21.6.2023 Koordina¢ni vybor 06/23

PRISPEVEK UZAVREN KE DNI 21. 6. 2023

s rozporem v bode 5
DPH

606/03.05.23 Sporna ustanoveni zakona o DPH u¢inna od 1. 7. 2023

Predkladaji: Ing. Michaela Strnadova, darovy poradce, €. osv. 4390
Mgr. Jolana Slaba, LL.M., dafiovy poradce, €. osv. 4843
Olga Holubova

Cilem pfispévku je vyjasnit vyklad nejednoznacnych ustanoveni zakona ¢. 284/2021
Sb., ktery méni zakon o DPH v souvislosti s novymi stavebnimi predpisy. Ug&innost
dotéenych ustanoveni nastane k datu 1. 7. 2023 a vzhledem k tomu, Ze se dotykaji
stavebnictvi a dodani a najmu nemovitosti, tj. oblasti, v nichz jsou smlouvy obvykle
uzavirany na del$i obdobi, je Zadouci, aby byla vyjasnéna s pfedstihem. Dlvodova
zprava neni v tomto ohledu postacujici.

1. Vymezeni pojmu ,,bytovy diim* a ,,rodinny dim* dle § 48 odst. 2 pism. a)
a b) ZDPH
Bytovy dum
Podle upravy ucinné do 30. 6. 2023 (dale jen ,stara uprava“) je bytovy dim
vymezen odkazem na vyhlasku &. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (dale
jen katastralni vyhlaska“), jejiz pfiloha ¢. 4, ktera urCuje zplsob vyuziti staveb,
definuje bytovy dim jako stavbu pro bydleni, ve které vice nez polovina
podlahové plochy odpovida pozadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto
ucelu urcena [§ 2 pism. a) bod 1 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.].

Podle Upravy ucinné od 1. 7. 2023 (dale jen ,nova Uprava“) je bytovy dim
vymezen odkazem na zakon €. 283/2021 Sb. (dale jen ,novy stavebni zakon®),
jenz jej v § 13 pism. b) definuje jako stavbu pro bydleni, ve které vice nez
polovina podlahové plochy slouzi bydleni.

Rodinny diim

Stara Uprava vymezuje rodinny dim odkazem na katastralni vyhlasku, jejiz
pfiloha €. 4 definuje rodinny dim jako stavbu pro bydleni, ve které vice nez
polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim na trvalé rodinné
bydleni a_je k tomuto ucéelu uréena; rodinny dim muize mit nejvyse tfi
samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi
a podkrovi [§ 2 pism. a) bod 2 vyhlasky €. 501/2006 Sb.].

Podle nové Upravy je rodinnym domem stavba pro bydleni, ve které vice nez
polovina podlahové plochy slouzi bydleni, a ktera ma nejvyse fri
samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a
podkrovi, nebo treti nadzemni podlazi ustoupené od vnéjsiho lice
obvodové stény budovy orientované k uli¢ni ¢are alespon o 2 metry.
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Z porovnani staré a nové upravy rodinného a bytového domu je na prvni pohled
zfejmé, Ze nova definice na rozdil od staré Upravy (a na rozdil od staré i nové
definice obytného prostoru) jiz vyslovné neobsahuje podminku stavebné-
pravniho uréeni k bydleni. Jinymi slovy — pouze na zakladé jazykového
vykladu by se mohlo zdat, Ze stavba pro bydleni, jejiz nadpolovi¢ni podlahova
plocha v daném okamziku slouzi k bydleni, je vtomto okamziku bytovym, resp.
rodinnym, domem ve smyslu nového stavebniho zakona, a tedy i ve smyslu §
48 odst. 2 pism. a) ZDPH a naopak — neslouZzi-li momentalné tato stavba
k bydleni, status bytového &i rodinného domu ztraci.

