PRISPEVEK UZAVREN KE DNI 30. 4. 2025
DPH

628/30.04.25 Sazba dané u dodani jednotky, ktera nezahrnuje jiny prostor nez
prostor pro socialni bydleni a ktera neni dokonéena

Predklada: Ing. Jan Rambousek, LL.M., danovy poradce, €. osv. 693

1. Cil prispévku

Cilem tohoto prispévku je pro pravni jistotu poplatnikd vyjasnit sazbu dané u dodani
jednotky, ktera nezahrnuje jiny prostor nez prostor pro socialni bydleni a ktera neni
dokoncena.

Zak. €. 235/2004 Sb. byl k 1.7.2025 novelizovan zak. €. 461/2024 Sb., dale jen ,ZDPH".
A ve svém novém § 49 odst. 3 zni:

(3) SniZzena sazba dané se uplatni u dodani
a) stavby pro socialni bydleni, a to i pokud neni dokonc¢ena,

b) pozemku, jehoZ soucasti neni jina stavba nez stavba pro socialni bydleni, a to i
pokud neni dokoncena,

¢) prava stavby, jehoz soucasti neni jina stavba nez stavba pro socialni bydleni, a to i
pokud neni dokoncéena, nebo

d) jednotky, ktera nezahrnuje jiny prostor nez obytny prostor pro socialni bydleni.

Na prvni pohled je zjevné, Ze u pismene d) se na prvni pohled nevyskytuje dovétek ,a
to i pokud neni dokon€ena“, coz vyvolava otazku, jakou sazbu uplatnit u jednotky, ktera
neni dokoncéena.

Je tedy otazkou, zda pismeno d) je v zakoné redundantni, protoZe bytova jednotka je
vzdy zaroven prostorem pro stavbou pro socialni bydleni, anebo se jedna o specialni
ustanoveni k pism. a), pficemz mozny vyklad je i ten, Ze pismeno d) se tyka pouze
dokoncené jednotky, zatimco nedokonCena jednotka se pod toto vymezeni lex
specialis nevejde a spada tedy zpét pod pismeno a).

2. Uvod a vychozi situace

Katastralni zakon €. 263/2013 Sb., ve znéni pozdéjSich predpist uvadi, Ze do katastru
se zapisuji jednotky vzniklé podle & 89/2012 Sb., oblansky zakonik ve znéni
pozdéjSich predpisl, dale jen ,NOZ* a podle, dnes jiz zruSeného, zak. €. 72/1994 Sb. o

vlastnictvi bytd ve znéni pozdéjSich predpisu.



Katastralni zakon potom v § 8 pism. f) definuje udaje, které musi byt v katastru
uvedeny: rozestavéna jednotka oznacenim budovy, v niZ je vymezena, pokud neni
soucasti pozemku ani prava stavby, nebo oznacenim pozemku nebo prava stavby,
JjehoZ soucasti je budova, v niz je vymezena, Cislem jednotky a oznacenim, Ze se
jedna o rozestavénou jednotku,

Jednotka, resp. jeji vystavba je definovana v § 1163 zak. €. 89/2012 Sb., obansky
zakonik ve znéni pozdéjSich pfedpisu jako: Zavazaly-li se k tomu strany v souvislosti
se stavbou domu nebo jeho zménou, vznikne jednotka vystavbou, pokud je dim
alespori v takovém stupni rozestavénosti, Ze je jiz navenek uzavifen obvodovymi
sténami a stresni konstrukci a byt je uzavien obvodovymi sténami.

3. Otazky

Z vySe uvedenych dlvodl vznikaji otazka jakou sazbu pouzit u nedokoncené bytové
jednotky.

4. Relevantni legislativa

Jak jiz bylo uvedeno podle obCanského zakoniku jde o jednotku ve smyslu této
definice, pokud je uzaviena obvodovymi sténami a stfesSni konstrukci. Definice
nevyzaduje jeji dokon&eni. Takova jednotka potom splfiuje podminky uvedené v § 49
odst. 3 pism. a) ZDPH, resp. § 48a odst. 1 pism. c) ZDPH.

