoty, ve znéni p.p.(dale jen ,ZDPH®). Jedna se Vam zejména
o posouzeni dafovych rezimGO u uplatnych pfevodl pozemkl. Domnivate se, Ze vyklad
informace (pozn. GFR: Informace GFR k uplatfiovéni zékona o DPH u nemovitych véci
po 1. 1. 2016) v bodu 4.2 Stavebni pozemky neni dle Vaseho nazoru zcela jednoznacny
a navic neni pIné v souladu s ustanovenim § 56 odst. 2 ZDPH.

Za problematické v kontextu Informace GFR povaZujete posouzeni pozemkd, které jsou
vymezeny Uzemnim planem k vystavbé, ale jedna se o prazdné (nezastavéné pozemky),
které jsou ze strany kraje prodavany a cenova nabidka vychazi z budouciho zpUsobu vyuziti
napf. k vystavbé rodinného domu, vystavbé primyslové haly apod. V okamziku prodeje
v8ak nebyl ucinén zadny jiny spravni ukon sméfujici k této budouci stavbé, ani nebyly
provedeny stavebni prace za uCelem zhotoveni této stavby. Dle VaSeho nazoru podminky
ustanoveni § 56 odst. 2 ZDPH nebyly naplnény, nicméné z vykladu v citované informaci
neni zminéno, Ze se jedna o spravni ukony sméfujici k budouci stavbé na pozemku,
ale dokonce jsou za spravni ukony povazovany ukony z ufedni moci. TaZete se, zda ma
tedy na posouzeni pozemku vliv historicky schvaleny uzemni plan a zda je pfipadné
spravnim ukonem rozhodnuti organu kraje o prodeji pozemku za u¢elem vystavby.

Rovnéz se Vam jevi problematické posouzeni skuteCnosti, Ze v dané lokalité jsou
pripravené inzenyrské sit€¢ k napojeni budouci stavby, které byly vybudovany rovnéz
pred novelizaci zakona (mnohdy s mnohaletym predstihem). Existence siti obce nemusi byt
kraji v pozici prodavajiciho ani znama. DalSim problémem je udajné posouzeni prodeje
pozemku vUci platcum, kdy byste sice mohli zvolit z opatrnosti jejich zdanéni, ale v kontextu
§ 56 odst. 5 ZDPH by nespravné vyhodnoceni danového rezimu znamenalo negativni
dopad na kupujiciho v pfipadé, Ze pozemek je ze zakona osvobozen a mél by byt aplikovan
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rezim prechyleni dané (pozn. GFR: rezim pfeneseni dariové povinnosti). Tyto situace dle
Vaseho nazoru znacné komplikuji danové posouzeni, a proto se na GFR obracite
s pozadavkem k posouzeni nize uvedenych typickych pfipadu:

1. Prodej nezastavéného pozemku, z divodové zpravy ke zverejnéni zaméru prodeje neni
patrny Ucel prodeje, ale z historicky schvaleného uzemniho planu je ziejmé, ze dana lokalita
je uréena k zastavbé. Zadné jiné spravni ukony nebyly k této stavbé sméfovany.
Na pozemku a jeho okoli nebyly provedeny stavebni prace za ucelem zhotoveni stavby.

Vas nazor:
Podminky k uplatnéni osvobozeni jsou spinény.

2. Prodej nezastavéného pozemku, z dlvodové zpravy ke zvefejnéni zaméru prodeje je
patrny ucel prodeje za ucelem vystavby RD, ale z historicky schvaleného uzemniho planu je
zFejmé, Ze dana lokalita je uréena k zastavbé. Zadné jiné spravni tkony nebyly k této stavbé
smérovany. V okoli pozemku nebyly provedeny stavebni prace za u€elem zhotoveni stavby.

Vas nazor:
Podminky k uplatnéni osvobozeni jsou spinény.

3. Zamér prodeje je zvefejnén na zakladé pozadavku kupujiciho, ze kterého je patrno,
ze umyslem kupujiciho je vyuziti pozemku k vystavbé. Pozemek neni zahrnuty v Uzemnim
planu pozemkil uréenych k vystavb&. Zadné spravni Gkony ani stavebni prace na pozemku
a okoli nebyly provedeny.

Vas nazor:
Podminky k uplatnéni osvobozeni jsou splnény.

4. Zamér prodeje pozemku se stavbou, ktera tvofi funkéni celek s pozemkem, ktera splfiuje
Casovy test podle §56 odst. 3 ZDPH, nicméné z pozadavku kupujiciho je zfejmé, ze ucelem
koupé je komplexni rekonstrukce objektu podiéhajici kolaudaci. Zadné spravni ukony
ani stavebni prace na pozemku a okoli nebyly provedeny.