Jazykovy vyklad nicméné predstavuje pouze prvotni pfiblizeni se k aplikované
pravni normé a pfi vykladu konkrétniho ustanoveni je tfeba vzit v ivahu mimo
jiné i celkovy kontext normy a umysl zakonodarce. Domnivame se, Ze novy
stavebni zakon, mluvi-li v obecné roviné o rodinném ¢&i bytovém dome,
nepfedpoklada a priori uzivani staveb v rozporu s jejich stavebnim uréenim.
S timto védomim je nutno k jeho vykladu pfistupovat. Uzivani stavby v rozporu
s kolaudaénim rozhodnutim je feSeno ustanovenim § 301 nového stavebniho
zakona, podle néhoz je prestupkem, jehoz disledkem je uloZeni odpovidajici
sankce. Uz z toho Ize logickou uvahou dovodit, Ze napf. uzivanim rodinného
domu v rozporu s kolaudaénim rozhodnutim se neméni jeho stavebné-pravni
ureni. Stavba rodinného domu se uzivanim napf. pro komercni ucely nezméni
na stavbu s jinym stavebnim uréenim. Kdyby totiZz status této stavby urcovalo
jeji momentalni vyuzZivani a nikoli spravni (v daném pfipadé kolaudacni)
rozhodnuti, nikdy by nemohlo dojit k prfestupku. Totéz plati i pro bytovy dim.
Slovni spojeni ,stavba pro bydleni“ v souvislosti s rodinnym a bytovym domem
je tfeba vykladat i s ohledem na dlivodovou zpravu, podle niz bylo umyslem
zakonodarce prevzit definice rodinného a bytového domu z vyhlasky €.
501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi. Domnivame se
proto, ze ve svétle vySe uvedeného je treba souslovi ,,stavba pro bydleni*
vykladat ve shodném vyznamu jako doposud, tzn. jako stavbu k bydleni
stavebné-pravnimi predpisy k tomuto ucelu uréenou.

Prosime o potvrzeni tohoto vykladu.

2. Prechodna ustanoveni k pojmu ,,rodinny dim* dle § 48 odst. 2 pism. b) a
odst. 5 pism. b) ZDPH
Definice rodinného domu dozna od vySe uvedeného data také zmény
stavebnich parametr( tfetiho nadzemniho podlazi. U rodinného domu bude
totiz pfi splnéni zakonnych podminek mozno pfipustit tfeti podlazi nejen pod
krovem, ale i pod plochou stfechou. Nové tedy bude rodinnym domem stavba,
jejiz treti podlazi bude bud pod krovem (podkrovi) nebo pod plochou stifechou
(ustoupené od vnéjsiho lice obvodové stény alespon o0 2 m). Z této zmény tak
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zjevné plyne, Ze ,rodinny dim“ dle nové Upravy je SirS§im pojmem nez
»,rodinny dum* dle Gpravy staré.

Podle bodl 1 az 4 prfechodnych ustanoveni se pro Ucely (i) poskytnuti
stavebnich praci, (ii) vystavby, (iii) pfestavby nebo (iv) dodani bude rodinny
dlim, resp. rodinny diim pro socialni bydleni, ve smyslu staré Upravy, po dobu
dvou let od ucinnosti novely povaZovat za rodinny dim, resp. rodinny dim pro
socialni bydleni, ve smyslu nové Upravy. Vzhledem k tomu, Ze ,rodinny diim*
dle nové upravy je SirSim pojmem nez ,rodinny dam* dle Upravy staré,
coz plati i pro rodinny diim pro socialni bydleni, mame za to, Ze mnozina
pfipadi, na néz se pfechodna ustanoveni vztahuji ¢i mohou vztahovat, je
nulova. | pfi absenci prechodnych ustanoveni totiz bude vzdy platit, ze
»rodinny dim*“ dle staré upravy bude ,rodinnym domem* i dle Gpravy
nové a ,rodinny dim pro socialni bydleni“ podle staré Upravy bude
»,rodinnym domem pro socialni bydleni“ i dle upravy nové. Prosime o
potvrzeni tohoto zavéru a v pripadé, ze neni spravny, prosime o priklady
praktické aplikace jednotlivych bodi pfrechodnych ustanoveni.

3. Zapoceti stavebnich praci (pfrechodna ustanoveni body 1 — 3)
Pro pfipadnou aplikaci pfechodnych ustanoveni, jakkoli ji nepfedpokladame (viz
predchozi odstavec), prosime o priklady dikaz( o zapoceti stavebnich praci
pied ucinnosti nové upravy, které budou pro spravce dané postacujici.

