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1. Cil prispévku

Cilem tohoto pfispévku je vyjasnéni zplsobu uplatnéni DPH u stavebnich platud, které
jsou placeny stavebnikem vlastnikovi nemovitosti jako uplata za zfizeni prava stavby.
Tento pfispévek nefeSi zpusob zdanéni DPH u zfizeni prava stavby, za které se
smluvni strany ujednaly jednorazovou uplatu.

Tento prispé&vek navazuje na prispévek Koordinaéniho vyboru KDPCR 412/13.11.13 K
§ 56 a 56a zakona o DPH ve znéni uc¢inném od 1. ledna 2014, pfedkladatelé Ing.
Stanislav Kryl a Ing. Jan Rambousek. Generalni finan¢ni feditelstvi ve svém
stanovisku nepotvrdilo moznost postupného zdarnovani stavebni plati prostfednictvim
ujednani dilCich plnéni ve smlouvé. V praxi tak nastava nejistota ohledné nize
uvedenych skute€nosti:
e Zda zfizeni prava stavby je nutné zdanit jednorazové na zaatku ze sumy vSech
stavebnich platl, nebo jej Ize zdarovat pribézné s kazdym stavebnim platem.
e Zda v pfipadé postupného zdanéni formou dil€ich plnéni se zpusob zdanéni
DPH v Case méni v zavislosti na charakteru a stafi budouci stavby.
e Pokud by zdanéni formou dil€ich plnéni nebylo mozné, jak ke dni pfedani
pozemku do uzivani stanovit zaklad dané v pfipadech, kdy vySe stavebnich
platd neni dopfedu znama (je proménliva), pfipadné zda je mozné opravit po 3
letech zaklad dané.
e Pokud pravo stavby zfizuje neplatce, v jakém okamziku vstupuji stavebni platy
do obratu pro povinnou registraci platce DPH.
o V pfispévku nefeSime situace, kdy je pravo stavby zfizeno s naslednym
odkupem pozemku, ke kterym je pravo stavby zfizeno, tj. situace, na které
dopada uprava dle § 13 odst. 3 pism. c) ZDPH.

2. Pouzité zkratky

ZDPH - Zakon ¢&. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, v sou¢asném znéni
Smeérnice DPH — Smérnice Rady 2006/112/ES o spole€ném systému dané z pfidané
hodnoty

DUZP - Datum uskute¢néni zdanitelného pInéni



3. Situace

3.1. Stavebni platy
Stavebnik uzavfel s Vlastnikem pozemku smlouvu, ve které Viastnik zfizuje ve
prospéch Stavebnika pravo stavby ke svym pozemkum. Pravo stavby bude pro tyto
ucely zfizeno na dobu urcitou za ucelem vystavby a uzivani nemovitosti (maximalné 99
let).

Stavebnik je povinen platit Vlastnikovi za zfizeni prava stavby na pozemcich
mésicni/Ctvrtletni/pololetni stavebni platy. VySe stavebnich platd muze byt fixni nebo
se mUze v Case ménit v zavislosti na rdznych kritériich.

U proménlivych stavebnich platd byva okamzik pfechodu mezi jednotlivymi stavebnimi
platy zpravidla pohyblivy a nelze pevné predvidat. Smluvni strany mohou napfiklad
stanovit, Ze Stavebnik bude platit stavebni plat ve vySi X ode dne vzniku prava stavby
do dne nabyti pravni moci stavebniho povoleni a nasledné bude platit stavebni plat ve
vySi Y od nabyti pravni moci stavebniho povoleni dal.

Kromé vySe popsané zmeény stavebnich platd v ¢ase, byva v praxi bézné, Ze stejné
jako u najmu nemovité véci dochazi i u stavebnich platl ke kazdoroéni valorizaci s
pfihlédnutim k hodnoté inflacniho indexu. InflaCni index je kaZdoro¢né zvefejhovan
Ceskym statistickym ufadem a neni dopfedu znam. Nelze proto pfesné predvidat,
jakym zplsobem se hodnota stavebnich platl bude v Case ménit.

