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Pravni ramec a pouzité zkratky

Novela: Zakon €. 461/2024 Sb., kterym se méni zakon ¢&. 235/2004 Sb., o dani z pfidané
hodnoty, ve znéni pozdéjSich pfedpisu, zakon €. 329/2011 Sb., o poskytovani davek osobam
se zdravotnim postizenim a o zméné souvisejicich zakonu, ve znéni pozdéjsich predpisu,
a zakon €. 358/2022 Sb., kterym se méni zakon €. 329/2011 Sb., o poskytovani davek osobam
se zdravotnim postizenim a o zméné souvisejicich zakon(, ve znéni pozdéjSich predpisd,
a nékteré dalSi zdkony

ZDPH: Zakon €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni u¢inném od 1. 7. 2025

Vyhlaska o vypoctu podlahové plochy: Vyhlaska Ministerstva financi €. 163/2025 Sb.,
o zpUsobu vypoctu podlahové plochy pro uéely dané z pfidané hodnoty

Smérnice o DPH: Smérnice Rady 2006/112/ES o spole¢ném systému dané z pfidané hodnoty

Provadéci narizeni: Nafizeni Rady (EU) €. 282/2011, kterym se stanovi provadéci opatfeni ke
smérnici 2006/112/ES o spole¢ném systému dané z pfidané hodnoty

Ob¢éansky zakonik: Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu
Zakon o vlastnictvi byta: Zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostoriim a doplfuji

nékteré zakony, ve znéni pozdéjsich predpisu

Katastralni zakon: Zakon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozdéjSich
predpist (katastralni zakon)

Novy stavebni zakon: Zakon €. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjSich predpisu

Stary stavebni zakon: Zakon ¢&. 183/2006 Sb., o Uuzemnim planovani a stavebnim fadu,
ve znéni pozdéjSich predpisu

Zakon o zakladnich registrech: Zakon ¢&. 111/2009 Sb., o zakladnich registrech,
ve znéni pozdéjSich predpisu

Vyhlaska o RUIAN: Vyhlaska &. 359/2011 Sb., o zékladnim registru Gzemni identifikace, adres
a nemovitosti

SDEU: Soudni dvur Evropské unie
NSS: Nejvyssi spravni soud
EU: Evropska unie

Vysvétlivky: Vysvétlivky k pravidldm tykajicim se mista poskytnuti sluzby souvisejici
s nemovitosti pro ucely DPH v EU, ktera vstoupi v platnost v roce 2017
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Uvod

Tato Informace vyjadfuje pravni nazor Finanéni spravy CR na aplikaci ZDPH v oblasti
nemovitych véci od 1.7.2025 a upozorfiuje na zmény oproti pravni Upravé ucinné
do 30. 6. 2025, které pfinesla Novela.

Jedna se zejmeéna o nova pravidla pro osvobozeni od dané pfi dodani nemovité véci, zmény
v uplatnéni sazeb dané ve stavebnictvi, zmény v definici staveb pro bydleni a socialni bydleni
a nova pravidla pro vypocet podlahovych ploch.

Pravidla pro uplatnéni osvobozeni od dané pfi dodani nemovité véci a dullezité pojmy
v této oblasti dodani jsou vysvétleny v bodech 1. a 2. této Informace.

Pravidla pro pouZiti snizené sazby dané a definice staveb pro bydleni a socialni bydleni,
které s pouzitim snizené sazby dané pfimo souviseji, jsou vysvétleny v bodech 3. a4.
této Informace.

Pravidla pro vypocet podlahovych ploch jsou popsana v pfiloze k této Informaci.

Veskera sdéleni a priklady uvedené v této Informaci vysvétluji zplsob uplatnéni DPH u platcd,
resp. osob povinnych k dani.

Zejména v situacich, kdy dochazi k prodeji nemovité véci fyzickou osobou ¢i vefejnopravnim
subjektem, je v8ak nezbytné nejprve posoudit, zda prodavajici jedna v postaveni osoby
povinné k dani, tj. zda dodani nemovité véci je Ci neni pfedmétem dané. Rozbor této otazky
neni pfedmétem této Informace. Informace vysvétluje zplsob uplatnéni DPH v pfipadé,
kdy je dana transakce predmétem dané (tj. je mimo jiné uskute€néna osobou povinnou k dani,
ktera jedna jako takova). Pro ucely posouzeni, zda prodavajici jedna jako osoba povinna
k dani, Ize vyuzit zavéry z jednani koordina¢niho vyboru mezi Generalnim financnim
feditelstvim a Komorou darfovych poradct CR ze dne 27. 1. 2021 k pfisp&vku &. 568/09.09.20
Uplatnéni DPH pfi prodeji majetku platcem.

Veskeré pfiklady uvedené v této Informaci popisuji uplatnéni DPH u plnéni uskuteénénych
v tuzemsku (tj. s mistem pInéni v tuzemsku). Na dodani nemovité véci a na stavebni
a montazni prace provedené na nemovité véci, ktera se nachazi mimo tuzemsko (j. na plnéni
s mistem pInéni mimo tuzemsko), nelze zavéry uvedené v této Informaci zadnym zpusobem
aplikovat.

Informace se nezabyva problematikou najmu nemovité véci.
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1. Dodani nemovité véci (pojmy)

Pravidla pro uplatnéni DPH pfi dodani nemovité véci vychazeji z ¢l. 12 a ¢l. 135 Smérnice
o DPH, které upravuji dodani budovy nebo jeji Casti a pozemku k ni pfiléhajiciho.

Pojmy v oblasti dodani nemovité véci je proto tfeba vykladat v souladu se Smérnici o DPH,
Provadécim nafizenim a souvisejici judikaturou SDEU k tomuto tématu.

Od 1. 7. 2025 jsou pravidla pro uplatnéni DPH pfi dodani nemovité véci rozdélena do dvou
samostatnych ustanoveni ZDPH.

Ustanoveni § 55a ZDPH upravuje pouze dodani pozemk, které netvori funkéni celek
se stavbou pevné spojenou se zemi.

Ustanoveni § 56 ZDPH upravuje dodani tzv. vybranych nemovitych véci, kterymi jsou
primarné stavba pevné spojena se zemi a pozemek tvofici funk&ni celek s touto stavbou.
ZDPH dale navazuje na tuzemskou pravni uUpravu vlastnickych vztahG obsazenou
v Ob&anském zakoniku a jako vybranou nemovitou véc vyslovné uvadi i jednotku a pravo
stavby zahrnujici stavbu pevné spojenou se zemi. Vécné se v takovém pfipadé jedna rovnéz o
stavbu &i &ast stavby, ktera ma vSak v civilnim pravu specifickou upravu.

Obsah jednotlivych pojmu je vysvétlen nize. ZplUsob uplatnéni DPH (tj. zdanéni &i osvobozeni
od dané) pfi dodani nemovitych véci je podrobné vysvétlen v bodé 2. této Informace.

1.1. Pozemek

Pojem pozemek neni pfimo definovan v ZDPH ani ve Smérnici o DPH. Obsah tohoto pojmu
vychazi z definice nemovité véci obsazené v €l. 13b pism. a) Provadéciho nafizeni.

Podle ¢l. 13b pism. a) Provadéciho nafizeni se za nemovitost povazuje mj. kazda urcita ¢ast
zemé na povrchu nebo pod nim, ke které |ze zaloZit vlastnické pravo nebo drzbu. Dana ¢ast
zemé musi byt jednoznacné identifikovana nebo identifikovatelna. Pozemkem Ize tedy chapat
Cast zemského povrchu oddélenou od sousednich ¢asti nej¢astéji hranici vlastnickou,
pFip. hranici druhu pozemku, zptsobem uZiti pozemku apod.’

Pojem pozemek ve smyslu ZDPH nelze ztotozhovat s pojmem parcela ve smyslu
Katastralniho zakona?. Pozemek pro Uéely ZDPH m(iZe sestavat z jedné nebo vice parcel.

1.2. Stavba pevné spojena se zemi

Pojem stavba pevné spojena se zemi rovnéz nema vlastni definici v ZDPH. Obsah tohoto
pojmu je nutné vykladat v souladu s €l. 12 odst. 2 Smérnice o DPH, ktery upravuje dodani
budovy pfed jejim prvnim obydlenim a pozemku k ni pfiléhajiciho, a v souladu se souvisejici
judikaturou SDEU. Obsah tohoto pojmu, napfiklad dle stavebnich pfedpist nebo ve vyznamu,
jaky mu pfiklada tuzemské soukromé pravo, je mozné pouzit jen za pfedpokladu, Ze odpovida
obsahu tohoto pojmu plynouciho z prava EU.

1 Viz tez § 2 pism. a) Katastralniho zakona, podle kterého se pozemkem rozumi ¢ast zemského povrchu oddélena
od sousednich ¢&asti hranici Uzemni jednotky nebo hranici katastralniho Gzemi, hranici vlastnickou, hranici
stanovenou regula¢nim planem, tzemnim rozhodnutim nebo Uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19,
hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhti pozemkd, popfipadé rozhranim
zplsobu vyuziti pozemka.

2 podie § 2 pism. b) Katastralniho zakona se parcelou rozumi pozemek, ktery je geometricky a polohové uréen,
zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem.
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Budovou se podle ¢l. 12 odst. 2 Smérnice o DPH rozumi jakakoli stavba pevné spojena
se zemi.

Podle €l. 13b Provadéciho nafizeni musi byt stavba spojena se zemi nebo v zemi nad urovni
mofe nebo pod ni. To znamena, Ze pojem stavba automaticky zahrnuje rovnéz podzemni
stavby, jsou-li pevné spojeny se zemi.

Pevné spojeni stavby se zemi znamena, ze stavba je se zemi spojena zplsobem,
ktery zajiStuje, Ze ji ,nelze snadno rozebrat nebo pfemistit’. Obsah pojmu ,pevné spojeni
stavby se zemi“ vychazi z judikatury SDEU a je popsan ve Vysvétlivkach3. Vysvétlivky uvadsii,
ze stavbu nelze snadno rozebrat nebo pfemistit, pokud upevnéni nelze uvolnit bez vyvinuti
znacného Usili a vynalozeni nezanedbatelnych nakladl. Posouzeni kazdého jednotlivého
pfipadu tedy vychazi zfyzického kritéria (,bez usili¥) a ekonomického kritéria
(,bez nezanedbatelnych nakladd®).

Konkrétné je tfeba zhodnotit:

e potfebu odbornych dovednosti — to se tyka nastrojl, vybaveni, know-how atd., jez jsou
zapotfebi k vlastnimu rozebrani nebo pfemisténi budovy nebo stavby,
vCetné prostredkd potfebnych k jejich rozebrani &i pfemisténi (pouziti jefabu, pfivésu,
nakladniho vozidla atd.);

¢ naklady na provedeni Cinnosti/sluzby za ucelem rozebrani nebo prfemisténi stavby
v porovnani s hodnotou rozebirané nebo premistované konstrukce;

e dobu potfebnou k rozebrani nebo premisténi stavby;

e skuteCnost, zda by pfemisténim nebo rozebranim dotyéné stavby doSlo
k jejimu zni€eni nebo k vyznamnému sniZeni jeji hodnoty.

V pfipadé mobilnich domu zalezi na tom, zda jsou spojeny se zemi zplsobem, ktery zajistuje,
Ze tyto konstrukce nelze snadno uvolnit. Mobilni dim je tfeba pokladat za stavbu pevné
spojenou se zemi, pokud se jedna o znehybnénou konstrukci, kterou nelze snadno rozebrat
nebo premistit. Takovy zplsob spojeni se zemi obvykle odpovida zaméru pouzivat mobilni
ddm jako trvalé stanovisté. ZamysSlené a/nebo skutec¢né pouziti konstrukce jako trvalého
nebo do¢asného stanovisté je pfitom dalSim kritériem, které maze byt dulezité pfi posuzovani
dané konstrukce jakoZto stavby pevné spojené se zemi*, protoZe obvykle odpovida zpisobu
spojeni stavby se zemi.

Je-li dale v textu pouzit pojem stavba, je vzdy minéna stavba pevné spojena se zemi ve smyslu
vySe uvedeném.

1.3. Pozemek tvorici funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi

Cilem pojmu pozemek tvofici funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi, je-li v ZDPH
pouzit v souvislosti s dodanim nemovité véci, je vyjadfit nedélitelnost budovy a pozemku
k ni pfiléhajiciho zakotvenou v €l. 12 odst. 1 pism. a) Smérnice o DPH z pohledu uplatnéni
DPH.

3 Viz Vysvétlivky, bod 2.2.2.3.
4 Vysvétlivky uvadéji pfiklad pojizdné prodejny (kiosek), ktera se pouze do€asné nachazi na stejném misté.
Takova prodejna neni povazovana za nemovitou véc, ackoliv mize byt spojena se zemi, pokud toto spojeni se zemi

zajistuje pouze jeji znehybnéni po dobu pouzivani, ve skute¢nosti se vSak jedna o konstrukci, kterou Ize snadno
premistit.


https://taxation-customs.ec.europa.eu/document/download/ecebc89d-3d5f-44e0-94a7-33043ed18b05_cs?filename=explanatory_notes_new_cs.pdf
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Pozemkem, ktery tvofi funk&ni celek se stavbou pevné spojenou se zemi, se podle § 48
odst. 4 ZDPH rozumi pozemek, ktery slouzi k provozu stavby pevné spojené se zemi
nebo slouzi k pInéni jeji funkce nebo je vyuzivan spolu s takovou stavbou. Takovou stavbou
vSak neni sit' technické infrastruktury ve vlastnictvi jiné osoby nez vlastnika pozemku.

V pfipadé dodani nemovité véci ma vSak koncept funkéniho celku v souladu s judikaturou
NSS® pouze omezené vyuZiti. O dodani pozemku tvoficiho funkéni celek se stavbou pevné
spojenou se zemi Ize uvazovat pouze tam, kde je dodani pozemku samostatnym plnénim,
ti. nejedna se o vedlejSi pInéni k dodani stavby ve smyslu judikatury SDEU a NSS
(podrobnosti k tomuto tématu jsou uvedeny v bodé 2. této Informace).

O dodani pozemku tvoficiho funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi se typicky
muze jednat v situacich, kdy vlastnik pozemku je odliSny od vlastnika stavby,
ktera se na daném pozemku nachazi. Pokud napfiklad vlastnik pozemku proda pozemek
vlastnikovi stavby, ktera se na ném nachazi, jedna se o dodani pozemku tvoficiho funkéni
celek se stavbou pevné spojenou se zemi. Skute¢nosti rozhodné pro uplatnéni DPH u dodani
pozemku se pak odviji od stavby, se kterou pozemek tvofi funkéni celek. Obdobné je tomu
v pfipadé, Zze trojstrannou smlouvou dojde k pfevodu stavby i pozemku na kupujiciho.
Z pohledu DPH se v daném pfipadé nemuze jednat o jediné nedélitelné pInéni, a to z divodu
odli8ného vlastnictvi pozemku a stavby. Dafiovy rezim pozemku se v8ak bude odvijet
od danového rezimu stavby na ném umisténé, jelikoZz se z pohledu DPH jedna o dodani
pozemku tvoficiho funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi.

V pfipadé, Ze pozemek a stavba na ném umisténa maji shodného vlastnika, je naopak nutné
primarné aplikovat princip hlavniho a vedlejSiho plnéni. To znamena, Ze je-li hlavnim plnénim
dodani stavby, vedlejsi pInéni v podobé dodani pozemku nese dariovy rezim plnéni hlavniho, a
odviji se tedy od darnového rezimu stavby. Aplikace konceptu funkéniho celku by v8ak v tomto
pfipadé vedla ke shodnému vysledku, protoZe danovy rezim pozemku by se rovnéz odvijel od
stavby, se kterou pozemek tvofi funkéni celek.

Koncept funkéniho celku je v ZDPH dale uzivan pfi vymezeni stavby pro bydleni, pfipadné
socialni bydleni. DalSi podrobnosti k definici pozemku tvoficiho funkéni celek se stavbou
pevné spojenou se zemi jsou proto uvedeny v bodé 3. této Informace.

1.4. Jednotka

Jednotka je pravni pojem uzivany v souvislosti s dodanim nemovité véci (§ 49 a § 56 ZDPH).
Pojem jednotka neni v ZDPH pfimo definovan.

Jednotkou je pro uCely ZDPH minéna jednotka ve smyslu § 1158 a § 1159 Obc&anského
zakoniku. Ta zahrnuje byt nebo nebytovy prostor (pfip. soubor bytd ¢i nebytovych prostor()
jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spole€nych ¢astech nemovité véci vzajemné
spojené a neoddélitelné. Pfislusna ustanoveni ZDPH o jednotce se podle § 4b odst. 3 ZDPH
pouziji obdobné i na jednotku, ktera byla vymezena podle jiz zruSeného Zakona o vlastnictvi
byta.

5 Viz rozsudek NSS ze dne 10. 5. 2022, ¢j. 7 Afs 374/2021 — 36, ktery mj. uvadi ... ,Co se pak tyka § 48 odst. 3
ZDPH, tento definuje tzv. funkéni celek, kdyZz uvadi, Ze pozemkem, ktery tvofi funkéni celek se stavbou pevné
spojenou se zemi, se rozumi pozemek, ktery slouZi k provozu stavby pevné spojené se zemi nebo pini jeji
funkce nebo ktery je vyuZivan spolu s takovou stavbou. Dané ustanoveni se tedy (na rozdil od doktriny hlavniho
a vedlejsiho pinéni) tyka situaci dvou samostatnych pinéni (pozemku a stavby), které vsak pro ucely ZDPH tvori
funkéni celek (coZ vede k uréitym zakonem stanovenym ddsledkim). Uvedené svédci o tom, Ze doktrina hlavniho
a vedlejsiho plnéni a doktrina funkéniho celku nemohou stat vedle sebe. Naopak, princip hlavniho a vedlejSiho
plnéni musi mit pfed aplikaci pravidel o funkénim celku pfednost. Je nutno se zabyvat tim, zda zkoumana
transakce je z pohledu DPH jednim plnénim (tj. posoudit véc optikou hlavniho a vedlejsiho pinéni), a az nasledné
(pokud se nejedna o jedno pinéni) se na tuto transakci divat jako na dvé samostatna plnéni a zkoumat, zda tato
pripadné nesplriuji podminky pro funkcni celek.”
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Na jednotku je proto tfeba pohliZzet vZdy stejné bez ohledu na to, podle jaké pravni upravy
vznikla. Ustanoveni o jednotce se tak pro ucely ZDPH vzdy vztahuje i na podil na spole¢nych
Castech domu a podil na pozemku, na némz je stavba zfizena, (pfip. pravu stavby), pokud je
s jednotkou spojeno ivlastnictvi pozemku (pfip. prava stavby). V pfipadé pozemku
zastavéného pfisluSnou stavbou, jehoz vlastnictvi neni pfimo prohlaSenim vlastnika spojeno
s jednotkou, pujde obvykle o vedlejSi pInéni k dodani jednotky.

