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PRISPEVEK UZAVREN BEZ ROZPORU KE DNI 9. 9. 2020
DPH

567/09.09.20 Prodej nemovitosti vcetné stavajicich najmu jako pozbyti
obchodniho zavodu — aplikace § 13 odst. 9 pism. a) ZDPH

Predkladaji: Ing. Jana Jirmaskova, danovy poradce, €. osv. 4033
JUDr. Filip Oudes

Cilem tohoto pfispévku je sjednotit interpretaci a definovat moznosti aplikace ust. § 13
odst. 9 pism. a) zakona €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdéjSich
predpist (dale jen ,ZDPH"), u prodeje dlouhodobého hmotného majetku (dodani
nemovité véci) spole¢né s postoupenim platnych najemnich smluv vztahujicich se
k této nemovité véci. Pfedmétem tohoto pfispévku je posouzeni problematiky pouze
z hlediska DPH'8.

1. Popis situace

Prodavajici se rozhodl k prodeji nemovitosti, kterou dlouhodobé vlastni. Prostory
v pfedmétné nemovitosti prodavajici pronajima nékolika najemcim na zakladé
najemnich smluv. Prodavajici pfedmétnou nemovitost prodava kupujicimu, ktery
planuje v pronajmu nemovitosti pokracovat, a proto je pfedmétem obchodni transakce
i pfevod najemnich smluv na kupujiciho. Najemni smlouvy nejsou z diivodu prodeje
nemovitosti vypovidany. Po uskuteénéni pfevodu vlastnickych prav k dané nemovitosti
nebude kupujici s najemci uzavirat nové najemni smlouvy ani ménit podminky v téchto
smlouvach. Stavajici smlouvy budou pokracovat, pouze kupujici nahradi prodavajiciho
na pozici pronajimatele.

Co se tyCe dodavatelskych smluv na spravu nemovitosti nebo na dodavku energii, tak
je naopak bézné, Ze kupujici zpravidla uzavira nové dodavatelské smlouvy.

2. Pravni rozbor

Clanek 19 Smérnice Rady 2006/112/ES ze dne 28. listopadu 2006, o spoleéném
systému dané z pfidané hodnoty (dale jen ,Smérnice“) uvadi:

~Je—li pfevadén souhrn majetku nebo jeho ¢ast za uplatu nebo bez tplaty nebo jako
vklad do obchodni spolec¢nosti, mohou mit ¢lenské staty za to, Ze nedoS$lo k dodani
zboZi, a v takovém pripadé se nabyvatel povaZuje za pravniho nastupce prevodce.*

18 Pozbyti obchodniho zavodu bylo jiz koordina¢nim vyborem diskutovéno, a to konkrétné pravni nastupnictvi
pfi pozbyti obchodniho zavodu, viz prispévek 463/14.10.15 Prdvni ndstupnictvi pro ucely DPH pri prevodu
obchodniho zévodu. V ramci tohoto piispévku bylo ve stanovisku GFR konstatovéno, Ze ,, je Financni spravou CR
obecné akceptovdano, Ze na prdvniho ndstupce jsou prevedena i veSkerd prava a povinnosti vyplyvajici z
uplatnovani ZDPH “.
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Ceska republika této moznosti stanovené Smérnici vyuzila a souéasné znéni ust. § 13
odst. 9 pism. a) ZDPH, v némz je tato mozZnost zakotvena, deklaruje, ze ,pozbyti
obchodniho zavodu, pokud se jedna o hmotny majetek”, se pro ucely ZDPH
nepovazuje za dodani zbozi. DfiveéjSi uprava prodeje podniku v ZDPH, ktera se
odkazovala na zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik a vychazela z obchodniho
zakoniku, byla do novely ZDPH ucinné od 1. ledna 2014 v rozporu s konceptem
nastavenym Soudnim dvorem Evropské unie (dale jen ,SDEU")'®.