Dale se Ize setkat s tim, Zze Vlastnik je opravnén navysit vybrané stavebni platy o
vedlejsi naklady, které mu vznikly v pfislusném obdobi z titulu zaplacenych poplatku a
dalSich odvodu vzniklych v souvislosti s pfedmétnymi pozemky. Tato kalkulaéni
poloZka stavebnich plati opét neni dopfedu znama a lze ji pouze velmi hrubé
odhadovat.

3.2.Zmény prava stavby

V praxi zpravidla dochazi k tomu, Ze Vlastnik poskytne Stavebnikovi pravo postavit na
jeho pozemku stavbu. Nasledné bude postavena stavba a v priibéhu prava stavby tato
stavba ,zestarne”, tj. uplyne 5 let od vydani kolaudaéniho souhlasu nebo kolaudacniho
souhlasu po podstatné zméné stavby. Mlze také dojit i k situaci, kdy nemovitost, ktera
je pfedmétem hmotného prava stavby projde podstatnou zménou, po které je vydan
kolaudacni souhlas nebo kolaudaéni rozhodnuti a nasledné zacina bézet novy pétilety
test pro osvobozeni od DPH. Tyto dvé situace uvadime, pouze jako ilustracni pfiklad,
v praxi mohou nastat i jiné situace.

V pfipadé nastaveni dilCich plnéni se kazdy stavebni plat povazuje za platbu za
samostatné dil¢i plnéni. MlUze tedy byt sporné, zda se zdanéni dil€ich plnéni
v prubéhu ¢asu méni v zavislosti na pfisluSné stavbé — napf. stavba pro socialni
bydleni, stavba starSi 5 let, podstatna zména stavby

3.3.Vlastnik pozemku neni platce DPH
Pokud Vlastnik pozemku vystupuje v postaveni osoby povinné k dani, ktera dosud
neni platcem DPH, protoze dosud nepfekrocila pfislusny obrat pro povinnou registraci
dle § 6 ZDPH, ani neposkytuje jina plnéni, ktera by k registraci vedla, mohou dle
naseho nazoru nastat dvé situace:



(i) Vlastnik a Stavebnik sjednaji uplatu formou stavebnich platt, aviak ve smluvnim
ujednani neprojevi vali zdafovat stavebni platy pribézné (napf. formou ujednani o
dil€ich plnénich nebo prubézném vystavovani danovych dokladl). V tomto pfipadé by
se uplatnila zakladni pravidla pro stanoveni DUZP dle § 21 odst. 2 ZDPH, tj.
jednorazové DUZP ke dni zfizeni prava stavby (ij. ke dni pfedani nemovité véci do
uzivani). Pokud by celkova suma budoucich stavebnich platu prekrocila 1 mil K&, pak
by Vlastnikovi vznikla povinnost registrace k DPH a stal by se platcem DPH od prvniho
dne druhého mésice nasledujiciho po prfekroceni obratu. Pfedpokladem je, Ze zfizeni
prava stavby jakozZto dodani zbozi nesplfiuje podminky ustanoveni § 4a odst. 2 ZDPH
pro vylouceni z obratu, protoZze se nejedna o dodani dlouhodobého majetku dle § 4
odst. 4 pism. d) ZDPH".

Prodleva mezi okamzikem uskuteCnéni zdanitelného plnéni a okamzikem, kdy se
Vlastnik stane platcem DPH povede k tomu, Ze cela uplata za zfizeni prava stavby
nebude podléhat DPH a rovnéz ani nasledné pribézné platby (stavebni platy)
nebudou podléhat DPH (jedna se o platby po DUZP).