Pro ucely uplatfiovani DPH jde tedy v pfipadé jednotky o jeden celek, jehoz urujicim prvkem
je ohraniCena €ast stavby, tj. pfislusny obytny &i jiny prostor.

1.5. Pravo stavby

Pojem pravo stavby vychazi z § 1240 a nasl. Ob¢anského zakoniku. Pfedstavuje vécné pravo
jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. Mize jit o stavbu
jiz zfizenou (tzv. hmotné pravo stavby) ¢i dosud nezfizenou (tzv. nehmotné pravo stavby).

Duvodem specialni upravy pro hmotné pravo stavby je skute¢nost, ze stavba, ktera je souCasti
prava stavby, neni soulasti pozemku ani samostatnou véci vpravnim smyslu
a nelze s ni samostatné nakladat (tj. nelze ji pfevést, darovat apod.). Nakladat Ize pouze
s pravem stavby, jehoZ soucasti je dana stavba.

Pravo stavby se podle § 4 odst. 3 pism. a) bodu 3. ZDPH povazuje za zbozi.

Pouze hmotné pravo stavby, které obsahuje stavbu pevné spojenou se zemi, je vSak pro ucely
§ 56 ZDPH vybranou nemovitou véci. Vécné je totiz pfedmétem transakci tykajicich se
hmotného prava stavby vlastni stavba jako takova. ZpuUsob uplathovani DPH pfi dodani
hmotného prava stavby se odviji od stavby pevné spojené se zemi, ktera je soucasti tohoto
prava.

2. Osvobozeni pii dodani nemovité véci

Pro spravné uplatnéni DPH pfi dodani nemovité véci je tfeba vprvni Fadé urcit,
zda se v posuzovaném pfipadé jednd o dodani pozemku ve smyslu § 55a ZDPH
nebo o dodani vybrané nemovité véci podle § 56 ZDPH.

V nékterych pfipadech nemusi byt povaha pInéni na prvni pohled jednoznaéna.
V praxi mGze jit napfiklad o situace, kdy se na pozemku nachazi zaklady budouci stavby
nebo naopak stavba uréena k demolici (viz dale).

V pfipadé dodani pozemku, na kterém se v dobé dodani jiz nachazeji zaklady budouci
stavby, je tfeba zhodnotit stuper Upravy pozemku. Je tedy nutné posoudit rozsah stavebnich
praci, aby bylo mozné stanovit, zda se v dané pfipadé jedna stile o pfevod pozemku
nebo jde jiz o pfevod stavby pevné spojené se zemi. ACkoli samotny pojem stavba pevné
spojena se zemi je velmi Siroky, obsah tohoto pojmu pro ucely § 56 ZDPH je omezen
judikaturou SDEU. Napfiklad pouha zakladova deska, ktera slouzi jako prostfedek
pro upevnéni stavby na zemi, neni sama o sobé ,budovou®, tedy stavbou pevné& spojenou
se zemi pro ucely § 56 ZDPH®. Dodani pozemku, na kterém se v okamziku dodani nachazeji

6 podle Vysvétlivek se budovy, které se nachazeji v procesu vystavby, stavaji nemovitosti, jakmile jsou provadény
stavebni prace a konstrukce je pevné spojena se zemi nebo v zemi. Pro lepSi praktickou uchopitelnost Ize v pfipadé
vystavby pro uréeni okamziku, od kterého na pozemku jiZ existuje stavba pevné spojena se zemi, podplrné vyuzit
okamzik, ve kterém vznika stavba jako véc v pravnim slova smyslu. Podle judikatury NSS (viz napf. rozsudek NSS
ze dne 14. 9. 2022, ¢j. 7 Afs 132/2022-22) se jedna o okamzik, vnémz je stavba vybudovana minimalné
do takového stadia, od néhoz v§echny dal$i stavebni prace smérfuji k dokonceni takto druhoveé i individualné ur¢ené
véci. K tomu u nadzemnich staveb dochazi, kdyz je jiz jednoznaénym a nezaménitelnym zplsobem patrno alespori
dispozi¢ni feSeni prvniho nadzemniho podlazi.
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pouze zaklady stavby pro bydleni, pfedstavuje podle judikatury SDEU’ dodani stavebniho
pozemku, nikoli dodani stavby.

V pfipadé dodani pozemku, na némz se nachazi stavba uréena k demolici,
je nutné zohlednit celou Ffadu okolnosti. Jde zejména o fakt, zda dodani nemovité véci
a pfislusné demoli¢ni prace tvori jediné pInéni (a plnéni ma proto povahu dodani pozemku)
nebo se jedna o plnéni samostatnd. Rozhodujici je pfisludné smluvni ujednani
(napf. zavazek prodavajiciho  stavajici stavbu v souvislosti s prodejem  odstranit),
stav demoli¢nich praci v okamziku dodani, dale technicky stav a zpusob vyuzivani stavajici
budovy v dobé& dodani, pFip. umysl smluvnich stran, je-li podpofen objektivnimi poznatky?®.
Pfi posuzovani je tfeba zohlednit veSkeré okolnosti daného pfipadu a na jejich zakladé
rozhodnout, zda ma plnéni povahu dodani pozemku podle § 55a ZDPH, nebo dodani vybrané
nemovité véci podle § 56 ZDPH.

Pfi dodani nemovité véci je rovnéz zcela bézné, Zze pfedmétem dodani jsou vétsi celky
zahrnujici soubor staveb a pozemku. V takovém pfipadé je tfeba zohlednit pravidla
vyplyvajici z judikatury SDEU a posoudit, zda se jedna o nékolik samostatnych plnéni,
nebo jde o jediné pInéni.

O jediné pInéni se jedna tehdy, kdyz je vice dil€ich plnéni nebo Ukonl poskytnutych osobou
povinnou k dani zakaznikovi tak tésné spojeno, Ze objektivné tvofi jediné nedélitelné
hospodaiské plnéni, jehoz rozdéleni by bylo umélé. Tak je tomu zejména tehdy, kdyz je jeden
nebo vice prvku tfeba povazovat za hlavni pInéni, kdezZto jiné prvky je naopak tfeba povazovat
za jedno nebo vice vedlejSich pInéni sdilejicich dafovy osud hlavniho pInéni®. PInéni musi byt
zejména povazovano za vedlejsi k plnéni hlavnimu, pokud samo o sobé& neni pro zakaznika
cilem, nybrz prostfedkem Kk ziskani prospéchu zhlavniho plnéni poskytovatele
za nejvyhodnéjsSich podminek.

Jedna-li se v pfipadé dodani souboru staveb a pozemku o pInéni samostatna, je v pfipadé
pozemku dale tfeba zvazit, zda jde o pozemky tvofici funkéni celek se stavbou pevné spojenou
se zemi (tedy plnéni podléhajici pravidlim § 56 ZDPH), nebo o pozemky jiné (tedy plnéni
podléhajici pravidlim § 55a ZDPH).

Priklad ¢. 1

Developer (platce) se zabyva vystavbou rodinnych domdi. Dokoncené nemovitosti jsou
ve viastnictvi developera, ktery je nasledné nabizi k prodeji. Kazdy rodinny dim je umistén
na pozemku, ktery je parcelou se samostatnym parcelnim cislem velikosti odpovidajici
prumétu stavby domu na pozemek. K rodinnému domu nalezi pozemek jiného parcelniho
Cisla, na kterém se nachazi garaz, dale pozemek odlisného parcelniho C&isla s pfipojkou
inZenyrskych siti a pfistupovym chodniCkem spolu s pozemkem evidovanym
pod samostatnym parcelnim ¢islem, ktery slouzi jako zahrada rodinného domu. VeSkeré vyse
uvedené pozemky a stavby jsou vZdy nabizeny k prodeji jako celek.

Pro u¢ely DPH se jedna o jediné plnéni, kde hlavnim plnénim je dodani rodinného domu.
Dodani ostatnich pozemk( a na nich umisténych staveb je vedlejSim plnénim k dodani
rodinného domu, nebot nejsou samy o sobé pro zakaznika cilem, nybrZ prostfedkem k ziskani
prospéchu z hlavniho plnéni za nejvyhodnéjsich podminek. Z pohledu ZDPH se jedna

7 Viz napt. rozhodnuti SDEU ve véci C-594/23 Lomoco Development a dalsi.

8 Viz napf. rozhodnuti SDEU ve véci C-71/18 KPC Herning, C-543/11 Woningstichting Maasdriel, C-461/08
Don Bosco Onroerend Goed.

9 Stejné tomu je, pokud dvé nebo vice dil¢ich pIlnéni nebo Ukonl poskytnutych osobou povinnou k dani
primérnému spotfebiteli je tak t&€sné spojeno, Zze objektivné tvofi jediné nerozdéliteiné hospodaiské pinéni,
jehoz rozdéleni by bylo umélé (viz napf. rozhodnuti SDEU ve véci C-41/04 Levob).
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o dodani vybrané nemovité véci podle § 56 ZDPH. Zplsob uplatnéni DPH se proto bude
odvijet od stavby rodinného domu.

Priklad é. 2

Majitel rodinného domu kupuje od jiné osoby (platce) samostatné stojici garaz,
ktera se nachazi v tésné blizkosti rodinného domu, véetné souvisejiciho pozemku.

Pro ucely DPH je dodani garéze a souvisejiciho pozemku jedinym plnénim, pficemz hlavnim
plnénim je dodani garaze. Zpusob uplatnéni DPH se proto bude odvijet od stavby garaze.
Stavba rodinného domu neni pro rozhodnuti o zdanéni &i osvobozeni od dané pfi dodani
garaze a souvisejiciho pozemku relevantni.

2.1. Dodani pozemku

Ustanoveni § 55a ZDPH vymezuje, za jakych podminek je dodani pozemku osvobozeno
od dané.

Jak je uvedeno vyse, ustanoveni § 55a ZDPH lIze pouzit pouze v pfipadé, ze dodani pozemku
neni vedlej§im pInénim k dodani stavby'C. Je-li dodani pozemku vedlej$im pInéni k dodani
stavby, dafiovy rezim pro dodani pozemku i stavby je shodny a stanovi se podle § 56 ZDPH, .
podle hlavniho pInéni, kterym je stavba pevné spojena se zemi. Z divodu nedélitelnosti
pozemku a stavby se pravidla zakotvena v § 55a ZDPH neuplatni ani u dodani pozemku,
ktery tvofi funkeni celek se stavbou pevné spojenou se zemi'l, protoZe takovy pozemek je
vybranou nemovitou véci, jejiz dodani je upraveno v § 56 ZDPH.

Ustanoveni § 55a ZDPH se naopak pouzije pfi dodani pozemku, na kterém je sice umisténa
stavba pevné spojena se zemi, jeji vyznam je ale pro obvyklé uziti pozemku zanedbatelny.
Muze jit napfiklad o altanek, do zemé zapusténou ¢&i zabetonovanou lavicku, plot, opérnou
zidku apod. Jde tedy o stavbu, ktera sama o sobé neni objektivnim cilem smluvnich stran
(ti. nem0ze byt ani hlavnim plnénim, které by ur€ovalo dafovy rezim pozemku). Tento pFistup
vychazi z judikatury SDEU a je vyslovné promitnut i do ustanoveni § 55a odst. 3 ZDPH. Nejde
o vécnou zmeénu, nebot jiz pfed uc€innosti Novely (tj. pfed 1.7.2025) bylo takové plnéni
povazovano za dodani pozemku, nikoli za dodani vybrané nemovité véci.

Nadale plati, Ze dodani pozemku je osvobozeno od dané bez naroku na odpoéet dané’2,
s vyjimkou dodani stavebniho pozemku.

Dodani stavebniho pozemku je vzdy zdanitelnym plnénim podléhajicim zakladni sazbé
dané.

Vymezeni stavebniho pozemku pro ucely ZDPH vychazi ze Smérnice o DPH a souvisejici
judikatury SDEU a je $ir3i neZ definice stavebniho pozemku dle stavebnich pfedpisti’3.

Stavebnim pozemkem je podle ¢l. 12 odst. 3 Smérnice o DPH jakykoli neupraveny
nebo upraveny pozemek, ktery jako stavebni pozemek vymezuji Clenské staty.
Pravomoc ¢lenského statu pfi vymezeni stavebniho pozemku je v8ak ohrani¢ena judikaturou

10 Jye-li dodani pozemku vedlejSim pInéni k dodani stavby, darnovy rezim pro dodani pozemku i stavby je shodny
a stanovi se podle § 56 ZDPH, tj. podle hlavniho pInéni, kterym je stavba pevné spojena se zemi.

" Jednaseo pfipady, kdy dodani pozemku neni vedlejSim plnénim k dodani stavby, viz napfiklad dodani pozemku
v ramci trojstranné smlouvy uvedené v bodé 1.3. Informace.

12y pfipadé dodani pozemku osvobozeného od dané ZDPH i nadale umozriuje volbu zdanéni, viz bod 2.4.
této Informace.

13 Viz § 12 Nového stavebniho zakona a divodova zprava.



C.j.: 1127/26/7100-30116-051722 strana 11 (celkem 41)

SDEU, z niz vyplyva, Ze osvobodit od dané lze pouze dodani nezastavénych pozemkd,
které nejsou ureny k zastavbé. Stavebnim pozemkem je tedy jakykoli pozemek objektivhé
zastavitelny &i ureny k zastavéni.

Za stavebni pozemek se pro u€ely ZDPH povaZuje pozemek ,,zastavitelny“ (viz § 55a odst. 2
pism. a) ZDPH) a pozemek ,,uréeny k zastavéni* (viz § 55a odst. 2 pism. b) ZDPH).

2.1.1. Pozemek zastavitelny

Stavebnim pozemkem je podle § 55a odst. 2 pism. a) ZDPH pozemek, na ktery lze
na zakladé uzemné planovaci dokumentace vydané obci, vymezeni zastavéného uzemi
nebo rozhodnuti stavebniho uradu podle stavebniho zakona umistit stavbu pevné
spojenou se zemi.

Rozhodnutim stavebniho Ufadu podle stavebniho zakona je minéno jak rozhodnuti vydané
podle Nového stavebniho zakona, tak rozhodnuti vydané podle Starého stavebniho zakona.
Nebylo-li dosud rozhodnuti stavebniho Ufadu vydano, je pro ucely ZDPH rozhoduijici,
jak k pozemku pfistupuje Uzemné& planovaci dokumentace vydana na urovni obce
(Uzemni plan, regulaéni plan) nebo vymezeni zastavéného uzemi ve smyslu § 117 Nového
stavebniho zakona v pfipadé, Zze obec uzemné planovaci dokumentaci nevydala a vymezeni
zastavéného uzemi do pfijeti uzemniho planu tento uzemni plan nahrazuje.

Pro klasifikaci pozemku jako stavebniho tedy postacuje, Ze pozemek |ze zastavét. Kli¢ova je
moznost budouciho umisténi stavby, tj. pouha ,zastavitelnost® pozemku. Neni nutné,
aby v okamziku dodani jiz existoval konkrétni stavebni zamér, &i aby byly dokonce znamy
zakladni parametry konkrétni stavby.

Oproti stavu do 30. 6. 2025 je pro posouzeni pozemku rozhodujici jeho charakter v okamziku
dodani. Samotné podani navrhu na zménu Uzemniho planu neni pro ucely klasifikace
pozemku jako stavebniho relevantni. Pokud byl pfede dnem dodani pozemku podan navrh
na zménu uzemniho planu, jehoZ cilem je budouci zastavitelnost pozemku, ke dni dodani
vSak pozemek neni podle Uzemné planovaci dokumentace (¢i vymezeni zastavéného Uzemi)
zastavitelny, nejedna se o dodani stavebniho pozemku ve smyslu § 55a odst. 2
pism. a) ZDPH. Muze se vSak jednat o stavebni pozemek ve smyslu § 55a odst. 2
pism. b) ZDPH (viz bod 2.1.2.).

V souladu s judikaturou SDEU bylo Novelou upfesnéno, ze za stavebni pozemek
se nepovazuje pozemek formalné zastavitelny, ktery vS§ak nelze z objektivnich divodu
zastavét stavbou pevné spojenou se zemi neboje totozastavéni vysoce
nepravdépodobné (viz § 55a odst. 2 pism. a) ZDPH). Takové objektivni dlvody zpravidla
vychazeji z technickych, pozarnich a jinych pfedpisl a jsou obvykle nezavislé na vili viastnika
pozemku (jde napfiklad o existenci ochrannych pasem Zeleznice, vysokého napéti apod.).

Zastavitelnost pozemku se posuzuje z objektivniho hlediska. Pfipadna existence smluvniho
ujednani, podle kterého nesmi kupujici na daném pozemku umistit stavbu pevné spojenou
se zemi, jedna-li se o pozemek objektivné zastavitelny, neméni charakter pozemku
jako stavebniho ve smyslu § 55a odst. 2 pism. a) ZDPH. Umysl kupnich stran Ize
jako pomocné kritérium ve spornych pfipadech zohlednit pouze za podminky, Ze je podepien
objektivnimi okolnostmi4.

14 Definice stavebniho pozemku podle § 55a odst. 2 pism. a) ZDPH se zasadné liS§i od vymezeni stavebniho
pozemku ve smyslu § 56 odst. 2 pism. a) zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni u¢inném do
30. 6. 2025. Zaveéry NSS uvedené napf. v rozsudku NSS ze dne 29. 2. 2024, ¢j. 4 Afs 64/2023-44, podle kterych se
umysl smluvnich stran pfi sjednani pfevodu pozemku povazuje za stézejni pro zjisténi, zda se jedna o pozemek
stavebni, nejsou tedy dale aplikovatelné.
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Pfipady, kdy je pozemek objektivné zastavitelny pouze z&asti, je nutno posuzovat jednotlivé
s ohledem na veskeré okolnosti, za kterych k dodani tohoto pozemku dochazi.

2.1.2. Pozemek urceny k zastavéni

Za stavebni pozemek je nutné v souladu s § 55a odst. 2 pism. b) ZDPH dale povaZovat
pozemek, na kterém nebo v jehoz okoli byly nebo jsou provadény stavebni
nebo obdobné prace za ucelem budouciho umisténi stavby pevné spojené se zemi
na tomto pozemku.