Bliz§i vysvétleni pojmui uvedenych v ¢l. 19 Smérnice a ust. § 13 odst. 9 pism. a) ZDPH
v8ak Smérnice ani ZDPH dale neobsahuiji, a proto je nutné pfi vykladu ust. § 13 odst.
9 pism. a) ZDPH vychazet v prvé fadé z vykladii SDEU v ramci jeho rozhodovaci
praxe.

2.1. Judikatura SDEU

Problematikou pfevodu souhrnu majetku nebo jeho ¢&asti (podniku) se SDEU
opakované zabyval, zejména v rozsudcich C-497/01 Zita Modes, C-444/10 Christel

v

z téchto rozsudkl Ize shrnout do nasledujicich bodu:

- Prevod podniku je autonomni pojem unijniho prava, ktery musi byt v ramci EU
vykladan jednotné bez ohledu na to, jak ho definuje narodni pravo jednotlivych
Clenskych stati EU. ProtoZe chybi definice tohoto pojmu ve Smémici, je nutné
vychazet z kontextu celého ustanoveni a cilti pfislusné pravni dpravy?°.

- Jestlize Clenské staty vyuZiji moznosti dle ¢l. 19 Smérnice, musi aplikovat toto
pravidlo na jakykoli pfevod souhrmu aktiv nebo jeho ¢asti, a proto nemohou omezit
uplatnéni tohoto pravidla pouze na nékteré transfery, pfi zachovani podminek danych
druhou vétou tohoto c¢lanku (prijmuti opatreni, pokud nabyvatel neni osobou piné
povinnou k dani)?.

- Aby se jednalo o prfevod podniku nebo jeho samostatné c¢asti ve smyslu ¢l. 19
Smérnice, musi byt souhr prevedenych sloZek dostatecny natolik, aby umoZnil
provozovani samostatné hospodarské ¢innostiz2.

- Pokud ¢&innost nevyZaduje primo konkrétni prostory, jedna se o prevod podniku, i
kdyZ se neprevadi nemovitosti nebo uZivaci prava k nemovitosti. V takovém pfipadé
Je uz napr. prodej zasob a vybaveni prostor dostacujici k tomu, aby se jednalo o prevod
podniku. Naopak v pripadeé, Ze je ekonomicka ¢innost pevné svazana s konkrétnimi

vevr

dvora od Ing. Tomase Brandejse zvefejnény v e-Bulletinu Komory dafiovych poradcii CR 1/2012.
20 Viz bod 22 rozsudku C-444/10 Christel Schiever.

21 Viz bod 31 rozsudku C-497/01 Zita Modes.

22 Viz bod 25 rozsudku C-444/10 Christel Schiever.
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prostory, nebude se jednat o prevod podniku, jestlize nedojde i k prevodu uZivacich
prav k témto prostoriim (alespori najmu)?3.

- Zaméry nabyvatele mohou byt v urCitych pripadech zohlednény pri celkovém
posouzeni transakce, ale musi byt podpofeny objektivnimi poznatky. Nabyvatel tak
musi mit v uamyslu vyuZivat pfevedeny obchodni majetek nebo ¢ast podniku, a nikoliv
pouze okamZité provést likvidaci predmétné &innosti, pripadné prodej zasob?*.

2.2. Judikatura NSS

Pfedmétnou problematikou se nékolikrat zabyval i NejvysSi spravni soud (dale jen
,NSS“). Zjudikatury NSS, ktera se pfevodem podniku zabyvala, lze odkazat
napfiklad rozsudky ve véci ZBIROVIA?5, Gestra CZ?¢ a Autobazar Vysoéina?’. Z téchto
rozsudkl Ize vy$e uvedené zavéry doplnit o nasledujici:

- Jednou z indicii, Ze se bude jednat o prevod podniku, mize byt skutecnost, Ze k
prevadéné casti je samostatné vedeno ucetnictvi?s,

- Prevod podniku znamena, Ze je prevadeén funkéni celek, ktery mize nadale fungovat
pod vedenim kupujiciho. V takovém pripadé neni podstatné, kolika smlouvami
nakonec k prevodu do$lo, nebot pro dariové potfeby na né bude nahlizeno jako na
smlouvu o prodeji podniku. Podstatné v takové situaci je, zda byl dosaZzen shodny
stav?d.