(i) Vlastnik a Stavebnik sjednaji uplatu za pravo stavby formou stavebnich plati a ze
smluvniho ujednani je patrna vule smluvnich stran zdafovat stavebni platy prabézné.
Vlastnik bude jednotlivé stavebni platy zapocitavat do obratu pro ucely registrace
k DPH a nasledné poté, co prekro¢i zakonny obrat a stane se platcem DPH (od prvniho
dne druhého mésice po mésici prekroCeni obratll), zacne stavebni platy zdanovat
DPH.

Dil¢i otazka |

Pokud je mezi Vlastnikem pozemku a Stavebnikem ujednana uplata za zfizeni prava
stavby formou stavebnich platd a ze smluvniho ujednani je zfejma vule smluvnich
stran zdarfovat stavebni platy pribézné (napfiklad formou ujednani o dil€ich pInénich
ve smyslu § 21 odst. 7 ZDPH nebo formou ujednani o postupném vystavovani
danfovych dokladu za jednotliva zuctovaci obdobi dle ¢lanku 64 Smérnice), mize
Vlastnik odvadét DPH postupné z kazdého stavebniho platu?

Dil¢i otazka Il

V pfipadé, kdy je ujednana uplata za pravo stavby formou stavebnich platd a smluvni
strany projevi vuli tyto stavebni platy zdafiovat pribézné méni se zplsob uplatnéni
DPH v prubéhu let v zavislosti na zméné samotné stavby?

Dil¢i otazka Il

Maze Vlastnik pozemku vystupujici v postaveni osoby povinné k dani, ktery neni
platcem DPH a ktery sjedna se Stavebnikem uplatu ve formé stavebnich platd,
postupovat obdobné jako platce DPH, a ujednat se Stavebnikem postupné zdanovani
stavebnich plat(?

4. Rozbor ¢eské a evropské legislativy

! Dlouhodoby majetek je pro tgely DPH definovan odkazem na zakon o danich z pfijmu. Dle §26 odst. 2) a 3) zakona
¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijma vyslovné stanovi, Ze hmotnym majetkem je mimo jiné pravo stavby u poplatnika, ktery
nevede UCetnictvi. Argumentaci a contrario tak Ize dojit k zavéru, Zze pravo stavby u poplatnika, ktery vede Gcetnictvi, neni pro

Ucely dané z pfijmG povaZzovan za hmotny majetek.



4.1. Stavebnich platy jako dil€i pInéni

e Dle § 4 odst. 2 pism. b) ZDPH se pravo stavby povazuje za zboZi (dochazi k fikci,
kdy je sluzba povazovana za zbozi). Tato fikce byla do ZDPH zavedena zakonnym
opatfenim Senatu €. 344/2013 Sb. v ramci rekodifikace soukromého prava.

e Dle ustanoveni § 498 odst. 1 a § 1242 zakona ¢&. 89/2012 Sb., obansky zakonik
(-OZ"), se pravo stavby povazuje za vécné pravo k nemovitosti a za véc nemovitou,
atoiv pripadé, kdy je pravem stavby zatiZzen pouze pozemek a samotna stavba na
pozemku zatim nestoji.

e Dle § 56 odst. 5 se za vybranou nemovitou véc pro ucely DPH povazuje pravo
stavby, jehoz soucasti je stavba pevné spojena se zemi. Pfevod prava stavby
k pozemku, na kterém zatim zadna stavba nestoji (tj. pravo stavbu postavit), neni
v ZDPH explicitné upraven jako vybrana nemovita véc. Ustanoveni § 56 ZDPH
osvobozuje od DPH za spInéni nékterych podminek
odst. 1 — dodani urcitych pozemkd;
odst. 3 - dodani vybrané nemovité veéci.

e V pfipadé zfizeni prava stavby, jehoz soucasti stavba zatim neni, se osvobozeni
dle § 56 ZDPH neuplatni (nejedna se o dodani pozemku ani o dodani vybrané
nemovité véci) a takové plnéni podléha zakladni sazbé DPH. Toto potvrzuje i
Informace GFR?.