Konkrétni parametry stavby pfitom nemusi byt znamy, postacuje, Ze stavebni nebo obdobné
prace jsou provadény za ucelem moznosti umistit na daném pozemku v budoucnu jakoukoli
stavbu pevné spojenou se zemi.

Muze se jednat napfiklad o pfipravu stavenisté, o rizné vykopové prace, ale také odlesnéni
pozemku. O stavebni pozemek se jedna i v pfipadé&, Ze stavebni prace za ucelem zhotoveni
stavby pevné spojené se zemi na tomto pozemku jsou nebo byly provedeny v okoli tohoto
pozemku. Opét neni podstatny druh stavebnich praci ani vzdalenost mista jejich provedeni
od posuzovaného pozemku, ale vyhradné skutecnost, Ze jejich ucelem je umoznit zhotoveni
stavby pevné spojené se zemi na pfedmétném pozemku. Muze se jednat
napfiklad o vybudovani nebo zpevnéni pfijezdové komunikace, pfivedeni rozvodu vody apod.

Je-li pfedmétem dodani pozemek, ktery nelze podle uzemniho planu zastavét (ij. nejedna se o
stavebni pozemek ve smyslu § 55a odst. 2 pism. a) ZDPH), pfiéemz v§ak byl podan navrh na
zménu uUzemniho planu a zaroven jiz probéhly stavebni prace sméfujici k budoucimu
zastavéni pozemku, jedna se o stavebni pozemek ve smyslu § 55a odst. 2 pism. b) ZDPH.
Dlvodem klasifikace pozemku jako stavebniho je v tomto pfipadé pravé provedeni stavebnich
praci za u¢elem budouciho umisténi stavby, nikoli podani navrhu na zménu uzemniho planu.
2.2. Dodani vybrané nemovité véci

Ustanoveni § 56 ZDPH vymezuje, za jakych podminek je dodani vybrané nemovité véci
osvobozeno od dané.

Vybranou nemovitou véci se pro ucely § 56 ZDPH rozumi nemovité véci taxativné
vyjmenované v § 56 odst. 7 ZDPH'5, a to:

e stavba pevné spojena zemi,

o pozemek, ktery tvofi funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi,

¢ hmotné pravo stavby,

e jednotka.
V pfipadé dodani pozemku, ktery je samostatnym pinénim a ktery tvofi funkéni celek
se stavbou pevné spojenou se zemi, se skute¢nosti rozhodné pro stanoveni dafiového rezimu
odviji od pfislusné stavby pevné spojené se zemi.

Pfi dodani hmotného prava stavby se dafiovy rezim odviji od pfislusné stavby pevné spojené
se zemi. Na dodani nehmotného prava stavby se ustanoveni § 56 ZDPH nepouzije,

15 Zména ve vyctu vybranych nemovitych véci podle § 56 odst. 7 ZDPH od 1. 7. 2025 neni vécnou zmeénou,
nebot z textu ZDPH byly pouze odstranény duplicitni polozky.
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nebot se nejedna o vybranou nemovitou véc. Soucasti nehmotného prava stavby totiz neni
Zadna stavba, od které Ize odvozovat skute¢nosti rozhodné pro uplatnéni DPH.

Pro dodani jednotky plati shodna pravidla jako pro dodani stavby pevné spojené se zemi,
protoZe z povahy véci jde o ¢ast stavby pevné spojené se zemi. Pro zdanéni pfevodu jednotky
je urcujici obytny nebo jiny prostor, ktery jednotka zahrnuje.

V uplatfiovani DPH pfi dodani vybrané nemovité véci dochazi s u€innosti od 1. 7. 2025
k zasadnim zmé&nam. Zmény vychazi ze Smérnice o DPH a souvisejici judikatury SDEU"S.

Novelou doslo k vyznamnému roz§ifeni okruhu pfipadd, kdy je dodani vybrané nemovité véci
osvobozeno od dané. Z toho vyplyva, Ze se zuzuje kategorie dodani, ktera jsou zdanitelnym
pinénim.

Dodani vybrané nemovité véci je osvobozeno od dané bez naroku na odpoéet dané'?,
s nize uvedenymi vyjimkami:

1. dodani vybrané nemovité véci, ktera neni dokoncena,

2. prvni dodani dokon&ené vybrané nemovité véci uskute€néné do konce dvacatého
tretiho kalendarniho mésice bezprostfedné nasledujiciho po kalendarnim meésici,
v némz se vybrana nemovita véc povazuje za dokoncenou,

3. prvni dodani dokonCené vybrané nemovité véci uskutecnéné do konce dvacatého
tfetiho kalendainiho meésice bezprostfedné nasledujiciho po kalendafnim meésici,
v némz nastala skute¢nost dle § 56 odst. 3 ZDPH (podstatna zména).

Dodani vybrané nemovité véci uvedené v bodech 1. — 3. vysSe je zdanitelnym pInénim.

Pokud je dodani vybrané nemovité véci zdanitelnym pIinénim, sniZzenou sazbu dané lze pouzit
pouze v pfipadé, Ze jde o dodani stavby pro socialni bydleni ve smyslu § 48a ZDPH
(viz body 3. a 4. této Informace).

2.2.1. Dodani nedokoncéené vybrané nemovité véci

Do doby, nez se vybrana nemovita véc povazuje za dokonéenou, je zdanitelnym plnénim
kazdé jednotlivé dodani takové nedokonéené nemovité véci (ij. nejen prvni dodani).

Vybrana nemovita véc se podle § 56 odst. 2 ZDPH povazuje za dokon€éenou dnem nabyti
pravni moci prvniho kolauda¢niho rozhodnuti nebo dnem splnéni podminek k trvalému uzivani
této nemovité véci, pokud se pro tuto nemovitou véc kolaudacni rozhodnuti nevydava.

Pojem kolaudaéni rozhodnuti (viz § 56 odst. 2 pism. a) ZDPH) zahrnuje jak kolaudac¢ni
rozhodnuti podle § 235 Nového stavebniho zakona, tak kolaudacni souhlas nebo kolaudaéni
rozhodnuti podle Starého stavebniho zakona.

U staveb, pro které se kolaudacni rozhodnuti nevydava, se dokon&eni posuzuje v navaznosti
na splnéni podminek k trvalému uzivani stavby (viz § 56 odst. 2 pism. b) ZDPH), vyplyvajicich
z pfisluSnych pravnich predpisl (zejména stavebniho prava) dopadajicich na pfedmétnou véc.
Vzhledem ke zménam stavebnich predpisli bude splnéni podminek k trvalému uzivani stavby
vazano v rtznych obdobich na rizné skute¢nosti (s ohledem na ucinnou pravni Upravu),

16 viz zejména rozhodnuti SDEU ve véci C-308/16 Kozuba Premium Selection.

17y pfipadé dodani vybrané nemovité véci, které je osvobozeno od dané&, ZDPH i nadale umozfuje volbu zdanéni,
viz bod 2.4. této Informace.
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tedy napfiklad na marné uplynuti Ihaty 30 dna pro vyjadfeni stavebniho ufadu k oznameni
zameéru stavebnika uzivat stavbu, na souhlas stavebniho ufadu, byly-li odstranény nedostatky,
pro které stavebni Ufad zakazal uzivani stavby, na pouhé dodrzeni pravidel danych stavebnimi
predpisy, v€etné provedeni pfedepsanych zkousek a revizi, na ohlaseni dokonéené stavby, na
pridéleni Cisla popisného, na zahgjeni uzivani stavby atd. To plati i pro drobné stavby,
které podle § 171 Nového stavebniho zakona nevyzaduji kolaudaci ani povoleni zaméru.

Podle § 56 odst. 4 ZDPH dale plati, Ze vybrana nemovita véc se nepovazuje za dokoncenou,
byla-li dokon€ena pouze jeji ¢ast. Pfi dodani vybrané nemovité véci se vSak dokonceni
vzdy posuzuje ve vztahu ke konkrétni vybrané nemovité véci, ktera je pfedmétem dodani.

Priklad ¢. 3

Platce vlastni stavbu bytového domu, ktera jako celek neni doposud dokonéena
(zkolaudovana). V pfizemi této stavby se nachazi nebytova jednotka, ktera jiz dokoncena
(zkolaudovana) byla. Platce se rozhodne tuto nebytovou jednotku prodat.

Stavba bytového domu jako celek je stavbou nedokonéenou. ProtoZe vSak platce prodava
pouze nebytovou jednotku, dokonlenost stavby se posuzuje ve vztahu ktéto jednotce.
Prodej nebytové jednotky je proto dodanim dokonéené stavby.

Pravidla pro uplatnéni DPH v pfipadé dodani dokonlenych staveb jsou popsana
v nasledujicich bodech této Informace.

2.2.2. Dodani dokoncéené vybrané nemovité véci

Dodani dokoncéené vybrané nemovité véci je podle § 56 odst. 1 ZDPH zdanitelnym pInénim
pfi sou¢asném splnéni nasledujicich podminek:

a) jedna se o prvni dodani dokon¢ené vybrané nemovité véci a zaroven
b) dodani je uskute¢néno do konce dvacatého tretiho kalendarniho mésice
bezprostfedné nasledujiciho po kalendafnim mésici, v némz se vybrana nemovita véc

povaZzuje za dokon&enou (viz bod 2.2.1. Informace).

Ad a) Prvni dodani

Oproti pravni upraveé ucinné do 30. 6. 2025 se za zdanitelné pInéni povazuje vyhradné prvni
dodani vybrané nemovité véci uskutecnéné do stanovené doby po jejim dokonceni
vesmyslu § 56 odst. 2 ZDPH. Jakékoli dalSi dodani nasledujici po prvnim dodani
(s vyjimkou prvniho dodani po podstatné zméné, viz bod 2.2.3. Informace) je jiz osvobozeno
od dané.

Osvobozeni druhého a dalSiho dodani se uplatni bez ohledu na skute€nost, jaka doba ubéhla
od dokon&eni vybrané nemovité véci'®. Jedna se o zasadni zménu oproti stavu do 30. 6. 2025.

Ad b) Doba

Soucasné plati, Ze prvni dodani nemovité véci je zdanitelnym plnénim pouze v pfipadé,
ze bylo uskuteénéno do konce dvacatého tretiho kalendarniho mésice bezprostiedné

18 viz rozhodnuti SDEU ve véci C-308/16 Kozuba Premium Selection, b. 31: »-.-dalsi prodej budovy po jejim prvnim
dodéani konecnému uzivateli, které ohranicuje konec vyrobniho procesu, negeneruje vyznamnou pfidanou hodnotu,

X

a musi byt proto v zasadé osvobozen od dané.
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nasledujiciho po kalendarnim mésici, v némz se vybrana nemovita véc povazuje
za dokon¢enou.

Uskute¢nénim dodani je minéno datum uskute¢néni zdanitelného plnéni stanovené podle
§ 21 odst. 2 ZDPH nebo datum uskute¢néni plnéni osvobozeného od dané ve smyslu § 21
odst. 9 ZDPH.

Priklad ¢. 4

Platce prodava polyfunkéni dim, ktery dokoncil a zkolaudoval v bfeznu 2024. K podpisu kupni
smlouvy dojde v lednu 2026, nemovitost je pfedana kupujicimu do uZivani v anoru 2026.
Vyrozuméni o provedeném vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti
je prodavajicimu doru¢eno v dubnu 2026.

JelikoZz datum uskute¢néni plnéni nastava podle § 21 odst. 2 ZDPH pfedanim stavby
kupujicimu do uzivani v unoru 2026, jedna se o prvni dodani uskuteénéné ve stanovené dobé
23 kalendarnich mésict nasledujicich po kalendarnim mésici, v némz doSlo k dokoncéeni
stavby. Tato doba uplyne dne 28. 2. 2026. Dodani polyfunkéniho domu je proto zdanitelnym
plnénim.

Priklad ¢é. 5

Platce koupil v ¢ervnu 2025 od stavebni spolecnosti rozestavény rodinny diim. Stavbu dokondil
a zkolaudoval v fijnu 2025. V unoru 2026 najde zajemce o koupi tohoto rodinného domu,
se kterym uzavie kupni smlouvu. Vyrozuméni o provedeni zmény vlastnického prava
v katastru nemovitosti je platci doru¢eno dne 30. 3. 2026. Nasledné je rodinny dum predan
kupujicimu.

Prodej rodinného domu po jeho dokonéeni je prvnim dodanim dokonéené vybrané nemovité
véci. Prodej je uskutec¢nén pred uplynutim stanovené doby 23 kalendarnich mésici
nasledujicich po kalendarnim mésici, kdy doSlo ke kolaudaci stavby. Tato doba uplyne dne
30. 9. 2027. Dodéni rodinného domu je zdanitelnym plnénim.

Priklad ¢. 6

Platce koupil v lednu 2025 skladovaci prostory. Jednalo se o novostavbu, kterou prodavajici
dokondéil a zkolaudoval v listopadu 2024. V lété 2025 se platci naskytla moznost koupit
vhodnéjsi prostory. Platce ji vyuZil a nové pofizeny sklad proto v zari 2025 opét prodal.

Prestoze k prodeji skladu doSlo pred uplynutim stanovené doby 23 kalendafnich mésicu
nasledujicich po kalendafnim mésici, v némz dos$lo k dokoncéeni stavby (tato doba uplyne dne
31. 10. 2026), jedna se jiz o druhé dodéani dokoncené vybrané nemovité véci. PInéni je proto
osvobozeno od dané.

Pro ur€eni okamziku dokon¢&eni vybrané nemovité véci je rozhodujici vzdy prvni kolauda¢ni
rozhodnuti nebo okamzik, kdy poprvé doslo ke splnéni podminek k trvalému uzivani stavby.
Je-li stavba zkolaudovana nebo jiz doslo ke splnéni podminek k trvalému uzivani stavby,
povazuje se za dokonéenou i v pfipadé, ze byla nasledné predmétem stavebnich Uprav.
To plati i v situaci, Ze tyto Upravy maji za nasledek vznik jiného druhu stavby.

Je-li v8ak stavba po svém dokonéeni pfedmétem stavebnich Uprav, dodani takové stavby
muaze byt zdanitelnym plnénim z toho divodu, ze stavebnimi Upravami doSlo k podstatné
zmeéné vybrané nemovité véci. Pro uréeni pocatku doby 23 kalendarnich mésicl podle § 56
odst. 1 ZDPH je vzdy rozhodujici skute€nost, ktera nastala pozdé&ji. Touto skuteCnosti je bud
dokonceni stavby, nebo jeji podstatna zména (viz bod 2.2.3. Informace).
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V pfipadé dokon&enych staveb, ve kterych nasledné dojde k vymezeni jednotek prohlasenim
vlastnika, plati, Ze pouhé vymezeni jednotek bez jakychkoli souvisejicich stavebnich uprav
nema vliv na posuzovani podminek pro uplatnéni osvobozeni od dané podle § 56
odst. 1 ZDPH. To vSak plati pouze v pfipadé, Ze se jedna o formalni pravni ukon,
kterym je pravné oddéleno vlastnictvi k jednotlivym Castem stavby a ktery neni spojeny
se zménou fyzického stavu stavby.

Je-li vdak vymezeni jednotek spojeno s provedenim stavebnich Uprav na nemovité véci,
je nutno posoudit, zda témito stavebnimi upravami doSlo i nedo$lo k podstatné zméné
dokonc&ené vybrané nemovité véci (viz bod 2.2.3. této Informace).

Priklad ¢. 7

Platce uzavrel se stavebni spolec¢nosti smlouvu o dilo na vystavbu bytového domu. Stavba
byla dokonéena a zkolaudovana v srpnu 2025. lhned po kolaudaci zacal platce jednotlivé
obytné prostory pronajimat. Nasledné pfehodnoti svij obchodni zamér, na zacatku roku 2028
rozdéli bytovym dum prohlaSenim viastnika na jednotky a v pribéhu listopadu a prosince 2028
vSechny jednotky rozproda.

V daném pfipadé se jedna o dodani dokoncené vybrané nemovité véci. K dokonceni vybrané
nemovité véci doSlo podle § 56 odst. 2 pism. a) ZDPH jeji kolaudaci (srpen 2025),
nikoli vznikem jednotek. ProtoZe vznik jednotek neni v daném pripadé spojen s Zadnymi
stavebnimi upravami, nemize mit viliv ani na pocatek béhu doby 23 kalendarnich mésicu,
ktera v tomto pfipadé uplyne dne 31. 7. 2027. Prodej jednotek je proto osvobozen od dané.

2.2.3. Dodani dokoncéené vybrané nemovité véci po podstatné zméné

Za zdanitelné pInéni se podle § 56 odst. 1 ZDPH povazuje rovnéz prvni dodani dokoncené
vybrané nemovité véci uskutecnéné do konce dvacatého tretiho kalendarfniho mésice
bezprostfedné nasledujiciho po kalendafnim mésici, v némz nastala skute¢nost podle § 56
odst. 3 ZDPH. Touto skute€nosti je podstatna zména dokoncené vybrané nemovité véci.

Podle judikatury SDEU vyplyva povinnost zdanéni ze zakladni zasady, podle niz je
pro zdanéni dodani stavby rozhodujici jeji pfidana hodnota. V pfipadé podstatné zmény
je uvedena hodnota pfidana tim, Ze v dusledku prestavby Ize stavajici stavbu pfirovnat
k budové nové™®.

Podstatna zména je tedy pojmem, ktery se vztahuje pouze k dokonéenym vybranym
nemovitym vécem. U dokon€enych vybranych nemovitych véci je pro urCeni pocatku
stanovené doby dvaceti tfi kalendafnich mésicl rozhodna vzdy skute€nost, ktera nastala
pozdéiji, tj. dokon&eni nebo podstatna zména stavby.

Plati tedy, Ze v pfipadé dodani nemovité véci, kterd byla po svém dokonéeni pfedmétem
stavebnich uprav, je pro spravnou aplikaci DPH nezbytné posoudit nasledujici:

a) zda zména dokonéené vybrané nemovité véci predstavuje podstatnou zménu
ve smyslu ZDPH, a pokud ano,

b) zda se jedna o prvni dodani uskuteénéné ve stanovené dobé po podstatné zméné.

19 Viz rozhodnuti SDEU ve véci C-239/22 Belgicky stat a Promo 54
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Ad a) Podstatna zména

ZDPH piebira zasady formulované judikaturou SDEU2° a podstatnou zménu definuje
v ustanoveni § 56 odst. 5 ZDPH?',

Podstatnou zménou dokon&ené vybrané nemovité véci se pro ucely ZDPH rozumi zména
dokon¢ené vybrané nemovité véci, jejimz cilem je zména jejiho vyuziti nebo podminek
jejiho obyvani, pokud skuteéné naklady vynalozené na tuto zménu bez dané osobou,
ktera uskute€nuje bezprostfedné nasledujici dodani této nemovité véci, presahnou 30 %
zakladu dané pfi bezprostfedné nasledujicim dodani.