4. Podlahova plocha

Pro ucely zjistovani vyméry podlahové plochy rodinného domu pro socialni
bydleni [§ 48 odst. 2 pism. b)] a obytného prostoru pro socialni bydleni (§ 48
odst. 6) se dle staré Upravy uplatni star$i Informace GFR, resp. nafizeni vlady
€. 366/2013 Sb. Novy stavebni zakon v8ak ma vlastni vymezeni podlahové
plochy v § 13 pism. n). Vzhledem k ¢etnym vazbam novelizovanych
ustanoveni zakona o DPH na novy stavebni zakon se domnivame, ze je
nezbytné vyloudit pfipadnou nejistotu ohledné predpisu, ktery ma byt ke
zjist'ovani vyméry podlahové plochy po 1. 7. 2023 pouzivan.

5. Zapis v katastru nemovitosti
Podle § 1 zak. €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (dale jen ,katastralni
zakon), je katastr nemovitosti vefejny seznam, ktery obsahuje soubor udaju o
nemovitych vécech vymezenych timto zakonem zahrnuijici jejich soupis, popis,
jejich geometrické a polohové ur€eni a zapis prav k ttmto nemovitostem. Podle
téhoz ustanoveni ma katastr nemovitosti poskytovat informace mimo jiné i pro
Ucely dani, poplatkli a jinych obdobnych penézitych pinéni. Nepochybné i
z tohoto dGvodu je v Informaci GFR k uplatriovéni zakona o DPH u nemovitych
véci po 1. 1. 2016 uvedeno, Ze se platce mize (v dobré vife) spolehnout na
zapis v katastru nemovitosti, pokud jde o identifikaci staveb rodinného a
bytového domu. Katastr nemovitosti bude i po 1. 7. 2023 obsahovat
charakteristiky/popis stavajicich staveb i staveb nové vzniklych dle nového
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stavebniho zakona. Nebude-li mit platce informace o opaku, muze legitimné
o¢ekavat, Zze pojmy ,rodinny dim“ a ,bytovy dim“ uvedené v katastru
nemovitosti odpovidaji skute¢nosti. To je totiz smyslem a ucelem verejnych
rejstika.

Na druhou stranu v pripadech, kdy dojde ke zméné ucelu uzivani stavby
(typicky rekolaudaci), a tato zména nebude z jakychkoli dlvod(l zaznamenana
v katastru nemovitosti, musi byt rozhodujici skuteény stav ve smyslu stavebné-
pravniho urCeni, ma-li platce tuto informaci k dispozici. Zapis v katastru
nemovitosti totiz ma deklaratorni, nikoli konstitutivni, povahu.

Prosime o potvrzeni tohoto vykladu.

Pro uplnost pfedpokladame, Ze pokud by doslo k odlozZeni ucinnosti zakona 283/2021
Sb. po terminu 1. &ervence 2023, pak dojde i k odpovidajici zméné ucinnosti i ve
vztahu k zakonu €. 284/2021 Sb.

Stanovisko GFR:

Casteény nesouhlas s pfedkladateli v bodu 5.

Ad 1

Souhlas s predkladateli v tom smyslu, Ze vymezeni staveb pro bydleni dle nového
stavebniho zakona tykajici se rodinného domu a bytového domu se novelou ZDPH
ucinnou od 1. 7. 2023 vécné nezméenilo.