- Pokud se objektivné jedna o prodej podniku, neni toto plnéni predmétem DPH. V
takovém pripadé pak neprichazi v tvahu narokovani odpoc¢tu DPH, a to ani v pfipadé
bezvadnych dariovych dokladi prokazujicich zaplaceni DPH?30.

Predmétem zadného z vySe uvedenych rozsudk(l v§ak nebyl prodej budovy véetné
existujicich najemnich smluv. V rozsudku Zita Modes se jednalo o prodej zasob
(konfek&niho oble€eni), u Christel Schiever o prodej zasob v€etné vybaveni prodejny
a zaroven pronajmuti prodejny. Prodej podill a zaroverl poskytnuti sluzeb byl
pfedmétem rozsudku X BV. V pfipadé Virgil Mailat doSlo k pronajmuti nemovitosti a
hmotnych aktiv a majetku souvisejiciho s provozem restaurace. V pfipadé Autobazaru
Vysoc€ina se jednalo o vklad samostatné organizacni jednotky - dilny provadéjici
servisni €innost, kterou tvofil nemovity majetek, drobny hmotny investiéni majetek,
nehmotna aktiva a pracovni smlouva s jednim zaméstnancem. Odkup vyrobniho
arealu a preuctovani hrubé mzdy byly pak pfedmétem ve véci Gestra CZ.

2 Viz body 27 az 29, 34 rozsudku C-444/10 Christel Schiever.
24 Viz body 25 a 26 rozsudku C-17/18 Virgil Mailat.

25¢.j. 7 Afs 60/2010 — 148 ze dne 27. Fijna 2011.

26&.3.2 Afs 14/2011 — 103 ze dne 18. zaii 2012.

27.C.j. 5 Afs 309/2016 — 43 ze dne 17. tijna 2018.

28 Viz rozsudek Gestra CZ.

2 Viz rozsudek Autobazar Vysocina.

39 Viz rozudek ZBIROVIA.
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2.3. Pravni uprava a vykladova stanoviska v ¢lenskych statech

Jak je uvedeno v zavérech SDEU, pojem pifevod podniku (obchodniho zavodu) musi
byt vykladan jednotné ve vSech &lenskych statech, které v souladu s ¢€l. 19 Smérnice
nepovazuji uplatny pifevod souhrnu majetku nebo jeho ¢asti za dodani zbozi.

V piipadé Ceské republiky neexistuje zadny oficialni vyklad, ktery by se zabyval
problematikou pfevodu obchodniho zavodu ve vztahu k prodeji nemovitosti spole¢né
s existujicimi najemnimi smlouvami. Podle ¢lanku 19 Smérnice postupovaly mimo jiné
Velka Britanie a Némecko a ve svych danovych pfedpisech upravily, kdy prevod
podniku neni predmétem DPH. Na rozdil od Ceské republiky jsou ale v t&chto statech
dohledatelna vykladova stanoviska organd finanéni spravy.

A) Velka Britanie

Na zakladé § 5 odst. 3 pism. c) britského zakona o DPH z roku 1994 muze britské
ministerstvo financi v nafizeni definovat transakce, které nejsou povazovany za dodani
zboZi ani za poskytnuti sluzby3'. Situace, kdy pfevod souhrnu obchodniho majetku
nebo jeho €asti neni pfedmétem DPH, je pak upravena zejména v Nafizeni o DPH
(zvlastni ustanoveni) z roku 1995 (S| 1995/1268)32.