5. Rozbor situace

Z uvedené citace zakonu lze tedy shrnout, Ze nedokonenou jednotku, ktera je
zapsana v katastru nemovitosti jako rozestavéna, splfiuje podminky uvedené v § 49
odst. odst. 3 pism. a) ZDPH, resp. § 48a odst. 1 pism. c) ZDPH.

Vzhledem k tomu, Ze ZDPH pracuje s principem materialni jistoty' viz napf. § 48
ZDPH, navrhujeme, aby na jednotku, ktera nezahrnuje jiny prostor nez prostor pro
socialni bydleni a ktera je v registru uzemni identifikace, respektive v katastru
nemovitosti, zapsana jako rozestavéna, bylo nahlizeno na jednotku, jejiz dodani
splhuje pozadavky na sniZzenou sazbu, bez ohledu na to, jaky je skuteCny stav jeji
rozestavénosti.

Pismeno § 49 odst. 3 d) ZDPH tedy neni specialnim ustanovenim k § 49 odst. 3 a)
ZDPH. Opacny vyklad by vedl k nejasné situaci, protoze i rozestavéna jednotka
naplriuje vySe uvedenou definici jednotky.

Na zakladé vyse uvedeného lze tedy shrnout, ze v ramci materialni publicity se
pfi prevodu bytové jednotky zapsané v registru uUzemni identifikace jako

''§ 984 zak. ¢. . 89/2012 Sb . ob&anského zékoniku ve znéni pozd&jsich predpist



rozestavéna jednotka pouzije snizena sazba, aniz by byl zkouman stav jeji
rozestavénosti.

6. Zavér

U dodani jednotky, ktera nezahrnuje jiny prostor nez prostor pro socialni bydleni
a ktera je v registru uzemni identifikace zapsana jako rozestavéna jednotka, se
pouzije snizena sazba, aniz by byl zkouman stav jeji rozestavénosti.

7. Navrh na opatreni
Po projednani v Koordinaénim vyboru vhodnym zpusobem publikovat.

Stanovisko GFR:

Predmétem pfispévku je moznost aplikace snizené sazby DPH pfi dodani jednotky,
ktera nezahrnuje jiny prostor nez obytny prostor pro socialni bydleni a ktera neni
dokoncena, a to podle zéakona ¢&. 235/2004 Sh., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni
ucinném od 1. 7. 2025 (dale jen ,ZDPH").

SniZzena sazba DPH se podle § 49 odst. 3 ZDPH uplatriuje pouze v pripadé dodani
stavby pro socialni bydleni (at uz se jedna o stavbu jako samostatnou véc, pozemek
nebo pravo stavby, jejichz soucasti je stavba pro socialni bydleni, nebo jednotku, ktera
nezahrnuje jiny prostor nez obytny prostor pro socialni bydleni.)

Stavby pro socialni bydleni jsou vymezeny v § 48a ZDPH. Co se tyce casti stavby,
dané ustanoveni definuje pouze pojem obytny prostor, s pojmem jednotka naopak
vubec nepracuje. Obytny prostor muze a nemusi byt jednotkou. Neni-li vSak obytny
prostor vymezen jako jednotka, nemdze byt sam o sobé ani pfedmétem pfevodu, resp.
dodani.

Pojem jednotka je tak specialni pravni kategorie, pouzivana vyhradné v souvislosti
s dodanim nemovité véci (jak v § 49 ZDPH, tak v § 56 ZDPH). Je pritom zjevné,
Ze fakticky je jednotka vzdy soucasti urcité stavby.

Pojem jednotka neni v ZDPH primo definovan. § 4b odst. 3 ZDPH pouze uvadi,
Ze ustanoveni ZDPH o jednotce se pouZiji obdobné i na jednotku, ktera je vymezena
podle zakona o vlastnictvi bytu, spolu se s ni spojenym podilem na spole¢nych
castech domu, a pokud je s ni spojeno viastnici k pozemku nebo k pravu stavby, tak i
spolu s podilem na tomto pozemku nebo pravu stavby. ZDPH tak nepfimo odkazuje
na vyznam tohoto pojmu v tuzemskych pravnich pfedpisech. Z toho Ize dovodit,
Ze jednotkou pro ucely ZDPH je minena jak jednotka vznikla podle jiz neplatného
zakona C. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a doplriuji nékteré zakony,
ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,Zakon o viastnictvi byti*), tak jednotka vznikla
podle zakona ¢&. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich pfedpist (dale
jen ,,Obcansky zakonik®).