e DUZP u zfizeni prava stavby jakozto nemovité véci se fidi specialnimi pravidly dle §
21 odst. 2 ZDPH, a to jako den pfedani nemovité véci nabyvateli do uzivani nebo
den doruc€eni vyrozuméni, ve kterém je uveden den zapisu zmeény vlastnického
prava. U prava stavby sice dochazi k zapisu vécného prava do Katastru
nemovitosti, nicméné se nejedna o ,zapis zmény vlastnického prava“, nebot
vlastnik nemovité véci se neméni. Proto Ize usuzovat, Ze by se prava stavby tykal
pouze den predani nemovité véci do uzivani.

eV ramci pfispévku na Koordina&ni vybor KDPCR ¢&islo 412/13.11.13 — K § 56 a 56a
ZDPH ve znéni uc¢inném od 1. ledna 2014 bylo uzavieno, Ze pokud by Vlastnik
stanovil DUZP dle vySe citovaného ustanoveni, pak by zakladem dané pfi zfizeni
prava stavby musela byt celkova uplata, tj. souCet vSech budoucich stavebnich
platy.

e Domnivame se ale, Ze smluvni strany nemusi postupovat dle ustanoveni § 21 odst.
2 ZDPH a v nékterych pfipadech prakticky ani nemohou. Jak bylo popsano
v situaci, suma budoucich stavebnich platl v praxi ¢asto neni dopfedu znama a
odviji se od nékolika proménnych. Pokud by méla byt DPH odvedena na zacatku
z odhadované sumy stavebnich platl a nasledné opravovana dle skute¢nosti, Ize
takové opravy dle § 42 ZDPH provadét pouze 3 roky od konce zdanovaciho obdobi,
v némz vznikla povinnost odvést DPH. ZDPH tedy nepocita s moznosti opravy

2 Informace ¢&. j. 6717/15/7000-20116-101206 ve znéni dodatku ¢. 1 C. j. 162134/15/7100-20116-050485



zakladu dané po celou dobu zfizeni prava stavby (az 99 let), tak jak je tomu
napfiklad u finan¢niho leasingu dle § 42 odst. 9 pism. b) ZDPH.

Smeérnice DPH v ¢lanku 64 predpoklada u plnéni trvalejSi povahy, ktera vedou
k postupnym vyuctovanim a platbam, okamzik uskuteCnéni zdaniteIného plnéni
LUplynutim obdobi, ke kterym se tato vyuctovani nebo tyto platby vztahuji.“ Tento
clanek Smérnice musi Clenské staty EU povinné implementovat do své legislativy
(nejedna se o tzv. may provision).

Clanek 64 Smérnice DPH byl do &eského ZDPH implementovan prostfednictvim
tzv. dil€ich pInéni, které upravuje ustanoveni § 21 odst.7 ZDPH. Znéni ¢lanku 64
Smérnice je ponékud obecnéjsi, nez § 21 odst. 7 ZDPH a nevyzaduje konkrétni
ujednani ve smlouvé, DUZP je posledni den vyucétovaciho obdobi. Smérnice DPH
navic nijak neomezuje moznost pouziti €lanku 64 pouze na konkrétni typy smluv
ani na situace, kdy vySe budoucich plateb neni dopfedu znama.

Clanek 64 Smérnice DPH (a potazmo jeho &eska implementace v § 21 odst. 7
ZDPH) by se mély aplikovat na plnéni, ktera nemaji jednorazovou povahu, ale
predpokladaji delSi trvani pravniho vztahu, pfi kterém dochazi k postupnym
platbam. V pfipadé zfizeni prava stavby je jednorazovost plnéni dana pouze pravni
fikci obsazenou v ZDPH, podle které se jedna o dodani zbozi. Nicméné je ziejmé,
Ze pravo stavby ve skuteCnosti neni plnénim jednorazové povahy a pravni vztah
mezi smluvnimi stranami trva po celou dobu existence prava stavby. Aplikace
Clanku 64 Smérnice DPH na zfizeni prava stavby je tak dle naseho nazoru v
souladu s logikou Smérnice DPH.