Vas nazor:
Podminky k uplatnéni osvobozeni jsou splnény.

5. Prodej samostatného nezastavéného pozemku - v ramci vyporadani vlastnickych vztahu
jde o dokoupeni pozemku k existujici stavbé na vedlejSim pozemku (Casto se jedna
o pfedzahradky RD). | tyto pozemky jsou dle uzemniho planu uréeny k vystavbé, ale je
zcela zfejmé, ze ucelem prodeje neni vystavba.

Vas nazor:
Podminky k uplatnéni osvobozeni jsou spinény.

6. Dale v souvislosti s pfevody pozemkl se Olomoucky kraj jako vefejnopravni korporace
dostava do situaci, kde prevadi druh pozemku - ostatni plocha, kde zplsob vyuziti dle LV je
- silnice.

Vas nazor:

Vzhledem k pdvodnimu zpGsobu vyuZiti pro vykon verejné spravy, neni Olomoucky kraj v
pfipadé uplatného prodeje v postaveni osoby povinné k dani a pozemek neni pfedmétem
dané.

7. Specifickym pfipadem je situace, kdy kupujicim je kraj a u¢elem koupé (napf. od mésta)
je vystavba pozemnich komunikaci. Olomoucky kraj ma v okamziku pozadavku
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na vykoupeni pozemku vypracovanou-studii.

Vas nazor:
Bez ohledu na zpusob vyuZiti je nutno zkoumat, zda jsou naplnény podminky stavebniho
pozemku. V tomto konkrétnim pripadé bude pozemek vyhodnocen jako stavebni.

S vySe uvedenymi situacemi se Vam nabizi dopliujici otazky a to, jak vnimat historicky
schvaleny uzemni plan a pfipadné, zda je spravnim ukonem rozhodnuti organu kraje. Dale
se tazete, jaké dalsi spravni Ukony (kromé jiz zmin&nych v informaci GFR) ovliviiuji
pfipadné danovy rezim, a zda jste povinni zkoumat ucel prodeje-pozemkl a-pfipadné
i Uzemni plan, pfipadné pokud je u€elem prodeje-budouci vystavba, zda vznika povinnost
zdanéni.

Stanovisko GFR

Je nutné uvést, ze z § 56 odst. 1 zakona o DPH vyplyva, Ze od dané je osvobozeno dodani
pozemku, ktery

a) netvori funkcni celek se stavbou pevné spojenou se zemi a

b) neni stavebnim pozemkem.

Odst. 2 téhoz ust. zakona o DPH definuje, ze stavebnim pozemkem se pro lcely zakona
o dani z pfidané hodnoty rozumi pozemek, na kterém
a) ma byt zhotovena stavba pevné spojena se zemi a

1. ktery je nebo byl predmétem stavebnich praci, nebo spravnich Ukonl( za ucelem
zhotoveni této stavby, nebo

2. v jehoZ okoli jsou provadény nebo byly provedeny stavebni prace za uéelem zhotoveni
této stavby, nebo
b) mize byt podle stavebniho povoleni nebo udéleni souhlasu s provedenim ohlasené
stavby podle stavebniho zakona zhotovena stavba pevné spojena se zemi.

Odst. 3 téhoz ust. zakona o DPH zni: dodani vybrané nemovité véci je osvobozeno od dané
po uplynuti 5 let

a) od vydani prvniho kolaudacniho souhlasu nebo kolaudacniho souhlasu po podstatné
zméné dokoncéené stavby, jednotky nebo inZenyrskeé sité, nebo

b) ode dne, kdy mohlo byt zapocCato uzZivani stavby, jednotky nebo inZenyrské sité
podle stavebniho zakona v souladu

1. § prvnim oznamenim o zaméru zapocit s jejich uzivanim,

2. se souhlasem stavebniho dfadu, byly-li odstranény nedostatky, pro které stavebni ufad
zakazal jejich uzivani, nebo

3. s oznamenim o zaméru zapocCit s uzivanim nebo oznamenim zmény v uZivani
po podstatné zméné dokonceneé stavby, jednotky nebo inZenyrskeé sité.

Pficemz § 56 odst. 4 zakona o DPH uc&inného od 1. 1. 2016 povazuje za vybranou
nemovitou véc

a) stavbu pevné spojenou se zemi,

b) jednotku,

¢) inZenyrskou Ssit,

d) pozemek, ktery tvori funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi,

e) podzemni stavbu se samostatnym ucelovym uréenim,

f) pravo stavby, jehoz soucasti je stavba pevné spojena se zemi.