Predkladateli uvedenou argumentaci GFR doplriuje v tom smyslu, Ze nelze vychézet
pouze z § 301 nového stavebniho zakona, na ktery spravné poukazuji predkladatelé,
ale je nutné posoudit novelu ZDPH komplexnim pohledem. GFR m4 za to, Ze je nutné
prihlédnout i k divodové zpravé k novému stavebnimu zakonu, dle které se maji pojmy
"bytovy diim" a "rodinny diim" aplikovat ve vazbé na vymezeni ve vyhlasce &. 501/2006
Sb., o technickych pozZadavcich na stavby, ve znéni pozdejSich predpist. Nicméné je
nutné zddraznit, Ze i pres to, Ze doslovna definice obsaZena ve vyhlasce o technickych
poZadavcich na stavby nebyla prevzata do nového stavebniho zakona, to samo o sobé
neznamena, Ze by se k rodinnym nebo bytovym domum mélo pristupovat rozdilné. Dle
nového stavebniho zakona totiz pojem "stavba pro bydleni" zahrnuje jako souhrnny
pojem jak bytovy dim, tak i rodinny diim. Rodinny dim a bytovy diim jsou tak stavbami
pro bydleni, v nichZz (mimo jiné) vice neZ polovina podlahové plochy musi slouZit k
bydleni. Vyraz ,stavba pro bydleni® je pritom nutné vykladat v nezménéném vyznamu
v souladu se sou¢asnym stavem, tzn. jako stavbu uréenou stavebné-pravnimi predpisy
k bydleni a nikoli k ubytovani ¢i rekreaci. Rovnéz je nutné vyzdvihnout zakonnou
podminku vyplyvajici z § 230 odst. 1 nového stavebniho zakona, kterou je, Ze stavbu,
jeZz vyZaduje povoleni (bytovy diim a v zasadé i rodinny dim povoleni vyZzaduji) Ize
uZivat jen na zakladé kolaudacniho rozhodnuti a jen k uc¢elu vymezenému v tomto
rozhodnuti. K jinému ucelu neZ uvedenému v kolaudacénim rozhodnuti stavbu uZivat
nelze.

Ad 2
Souhlas s predkladateli v tom smyslu, Ze finalni znéni nového stavebniho zakona
zahrnuje do rodinnych domu i stavby, které podle predchoziho stavebniho zakona
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nebyly za rodinné domy povaZovany. Lze tak konstatovat, Ze mnoZzina rodinnych domd
se prijetim nového stavebniho zakona rozS$irila o stavby majici tfeti nadzemni podlazi
ustoupené od hraniéni éary ulice alespori o 2 metry. GFR tak mé za to, Ze prechodna
ustanoveni k zakonu ¢. 284/2021 Sb. jsou bez realnych dopadi, nebot byla
koncipovana na navrhovany text novely stavebniho zakona, ktery sméroval ke zuzZeni
mnoZiny rodinnych domu, k demuZ dle finalné pfijatého znéni zakona dle GFR
nedoSlo.

Ad 3

Vzhledem k tomu, ?e mé GFR za to, Ze vymezeni rodinného ¢&i bytového domu
nenaznalo zasadnich zmén, pak by se pfechodna ustanoveni k zakonu ¢. 284/2021
Sb. tykajicich se zapoceti stavebnich praci neméla realne aplikovat.

Ad 4

Je pravda, Ze novy stavebni zakon oproti stavajici dpravé zahrnuje definici podlahové
plochy a aplikace pfedmétné definice na prislusna ustanoveni zakona o DPH
by zpusobila vyznamnou zménu v uplatriovani DPH — doSlo by k rozsifeni toho,
co je do vypoctu podlahové plochy zahrnovano. Smyslem novelizace ustanoveni
zakona o DPH v souvislosti s tc¢innosti nového stavebniho zakona nicméné nebylo,
s vyjimkou zmény ve vymezeni rodinného domu, provedeni vécné zmeény
v dosavadnim uplatriovani DPH. Z tohoto divodu ani v novelizovanych ustanovenich
zmiriujicich podlahovou plochu neni odkazovano na (novy) stavebni zakon. Zplsob
vypoctu podlahové plochy se proto oproti dosavadnimu zptsobu neméni.

Ad 5

Zde nesouhlas s predkladateli v tom smyslu, Ze pro ucely posouzeni stavby, jeZ je
zapsana urcitym zpusobem uzivani v katastru nemovitosti, je pro pravni jistotu stéZejni
pouze zapis uvedeny v katastru nemovitosti.

GFR mé& za to, ?e v pripadé, Ze nebude v katastru nemovitosti ve vazbé na novelu
zakona o DPH zakonem ¢. 284/2021 Sb. uveden zpusob vyuZiti stavby jako rodinny
dum nebo bytovy dim, pak takovato stavba, nesplriuje podminky nového stavebniho
zakona pro rodinny dim ¢i bytovy dum a nebude pro tcely zakona o DPH povaZovana
za rodinny dim nebo bytovy dum.