Vykladem Clanku 64 se zabyval Soudni dvur EU (,SDEU) napfiklad ve véci
C-548/17 baumgarten sports & more GmbH. SDEU fesil, zda uplata agentury za
zprostfedkovani fotbalového hrace, jejiz vyplata je ve splatkach a je podminéna
nékolika budoucimi skuteCnostmi, ma byt zdanéna v okamziku zprostfedkovani
nebo az v okamziku skute¢né vyplaty této provize. Ve svém rozsudku SDEU dosel
k zavéru, ze Smérnice DPH brani tomu, ,aby se mélo za to, Ze zdanitelné plnéni a
dariova povinnost, které se tykaji takové sluzby zprostredkovani profesionalnich
fotbalovych hracd poskytované agentem, jako je sluzba dot¢ena v ptivodnim fizeni,
za niz dochazi k podminénym splatkovym platbam béhem nékolika let po
zprostredkovani, vznikly k datu tohoto zprostfedkovani“. SDEU uzavrel, Ze by se na
danou situaci mél aplikovat pravé ¢lanek 64 Smérnice DPH.

Analogicky v pfipadé prava stavby, pokud bude uplata ujednana formou stavebnich
platl, dochazi k podminénym splatkovym platbam a mél by se uplatnit ¢lanek 64
Smérnice DPH.

Pokud by danova sprava trvala na tom, Zze DUZP pfi zfizeni prava stavby musi byt
stanoveno jednorazové ke dni dle § 21 odst. 2 ZDPH a neni mozné prubézné
zdanovat stavebni platy, pak by ZDPH musel rovnéZz umoznovat opravy zakladu
dané dle § 42 po celou dobu zfizeni prava stavby stejné jako u finan¢niho leasingu,
nikoliv jen 3 roky.



Dilci zaver |

Pokud je uplata za zfizeni prava stavby sjednana formou stavebnich plati, mohou
Vlastnik pozemku a Stavebnik zdarfiovat stavebni platy DPH prabézné za pfedpokladu,
Ze ze smluvniho ujednani je patrné, ze maji v umyslu postupovat dle Clanku 64
Smérnice DPH nebo ustanoveni § 21 odst. 7 ZDPH

4.2.Zména prava stavby v prubéhu jeho zivotnosti

V pfipadé prubézného zdanovani stavebnich plati se kazdy stavebni plat
povazuje za platbu za samostatné dil¢i plnéni a DUZP nastava pribézné dnem
uvedenym ve smlouvé nebo koncem vyuctovaciho obdobi. V prabéhu Zivotnosti
prava stavby muize dochazet k jeho zménam, které maji potencialni vliv na
zdanéni a je tfeba ujasnit, zda takové zmény maji dopad na zdanéni Ci nikoliv.
Jako pfiklad Ize uvést dvé situace nize. V praxi mohou patrné nastat i dalSi
situace.

(i) Vlastnik nejprve zfidi vuci Stavebnikovi pravo postavit na pozemku stavbu a
toto pravo stavby podléha zakladni sazbé DPH 21 % (pokud je Vlastnik platcem
DPH). Nasledné bude postavena stavba a v pribéhu prava stavby tato stavba
,zestarne™. Obecné zdanéni prava stavby, jehoZ soucasti je stavba, se odviji od
druhu a stafi predmétné stavby a muze podléhat prvni snizené sazbé (stavby
pro socialni bydleni) nebo byt po uplynuti 5 let osvobozeno od DPH bez naroku
na odpocet dané na vstupu. Pfipadna opce zdanéni dle § 56 odst. 6 ZDPH by
vedla k uplatnéni reZzimu pfeneseni dafiové povinnosti v souladu s § 92d ZDPH.