Definice podstatné zmény tak zahrnuje kvalitativni hledisko (obsah stavebnich praci)
a kvantitativni hledisko (vySe nakladu).

Stavebnimi Upravami se obecné rozumi veSkeré stavebni Upravy bez ohledu na to,
zda se pfi nich zachovava ¢i nezachovava vnéjSi pldorysné ¢i vySkové ohraniceni stavby,
tj. nastavby, pfistavby, rekonstrukce, modernizace a opravy, pokud vedou ke zméné vyuziti
nebo podminek obyvani stavby.

Pojem podstatna zména tedy pokryva dvé mozné situace.

Prvni z nich zahrnuje stavebni Upravy, jejichz cilem je zména vyuziti stavby. Mize se jednat
napfiklad o stavebni upravy, kterymi se stavba ubytovaciho zafizeni méni na stavbu bytového
domu apod. Za podstatnou zménu vSak nelze povazovat situace, kdy dojde ke zméné vyuziti
stavby, pokud takova zména neni spojena s zZadnou stavebni uUpravou (napf. pouha
rekolaudace bez stavebnich zasahu).

Druha situace zahrnuje stavebni Upravy, které vedou ke zméné podminek obyvani stavby
(beze zmény vyuziti stavby). Mlze pfitom jit jak o stavebni Upravy, kterymi se méni technické
parametry stavby, tak i o jiné stavebni Upravy vedouci ke zméné podminek obyvani stavby.
Jedna se tedy napfiklad o nastavbu budovy o jedno nadzemni podlazi, zatepleni domu,
modernizaci systému vytapéni, vestavbu vytahu, zménu vnitfniho usporadani (pficky),
vyménu umakartového jadra za zdéné, sanaci vihkého zdiva, opravu stfechy, oken a fasady,
kterymi dojde k prodlouzeni Zivotnosti stavby apod.

V zadné z vySe uvedenych situaci neni pro naplnéni definice podstatné zmény rozhoduijici,
zda se jedna o stavebni Upravy vyzadujici kolaudaci, o stavebni upravy, které nevyzaduji
kolaudaci, ale podléhaji povoleni stavebniho Ufadu, nebo se jedna o stavebni Upravy,
které nevyZaduiji kolaudaci ani povoleni stavebniho Gfadu?2.

Ne kazda stavebni uprava nicméné vede k podstatné zméné stavby. Definici podstatné zmény
nenaplni zejména stavebni zasahy majici charakter bézné pravidelné udrzby.

ProtoZze provedené stavebni uUpravy musi ménit vyuziti nebo podminky obyvani stavby
podstatnym zplsobem, ZDPH stanovuje pro tento ucel hodnotovy limit ve vysi 30 %.
Aby tedy Slo o podstatnou zménu, naklady na tuto zménu musi pfesahnout 30 % zakladu dané
pfi bezprostfedné nasledujicim dodani vybrané nemovité véci.

20 \/iz rozhodnuti SDEU ve véci C-308/16 Kozuba Premium Selection, b. 50 a nasl.

21 ZDPH ve znéni do 30. 6. 2025 definici podstatné zmény neobsahoval. Obsah tohoto pojmu vychazel z Informace
GFR k uplatiiovani zakona o DPH u nemovitych véci po 1. 1. 2016 &.j. 6717/15/7000-20116-101206 ve znéni
dodatku €. j. 62134/15/7100-20116-050485.

22 Napt. drobné stavby podle § 171 a pfilohy ¢. 1 Nového stavebniho zakona. Mezi drobné stavby patfi rovnéz
stavebni Upravy, pokud se jimi nezasahuje do nosnych konstrukci stavby, neméni se vzhled stavby ani zpisob
uzivani stavby, jejich provedeni nemuze ovlivnit pozarni bezpec¢nost stavby a nejde o stavebni Upravy stavby,
ktera je kulturni pamatkou.
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Naklady se stanovi za stavebni akci jako celek, tj. za v8echny stavebni Upravy provadéné
v ramci jedné stavebni akce.

Priklad €. 8

Platce koupil rodinny dum (véetné souvisejiciho pozemku) za ucelem jeho nasledného
prodeje. Rodinny dim kompletné zrekonstruoval. Stavebni prace zahrnovaly vyménu stieni
krytiny, zatepleni fasady, vyménu oken, renovaci vnitinich rozvodd, novou vymalbu a vyménu
podlahovych krytin. Naklady na rekonstrukci Cinily 15 mil. K¢ bez DPH. Nasledné platce
rodinny dum vé. pozemku prodal za ¢astku 40 mil. K¢ bez DPH.

ProtoZe stavebni dpravy (kompletni rekonstrukce) vedly ke zméné podminek obyvani
rodinného domu a vynaloZené naklady dosahly 37,5 % (tj. 15 mil. K&/ 40 mil. K&) zékladu dané
bezprostfedné nasledujiciho dodani nemovité véci, predstavuji pro u¢ely ZDPH podstatnou
zménu.

Skute¢nymi naklady jsou pro ucely § 56 odst. 5 ZDPH minény vesSkeré naklady bez ohledu na
jejich ucetni zachyceni (tj. patfi sem polozky aktivované do vstupni ceny majetku i polozky
uctovaneé vysledkové) a bez ohledu na jejich dafovy rezim (mUze jit o pfijata zdanitelna pInéni,
plnéni osvobozena od dané i ¢astky, které nejsou predmétem DPH, jako napfiklad aktivace
mzdovych nakladu). Stejné tak neni pro u€ely ZDPH relevantni, zda a pfipadné kdy doSlo
k Uhradé téchto nakladll. Za u€elem sjednoceni pfistupu u vSech platcu se vSak do hodnoty
nakladd nezapoditavaji uroky z aveéra.

Do hodnoty nakladd se zapocitavaji pouze naklady vynalozené na podstatnou zménu
osobou, ktera uskute¢niuje bezprostiedné nasledujici dodani nemovité véci. Neni pfitom
relevantni, zda pfisludné stavebni Upravy fakticky provedla osoba uskuteChujici dodani
(tj. obvykle soucasny vlastnik) svépomoci, zda si na tyto prace najala externiho dodavatele
nebo stavebni upravy proved| najemce.

Oproti pfedchozi pravni upravé (tj. u€inné do 30. 6. 2025) se naopak nijak nezohledfuji
naklady na stavebni Upravy vynalozené predchozimi vlastniky.

Ad b) Prvni dodani ve stanovené dobé po podstatné zméné

Je-li zména dokon&ené stavby podstatnou zménou, zdanitelnym pIlnénim je opét
pouze prvni dodani dokonéené vybrané nemovité véci uskute€néné ve stanovené dobé
dvaceti tfi kalendarnich mésicu (resp. do konce dvacatého tretiho kalendarniho mésice
bezprostiedné nasledujiciho po kalendainim mésici, v némz nastala skute¢nost podle § 56
odst. 3 ZDPH).

Pro urcéeni pocatku této doby je rozhodnou skuteCnosti vsouladu s § 56 odst. 3
pism. a) ZDPH primarné den nabyti pravni moci kolaudacniho rozhodnuti po provedeni
stavebnich uprav, b&éhem nichZz doSlo k podstatné zméné&, nebo den spinéni podminek
k trvalému uZivani nemovité véci?3 po provedeni podstatné zmény, pokud se kolaudaéni
rozhodnuti nevydava.

Z tohoto pravidla se stanovuje vyjimka pro pfipady tzv. probihajici podstatné zmény,
tedy pro dodani dokonCené vybrané nemovité véci, na které v ramci probihajicich stavebnich
praci k podstatné zméné jiz doslo, avSak tyto prace nejsou dosud dokonceny. Jde o pfipady,
kdy dodavana vybrana nemovita véc neni po probéhnuvsi i jesté probihajici stavebni upravé
zkolaudovana (pfip. kolauda&ni rozhodnuti dosud nenabylo pravni moci) nebo nejsou doposud
splnény podminky trvalého uzivani stavby.

23 Vymezeni pojmu spInéni podminek k trvalému uzivani stavby je uvedeno v bodé 2.2.1. této Informace.
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V pfipadé probihajici podstatné zmény se pouzije ustanoveni § 56 odst. 3 pism. b) ZDPH.
Skutecnosti ur€ujici pocatek doby dvaceti tfi kalendarnich mésicu je v takovém pfipadé den,
kdy se zména probihajici na této vybrané nemovité véci stala podstatnou zménou.
Dané ustanoveni postihuje nejen pfipady, kdy kolaudaéni rozhodnuti nenabylo pfede dnem
dodani pravni moci, ale rovnéz situace, kdy nebylo vydano?*.

Priklad ¢. 9

Platce koupil v srpnu 2025 polyfunkéni dim kolaudovany v roce 1994. V rijnu 2025 zapocal
s pfestavbou, jejimz cilem je kompletni rekonstrukce a rekolaudace polyfunkéniho domu
na stavbu bytového domu. Prestavba je dokonéena a zkolaudovana v lednu 2027,
celkové naklady podle ucetni evidence dosahuji ¢astky 45 mil. K& bez DPH. Nasledné dojde
k prodeji stavby.

a) Prodej se uskutecni v kvétnu 2028, sjednana prodejni cena ¢ini 200 mil. K¢ bez DPH.

Naklady vynaloZené na stavebni upravy dosahuji pouze 22,5 % zakladu dané (. 45/200),
nejedna se proto o podstatnou zménu. Dodani je osvobozeno od dané, protoZe nejde
o prvni dodani ve stanovené dobé po dokonceni stavby (tj. po kolaudaci stavby v roce
1994).

b) Prodej se uskutecni v kvétnu 2028, sjednana prodejni cena ¢ini 120 mil. K¢ bez DPH.

Néklady vynaloZené na stavebni upravy dosahuji 37,5 % zakladu dané (tj. 45/120), jedna
se proto o podstatnou zménu. Dodani je zdanitelnym plnénim, protoZe jde o prvni dodani
uskuteénéné ve stanovené dobé po podstatné zméné (tj. po kolaudaci stavebnich tprav
v lednu 2027).

c) Prodej se uskutecni v kvétnu 2029, sjednana prodejni cena ¢ini120 mil. K¢ bez DPH.

Naklady vynaloZzené na stavebni tpravy dosahuji 37,5 % zakladu dané (tj. 45/120), jedna
se proto o podstatnou zménu. Dodani je v§ak osvobozeno od dané. A¢koli se jedna o prvni
dodani po podstatné zméné, k dodani dojde po uplynuti doby 23 mésict po podstatné
zméné (tato doba uplyne 31. 12. 2028).

Priklad ¢. 10

Platce vlastni bytovy dum kolaudovany v roce 1988. V pribéhu roku 2026 dum projde
rekonstrukci, stavebni Upravy jsou zkolaudovany v lednu 2027. Nasledné dojde k rozdéleni
domu na jednotky (tfi bytové a jednu nebytovou). Podlahova plocha kazdé bytové jednotky
(véetné podilu na spoleénych Castech stavby) éini 20 % celkové podlahové plochy stavby.
Podlahova plocha nebytové jednotky (véetné podilu na spole¢nych castech stavby) ¢ini 40 %
celkové podlahové plochy stavby. Celkova hodnota stavebnich praci (vynaloZzené naklady
bez DPH) dosahuje 25 mil. K¢, z toho 5 mil. K¢ tvofi naklady na vnitini upravy nebytové
jednotky. Ostatni naklady se vztahuji ke stavebnim Upravam stfechy, rozvodd, vstupni haly
a vytaha.

V kvétnu 2027 platce proda nebytovou jednotku. Sjednana prodejni cena Cini 45 mil. K&
bez DPH.

U nasledného prodeje jednotek je nutné posoudit, zda doslo k podstatné zméné konkrétni
prodavaneé jednotky. To znamena, Ze je treba urcit skute¢né naklady vynaloZzené na zménu

24 Jde napfiklad o situaci, kdy doslo k poruSeni pravnich predpisi v oblasti stavebniho prava, kolaudace
z toho dGivodu neprobéhla a kolaudaéni rozhodnuti nebylo vydano.
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dané jednotky a porovnat je s jeji prodejni cenou bez DPH (resp. se zakladem dané).
Néklady, které nejsou pfimo priraditelné konkrétni jednotce, je tfeba rozpocitat podle poméru
podlahovych ploch.

Skutecné naklady na zménu nebytové jednotky ¢ini 13 mil. K¢, z ¢ehoz 5 mil. K¢ jsou pfimo
priraditelné naklady a 8 mil. K¢ jsou nepfimé naklady (40 % z ¢astky 20 mil. K¢). Skutecné
néaklady neprekracuji 30 % zakladu dané a stavebni Upravy proto nepredstavuji podstatnou
zménu.

ProtozZe se nejedna o prvni prodej uskutecnény do stanovené doby 23 kalendarnich mésict po
dokonceni stavby (1988), pinéni je osvobozeno od dané.

Priklad ¢. 11

Platce koupil v lednu 2025 bytovy dim kolaudovany v roce 1945, na kterém byla v roce 2024
provedena nastavba o jedno nadzemni podlaZzi. Platce ma v umyslu provést zatepleni stavby
véetné vymény oken a nasledné dum prodat. Stavebni prace jsou zapocaty v zafi 2025,
z ddvodu nedostatku financnich prostfedki vsak platce stavebni upravy nedokonci a bytovy
dum v Cervnu 2026 proda. Skutecné naklady na tyto stavebni upravy za obdobi zari 2025
az ¢erven 2026 ¢ini 20 mil. KE. Sjednana prodejni cena ¢ini 80 mil. K¢ bez DPH. V okamzZiku
prodeje nejsou stavebni upravy dokonceny.

ViynaloZené néaklady nepresahuji 30 % zakladu dané (20/80 = 25 %), stavebni tpravy proto
nejsou podstatnou zménou ve smyslu ZDPH. Nastavba provedena pfedchozim vlastnikem
neni pro posouzeni podstatné zmény relevantni. ProtoZe se nejedna o prvni prodej
uskuteénény ve stanovené dobé 23 kalendarnich mésici po dokonceni stavby (1945),
plnéni je osvobozeno od dané.

Priklad ¢é. 12

Platce (prvni majitel) vlastni dvé dokonéené bytové jednotky zkolaudované v roce 2010.
V unoru 2026 platce obé bytové jednotky stavebné propoji a dojde ke vzniku nové jednotky.
Néklady na stavebni tpravy ¢ini 1 mil. K¢ bez DPH. V prosinci 2026 platce nové vzniklou
jednotku proda. Sjednana prodejni cena bez DPH ¢&ini 10 mil. K¢.

V daném pfipadé platce proved! stavebni Upravy dokonéené stavby. ProtoZe naklady
na stavebni upravy nepfesahly 30 % zéakladu dané (1/10 = 10 %), nejedna se o podstatnou
zménu. Pro béh doby 23 kalendarniho mésict je rozhodujici dokonéeni nemovité véci (2010).
Dodani jednotky je proto osvobozeno od dané.

Skutecnost, Ze stavebnimi upravami doslo ke vzniku nové jednotky v pravnim smyslu,
neni rozhodujici, pokud tyto stavebni upravy nepfedstavuji podstatnou zménu dokoncené
nemovité véci?®.

Dokonéena nemovita véc maze byt pfedmétem vicero stavebnich Uprav. Stavebni upravy,
které tvofi jeden celek (. jedna se o jedinou stavebni akci), se povazuji za jedinou podstatnou
zménu. U podstatné zmény realizované na etapy je pro ucely <&asového testu
(tj. ur€eni pocatku béhu doby dvaceti tfi kalendarnich mésicu) rozhodujici nabyti pravni moci

25 Nova pravni Uprava vychazi z judikatury SDEU, ktera vaze povinnost zdanéni na skute¢nost, zda nemovita véc
jiz opustila vyrobni proces, ve kterém vznikla pfidand hodnota, a zda nasledné stavebni Upravy vedly ke vzniku
nové pridané hodnoty. Skute€nost, ze dodavana jednotka prfed provedenim stavebnich uUprav z pohledu
tuzemského soukromého prava neexistovala, neni relevantni, nebot fakticky se jedna o stavebni Upravy dokoncené
stavby (ij. stavby, ktera jiz opustila vyrobni proces). Pro ureni danového rezimu je tedy rozhodujici, zda nasledné
stavebni Upravy pfedstavuji podstatnou zménu ve smyslu ZDPH.
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kolaudaéniho rozhodnuti nebo splnéni podminek trvalého uzZivani stavby té etapy podstatné
zmény, kterou je podstatna zména ukoncena (ij. posledni etapa).

Priklad €. 13

Platce vlastni budovu kolaudovanou v tnoru 2002. Platce hodla budovu prodat, budova je
vSak ve Spatném technickém stavu a vyZaduje znaéné stavebni zasahy. Za ucelem lepsi
prodejnosti a navyseni prodejni ceny platce rozhodne, Ze opravi fasadu véetné oken, stfechu a
vnitfni rozvody. Na uvedené cCinnosti si najme stavebni firmu, ktera v srpnu 2026 zapocCne
s opravou stfechy, nasledné opravi okna a fasadu a v tnoru 2027 dokonc¢i opravu vnitinich
rozvodu. V prosinci 2028 platce budovu proda. Sjednana prodejni cena cini 90 mil. K&
bez DPH. Naklady vynaloZené na stavebni uGpravy v roce 2026 cini 30 mil. K¢, naklady
vynaloZené v roce 2027 Cini 15 mil. K¢.

ProtoZe se v daném pfipadé jedna o jedinou stavebni akci, naklady vynaloZzené na veSkeré
stavebni upravy se scCitaji. VynaloZzené néklady dosahuji 50 % zékladu dané (45/90 = 50 %),
jedna se tedy o podstatnou zménu ve smyslu ZDPH.

Ur¢ujici pro béh doby 23 kalendarnich mésict je v daném pfipadé kalendarni mésic, ve kterém
doSlo k nabyti pravni moci kolaudacniho rozhodnuti, pfip. ke splnéni podminek trvalého
uZivéani stavby po provedeni opravy vnitinich rozvodd. JelikoZ v okamZiku prodeje stanovena
doba doposud neuplynula, prodej budovy je zdanitelnym plnénim.