Z definice jednotky obsaZené v Zakoné o vlastnictvi byti vyplyva, Ze jednotkou se
rozumi rovnéz rozestavény byt nebo rozestaveny nebytovy prostor jako vymezena
cast domu podle uvedeného zakona. Podle Ob¢anského zakoniku plati, Ze jednotka
maze vzniknout rovnéZ vystavbou, pokud je dum alespori v takovém stupni
rozestavénosti, Ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stfesni konstrukci
a byt je uzavien obvodovymi sténami, zavazaly-li se k tomu strany v souvislosti se
stavbou domu nebo jeho zménou.

Pojem jednotka jako specialni kategorie ZDPH pouzZivana v souvislosti s dodanim
nemovité veci v sobé tedy apriori zahrnuje i jednotku nedokoncenou.

Slovni  spojeni ,a to | pokud neni dokonéena“ bylo do ustanoveni
§ 49 odst. 3 pism. a) az ¢c) ZDPH doplnéno za uc¢elem zvySeni pravni jistoty platcd.
Na rozdil od jednotky nelze v pripadé jinych staveb ze ZDPH vzdy jednoznacné
dovodit, Ze za stavbu pro socialni bydleni se povaZuje i stavba nedokoncena. Jde
napfiklad o stavby pro socialni bydleni podle § 48a odst. 2 ZDPH (tj. stavby, které maji
socialni charakter z hlediska svého ucelu). ProtozZe definice téchto staveb vyslovné
neuvadi, zda stavbou pro socialni bydleni je rovnéz stavba nedokoncena, bylo
ustanoveni § 49 odst. 3 pism. a) az ¢) ZDPH upfesnéno v tom smyslu, Ze snizena
sazba dané se vztahuje i na dodani stavby nedokoncené. V pfipadé jednotky vSak
plati, Ze i nedokoncéena jednotka je jednotkou ve smyslu ZDPH. SniZzena sazba dané
se  proto vztahuje i na dodani  nedokoncené  jednotky  podle
§ 49 odst. 3 pism. d) ZDPH.

Dale upozorriujeme, Ze sniZzena sazba se pouZije pouze na dodani jednotky, ktera
nezahrnuje jiny prostor nez obytny prostor pro socialni bydleni. Fakt, Ze je urcita
jednotka zapsana v katastru nemovitosti jako bytova, sam o sobé neznamena,
Ze zahrnuje obytny prostor pro socialni bydleni. Definice obytného prostoru totiz
primarné nevychazi ze zplsobu zapisu jednotky v katastru nemovitosti, ale z jeho
stavebné technického usporadani a uréeni (viz § 48 odst. 5 ZDPH). ProtoZe
u nedokoncenych jednotek neni mozné prokazovat povahu jednotky, (ij. skute¢nost,
Ze jednotka nezahrnuje jiny prostor nez prostor pro socialni bydleni, a Ze je naplnéna
definice obytného prostoru pro socialni bydleni dle § 48a odst. 5 ZDPH), kolaudacnim
souhlasem, je mozné vychazet napriklad ze stavebniho povoleni a projektove
dokumentace.

Co se tyce stupné rozestavénosti, 1ze pouze uvést, Ze v pripadé nedokoncenych
Jednotek je jejich vznik dle § 1163 Obcanského zakoniku vazan na podminku, Ze dim
je navenek uzavien obvodovymi sténami a stieSni konstrukci a byt je uzavfen
obvodovymi sténami. Minimalni stupen rozestavénosti jednotky je tedy dan jejich
zapisem do KN.

Spravce dané ma pravo zkoumat opravnénost uplatnéni snizené sazby dané.
Zavér:
U dodani jednotky, ktera nezahrnuje jiny prostor nez obytny prostor pro socialni

bydleni, se podle § 49 odst. 3 pism. d) ZDPH uplatni snizena sazba dané
i v pripadé, Ze se jedna o jednotku nedokonc¢enou.