V pfipadé Velké Britanie je pfevod souhrnu obchodniho majetku nebo jeho €asti, ktery
neni pfedmétem DPH, oznaCovan jako ,transfer of going concern“ (dale jen ,TOGC").
Krom vySe uvedenych pravnich pfedpisi je na britskych vladnich strankach
dohledatelny interni manual britské dariové spravy HMRC (Her Majesty’s Revenue
and Customs) k problematice DPH a TOGC33. V ramci tohoto manualu HMRC
poskytuje blizSi vyklad pojmu TOGC i ve vztahu k ekonomické &innosti v podobé
pronajmu nemovitosti nebo jejich ¢asti s prihlédnutim k zavérdm vyplyvajicim z britské
judikatury a judikatury SDEU. Z pfedmétného manualu vyplyvaji mimo jiné i nasledujici
zavery3*:

- Aby se podle HMRC jednalo o prevod obchodniho zavodu (TOGC), neni podminkou,
aby nemovitost byla v okamziku prodeje pronajata cela (¢ast muze prodavajici sam
vyuzivat nebo muze byt ¢ast neobsazena).

- Ddlezité pro klasifikaci prodeje jako TOGC naopak je, Ze existuji najemnici pred i po
transakci, pricemz tento status najemce by mél byt formalni (existuje najemni smlouva
nebo smlouva o budoucim najmu, ktera je téz prevadéena).

- O TOGC se jedna i v pripade, Ze je nemovitost prodana stavajicimu najemci, pokud
je ¢ast nemovitosti pronajimana i jinym najemcum a nedojde k ukonéeni téchto najmda.

31 http:/ /www.legislation.gov.uk/ukpga/1994/23/section/5

32 http:/ /www.legislation.gov.uk/uksi/1995/1268/contents/made

33 https: / /www.gov.uk/hmrc-internal-manuals/vat-transfer-of-a-going-concern
34 Dle neformalniho autorského prekladu.
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- Pokud investor v oblasti nemovitosti vlastnici nékolik pronajatych nemovitosti
prodava jednu nemovitost kupujicimu, tak se muze jednat o TOGC za predpokladu, Ze
tato nemovitost je pronajata Ci ¢astecné pronajata.

- Pokud je prodano spolec¢né nékolik nemovitosti jako jediné portfolio, miZe se jednat
o jediné TOGC ackoliv nebudou zachovany vSechny viastnosti (nékteré budovy nejsou
dokonceny ¢i je jeSté neni mozZné legalné pronajimat). Pravidla TOGC se v takovém
pfipadé vztahuji na pfevod podniku jako celek a nikoliv na dil¢i majetek tohoto podniku.

- Pravidla o TOGC u pronajmu nemovitosti jsou stejna bez ohledu na to, zda se
nemovitost pronajima k bytovym ¢i nebytovym (komerénim) acelim.

- O TOGC se jedna i v pripadé, Ze najemnici zatim vyuZivaji ,rent-free“ obdobi, pokud
v budoucnu maji podle smlouvy najemné zacit platit.

- Naopak v pripadé, Ze je nemovitost prodana stavajicimu jedinému najemci, tak se o
TOGC nebude jednat v pfipadé, Ze najemce nebude nemovitost vyuZivat k ptivodnimu
ucelu — pronajmu nemovitosti (napr. kupujici bude v nemovitosti sidlit nebo
uskutecriovat svou jinou ekonomickou ¢innost).

- Pokud vlastnik nemovitosti dovoli nékomu ji jen do¢asné obyvat bez prava ji obyvat i
po jejim prodeji, tak se nejedna o TOGC.

- O TOGC se nejedna ani v pfipadé, kdy developer, jehoZ ekonomicka ¢innost spociva
v prodeji nemovitosti, pouze uvadi nemovitost na trh - prodava budovu véetné najmu
spolecnosti, ktera bude prostory v budové nasledné jen pronajimat (kupujici neni
developerem).