V pfipadé, Ze na dokonéené vybrané nemovité véci bylo provedeno vice samostatnych
podstatnych zmén, z cile a smyslu zdanéni vazaného na podstatnou zménu vyplyva,
Ze rozhodujici pro pocatek doby 23 kalendainich mésicl bude posledni provedena podstatna
zména, tj. podstatna zména, ktera nastala nejpozdéji. Muze pfitom jit o podstatnou zménu
dokoncéenou (ij. postupuje se podle § 56 odst. 3 pism. a) ZDPH) nebo o podstatnou zménu
probihajici (tj. postupuje se podle § 56 odst. 3 pism. b) ZDPH).

2.3. Dodani nemovité véci vyuzivané vyluéné k uskuteénéni plnéni osvobozenych
od dané

V praxi mize dojit k situaci, kdy pfedmétem dodani je nemovita véc, ktera byla platcem
vyuzivana vylucéné pro uskute€riovani plnéni osvobozenych od dané bez naroku na odpocet
dané.

Podle ustanoveni § 62 odst. 1 ZDPH plati, ze dodani zbozi pouzitého platcem vyluéné
k uskute€néni plnéni osvobozenych od dané bez naroku na odpocCet dané je osvobozeno
od dané. Novelou bylo uvedené ustanoveni doplnéno v tom smyslu, Ze osvobozeni od dané
podle § 62 ZDPH se neuplatni v pfipadé dodani stavebniho pozemku (viz § 55a ZDPH),
ani v pfipadé dodani vybrané nemovité véci, které je podle § 56 ZDPH zdanitelnym pInénim.

Priklad ¢. 14

Platce viastni pozemek, ktery dlouhodobé pronajima jiné osobé. Najem je osvobozen od dané
podle § 56a ZDPH. V zari 2025 je najemni smlouva ukonCena a pozemek je prodan.
Jedna se o pozemek nezastavény, ktery je v tzemni planu obce veden jako pozemek uréeny
k zastavéni.

PrestoZe byl pozemek vyuZivan vyhradné k uskute¢néni plnéni osvobozenych od dané
bez naroku na odpocet dané podle § 56a ZDPH, pri jeho dodani nelze aplikovat osvobozeni od
dané podle § 62 ZDPH, jelikoZ se jedna o pozemek stavebni. Dodani pozemku je proto
zdanitelnym plnénim.
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2.4. Volba zdanéni

V pfipadé pozemkd, jejichz dodani je osvobozeno od dané podle § 55a ZDPH, i v pfipadé
vybranych nemovitych véci, jejichz dodani je osvobozeno od dané podle § 56 ZDPH,
zUstava zachovana volba zdanéni (viz § 55a odst. 4 ZDPH a § 56 odst. 8 ZDPH).
Jde o moznost osoby, ktera uskutecnuje plnéni, zvolit, ze se jedna o pInéni zdanitelné.

Volbu zdanéni Ize podle § 62 odst. 3 ZDPH vyuzit i v pfipadé dodani pozemku ¢&i dodani
vybrané nemovité véci, ktera jsou osvobozena od dané podle § 62 ZDPH.

Novelou se rozSifuje okruh osob, které pfi dodani pozemku ¢&i vybrané nemovité véci mohou
vyuzit volbu zdanéni. Od 1. 7. 2025 se tato moznost vztahuje nejen na platce, ale i na osobu
neusazenou Vv tuzemsku, ktera neni registrovana jako platce a zaroven neni osobou
registrovanou do rezimu pro malé podniky pro tuzemsko, ktera muze tento rezim vyuzivat.

V nékterych pfipadech je v8ak volba zdanéni podminéna pfedchozim souhlasem pfijemce
pinéni. Souhlas je i nadale vyzadovan v pfipadé, kdy pfijemce plnéni je platcem.
Od 1. 7. 2025 je souhlas pfijemce s volbou zdanéni vyZzadovan rovnéz v pfipadé, kdy pfijemce
je osobou registrovanou k dani v jiném &lenském staté, ktera nema sidlo ani provozovnu
v tuzemsku a neni osobou registrovanou doreZzimu pro malé podniky pro tuzemsko,
ktera muze tento rezim vyuzivat.

Forma souhlasu neni v ZDPH stanovena. Mize se tak jednat o souhlas Ustni, pisemny
i tzv. konkludentni. Za konkludentni souhlas Ize povazZovat napfiklad pfiznani dané pfijemcem

swor .

Dale je tfeba zdliraznit, Ze volba zdanéni predstavuje pouze rozhodnuti poskytovatele plnéni o
tom, ze plInéni, které by jinak bylo osvobozeno od dané, je plnénim zdanitelnym.
Volba zdanéni vSak sama o sobé jeSté neznamend, ze osobou povinnou pfiznat dan
je poskytovatel plnéni. Tou mize byt v konkrétnim pfipadé poskytovatel pInéni (prodavajici)
nebo pFijemce pInéni (kupujici), a to podle pfislusnych ustanoveni § 108 ZDPH (napf¥. ve
vazbé na § 92d ZDPH).

Ustanoveni § 92d ZDPH stanovi, ze v pfipadé dodani nemovité véci s vyuzitim volby zdanéni
pouZije platce rezim pfeneseni dafové povinnosti v tuzemsku?®. Osobou povinnou pfiznat dar
je v takovém pfipadé v souladu s § 108 odst. 4 pism. a) ZDPH pfijemce plnéni. Rezim
pfeneseni danové povinnosti v tuzemsku je vSak mozné pouZit pouze na plnéni uskute€néné
mezi platci.

V pfipadé nejasnosti mohou osoby vyuzit institut zavazného posouzeni pro ur€eni, zda se pfi
poskytnuti zdaniteIného plnéni pouzije rezim pfeneseni dafiové povinnosti podle § 92h a §92i
posouzeni uréeni sazby DPH, osvobozeni od dané s narokem na odpodet dané nebo pouziti
rezimu preneseni danové povinnosti | Informace, metodika, stanoviska | Dan z pridané
hodnoty | Dané | Dané | Finanéni sprava.

Volbu zdanéni v8ak Ize od 1.7.2025 vyuzit i v pfipadech, kdy poskytovatel plnéni neni
registrovan jako platce. V takovych pfipadech tedy nelze aplikovat rezim pfeneseni danové
povinnosti v tuzemsku. Pfijemce plnéni v§ak mize byt uréen za osobu povinnou pfiznat dafi na
zakladé jiného ustanoveni ZDPH (viz napf. § 108 odst. 3 pism. b) ZDPH v pfipadé platce,

26 g &innosti od 1. 1. 2025 se rezim pfeneseni dafiové povinnosti v tuzemsku podle § 92d ZDPH nepouzije
v pfipadé, Ze se jedna o dodani nemovité véci v ramci nuceného prodeje obchodniho majetku platce.


https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024
https://financnisprava.gov.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/informace-stanoviska-a-sdeleni/zavazne-posouzeni-urceni-sazby-dph-12022024

C.j.: 1127/26/7100-30116-051722 strana 23 (celkem 41)

kterému je dodano zbozZi osobou neusazenou v tuzemsku, ktera neniregistrovana
jako platce).

Pro lepSi pfehlednost uvadime nize ve formeé tabulky shrnuti pravidel pro uréeni osoby povinné
pfiznat dain pfi dodani nemovité véci s mistem pInéni v tuzemsku dle § 7 odst. 9 ZDPH
v pfipadé vyuziti volby zdanéni.

Osoba povinna priznat dan v pripadé uplatnéni volby zdanéni

Prodavajici Osoba usazena Osoba neusazena v tuzemsku,
i osoba neusazena neregistrovana v reZimu SME
Kupujici v tuzemsku — platce pro tuzemsko — neplatce
Osoba usazena i osoba Kupujici Kupujici
neusazena v tuzemsku — platce Nutny souhlas Nutny souhlas
Osoba usazend v tuzemsku — Prodavajici Prodavajici (stavé se platcem*)
neplatce
Osoba neusazena v tuzemsku Prodavajici Prodavajici (stava se platcem™)
registrovana k dani v JCS, / Y p
neregistrovana v rezimu SME Nutny souhlas Nutny souhlas
pro tuzemsko — neplatce
Osoba neusazena v tuzerpsku,
registrovana k dani v JCS, e, e et s s X s
registrovana v reZimu SME pro Prodavajici Prodavajici (stava se platcem™*)
tuzemsko — neplatce
Osoba neusazena v tuzemsku
neregistrovana k dani v JCS — Prodavajici Prodavajici (stava se platcem™)
neplatce

* PInéni je pfedmétem rezimu pfeneseni dafové povinnosti v tuzemsku podle § 92d ZDPH.

** Poskytovatel plnéni, ktery je osobou neusazenou v tuzemsku a neni registrovan v rezimu SME pro tuzemsko,
se podle § 6¢ odst. 1 ZDPH stava platcem dnem uskutecnéni zdanitelného pinéni, pokud se rozhodne vyuzit volbu
zdanéni v situaci, kdy pfijemce plnéni neni platcem.

Zachovano zustava pravidlo, podle kterého se zaklad dané pfi uskuteénéni zdanitelného
pinéni s vyuzitim volby zdanéni stanovi podle § 36 ZDPH, pokud poskytovatel plnéni pfijal
pred uskuteénénim zdanitelného plnéni uplatu, ze které mu nevznikla povinnost pfiznat dan.
Jde tedy o situaci, kdy poskytovatel pInéni pfijal zalohu jesté v dobé, kdy o budoucim dodani
uvazoval jako o osvobozeném od dané (povinnost pfiznat dan ke dni pfijeti uplaty mu tedy
nevznikla) a nasledné vyuZije volbu zdanéni. V takovém pfipadé je zakladem dané uplata,
kterou poskytovatel pInéni obdrzel nebo ma obdrzet a postup podle § 37a ZDPH se nepouzije.
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2.5. Prechodna ustanoveni

Na danové povinnosti vzniklé po uc¢innosti Novely se pIné uplatni pravni Gprava uc¢inna
od 1.7.2025. To se tykd novych pravidel pro osvobozeni od dané podle § 56 ZDPH,
vCetné definice podstatné zmény, i pravidel pro osvobozeni od dané podle § 55a ZDPH
a § 62 ZDPH.

Novela neobsahuje zadné specialni pfechodné ustanoveni, které by umoZznovalo aplikovat
pravidla platna do 30. 6. 2025 na dodani nemovité véci, ktera byla pofizena, zkolaudovana,
u které doSlo ke spinéni podminek trvalého uzivani nebo k podstatné zméné do 30. 6. 2025,
pokud bylo toto dodani uskuteé¢néno od 1. 7. 2025.

Nova pravni uprava tedy dopadd na veSkera dodani nemovitych véci uskutecnéna
od 1.7.2025. To plati i pro pfevody staveb, bytd a nebytovych prostor nabytych
do 31. 12. 2012. Pfechodna ustanoveni zakona €. 502/2012 Sb., kterym se meéni zakon
€. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdéjSich pfedpisu, a dalSi souvisejici
zakony (konkrétné body 2 a 3 €l. Il), se na danové povinnost vzniklé po u€innosti Novely
neuplatni.

Priklad ¢. 15

Stavebni spoleénost prodala v ¢ervnu 2023 platci novostavbu rodinného domu kolaudovanou
v tnoru 2023. Platce tutéz stavbu dodava v zari 2025 jiné osobé.

Z pohledu platce se jedna jiZz o druhé dodani dokonéené vybrané nemovité véci. PInéni je proto
osvobozeno od dané. SkuteCnost, ze kprvnimu dodani dosSlo pred Gcinnosti Novely,
neni pro posouzeni podminek pro osvobozeni od dané zakotvenych v § 56 ZDPH
od 1. 7. 2025 relevantni.

Priklad ¢. 16

Platce dokoncil v unoru 2023 stavbu rodinného domu. V témze mésici stavbu zkolaudoval.
V zafi 2025 prodé stavbu rodinného domu jiné osobé.

Z pohledu platce se jedna o prvni dodani dokoncené vybrané nemovité véci. Plnéni vSak bylo
uskuteénéno po uplynuti stanovené doby 23 mésicli po dokonceni stavby. PInéni je proto
osvobozeno od dané (s pripadnou volbou zdanéni). Skuteénost, Ze puvodni pétileta Ihata
obsazena v § 56 ZDPH ve znéni do 30. 6. 2025 jesté neuplynula, neni pro dodani nemovité
véci uskutecnéné po 1. 7. 2025 relevantni.

Priklad ¢. 17

Platce vlastni viceucelovou halu kolaudovanou v roce 1980. V roce 2024 proved! platce
stavebni udpravy této haly. Stavebni dpravy byly zkolaudovany v srpnu 2024,
pficemzZ vynaloZené naklady dosahly 30 mil. K¢ bez DPH a Cinily vice neZ 50 % zjisténé ceny
nemovitosti. V fijnu 2025 platce viceucelovou halu prodava. Sjednané prodejni cena cini
120 mil. K¢ bez DPH.

Skutecné naklady na stavebni upravy nepresahuji 30 % zékladu dané (30/120 = 25 %).
Stavebni upravy tedy nepfedstavuji podstatnou zménu ve smyslu ZDPH od 1. 7. 2025.
Pinéni je proto osvobozeno od dané, nebot se nejedna o prvni dodani uskuteé¢néné
ve stanovené dobé od dokonceni stavby (1980) nebo po podstatné zméné (k podstatné
zméné zde nedoslo).
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Skuteénost, Ze provedené stavebni Upravy naplfiovaly definici podstatné zmény ve smyslu
vykladu aplikovaného do 30. 6. 2025, neni pro dodani nemovité véci uskuteénéné
od 1. 7. 2025 relevantni.

Pfechodnymi ustanovenimi je dale upraven postup pro pfipad, kdy u plnéni plvodné
osvobozeného od dané byla pfijata uplata pfed ucinnosti Novely, avSak k samotnému dodani
nemovité véci vSak dojde po ucinnosti Novely a plnéni se stane zdanitelnym. V takovém
pfipadé se postupuje obdobné podle § 37a ZDPH, tj. pokud by vznikly rozdil byl zaporny
(pFeplatek), pak se na toto plnéni i po ucinnosti Novely hledi jako na osvobozené od dané
(atoi pro ucely § 76 ZDPH ¢&i pro ucCely stanoveni obratu). V pfipadé kladného rozdilu
(nedoplatek), bude tento rozdil zdanén platnou sazbou dané.

Obdobné to plati pro situace, kdy plnéni, puavodné zdanitelné, je po ucinnosti Novely
osvobozeno od dané. | v tomto pfipadé se § 37a ZDPH pouzije obdobné, tj. pokud by vznikly
rozdil byl zaporny (pfeplatek), pak se na toto plnéni i po ucCinnosti Novely hledi
jako na zdanitelné pinéni. V pfipadé kladného rozdilu (nedoplatek) bude tento rozdil
osvobozen od dané.

Priklad ¢. 18

Platce prodava nebytovou jednotku zkolaudovanou v lednu 2023. Jednotku koupil v roce 2024
od pfedchoziho viastnika. V kvétnu 2025 byla podepsana kupni smlouva. Prodejni cena byla
sjednana v ¢astce 20 mil. K¢ plus DPH v zakonné vysi. Zaloha ve vysi 50 % méla byt uhrazena
do 30 dnui od podpisu kupni smlouvy.

V &ervnu 2025 obdrzel platce zalohu ve vy$i 50 % sjednané prodejni ceny (vé. DPH). Protoze
podle pravni tpravy Gcinné do 30. 6. 2025 se jednalo o (budouci) plnéni zdanitelné, platce
obdrzel 12,1 mil K¢ a odved! DPH ve vysi 2,1 mil. K¢ ze zakladu dané ve vysi 10 mil. K¢.

V Cervenci 2025 bylo doruceno vyrozuméni o provedeni vkladu viastnického prava do katastru
nemovitosti a nebytova jednotka byla pfedana. Podle pravni upravy ucinné od 1. 7. 2025
se jedna o pinéni osvobozené od dané podle § 56 ZDPH. Zakladem dané pri uskute¢néni
plnéni je ¢astka 10 mil. KE. Na zaklad dané v uvedené vysi se aplikuje osvobozeni od dané.
Doplatek ve vysi 10 mil. KE byl uhrazen v souladu s kupni smlouvou.

Dan ve vysi 2,1 mil K¢ odvedenou v souvislosti s pfijetim zalohové platby nemdize platce
opravit (tj. odvedena dari se nevraci).

Priklad ¢. 19

Platce prodava nebytovou jednotku zkolaudovanou v lednu 2023. Jednotku koupil v roce 2024
od predchoziho viastnika. V kvétnu 2025 byla podepsana kupni smlouva. Prodejni cena byla
sjednana v ¢astce 20 mil. K¢ plus DPH v zékonné vySi. Prodejni cena méla byt plné uhrazena
ihned po podani navrhu na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti.

V kvétnu 2025 doSlo k podani navrhu a platce obdrzel sjednanou prodejni cenu vé. DPH
ve vy8i 24,2 mil. KE. ProtoZe podle pravni tpravy ucinné do 30. 6. 2025 je budouci plnéni
zdanitelné, platce odved! DPH ve vysi 4,2 mil. K¢ ze zékladu dané ve vysi 20 mil. K¢.

V Cervenci 2025 bylo doruceno vyrozuméni o provedeni vkladu viastnického prava do katastru
nemovitosti a nebytova jednotka byla predana. ProtoZe plnéni bylo uhrazeno ve 100 % vysi,
nevznika nedoplatek ani pfeplatek a zaklad dané pfi dodani nemovité véci je nulovy.

Dan ve vys$i 4,2 mil. K¢ odvedenou v souvislosti s pfijetim zalohové platby nemize platce
opravit (tj. odvedena dari se nevraci).
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3. Stavby pro bydleni a stavby pro socialni bydleni

Definice staveb pro bydleni a socialni bydleni je kliCova pro spravné uplatnéni sazby dané
pfi dodani vybrané nemovité véci, je-li zdanitelnym pInénim, a dale pro spravné stanoveni
sazby dané& u stavebnich a montaznich praci provadénych na existujicich stavbach
nebo spojenych s vystavbou.

Definice staveb pro bydleni je obsazena v § 48 ZDPH. Definice staveb pro socialni bydleni
jeupravena v § 48a ZDPH. Oproti pravni upravé ucinné do 30.6.2025 dochazi
v obou kategoriich staveb k vyznamnym vécnym zménam. Obsah jednotlivych pojmi
je vysvétlen nize.

Podminky pro uplatnéni snizené sazby dané& zakotvené v § 49 ZDPH jsou vysvétleny
v bodé 4. této Informace.