Nicméné § 56 odst. 5 zakona o DPH ucinného od 1. 1. 2016 umoznuje, ze se platce mize
rozhodnout, Ze se u dodani pozemku podle § 56 odst. 1 nebo u dodani vybrané nemovité
véci po uplynuti Ihaty podle § 56 odst. 3 uplatriuje dan. Pokud je pfijemce pinéni platcem,
Ize tak ucinit pouze po jeho predchozim souhlasu. [...].

Pozemkem, ktery tvori funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi, se pro tcely dané
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z pfidané hodnoty rozumi pozemek, ktery slouZi k provozu stavby pevné spojené se zemi
nebo pini jeji funkce nebo ktery je vyuZivan spolu s takovou stavbou. Touto stavbou neni
inZenyrska sit ve vlastnictvi jiné osoby nez vlastnika pozemku (§ 48 odst. 3 zakona o DPH).

Pro ucely stavebniho pozemku ve smyslu zakona o DPH je nutné zabyvat se splnénim
alesponi dvou kumulativnich podminek stavebniho pozemku, jak jsou definovany v § 56
odst. 2 pism. a) zdkona o DPH. Prvni podminkou je, Ze ma byt zhotovena stavba pevné
spojena se zemi, jez je splnéna, obsahuje-li platny a u€inny uzemni plan (§ 43 a nasl.
zakona €. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni
pozdéjSich predpisl), Ze na daném pozemku je mozné zhotovit stavbu pevné spojenou se
zemi.

Paklize bude spinéna prvni z kumulativnich podminek (ma byt zhotovena stavba pevné
spojena se zemi), je nutné zabyvat se druhou podminkou a to tou, zda pfedmétny
pozemek je nebo byl predmétem stavebnich praci, nebo spravnich tukont za ucelem
zhotoveni této stavby, pfip. nebude-li tato podminka spinéna tak podminkou uvedenou
v § 56 odst. 2 pism. a) bod 2 zakona o DPH. Pokud by nebyly na pfedmétném pozemku
uskute¢nény stavebni prace za ucelem zhotoveni stavby, nebude splnéna tato podminka.
Nicméné dale je nutné zkoumat, zda pfedmétny pozemek byl pfedmétem spravnich Ukon(
za UCelem zhotoveni této stavby. Vzhledem ke skute€nosti, Zze obsahuje-li aktualné platny
a ucinny uzemni plan obce/mésta, Ze pfedmétny pozemek muize byt zastaven vymezenymi
druhy staveb, pak byly v minulosti u€inény spravni ukony za ucelem zhotoveni této stavby
(do uzemniho planu byly promitnuty navrhy ucastnik( o vymezeni pfedmétnych ploch). Lze
tedy vyvodit, Ze pfedmétné pozemky budou stavebnimi pozemky ve smyslu zakona o DPH.

Pokud byly zhotoveny inzenyrské sité pfed novelizaci § 56 zakona o DPH, Ize jejich
zbudovani povazovat za stavebni prace za ucelem zhotoveni této stavby, jelikoz v zasadé
dochazi k tomu, ze stavby, které Ize na daném pozemku zhotovit, budou na tyto inZenyrské
sité pfipojeny.

Dodani pozemku muze byt ovdem osvobozeno od dané, pokud by pozemky tvofily funkéni
celek se stavbou pevné spojenou se zemi. Dle § 48 odst. 3 zakona o DPH pozemek tvofi
funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi, slouzi-li k provozu stavby nebo plni
jeji funkce nebo ktery je vyuzivan s takovouto stavbou. § 56 odst. 4 pism. d) zakona
o DPH povazuje za vybranou nemovitou véc pozemek, ktery tvofi funk&ni celek se stavbou
pevné spojenou se zemi, natez bude-li pozemek tvofit funkéni celek se stavbou pevné
spojenou se zemi (§ 48 odst. 3 zakona o DPH), pak je nutné zabyvat se situaci, zda bude
dodani vybrané nemovité véci (pfedmétnych pozemku) osvobozeno od dané dle § 56 odst.
3 pism. a) zakona o DPH. Jestlize by stavba byla kolaudovana pfed vice nez 5 resp. 3 lety,
pak by bylo dodani pozemkl osvobozeno od dané po uplynuti 5 let od vydani prvniho
kolaudacniho souhlasu dokonCené stavby.