(ii) Vlastnik pfevede na Stavebnika pravo stavby, na kterém jiz stoji stavba, od
jejihoz prvniho kolaudacniho rozhodnuti nebo souhlasu uplynulo 5 let. Takoveé
zfizeni prava stavby bude v souladu s § 56 odst. 3 osvobozeno od DPH.
Stavebnik nasledné provede podstatnou zménu stavby, ktera splfiuje podminky
pro obnoveni pétiletého testu pro osvobozeni od DPH a pfipadné dodani takové
nemovité véci by jiz podléhalo zdanéni.

Pravo stavby je zfizeno na zaCatku pfi zapisu do Katastru nemovitosti (KN).
Domnivame se, zZe pro ucely zdanéni je rozhodujici pravé stav nemovité véci ke
dni zapisu do KN a ten se s postupem ¢asu nijak neméni. Skute¢nost, ze
Stavebnik postavi na pozemku stavbu ani jakakoliv jina zména stavby, nemuize
zmeénit charakter plnéni, které poskytl Vlastnik. Celkovym pInénim Vlastnika
bylo zfizeni prava stavby v podobé, v jaké se pozemek €i stavba nachazi na
zaCatku. Ujednanim o pribézném zdafovani dochazi pouze k rozpadu
celkového plnéni na dil¢i ¢asti a tato skutecnost by jiz neméla ovlivnit zpasob
zdanéni. Jinymi slovy vSechny budouci stavebni platy budou podléhat stejnému
zpusobu zdanéni jako pfi zfizeni prava stavby.

Dil€i zaver Il

P¥i

prubézném zdanéni stavebnich platd bude zplsob zdanéni stanoven

s pfihlédnutim ke stavu pozemku nebo stavby v okamZiku zapisu prava stavby do KN,

3 Uplyne 5 let od vydani kolauda¢niho souhlasu nebo kolauda¢niho souhlasu po podstatné zméneé stavby



tzn. nedojde k nasledné zméné charakteru plnéni po vybudovani stavby nebo jakékoliv
zméneé jiz vybudované stavby.

4.3.Vlastnik neplatce DPH

e Domnivame se, Ze samotna skute¢nost, Ze Vlastnik pozemku pfi uzavieni smlouvy
neni platcem DPH nebrani v tom, aby smluvni strany postupovali obdobné dle
zaveru vySe. Pokud je uplata za zfizeni prava stavby ujednana formou stavebnich
platl, pak Ize i vtomto pfipadé nastavit zdanéni DPH prubézné formou dil€ich
plnéni ve smyslu § 21 odst. 7 ZDPH nebo postupného vystavovani danovych
dokladu dle ¢lanku 64 Smérnice DPH.

e P¥i rozloZeni zdanéni DPH do jednotlivych dil€ich plnéni maze dojit k situaci, ze
obrat pro ucely DPH nebude pfekroCen a vysledkem bude nezdanéni jednotlivych
stavebnich platu.

e V pfipadé, ze ze smluvniho ujednani neni patrna vile smluvnich stran zdarnovat
stavebni platy prabézné, pak obecnym postupem dle § 21 odst. 2 ZDPH nastane
DUZP jednorazové ke dni pfedani nemovité véci do uzivani. | tato situace mize
vést k tomu, Ze Vlastnik pozemku nezdani celou uplatu za zfizeni prava stavby,
protoze k jeho faktické registraci k DPH dojde az od prvniho dne druhého mésice
po prekroceni obratu.

Dilci zaver Il
Sjednaji-li si smluvni strany platbu za zfizeni prava stavby formou stavebnich platd,

pak tyto stavebni platy mohou zdanovat pribézné, pokud ze smluvniho ujednani je
patrné, ze postupuji dle § 21 odst. 7 ZDPH nebo ¢lanku 64 Smérnice DPH.

5. Navrh fesSeni

Navrhujeme pfijmout vySe popsané dil¢i zavéry a nalezitym zplsobem je publikovat.

Stanovisko GFR:
GFR vézano pravnim ndzorem MF souhlasi se zavéry predkladateld.