Od 1.7.2025 jsou rovnéz upravena a sjednocena pravidla pro vypocet podlahové plochy
stavby ¢i ¢asti stavby (viz pfiloha k této Informaci).

3.1. Stavby pro bydleni

Kategorie staveb, které jsou pro u€ely ZDPH povazovany za stavby pro bydleni
podle § 48 ZDPH, se Novelou neméni (viz nize).

V pfipadé bytovych a rodinnych domu se v§ak méni vlastni definice téchto staveb pro ucely
DPH. Cilem nové pravni upravy je v maximalni mozné mife vazat vymezeni staveb pro bydleni
na zapis stavby v registru Uzemni identifikace adres a nemovitosti (dale jen ,RUIAN®),
a to za ucelem jasné a snadné aplikovatelnosti zakonnych pravidel.

RUIAN je zakladnim zdrojem informaci o nemovitych vécech v ném evidovanych.
Jeho spravcem je Cesky uFad zeméméficky a katastralni. Jde o vefejny seznam,
se kterym je spojena ochrana dobré viry tfetich osob, jednajicich v duvéfe ve spravnost
a uplnost zapisu v RUIAN (princip materialni publicity). Udaje z registru RUIAN jsou vefejné
pristupné prostiednictvim aplikace Vefejny dalkovy pfistup?’. Mezi stavebni objekty evidované
v RUIAN patti jak dokonéené budovy zapisované do katastru nemovitosti, tak jiné dokonéené
stavby, které se do katastru nemovitosti nezapisuji, ale bylo jim pfidéleno Cislo popisné
nebo evidenéni. Udajem evidovanym v RUIAN je mj. udaj o typu, zplsobu vyuZiti a mésici
a roku dokonceni stavebniho objektu.

3.1.1. Stavba bytového domu

Stavbou pro bydleni je podle § 48 odst. 1 pism. a) ZDPH i nadale stavba bytového domu.
Méni se vSak definice této stavby.

Od 1. 7. 2025 je bytovym domem podle § 48 odst. 2 pism. a) ZDPH pouze takova stavba,
ktera je jako bytovy dim (ij. se zplisobem vyuziti bytovy diim) zapsana v RUIAN.

Z pravni upravy tykajici se RUIAN vyplyva, Ze zplsob vyuZiti stavebniho objektu se zapisuje
v souladu s uc¢elem uzivani, ke kterému je stavebni objekt uréen, zpravidla podle kolaudacniho
souhlasu, oznameni o zaméru uzivani stavby nebo dokumentace skutecného provedeni
stavby?8. Udaj o zptsobu vyuziti stavby v RUIAN by mél proto odpovidat stavebn&-pravnimu
uréeni stavby. Nova pravni Uprava rovnéz vychazi z predpokladu, Ze stavba je uzivana

27 \efejny dalkovy pistup k datim RUIAN.
28 \/iz § 10 Viyhlagky o RUIAN.
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vsouladu se svym stavebné-pravnim urCenim. Je-li skutecné stavebné-pravni urceni
¢i faktické uzivani stavby v rozporu se zplsobem zapisu stavby v RUIAN, neni tato skute¢nost
s ohledem na pravni jistotu platct pro ucely ZDPH relevantni.

Bytovym domem tedy neni polyfunkéni stavba, ktera byla prestavéna na bytovy dim,
pokud nedoslo ke zméné udaje o zpusobu vyuziti stavby v RUIAN.

Bytovym domem je naopak stavba zapsana jako bytovy diim v RUIAN, piestoZe by se jednalo
o stavbu fakticky uzivanou pro pfechodné ubytovani.

Bytovym domem neni stavba zapsana v RUIAN jako Vviceudelovd stavba,
pfestoze by se jednalo o stavbu fakticky uzivanou k trvalému bydleni.

Pokud skute¢ny stav neodpovida zplsobu zapisu stavby v RUIAN, je na vlastnikovi stavby,
aby uvedl udaje v RUIAN do souladu se skuteénosti.

V pfipadé, Ze se jedna o vystavbu, tj. stavbu nedokonéenou, ktera doposud v RUIAN neni
zapsana, je bytovym domem pouze takova stavba, u které Ize duvodné predpokladat,
Ze bude do RUIAN jako bytovy diim zapsana (viz § 48 odst. 2 pism. b) ZDPH). V tomto sméru
je tfeba vychazet zejména z projektové dokumentace, povoleni zaméru, uzemniho planu
(povoleny typ zastavby).

Novela neobsahuje Zadné specialni pfechodné ustanoveni ve vztahu k bytovym domim
dokonCenym pfed 1.7.2025 nebo rozestavénym. Jde-li o danové povinnosti nastalé
od 1. 7. 2025, povaha stavby se vzdy posuzuje podle zpUsobu zapisu v RUIAN.

3.1.2. Stavba rodinného domu

Stavbou pro bydleni je podle § 48 odst. 1 pism. b) ZDPH i nadale stavba rodinného domu.
Méni se vSak definice této stavby.

Od 1. 7. 2025 je rodinnym domem podle § 48 odst. 3 pism. a) ZDPH pouze takova stavba,
ktera je jako rodinny dim zapsana v RUIAN.

ZpUsob zapisu stavby v RUIAN by mél odpovidat stavebn&-pravnimu uréeni stavby,
jak vyplyva z kolaudacniho rozhodnuti (souhlasu), pfip. jinych dokument(, na zakladé kterych
se zapis provadi. Nova pravni Uprava rovnéz predpoklada, ze stavba je uzivana v souladu
se svym stavebné-pravnim uréenim. Je-li skuteéné stavebné-pravni urCeni &i faktické uzivani
stavby v rozporu se zpUsobem zapisu stavby v RUIAN, neni tato skuteénost s ohledem
na pravni jistotu platct pro ucely ZDPH relevantni.

Rodinnym domem je tedy stavba zapsana jako rodinny dim v RUIAN, prestoze by byla
fakticky uzivana jako administrativni prostory.

Rodinnym domem naopak neni stavba zapsana v RUIAN jako stavba pro rodinnou rekreaci,
prestoze fakticky slouzi bydleni.

Pokud skuteény stav neodpovida zplsobu zapisu stavby v RUIAN, je na viastnikovi stavby,
aby uvedl udaje do souladu se skuteénosti.

V pfipadé, ze se jedna o vystavbu, tj. o stavbu nedokonéenou, rodinnym domem je
pouze takova stavba, u které Ize divodné predpokladat, ze bude do RUIAN jako rodinny dim
zapsana (viz § 48 odst. 3 pism. b) ZDPH). Vtomto sméru je tfeba vychazet zejména
z projektové dokumentace, povoleni zaméru, Uzemniho planu (povoleny typ zastavby).
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Novela obsahuje specialni pfechodné ustanoveni?® navazujici na zménu ve vymezeni
rodinnych domu ve stavebnim pravu od 1. 7. 2023%, ktera se tyka rodinnych domu s tietim
nadzemnim podlazim ustoupenym od vnéjSiho lice obvodové stény budovy orientované
k ulicni &afe alespoi o 2 metry. Za stavbu rodinného domu se povaZzuji rovnéz vySe uvedené
stavby, které nebyly rodinnym domem podle Starého stavebniho zakona, jsou rodinnym
domem podle Nového stavebniho zakona, ale jsou zapsany do katastru nemovitosti
(a tedy i RUIAN) postupem podle pravnich predpis Géinnych pfede dnem nabyti G&innosti
Nového stavebniho zakona.

Jde o jediné specialni prfechodné ustanoveni ve vztahu krodinnym domdm.
Obdobné jako u bytovych domu tedy plati, Ze pro dariové povinnosti nastalé od 1. 7. 2025
se povaha stavby, s vyjimkou uvedenou vy$e, posuzuje podle zpusobu zapisu v RUIAN.

3.1.3. Stavba, ktera slouzi k vyuziti stavby bytového nebo rodinného domu

Stavbou pro bydleni je podle § 48 odst. 1 pism. ¢) ZDPH stavba, ktera slouzi k vyuziti stavby
bytového nebo rodinného domu a ktera je zfizena na pozemku, ktery se stavbou bytového
nebo rodinného domu tvofi funkéni celek (tzv. obsluzné stavby).

Muze se jednat napfiklad o garaz vyuzivanou spolu s rodinnym domem, dale zahradni altany,
kllIny, skladové prostory pro diim, podzemni stavby, Cisticky odpadnich vod slouzici domu,
stavby pro tepelna Eerpadla, pfipojky na vefejné rozvodné sité a kanalizace ve vlastnictvi
majitele rodinného domu nebo bytového domu, studny, bazény, zpevnéné plochy k parkovani
apod.

Obsluzna stavba se vS8ak musi nachazet na pozemku tvoficim funkéni celek se stavbou
bytového nebo rodinného domu a musi byt uzivana ke stejnému hospodarskému ucelu
jako stavba bytového ¢i rodinného domu.

Pozemkem tvoficim funk&ni celek se stavbou pevné spojenou se zemi je nejen pozemek
zastavény takovou stavbou, ale rovnéz pozemek, ktery slouzi k plnéni funkce stavby
nebo pozemek, ktery je spolu se stavbou uzivan. Zpravidla tvofi takové pozemky souvisly
celek bez preruSeni. Funkéni celek vSak mohou tvofit pozemky objektivné a nepochybné
slouzici provozu a funkci stavby i v pfipadé, Ze se nachazeji na pozemku prostorové
oddéleném od pozemku s danou stavbou (napfiklad pfijezdovou cestou). Pro naplnéni
definice funk&niho celku neni (s vyjimkou sité technické infrastruktury) pfekézkou ani oddélené
vlastnictvi stavby a pozemku. Pozemek ve funkénim celku se stavbou tak mulze tvofit
i pozemek vyuzivany vlastnikem domu ke skladovani dfeva k vytapéni, ktery ma vlastnik
rodinného domu pronajaty od tfeti osoby.

Funkéni celek nemohou tvofit nemovité véci s rozdilnym acelovym uréenim. Z pohledu DPH
pak existuji pouze dva druhy ucelového uréeni — pro bydleni a jiné. Pokud se jedna
napfiklad o rodinny dim, k némuz nalezi stodola, pfi¢emz rodinny dum je vyuzivan k bydleni
a stodola ke skladovani dfeva na topeni v rodinném domé, je rovnéz stodola ur¢ena z pohledu
svého ucelového urCeni k bydleni. Pokud by vSak byla stodola vyuZivana k podnikani
(napf. jako dilna femeslinika), nemuze byt stodola v takovém pfipadé povazovana za stavbu
pro bydleni ve smyslu § 48 odst. 1 pism. ¢) ZDPH, nebot z pohledu svého ucelového uréeni
neslouzi k bydleni.

29 iz &1. Il Ptechodna ustanoveni, bod 11 Novely.
30 iz rozsiteni kategorie rodinnych domu ve smyslu definice obsazené v § 13 pism. c) Nového stavebniho zakona.
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3.1.4. Obytny prostor

Stavbou pro bydleni je podle § 48 odst. 1 pism. d) ZDPH obytny prostor. V pfipadé obytného
prostoru se definice obsazena v § 48 odst. 5 ZDPH oproti pfedchozi pravni upravé vécné
nezménila. Obytnym prostorem je tak soubor mistnosti, popfipadé jedna obytna
mistnost3!, které svym stavebné-technickym uspofadanim a vybavenim splfuji
pozadavky na trvalé bydleni a jsou k tomuto ucelu uréeny.

Stavebné-technické usporadani by mélo byt dano ugelovym uréenim prostoru. U&elové uréeni
by mélo vyplyvat ze stavebné&-pravniho uréeni®? daného prostoru. Shodné jako v pfipadé
bytovych a rodinnych domu pravni uprava ZDPH pfedpoklada, Zze obytny prostor je uzivan
v souladu se svym stavebné&-pravnim uréenim. Faktické uzivani obytného prostoru proto neni
pro ucely ZDPH relevantni, pokud je v rozporu se stavebné-pravnim uréenim prostoru.

Pro naplnéni definice obytného prostoru museji byt obé podminky, tedy stavebné-technické
uspofadani a uceloveé urleni prostoru, splnény zaroven. Pokud se jedna napfiklad o mistnost
pro ubytovani zakazniki nachéazejici se ve stavb& ubytovaciho zafizeni (dle RUIAN),
nelze na takovou mistnost nahlizet jako na obytny prostor pro ucely DPH, nebot pfedmétna
mistnost neni ur€ena pro trvalé bydleni. To plati i v pfipadé, ze by dana mistnost fakticky
splfiovala stavebni a technické poZzadavky kladené na trvalé bydleni. Pokud by se ve stavbé
ubytovaciho zafizeni nachazel byt spravce a Slo by o prostor, ktery je stavebné-pravné uréen
k trvalému bydleni, bude se jednat o obytny prostor ve smyslu ZDPH. PfisluSna informace
by méla byt uvedena v projektové dokumentaci stavby.

Pojem obytny prostor neni totozny s pojmem jednotka. Obytny prostor mize a nemusi byt
jednotkou. V pfipadé jednotky pak neni vzhledem kvy$e uvedené definici rozhodujici,
jakym zplsobem je zapsana v katastru nemovitosti. Definici obytného prostoru proto nesplini
jednotky, které jsou sice v katastru nemovitosti zapsany jako jednotky bytové a jsou k bydleni
fakticky uzivany, pokud svym stavebné-technickym uspofadanim nesplfiuji pozadavky
na trvalé bydleni. Timto je zajistén shodny pfistup k obytnym prostorim, které jsou a které
nejsou vymezeny jako jednotky.

Pro posouzeni, zda je dany prostor uréen pro trvalé bydleni, je i nadale irelevantni skutecnost,
Ze je mozné v pfedmétném prostoru mit trvalé bydli§tg33.

3.1.5. Mistnost uzivana spolu s obytnym prostorem

Stavbou pro bydleni je podle § 48 odst. 1 pism. e) ZDPH rovnéz mistnost uzivana
spolu s obytnym prostorem, ktera se nachazi ve stejné stavbé pevné spojené se zemi.

Typicky maze jit o komory Ci sklepy vyuzivané spole¢né s obytnym prostorem, umisténé mimo
néj, avsak ve stejné stavbé. Pro naplnéni definice neni vyzadovano, aby dana mistnost byla
uzivana pouze s jednim konkrétnim obytnym prostorem, mize tedy napfiklad jit o susarnu
Ci garaz, ktera je vyuzivana s vicero obytnymi prostory soucasné.

3.2. Stavby pro socialni bydleni

Stavby pro socialni bydleni vymezené v § 48a ZDPH lIze rozliSit na stavby vymezené
podle druhu a stavby vymezené podle u€elu uzivani.

31 Mistnosti se rozumi prostorové uzaviena Cast stavby vymezena podlahou, stropem nebo stfeSni konstrukci
a pevnymi sténami, viz § 1 Vyhlasky o vypoctu podlahové plochy.

32 Stavebné-pravni ur€eni prostoru vychazi ze stavebnich pfedpisu a je dano napf. stavebnim povolenim,
povolenim zaméru &i kolaudaénim rozhodnutim.

33 viz § 10 zakona ¢&. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel a o rodnych ¢&islech, ve znéni pozdéjsich predpis(.
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Mezi stavby pro socialni bydleni vymezené podle druhu patfi shodné kategorie staveb
jako v pfipadé staveb pro bydleni (viz bod 3.1. Informace). Vécné zmény v definici staveb
pro bydleni v § 48 ZDPH se tak promitaji rovnéz do vymezeni staveb pro socialni bydleni.
Aby se v8ak jednalo o stavbu pro socialni bydleni, nesmi podlahova plocha dané stavby
prekraovat stanovenou maximalni hodnotu, pfipadné musi byt dodrzen stanoveny pomér
podlahovych ploch uréenych pro bydleni a pro jiné ucely.

Stavby pro socialni bydleni vymezené podle ucéelu jsou stavby vyuzZivané pro ucely
vyjmenované v § 48a odst. 2 ZDPH (napf. zafizeni socialnich sluzeb poskytujici pobytové
sluzby podle zakona upravujiciho socialni sluzby a dal$i). Novelou byla kategorie staveb
pro socialni bydleni rozSifena o viceulelové stavby spliujici pozadavky na pomér
podlahovych ploch, které slouzi socialnim a jinym ucelim.

Novela neobsahuje Zadné specialni pfechodné ustanoveni ve vztahu ke stavbam
dokonenym pfed 1.7.2025 nebo rozestavénym. Jde-li o danové povinnosti nastalé od
1. 7. 2025, povaha stavby se vzdy posuzuje podle pravni Upravy u€inné od 1. 7. 2025.

Zpusob vypoctu podlahovych ploch pro ucely naplnéni definice stavby pro socialni bydleni
je suCinnosti od 1.7.2025 stanoven Vyhlaskou o vypoctu podlahové plochy.
Vyhlaska sjednocuje pravidla pro vypocet podlahovych ploch u vSech typu staveb. V dlisledku
toho dochazi k vécnym zménam pfi vypoc¢tu podlahové plochy. Nova pravidla proto mohou
vést ktomu, Ze od 1.7.2025 bude v nékterych pfipadech za stavbu pro socialni bydleni
povazovana i stavba, ktera byla do 30. 6. 2025 stavbou pro bydleni, ¢i naopak.

3.2.1. Obytny prostor pro socialni bydleni

Obytnym prostorem pro socialni bydleni je v souladu s § 48a odst. 1 pism. ¢) ZDPH
a § 48a odst. 5 pism. b) ZDPH obytny prostor, jehoz podlahova plocha nepiesahuje
120 m?2.

Obytny prostor pro socialni bydleni musi v prvni fadé naplfovat definici obytného prostoru
uvedenou v § 48 odst. 5 ZDPH (viz bod 3.1.4. Informace). Obytnym prostorem pro socialni
bydleni tak nem(ze byt prostor, kterym svym stavebné-technickym usporadanim nesplfiuje
pozadavky na trvalé bydleni a neni ktomu ucelu uréen (napf. ubytovaci jednotka, ateliér
jako nebytovy prostor), prestoZe jeho podlahova plocha nepfesahuje 120 m? a je fakticky
vyuzivan k bydleni.

Podlahovou plochou obytného prostoru pro socidlni bydleni je tfeba rozumét
soucet podlahovych ploch vSech mistnosti a prostoru, které se nachazeji uvnitf tohoto
obytného prostoru.