B) Némecko

Podle § 1 odst. 1a némeckého zakona o dani z obratu (Umsatzsteuergesetz), ze dne
21. Unora 2005, ve znéni pozdéjSich predpisu (dale jen ,UStG"), nepodléha prodej
podniku jako celku jinému podnikateli DPH®. V Némecku se pievod souhrnu
obchodniho majetku nebo jeho <&asti, ktery stoji mimo DPH, oznacduje jako
,GeschéftsverdulRerung im Ganzen“ nebo jako ,VerduBerung eines Unternehmens im
Ganzen“ (dale jen ,GVG®). Kvykladu UStG vydalo némecké ministerstvo financi
Vyhlagku DPH ze dne 1. fijna 2010, ktera je prlibézné aktualizovana®. Tato vyhlaska
obsahuje i vyklad pojmu GVG?®’, v ramci néhoz némecka dafova sprava zohledriuje
krom judikatury SDEU i judikaturu Spolkového finanéniho soudu (Bundesfinanzhof;
dale jen ,BFH"). K pojmu GVG z vyhlasky vyplyvaji napfiklad nasledujici zavéry3®:

35 https:/ /datenbank.nwb.de/Dokument/Anzeigen/78902_1/

36

https:/ /www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/Downloads/BMF_Schreiben/Steu
erarten/Umsatzsteuer/Umsatzsteuer-Anwendungserlass/Umsatzsteuer-
Anwendungserlass-aktuell-Stand-2020-02-06.pdf?__ blob=publicationFile&v=16

37 Bod 1.5 .vyhlasky.

38 Dle neformalniho autorského prekladu.
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- Dodani nemovitosti, ktera neni pronajimana pfed prodejem nebo nebude
pronajimana po prodeji, obecné neni GVG. Aby se jednalo o GVG, musi nabyvatel
pokracovat v pronajimani nemovitosti.

- Prodej pronajaté nemovitosti predchozimu najemci pro jeho viastni ekonomické tcely
bez pokracovani pronajimani nemovitosti nelze povaZovat za GVG.

- O GVG se jedna iv pripade, Ze kupujici nasledné pronajme pouze ¢ast budovy, ktera
byla drive pronajimana cela. To plati bez ohledu na to, zda je pronajata ¢ast budovy
,nezavisla podle ob¢anského prava“.

- Jde stale o GVG, i kdyZ v dobé prodeje nemovitosti, ktera je pronajimana, do¢asné
neplati ndjemnici z obchodnich ddvodu (rent-free) najem.

Podle BFH se naopak nejedna o GVG v pfipadé, Ze developer proda nemovitost
v€etné stavajicich najemnich smluv spolecnosti, ktera planuje pokracovat
v pronajimani prostor v dané nemovitosti. Je tomu z toho divodu, Ze ani v pfipadé
kratkodobych pronajmU neni udrzitelnou ekonomickou ¢innosti developera pronajem
nemovitosti, ale prodej nemovitosti, kdy jeji pronajem muize pfidat na jeji lukrativnosti.
Kupujici spole€nost naopak pofizuje nemovitost za ucelem jejiho pronajimani.
Vzhledem k této rozdilné klasifikaci tak nemUze novy vlastnik nemovitosti pokra¢ovat
v pavodni ekonomické ¢innosti jako celku®®.

4. Zavéry
Dil¢i zavér 1

Na zakladé vySe uvedeného se domnivame, Ze prodej nemovitosti vcetné
souvisejicich najemnich smluv bude povazovan za pozbyti obchodniho zavodu ve
smyslu ust. § 13 odst. 9 pism. a) ZDPH, ktery nebude pfedmétem DPH. To plati, pokud
v okamziku prodeje nemovitosti existuji najemni smlouvy & dohody o budoucim najmu
nemovitosti €i alespon jeji ¢asti za Uplatu, které nebudou ukonéeny z divodu prodeje
nemovitosti, a kupujici pouze nastoupi na pozici prodavajiciho.

Pro posouzeni neni vibec relevantni, kolika smlouvami dochazi k pfevodu nemovitosti
a najemnich smluv a ani to, jak se tyto smlouvy nazyvaji. Stejné na posouzeni nema
vliv k jakym G¢eldim je ¢i bude nemovitost pronajimana.