Z vySe uvedeného plyne, Ze bude-li pozemek uréen dle uzemniho planu obce
k zastavéni (Uzemni plan obsahuje, na kterych pozemcich lze zhotovit stavbu a ¢asto druh
mozné vystavby), bude takovyto pozemek povazovan pro ucely DPH za stavebni pozemek
a jeho prodej bude zdanitelnym pIlnénim se zakladni sazbou dané.

Ad 1
Podminky pro uplatnéni osvobozeni pfi dodani Vami uvedeného pozemku nejsou spinény
a bude se jednat o dodani stavebniho pozemku.

Ad 2
Podminky pro uplatnéni osvobozeni pfi dodani Vami uvedeného pozemku nejsou spinény
a bude se jednat o dodani stavebniho pozemku.
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Ad 3
Podminky pro uplatnéni osvobozeni pfi dodani Vami uvedeného pozemku jsou spinény.

Ad 4
Podminky pro uplatnéni osvobozeni pfi dodani Vami uvedeného pozemku jsou patrné
splnény.

Ad 5

Podminky pro uplatnéni osvobozeni pfi dodani Vami uvedeného pozemku budou spinény,
za predpokladu, ze pfedzahradky nebo jiné pozemky budou tvofit funkéni celek se stavbou
(RD). Pokud pozemky nebudou tvofit funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi
abudou uUzemnim planem urleny k zastavéni, pak nejsou splnény podminky
pro osvobozeni a pfipadné dodani pfedmétnych pozemk( bude dodanim stavebniho
pozemku.

Ad 6

Olomoucky kraj ve Vami popsaném pfipadé by nebyl osobou povinnou k dani,
pouze za pfedpokladu, Zze by dodal pozemek, na kterém by byla umisténa silnice Il. a Ill.
tfidy, nebo pozemek, ktery by tvofil se silnici Il. a lll. tfidy funk&ni celek, a zarover bude-li
silnice Il. alll. tridy slouzit vefejnopravnim ucelim (v tom smyslu srov. rozsudek
Soudniho dvora Evropské unie C-442/05 Zweckverband zur Trinkwasserversorgung
und Abwasserbeseitigung Torgau-Westelbien, body 29-37). Formalni zapis zplsobu vyuziti
pozemku vedeny v katastru nemovitosti neni pro pfedmétnou situaci urCujici.

Ad7

Pokud bude Vami uvedena studie jednim 2z podkladd pro zménu Uzemniho planu,
pak vypracovanim studie, jez bude nasledné zalozena do spravniho spisu, nebude
naplnéna podminka spravnich Ukonu a z pfedmétného pozemku se nestane okamzikem
vypracovani studie pozemek stavebni. Nicméné bude-li na zakladé studie podan navrh
na zménu uzemniho planu, pak okamzikem podani navrhu na zménu uzemniho planu bude
takovyto pozemek povazovan pro ucely DPH za stavebni pozemek. Podminky pro uplatnéni
osvobozeni pfi dodani Vami uvedeného pozemku tak patrné nejsou splnény a bude se
jednat o dodani stavebniho pozemku.

Ad doplnujici otazky

Historicky schvaleny uzemni plan mésta/obce je zakladnim predpokladem pro budouci
vystavbu. Bude-li pozemek uréen dle Uzemniho planu obce k zastavéni (Uzemni plan
obsahuje, na kterych pozemcich Ize zhotovit stavbu a €asto druh mozné vystavby), byly
uc¢inény spravni ukony a takovyto pozemek je povazovan pro ucely DPH za stavebni
pozemek. Za spravni Ukon nicméné nelze povazovat rozhodnuti organu kraje/mésta/obce
o prodeji pozemku za ucCelem vystavby, jelikoZ v zasadé je nezbytné posuzovat objektivni
stav pfi dodani pozemku.

Vzhledem k pfedchazejici odpovédi (viz pfedchazejici odstavec) neodpovidame na dalSi
doplriujici otazky.

Dovolujeme si upozornit na skutecnost, ze Generalni financni feditelstvi neni opravnéno
k zavaznému vykladu pravnich pfedpisi a rovnéz ani k poskytnuti pravniho, danového
ajiného poradenstvi v individualnich zalezitostech. Posouzeni konkrétni véci v danovém
fizeni je plné v kompetenci pfislusného spravce dané.

S pozdravem
Ing. Blanka Mattauschova

feditel odboru

Elektronicky podepsano
15.06.2016
Ing. Blanka Mattauschova
feditel odboru
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