Do hodnoty podlahové plochy obytného prostoru podle § 48a odst. 5 pism. b) ZDPH se vSak
nezapoditavad podlahova plocha mistnosti vyuzivanych spolu s timto obytnym
prostorem, které se sice nachazeji ve stejné stavbé pevné spojené se zemi, ale které se
nachazeji mimo dotéeny obytny prostor. To znamena, ze nejsou s timto obytnym prostorem
fakticky propojeny, a to i pokud maji s obytnym prostorem spole¢nou jednu nebo vice stén
(napf. komora pfistupna pouze samostatné ze spolecnych ¢asti domu, garaz, sklep a podobné
mistnosti v pfizemi €i v podzemni Casti stavby, susarna, kocCarkarna ¢i obdobné mistnosti,
které patfi do spole¢nych ¢asti domu).

Pfi vypoctu podlahové plochy pro ucely dané z pfidané hodnoty se postupuje u vdech obytnych
prostorud stejné, tj. neni podstatné, zda obytny prostor je €i neni vymezen jako jednotka.

Pravidla pro vypocet podlahové plochy jsou upravena Vyhlaskou o vypoctu podlahové plochy.
Tato pravidla jsou popsana v pfiloze této Informace.
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3.2.2. Mistnost uzivana spolu s obytnym prostorem pro socialni bydleni

Stavbou pro socialni bydleni je podle § 48a odst. 5 pism. b) ZDPH rovnéz mistnost uzivana
spolu s obytnym prostorem pro socialni bydleni za podminky, Zze se nachazi ve stejné
stavbé pevné spojené se zemi.

Mistnost musi byt v tomto pfipadé uzivana s jednim nebo vice obytnymi prostory pro socialni
bydleni, coz znamena, ze podlahova plocha zadného z obytnych prostord, se kterymi je
mistnost uzivana, nesmi presahovat 120 m2. Typicky muze jit opét o komory &i sklepy
vyuzZivané spoleCné s obytnym prostorem pro socialni bydleni, umisténé mimo négj,
avsak ve stejné stavbé. Podlahova plocha mistnosti vyuzivané spolu s obytnym prostorem (fj.
napfiklad sklepa & komory) sama o sob& nema vliv na klasifikaci daného obytného prostoru
coby socialniho, nebot se do jeho podlahové plochy nezapoditava.

Sklep vyuzivany spolu s bytovou jednotkou, ktera je obytnym prostorem o podlahové plose
50 m?, tak bude obytnym prostorem pro socialni bydleni, protoZe bytova jednotka je z diivodu
své podlahové plochy obytnym prostorem pro socialni bydleni.

Sklep vyuzivany spolu s bytovou jednotkou, ktera je obytnym prostorem o podlahové ploSe
130 m?, nebude obytnym prostorem pro socialni bydleni, protoZze ani bytova jednotka neni
z divodu své podlahové plochy obytnym prostorem pro socialni bydleni.

Spravné rozliSeni, ktery prostor je obytnym prostorem pro socialni bydleni a ktery neni,
je zasadni pro naplnéni definice stavby bytového domu pro socialni bydleni.

Pravidla pro vypocet podlahové plochy mistnosti vyplyvajici z Vyhlasky o vypoctu podlahové
plochy se vztahuji i na mistnost uzivanou spolu s obytnym prostorem pro socialni bydleni.

3.2.3. Stavba bytového domu pro socialni bydleni

Stavbou pro socialni bydleni je podle § 48a odst. 1 pism. a) ZDPH stavba bytového domu,
V niz je vice nez polovina podlahové plochy tvofena obytnym prostorem pro socialni
bydleni.

Aby se mohlo jednat o bytovy dim pro socialni bydleni, stavba musi primarné napliovat
definici bytového domu, tj. musi byt takto zapsana v RUIAN (viz bod 3.1.1. Informace).
U takové stavby je pak divodné zkoumat podlahovou plochu prostor(i pro socialni bydleni.

Stavba zapsana v RUIAN jako stavba viceugelova proto nemiize naplnit definici bytového
domu pro socialni bydleni, byt by vice nez polovina jeji podlahové plochy byla fakticky tvofena
obytnym prostorem pro socialni bydleni.

Pro Ggely posouzeni, zda stavba zapsana v RUIAN jako bytovy dim, je bytovym domem
pro socialni bydleni, je nezbytné urcit celkovou podlahovou plochu stavby bytového domu
a podlahovou plochu obytnych prostort pro socialni bydleni, které se v ném nachazeji.

Oproti pravni upravé ucinné do 30. 6. 2025 muze bytovy dim pro socialni bydleni zahrnovat
i obytny prostor s podlahovou plochou presahujici 120 m?. Plati v8ak, Ze obytné prostory
pro socialni bydleni, tedy prostory do 120 m? (viz bod 3.2.1. Informace) a mistnosti spolu
s nimi uzivané (viz bod 3.2.2. Informace), musi tvofit vice nez polovinu celkové podlahové
plochy bytového domu.

Pravidla pro vypocet podlahové plochy stavby a €asti stavby vyplyvajici z Vyhlasky o vypoctu
podlahové plochy jsou popsany v pfiloze této Informace.
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Priklad ¢. 20

Platce viastni stavbu zapsanou v RUIAN jako bytovy dum. Bytovy dim ma celkovou
podlahovou plochu 2 400 m?. Z toho 1 000 m? tvori obytné prostory s podlahovou plochou
do 120 m? a 100 m? tvori sklepy a kocarkarna vyuZivané vyhradné s témito obytnymi prostory.
600 m? tvori mezonetové byty s podlahovou plochou nad 120 m? a 400 m? tvori kancelarské
prostory. 200 m? tvofi spolecna garaz a 100 m? tvofi spolec¢né chodby a vstupni hala.

Do podlahové plochy obytnych prostort pro socialni bydleni se zapocitava podlahova plocha
obytnych prostort do 120 m? a mistnosti spolu s nimi vyuZivanych nachazejicich se ve stejné
budové, tj. celkem 1 100 m? (obytné prostory do 120 m?, sklepy a kocarkarna).

Podlahova plocha prostort, které slouzi vyluéné jinym acelim, nezZ je socialni bydleni,
¢ini 1 000 m? (mezonety, kancelare).

Spolecna garaz, spolecné chodby a vstupni hala jsou vyuzivany spolecné s obytnymi prostory
pro socialni bydleni i jinymi prostory. Do podlahové plochy prostori pro socialni bydleni
je proto Ize zapoditat pouze ¢astecné, a to v rozsahu dle poméru podlahovych ploch uréenych
vyhradné pro socialni bydleni (100 m?) a vyhradné pro jiné ucely (1 000 m?). Tento pomér Cini
52,38 % (1 100/2 100). To znamena, Ze spole¢né prostory v rozsahu 300 m? (spole¢na garaz,
chodby a vstupni hala) je mozné do podlahové plochy obytnych prostort pro socialni bydleni
zapoditat ve shodném rozsahu, tj. v rozsahu 157,14 m?.

Podlahova plocha obytnych prostort pro socialni bydleni tedy ¢ini 1 257,14 m?, cozZ je 52,38 %
celkové podlahové plochy bytového domu. Bytovy dum proto splriuje definici bytového domu
pro socialni bydleni.

3.2.4. Stavba rodinného domu pro socialni bydleni

Stavbou rodinného domu pro socialni bydleni je podle § 48a odst. 1 pism. b) ZDPH stavba
rodinného domu, jehoz podlahova plocha nepfesahuje 350 m2.

Aby se mohlo jednat o rodinny dim pro socialni bydleni, musi stavba primarné& naplfiovat
definici rodinného domu pro bydleni, t. musi byt takto =zapsana v RUIAN
(viz bod 3.1.2. Informace). Pouze u takové stavby je ddvodné zkoumat celkovou podlahovou
plochu pro u€ely naplnéni definice rodinného domu pro socialni bydleni.

Na vypocet celkové podlahové plochy rodinného domu se pouZiji pravidla vyplyvajici
z Vyhlasky o vypoctu podlahové plochy popsana v pfiloze této Informace.

3.2.5. Stavby pro socialni bydleni z hlediska tucelu

Za stavby pro socialni bydleni se povaZuji rovnéz stavby vyuzZivané pro ucely vyjmenované
v § 48a odst. 2 ZDPH (napf. néktera Skolska zafizeni, internaty, zafizeni socialnich sluzeb
a dal$i). Tyto stavby nelze posuzovat podle zplisobu zapisu stavby v RUIAN (tedy podle druhu
stavby), protoze jsou evidovany napfiklad se zpusobem vyuziti ,objekt obéanské vybavenosti®.
Rozhodujici je proto uéel vyuziti stavby.

V praxi maji tyto stavby Casto smiSeny charakter, kdy napfiklad v domové pro seniory
(zafizeni socialnich sluZzeb dle § 48a odst. 2 pism. b) ZDPH) se v pfizemi nachazi kavarna,
kadernictvi apod.

Novelou byla proto definice staveb pro socialni bydleni rozSifena o stavby se smiSenym
ucelem uzivani, pokud u nich pfevlada vyuziti pro socialni ucely. Za stavbu pro socialni bydleni
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se podle nové pravni Upravy povazuje i takova stavba, u niz sou€et podlahové plochy prostort
vyuzivanych pro socialni ucely (viz § 48a odst. 2 ZDPH) a podlahové plochy obytnych prostort
pro socialni bydleni (tedy obytnych prostorli do 120 m? a spolu s nimi uzivanych mistnosti,
viz body 3.2.1. a 3.2.2. Informace) &ini vice nez polovinu celkové podlahové plochy stavby.
Do tohoto souctu se podle ustanoveni § 48a odst. 3 ZDPH zapocitava i podil podlahovych
ploch spoleénych ¢asti domu s témito prostory spojeny.

Pro vypocet podlahovych ploch se pouziji pravidla vyplyvajici z Vyhlasky o vypoctu podlahové
plochy, ktera jsou popsana v pfiloze této Informace.

Priklad ¢. 21

Platce vlastni polyfunkéni stavbu o celkové podlahové plose 1 600 m?. Stavba zahrnuje
prostory domova pro seniory (750 m?), pradelnu uréenou vyhradné pro tento domov (100 m?),
obytny prostor pro socialni bydleni (50 m?), kavarnu (200 m?), lékarnu (200 m?), prodejnu
potravin (200 m?) a spolecné prostory typu vstupni hala a chodby (100 m?).

Do podlahové plochy obytnych prostort pro socialni bydleni se zapocitava podlahova plocha
domova pro seniory, podlahova plocha pradelny a podlahovéa plocha obytného prostoru
pro socialni bydleni, tj. celkem 900 m?.

Podlahova plocha prostorti, které slouzi vyluéné k jinym acelim nez socialnimu bydleni,
¢ini 600 m? (kavarna, lékarna, prodejna potravin).

Spolecné prostory (vstupni hala, chodby) se do podlahové plochy prostort pro socialni bydleni
zapocitavaji pouze castecné, a to v rozsahu odpovidajicim poméru podlahovych ploch
prostort ur¢enych vyhradné pro socialni bydleni (900 m?) a vyhradné pro jiné ucely (600 m?).
Tento pomér ¢ini 60 % (tj. 900/1 500). To znamena, Ze spolecné prostory v rozsahu 100 m? se
do podlahové plochy obytnych prostort( pro socialni bydleni zapocitaji ve shodném rozsahu,
tj. v rozsahu 60 m?.

Celkova plocha obytnych prostort pro socialni bydleni tvoii 960 m?, tj. 60 % celkové podlahové
plochy stavby. Polyfunkéni stavba proto splriuje definici stavby pro socialni bydleni.

3.2.6. Obsluzné stavby

Stavbou pro socialni bydleni je podle § 48a odst. 4 pism. a) ZDPH rovnéz stavba,
ktera slouzi vyhradné k vyuziti stavby bytového domu pro socialni bydleni, rodinného domu
pro socialni bydleni nebo stavby, ktera je stavbou pro socialni bydleni z hlediska svého ucelu.
Zarovenn musi byt zfizena na pozemku, ktery tvofi s touto stavbou funkéni celek
(tzv. obsluzné stavby).

Obvykle se jedna o garaze, kotelny a dalSi obdobné stavby. Aby dana obsluzna stavba byla
povazovana za stavbu pro socialni bydleni, musi jako celek slouzit vyhradné k vyuziti stavby
pro socialni bydleni (napf. stavby bytového domu pro socialni bydleni). To znamena,
Ze obsluzna stavba musi slouzit k vyuziti jedné ¢&i vicero staveb pro socialni bydleni,
nikoli vdak k vyuziti jinych staveb.

Kotelna, ktera se nachazi na pozemku tvoficim funkéni celek se stavbou bytového domu
pro socialni bydleni, je stavbou pro socialni bydleni, pokud zajidtuje dodavky teplé vody pouze
pro tento bytovy dim. Kotelna by se povazovala za stavbu pro socialni bydleni i v pfipadé,
Ze by zajiStovala dodavky teplé vody pro dva bytové domy pro socialni bydleni.
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Pokud kotelna zasobuje teplou vodou nejen bytovy ddm pro socialni bydleni,
ale rovnéz matefskou Skolu, pak se kotelna nepovaZuje za stavbu pro socialni bydleni,
protoze ani matefska Skola neni stavbou pro socialni bydleni.

Vyhradni vyuzZiti se posuzuje z hlediska hlavniho ucelového ureni obsluzné stavby.
Pokud je napfiklad na kotelné vyuzivané spolu s bytovym domem pro socialni bydleni
umisténa reklama tfeti osoby, plati, ze kotelna z hlediska své funkce slouzi vyhradné k vyuziti
stavby bytového domu pro socialni bydleni.

Samotna velikost podlahové plochy obsluzné stavby neni relevantni pro posouzeni, zda jde
o stavbu pro socialni bydleni, protoze charakter obsluzné stavby coby stavby pro socialni
bydleni zavisi na skute€nosti, zda ,hlavni“ stavba, k jejimuz vyuziti obsluzna stavba slouZi,
je sama o sobé stavbou pro socialni bydleni.

4. Sazby dané

V pravidlech pro pouziti sazeb dané pfi poskytnuti stavebnich nebo montaznich praci
a pfi dodani nemovité véci dochazi od 1. 7. 2025 k vécnym zménam.

V pfipadé nejasnosti mohou osoby vyuzit institut zavazného posouzeni urCeni sazby dané
strankach Financni spravy, viz Zavazné posouzeni ur€eni sazby DPH, osvobozeni od dané s
narokem na odpocet dané nebo pouziti reZimu pfeneseni dariové povinnosti | Informace,
metodika, stanoviska | Dan z pfidané hodnoty | Dané | Dané | Finanéni sprava.

4.1. Dodani nemovité véci

Je-li dodani nemovité véci zdanitelnym pIinénim (viz bod 2.2. této Informace), snizena sazba
dané se v souladu s § 49 odst. 3 ZDPH uplatni pouze v pfipadé, Ze se jedna o dodani

a) stavby pro socialni bydleni,

b) pozemku, jehoz soucasti neni jina stavba nez stavba pro socialni bydlent,

c) prava stavby, jehoZ soucasti neni jina stavba nezZ stavba pro socialni bydleni,
d) jednotky, ktera nezahrnuje jiny prostor nez obytny prostor pro socialni bydleni.

Pro uplatnéni snizené sazby dané v pfipadé dodani nemovité véci nestaci, ze dana stavba je
stavbou pro bydleni, vZdy se musi jednat o stavbu pro socialni bydleni.

Snizena sazba dané se uplatni i v pfipadé, Ze se jedna o stavbu (samostatnou nebo soucast
pozemku &i prava stavby) nebo jednotku nedokonéenou34,

V pfipadé nedokonlenych staveb se povaha stavby (jakoZto stavby pro socialni bydleni)
posuzuje podle budouciho stavu, jaky vyplyva z projektové dokumentace, povoleni zaméru
apod. Platce uskute€nujici dodani stavby musi byt pro UcCely pouziti snizené sazby dané
schopen vzdy prokazat, Ze stavba po svém dokoncéeni naplni definici stavby pro socialni
bydleni (viz definice v bodech a) az d) vyse).

34 viz zaveéry jednani koordina¢niho vyboru k pfispévku ze dne 30. 4. 2025 &. 628/30.04.25 Sazba dané u dodani
Jednotky, ktera nezahrnuje jiny prostor nez prostor pro sociélni bydleni a ktera neni dokonéena.
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Stupen rozestavénosti stavby (Ci Casti stavby) je pro ulely spravné aplikace sazby dané
relevantni a platce musi byt schopen jej dolozit3%.

Priklad ¢. 22

Fyzicka osoba (platce) viastni stavbu rodinného domu, ve které bydli a podnika. K rodinnému
domu nalezi predzahradka se samostatné stojici garazi. VeSkeré nemovité véci jsou soucasti
obchodniho majetku platce. Rodinny dum byl platcem dokonéen v roce 2003 a zapsan
v RUIAN se zptisobem vyuZziti rodinny dim. Mé podlahovou plochu 320 m? Garaz byla
dokonéena v zarii 2024 a ma podlahovou plochu 45 m?.

V prosinci 2025 proda platce rodinny dum vcéetné souvisejicich pozemk( a garaze zajemci,
ktery neni platcem.

Jedna se o jediné plnéni, kde hlavnim plnénim je stavba rodinného domu. Dodani garaze
a souvisejicich pozemkt bude (z titulu vedlejSiho plnéni) podiéhat dariovému rezimu,
ktery se odviji od stavby rodinného domu. Ackoli se jedna o prvni dodani, toto dodani je
uskuteé¢néno po uplynuti stanovené doby (viz § 56 odst. 1 ZDPH) od dokoncéeni stavby
rodinného domu (2003). Dodani rodinného domu véetné souvisejicich pozemku a garaze je
proto osvobozeno od dané. Pokud platce uplatni volbu zdanéni, dodani bude podléhat
snizené sazbé dané, protoze stavba je jako rodinny diim zapsana v RUIAN a jeji podlahova
plocha nepiesahuje 350 m?.

Priklad ¢é. 23

Stavebni spolecnost (platce) postavila na viastnim pozemku stavbu rodinného domu
se samostatné stojici garazi. Rodinny dim byl dokonéen v roce 2023 a ma podlahovou plochu
320 m?. Garaz byla dokonéena v zari 2024 a ma podlahovou plochu 80 m?.

V prosinci 2025 proda platce garaz se souvisejicim pozemkem.

Jedné se o jediné plnéni, kde hlavnim plnénim je stavba garaze. JelikoZ se jedna o prvni
dodani uskutec¢néné pfed uplynutim stanovené doby od dokonceni stavby garaze (zafi 2024),
Jjedna se o plnéni zdanitelné. Dodani garaze véetné pozemku podléha zakladni sazbé dané.
Stavba garaze v tomto pfipadé nenaplni definici stavby pro socialni bydleni. Druh, stari
¢i podlahova plocha rodinného domu, se kterym byla garaz plvodné uzivana, neni proto
v daném pripadé pro ucely uplatnéni DPH relevantni.