Dariovy subjekt nese dilkazni bfemeno v tom smyslu, Ze se jedna o rodinny dim,
vyhradné v pfipadé, kdy stavba neni v katastru nemovitosti zapsana jako rodinny dim
z divodu, Ze k zapisu do katastru nemovitosti doslo v dobé pred aplikaci nového
stavebniho zakona, resp. nové definice rodinného domu. V praxi to znamena,
Ze u domd s tretim nadzemnim podlaZzim ustoupenym od vnéjsiho lice obvodové stény
budovy orientované k ulicni ¢are alespori o 2 metry, ktery po aplikovatelnosti nového
stavebniho zakona splni zakonnou definici rodinného domu, ale neni takto zapsan
v katastru nemovitosti, protoZze k zapisu doSlo pred aplikovatelnosti nového
stavebniho zékona.

Dluzno dodat, Ze v pripadé prvovystavby (stavba jeSté neni zapsana v katastru
nemovitosti) je nutné vyjit zejména z projektu, stavebniho povoleni, atd.,
nebot z téchto dokumentii by mélo byt ziejmé splnéni podminek rodinného
Ci bytového domu.
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ad) Posledni odstavec prispévku (... pokud by doSlo k odloZeni ucéinnosti zakona
283/2021 Sb. po terminu 1. Cervence 2023, pak dojde i k odpovidajici zméné ucinnosti
i ve vztahu k zakonu ¢. 284/2021 Sb.)

Zakon 283/2021 Sb. (novy stavebni zakon), mél nabyt ucinnosti dne 1. ¢ervence 2023
s tim, Ze méla byt (mimo vyjimek tykajicich se vyhrazenych staveb) odloZena jeho
aplikovatelnost. Od uvedeného data se proto v pfechodném obdobi (do 30. ¢ervna
2024) ve vecech tykajicich se zameéri podle nového stavebniho zakona mélo
postupovat podle dosavadnich pravnich predpist.

Nicméné zakonem ¢&. 152/2023 Sb., doSlo k posunu ucinnosti jak nového stavebniho
zakona, tak i doprovodného zakona obsahujiciho souvisejici zmény (zakona
284/2021 Sh.), tak, Ze tyto zakony nabydou ucinnosti az dnem 1. ledna 2024 (namisto
1. ¢ervence 2023) a to mimo jiné i v ¢asti tykajici se zmén zakona o DPH, které jsou
predmétem tohoto prispéevku.

Vzhledem k tomu, Ze zakon o DPH ve znéeni (nové) uc¢inném od 1. ledna 2024 ve svych
ustanovenich odkazuje na definice ¢i pojmy obsaZené v uc¢inném novém stavebnim
zakoné, pfipadné je u pojmi obsaZenych v novelizovanych ustanovenich zakona
o DPH, prijatych doprovodnym zakonem k novému stavebnimu zakonu zfejmé (napr.
i ze souvisejici diivodové zpravy'?), zZe jde o pojmy z nového stavebniho zékona, na
které se pripadné vazi pfechodna ustanoveni tohoto zakona, je nutné pri uplatriovani
DPH tuto skute¢nost od 1. ledna 2024 reflektovat a povaZovat odkazy na stavebni

zakon obsaZené v zakoné o DPH za odkazy na novy stavebni zakon.

10 Z divodové zpravy:

opakované v § 56 ,kolaudaéni rozhodnuti*: Novelizacnim bodem se reaguje na vypusteni institutu kolaudacniho souhlasu v
novém stavebnim zakoné. Jeho cilem tedy neni vécna zména, ale zachovani sou¢asného stavu a jeho pfizpisobeni terminologii
nového stavebniho zakona. Pri tom se vychazi z prechodného ustanoveni k novému stavebnimu zakonu, podle kterého se
kolaudacni souhlas povazuje za kolaudacni rozhodnuti podle tohoto (nového stavebniho) zékona.

§ 56 odst. 2 pism. b) ,povoleni*: Jde o reakci na zmény pojmi v novém stavebnim zékoné, ke kterym doslo oproti predchozi
pravni upravé. Jejim cilem neni vécna zména, ale zachovani sou¢asného stavu a jeho prizpusobeni terminologii nového
stavebniho zakona. Toto se tyka pravé povolovacich institut uvedenych v dosavadnim § 56 odst. 2 pism. b). Pri tom se vychazi
z prechodnych ustanoveni k novému stavebnimu zakonu, kterd zachovavaji platnost dosavadnich institut a podrazuji je pod
novy pojem povoleni stavebniho zameéru.
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