Dil¢i zavér 2

Problematika prodeje nemovité véci vCetné souvisejicich najemnich smluv jako
pozbyti obchodniho zavodu nebyla doposud pfedmétem judikatury SDEU & NSS nebo
odborné diskuze. Z tohoto dlvodu navrhujeme i s ohledem na pozadavek pravni
jistoty, aby byl vySe uvedeny dil€i zavér, pokud podle négj jiz nebylo postupovano,
aplikovan az na situace, které nastanou po projednani tohoto pfispévku.

39 Naptiklad rozhodnuti BFH sp. zn. V R 45/02 ze dne 24. tinora 2005, dostupné:
https://www.iww.de/quellenmaterial/id /5427
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5. Shrnuti
Navrhujeme pfijmout vySe popsané dilCi zavery.

Stanovisko GFR:

Se zaverem predkladatelil diléi nesouhlas.
GFR se zavérem predkladatelt nesouhlasi z téchto diivodii.

Zaprvé zaver predkladatelll je velmi obecny a nezohledriuje vSechny mozné okolnosti
pripadd pri prodeji nemovitych véci spolu s pfevodem najemnich smluv, které by
mohly byt dle predkladateli povaZovany za pozbyti obchodniho zavodu ve smysiu
§ 13 odst. 9 pism. a) ZDPH.

Ve vsech pripadech je nutné vychazet z konkrétnich okolnosti s pfihlédnutim k tomu,
Jak dana transakce probihala mezi prodejcem nemovité véci a jejim nabyvatelem
véetné podminek prevodu najemnich smluv. Jak totiz konstatoval Soudni dvir EU
k tomu, aby se jednalo o pfevod obchodniho majetku nebo samostatné casti podniku,
musi byt souhrn prevedenych sloZzek dostatecny na to, aby umoZnil provozovani
samostatné hospodarské cinnosti, a Ze otazka, zda tento souhrn musi zahrnovat
Jak nemovity, tak i movity majetek, musi byt posouzena s ohledem na povahu dané
hospodarské ¢innosti (v tomto smyslu viz rozsudky C-444/10 Schriever, body 25 a 26,
JjakozZ i C-17/18 Mailat, bod 15).

Z judikatury mj. plyne, Ze pozbyti obchodniho zavodu musi byt posuzovano
I na zakladé povahy ekonomické <cinnosti. Jak totiz vySe spravné poukazali
predkladatelé zejména v pripadé, kdy obchodni korporace zabyvajici se
developmentem (prikladné korporace vykonava ekonomickou ¢innost, ktera zahrnuje
dodani nemovitych véci), doda nemovité véci véetneé s nimi souvisejici najemni
smlouvy obchodni korporaci, pak se nejedna o pozbyti obchodniho zavodu ve smyslu
§ 13 odst. 9 pism. a) ZDPH. Jadrem ekonomické c¢innosti developera je pravé situace,
Ze dodava nemovité véci (obchoduje s nemovitymi vécmi jako bézZzny obchodnik)
vCetneé pripadného postoupeni najemnich smiluv. Pro developera zpravidla netvofi
nemovité véci samostatnou cast jeho podniku, ale spise se jedna o zasoby urcené
k prodeji. Pouhy prevod zasob totiz neni pozbytim obchodniho zavodu (v tomto smyslu
viz rozsudky C-497/01 Zita Modes, bod 40, a C-444/10 Schriever, bod 24).

Zadruhé zaveér predkladatelt muZe platit pouze za predpokladu, Ze ze vSech okolnosti
pfipadu bude zretelné vyplyvat, Ze prevadéné nemovité véci véetné najemnich smluv
tvofi samostatny podnik nebo jeho céast, ktery je schopny provozovani samostatné
ekonomické c¢innosti.

Lze tak predeslat, Ze pouhy prodej nemovitosti véetné souvisejicich najemnich smluv
nebude za vSech okolnosti povaZzovan za pozbyti obchodniho zavodu ve smyslu ust.
§ 13 odst. 9 pism. a) ZDPH.

GFR uvadi ramcovy pfiklad, ktery je moZné povaZovat za pozbyti obchodniho
zavodu ve smyslu § 13 odst. 9 pism. a) ZDPH.
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