Priklad ¢. 24

Stavebnik (platce) ma zajem postavit stavbu na pozemku jiného vlastnika (rovnéz platce).
Pro tento ucel uzavre s vilastnikem pozemku smlouvu o udéleni prava stavby na pozemku
viastnika za uplatu. ProtoZe se jedna o pravo stavby, které je nehmotné, jedna se o zdanitelné
plnéni v zakladni sazbé dané.

Stavebnik nasledné zahaji stavbu bytového domu. Na zakladé projektové dokumentace
a povoleni zaméru stavby Ize predpokladat, Ze stavba bude zapsana v RUIAN jako bytovy
dum a bude splriovat parametry stavby pro socialni bydleni. Z davodu nedostatku finan¢nich
prostfedku vSak stavebnik stavbu bytového domu nedokonci a pravo stavby proda jiné osobé.

35 Jak je uvedeno v bodé 2. této Informace, pfevod pozemku, na némz se v okamziku dodani nachazi pouze
zakladova deska pro budouci stavbu rodinného domu, je podle judikatury SDEU dodanim stavebniho pozemku.
Takové dodani tedy podléha zakladni sazbé dané. Pfipadna skuteCnost, Ze budouci stavba naplni definici
rodinného domu pro socialni bydleni, neni v tomto pfipadé relevantni, jelikoz se nejedna o dodani nedokoncené
stavby.
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Pfedmétem dodani je v tomto pfipadé hmotné pravo stavby, jehoZ soucasti je nedokonéena
stavba pro socialni bydleni. PInéni je proto zdanitelné a podléha sniZzené sazbé dané.

Priklad ¢. 25

Developer (platce) prijal v srpnu 2025 zalohu na prodej bytové jednotky, ktera ma byt
dokonéena a prodana v prosinci téhoZ roku. Jednotka bude obsahovat obytny prostor
o podlahové plose 100 m? a déle podil na spoleénych prostorach v rozsahu 100/2500 a podil
na pozemku.

ProtoZe jednotka neobsahuje jiny prostor neZz obytny prostor pro socialni bydleni a zaroveri
se bude jednat o prvni dodani ve stanovené dobé od dokonceni jednotky, dodani bude
podléhat snizené sazbé dané. V srpnu 2025 plétci vznikne povinnost pfiznat dar z pfijaté
uplaty (ve sniZzené sazbé dané).

4.2. Stavebni a montazni prace

Pro ucely spravného uplatnéni sazby dané v pfipadé stavebnich nebo montaznich praci je
tfeba v prvni fadé posoudit, zda se jedna o stavebni €éi montazni prace spojené
s vystavbou, nebo stavebni ¢i montazni prace provadéné na dokonéenych stavbach.

U stavebnich nebo montaznich praci spojenych s vystavbou se sniZzena sazba dané uplatni
pouze v pfipadé, Ze jejich vysledkem ma byt stavba pro socialni bydleni. Pro naplnéni definice
stavby pro socialni bydleni je rozhodujici budouci stav, jak vyplyva z projektové dokumentace,
povoleni zaméru apod. Za vystavbu se pro ucely ZDPH povaZzuji stavebni nebo montazni
prace provadéné na nedokonéenych stavbach.

Okamzik dokonc&eni stavby je upraven v § 48 odst. 6 ZDPH (obdobné jako v pfipadé dodani
stavby). Pro u€ely ZDPH se stavba povaZzuje za dokonéenou dnem nabyti pravni moci prvniho
kolaudaéniho rozhodnuti, nebo dnem spinéni podminek k trvalému uZivani stavby,
pokud se pro stavbu kolaudacni rozhodnuti nevydava.

Pro stavebni a montazni prace provadéné na dokon€enych stavbach nebo jejich ¢astech
je rozhodujici primarné povaha stavby Ci prostoru, na kterych jsou tyto prace provadény.
Pro aplikaci snizené sazby dané postaCuje, ze se jedna o stavebni nebo montazni prace
provadéné na dokonCené stavbé pro bydleni nebo socialni bydleni. Pokud ma stavebnimi
nebo montaznimi pracemi dojit ke zméné charakteru stavby &i prostoru, je nutné zohlednit
rovnéz budouci charakter stavby, jak vyplyva z projektové dokumentace, povoleni zaméru
apod.

4.2.1. Stavebni a montazni prace spojené s vystavbou

Snizena sazba dané se podle § 49 odst. 1 ZDPH uplatni pfi poskytnuti stavebnich
nebo montaznich praci spojenych s vystavbou stavby, ktera je stavbou pro socialni bydleni.

V pfipadé vystavby se povaha stavby posuzuje podle budouciho stavu, jak vyplyva
z projektové dokumentace, povoleni zaméru apod.

Priklad ¢. 26

Stavebni firma (platce) uzavrela s objednatelem smlouvu o dilo na vystavbu rodinného domu
na pozemku objednatele. Smlouva zahrnuje i vystavbu samostatné stojici garéaZze, domku
na naradi, studny a oploceni pozemku. Podle projektu a povoleni zaméru bude mit rodinny
diim podlahovou plochu 250 m? a bude jako rodinny dim zapsén v RUIAN.
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Rodinny dum bude stavbou pro socialni bydleni. Obsluzné stavby slouZzici k vyuZiti rodinného
domu nachazejici se na pozemku tvoricim funkéni celek se stavbou rodinného domu budou
rovnéz stavbami pro socialni bydleni. Stavebni prace spojené s vystavbou budou proto
podléhat snizené sazbé dané.

Priklad ¢é. 27

Stavebni firma (platce) uzavrela s objednatelem smlouvu na vystavbu nové kotelny. Kotelna
bude slouzit vyhradné k vytapéni viceucelové stavby, ve které se nachazi specialni lizkové
zafizeni hospicového typu, lékarna a prodejna zdravé vyzZivy. Podlahova plocha prostort
pro socialni bydleni ¢ini 80 % celkové podlahové plochy viceucelové stavby. Kotelna bude
samostatnou stavbou umisténou na pozemku pfiléhajicim k viceucelové stavbé.

ProtoZe viceucelova stavba je stavbou pro socialni bydleni, rovnéz stavba kotelny
(jako obsluzna stavba) je stavbou pro socialni bydleni. Vystavba kotelny bude podléhat
Snizené sazbé dané.

SniZzena sazba dané se vsouladu s § 49 odst. 2 ZDPH pouZije rovnéz u stavebnich
a montaznich praci, kterymi se stavba nebo prostor, které nejsou dokonéenou stavbou
pro bydleni ¢i socialni bydleni, méni na stavbu pro socialni bydleni.

Aby bylo mozné pouzit snizenou sazbu dan&, musi byt vysledkem stavebnich uprav stavba pro
socialni bydleni, nikoli pouze stavba pro bydleni.

Priklad ¢é. 28

Developer koupil rozestavénou viceucelovou budovu zahrnujici prevazné administrativni
prostory. Jeho zamérem je budovu prestavét na bytovy dum a jednotlivé byty nasledné
pronajimat. Stavba bytového domu bude po dokonéeni obsahovat vyhradné obytné prostory
s podlahovou plochou do 120 m? a bude jako bytovym dim zapséna v RUIAN. Prestavbu
zajisti subdodavatelsky stavebni firma (platce).

Stavebni prace spojené s pfestavbou viceucelové stavby na bytovy dum budou podléhat
snhizené sazbé dané, protoZe témito stavebnimi pracemi dojde ke zméné stavby, ktera neni
stavbou pro bydleni ani pro socialni bydleni, na stavbu pro socialni bydleni.

4.2.2. Stavebni a montazni prace provadéné na dokoncéenych stavbach

4.2.2.1. Dokoncené stavby pro bydleni ¢i sociadlni bydleni

Snizena sazba dané se podle § 49 odst. 4 ZDPH dale uplatni pfi poskytnuti stavebnich
nebo montaznich praci na dokonéenych stavbach pro bydleni nebo socialni bydleni.

SniZena sazba dané se uplatni i u stavebnich nebo montaznich praci provadénych na takové
¢asti dokoncené stavby, ktera neslouzi k bydleni (napf. prodejna potravin), pokud stavba
jako celek je dokon€enou stavbou pro bydleni nebo socialni bydleni. Tento pfFistup vychazi
z jazykového vykladu zdkona, kterému odpovida dlouhodobé uplatiiovana spravni praxe.
Je rovnéz vyslovné potvrzen divodovou zpravou k Novele3.

36 Davodova zprava k Novele, § 49 odst. 4 a 5, uvadi: ,Nadale také plati, Ze pokud jsou provadény stavebni nebo
montazni prace v nebytovém prostoru (pfikladné prodejna potravin v pfizemi) dokoncené stavby bytového domu,
pak diky tomu, Ze se predmétna c¢ast nebytového prostoru nachazi v bytovém domé, uplatni se na tyto prace
snizena sazba dané.”
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Z tohoto ustanoveni vSak existuji vyjimky pro pfipady, kdy se stavebnimi pracemi zméni druh
stavby (viz dale).

Priklad €. 29

Préavnické osoba vlastni stavbu zapsanou v RUIAN jako bytovy dim. V pfizemi se nachazeji
komercni prostory (supermarket), v dalSich nadzemnich podlazich se nachazeji obytné

prostory (byty).

Z davodu havarie na vodovodnim potrubi musi viastnik stavby zajistit opravu stropu a podlahy
ve dvou bytech. Jeden z byti ma podlahovou plochu 80 m?, druhy ma podlahovou plochu
160 m2.

Opravu provede specializovana firma (platce). Stavebni a montazni prace spojené s opravou
budou podléhat snizené sazbé dané, nebot’ se jedna o prace provadéné na dokonéené stavbé
pro bydleni.

Platce dale objedna stavebni prace, kterymi ma dojit ke zméné vnitfniho usporadani (pficky)
komercnich prostor. Stavebni prace budou podléhat snizené sazbé dané, nebot se jedna
o stavebni prace provadéné na dokonéené stavbé pro bydleni.

Viastnik stavby necha provést rovnéz modernizaci vytaht v budové. Stavebni a montazni
prace spojené s modernizaci budou podléhat snizené sazbé dané, nebot’ se jedna o prace
provadéné na dokoncené stavbé pro bydleni.

Priklad ¢. 30

Fyzicka osoba vlastni rodinny dim (stavba je takto zapséna v RUIAN) o podlahové plose
400 m? spolecné se samostatné stojici garazi a souvisejicimi pozemky. Z divodu Spatného
stavu si u stavebni spolecnosti (platce) objednala opravu fasady rodinného domu a opravu
stfechy garaZe.

Stavebni prace budou podiéhat snizené sazbé dané, protoZe rodinny dum (hlavni stavba)
i garéz (obsluzna stavba) jsou stavbou pro bydleni.

Priklad ¢. 31

Nemocnice vlastni viceucelovou stavbu, ve které se nachazi specialni Iizkové zafizeni
hospicového typu, Iékarna a prodejna zdravé vyZivy. Podlahova plocha prostort pro socialni
bydleni (specialni liZzkové zafizeni hospicového typu) ¢ini 80 % celkové podlahové plochy
viceucCelové stavby. Vytapéni tohoto domu zajistuje kotelna, ktera je samostatnou stavbou
umisténou na pfiléhajicim pozemku. Nemocnice si u specializované spolecénosti (platce)
objedna modernizaci rozvod( v kotelné.

Kotelna je obsluznou stavbou ke stavbé pro socialni bydleni, a proto je rovnéz stavbou
pro socialni bydleni. Stavebni prace budou podléhat snizené sazbé dané, nebot se jedna
o stavebni prace provadéné na dokonéené stavbé pro socialni bydleni.

Od 1.7.2025 vSak podle§ 49 odst. 4 ZDPH (véta druha) plati, Ze v pfipadé,
kdy se poskytnutim stavebnich ¢i montaznich praci dokonéena stavba pro bydleni &i socialni
bydleni méni na stavbu nebo prostor, které jiz neni stavbou pro bydleni ¢&i socialni
bydleni, podléhaji tyto prace zakladni sazb& dané. Zakladni sazba dané se tak bude
vztahovat napfiklad na prfestavbu dokonéené stavby bytového domu na administrativni
budovu, pfestavbu domova pro seniory na hotel apod.
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Pro spravnou aplikaci sazby dané je v takovych pfipadech rozhodujici jak stavajici charakter
stavby (tj. musi se jednat o stavebni nebo montazni prace provadéné na dokoncené stavbé
pro bydleni &i socialni bydleni), tak budouci stav stavby (ij. stavba se témito pracemi zméni
na stavbu, ktera jiz neni stavbou pro bydleni &i socialni bydleni), jak vyplyva z projektové
dokumentace, povoleni zaméru apod.

Priklad ¢. 32

Fyzicka osoba vlastni dvé dokonlené bytové jednotky v bytovém domé. Kazda z téchto
jednotek zahrnuje obytny prostor o podlahové plose 100 m? a podil na spole¢nych astech
stavby a pozemku. Vlastnik objedna stavebni firmu (platce), ktera uvedené jednotky stavebné
propoji. Vysledkem stavebnich praci je obytny prostor o podlahové plose 200 m?.

Stavebni firma provadi stavebni prace na dokonlené stavbé pro socialni bydleni,
v jejichz disledku obytny prostor sice pfestava byt prostorem pro socialni bydleni, zistava
vSak prostorem pro bydleni. Stavebni prace, kterymi doSlo k propojeni jednotek,
proto podiéhaji snizené sazbé dané.

Aplikace sniZzené sazby dané v tomto pfipadé vychazi z ustanoveni § 49 odst. 4 ZDPH,
protoZze se jedna o stavebni prace provadéné na dokoncené stavbé ve smyslu § 48
odst. 6 ZDPH (1j. nikoli o vystavbu ve smyslu § 49 odst. 1 ZDPH).

Priklad ¢. 33

Podnikatel viastni dokonéenou stavbu rodinného domu. ProtoZe jej hodla nadale vyuZivat
vyhradné pro poskytovani ubytovacich sluZzeb, necha proveést nezbytné stavebni upravy,
Jejichz vysledkem je stavba ubytovaciho zafizeni. Stavebni upravy zajisti subdodavatel
(platce). Po provedeni stavebnich dprav dojde ke zméné zapisu zplsobu vyuZiti stavby
v RUIAN.

ProtoZe v didsledku stavebnich praci provedenych na dokonéené stavbé pro bydleni doslo
ke zméné této stavby na stavbu ubytovaciho zafizeni, ktera neni stavbou pro bydleni
ani pro socialni bydleni, podléhaji stavebni prace zakladni sazbé dané.

Priklad €. 34

Developer viastni dokonéenou stavbu bytového domu pro socialni bydleni. Nasledné provede
nastavbu o dvé nadzemni podlazi, ve kterych vybuduje mezonetové byty (jedna se o obytné
prostory s podlahovymi plochami nad 120 m?). Stavebni Upravy zajisti dodavatel (platce).
Stavba je nadale evidovana v RUIAN jako bytovy dim, v disledku stavebnich uprav
se v8ak snizi pomér podlahovych ploch tvofenych obytnymi prostory pro socialni bydleni.
Stavba tak nebude nadale splriovat definici bytového domu pro socialni bydleni.

V ddsledku stavebnich praci provedenych na dokonéené stavbé pro socialni bydleni, pfestava
byt bytovy dim stavbou pro socialni bydleni, avSak zustava stavbou pro bydleni. Stavebni
prace proto podléhaji snizené sazbé dané (viz § 49 odst. 4 ZDPH).

4.2.2.2. Dokoncené stavby, které nejsou stavbou pro bydleni ani socialni bydleni

Podle § 49 odst. 5 ZDPH se u stavebnich uprav provadénych na dokonéenych stavbach,
které nejsou stavbou pro bydleni nebo socialni bydleni, pouZije snizena sazba dané
pouze v pfipadé, kdy jsou stavebni upravy provadény na téch Castech staveb, které slouzi
vyhradné k bydleni nebo socialnimu bydleni (ve smyslu § 48a odst. 1 pism. c) ZDPH
nebo § 48a odst. 2 ZDPH nebo § 48a odst. 4 ZDPH).
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Dané ustanoveni tak fakticky dopada zejména na stavebni Upravy obytnych prostor(
nebo obytnych prostord pro socialni bydleni, které se nachazeji napfiklad ve viceucelové
stavbé (resp. v jakékoli stavbé, ktera neni stavbou pro bydleni &i socialni bydleni ve smyslu
ZDPH). Jde napfiklad o stavebni upravy obytného prostoru (bytu) v administrativni budové.
Dale se muze jednat napfiklad o stavebni Upravy domova pro seniory nachazejiciho se
ve viceucCelové stavbé, ktera neni stavbou pro socialni bydleni ve smyslu § 48a odst. 3 ZDPH
(tj. jiné ucely vyuziti pfevazuji nad vyuzitim pro socialnim bydlenim).

V souladu s § 49 odst. 2 ZDPH v3sak plati, Ze se sniZzena sazba dané pouzije i v pfipadé
stavebnich nebo montaZnich praci, kterymi se stavba3’ nebo prostor méni na stavbu
pro socialni bydleni. Mize se jednat napfiklad o pfestavbu hotelu na bytovy dim pro socialni
bydleni nebo o pfestavbu nebytové jednotky na obytny prostor o podlahové plose
nepresahujici 120 m2. Aby bylo mozné pouzit snizenou sazbu dané, vysledkem stavebnich
Uprav musi byt stavba pro socialni bydleni, nikoli pouze stavba pro bydleni.

Priklad ¢. 35

Pravnicka osoba vlastni dokonCenou stavbu, ktera zahrnuje administrativni prostory,
obytné prostory a spole¢nou garaz, a je v RUIAN zapsana jako stavba viceucelova.

Vlastnik objedna stavebni firmu (platce), ktera provede stavebni dpravy (sniZzeni stropd)
administrativnich prostor. Stavebni prace podléhaji zakladni sazbé dané, nebot dana cast
stavby neslouZzi k bydleni, ani nedochazi k jeji zméné na stavbu pro socialni bydleni.

Stavebni firma dale provede stavebni upravu casti administrativnich prostor. V disledku
stavebnich tprav vznikne v ¢asti téchto prostor obytny prostor (byt) o podlahové plose 80 m?.
Stavebni prace podléhaji snizené sazbé dané, nebot se témito stavebnimi pracemi prostor
zménil na obytny prostor pro socialni bydleni.

Stavebni firma provede rovnéZz rekonstrukci koupelny jednoho z bytd. Stavebni prace
podléhaji snizené sazbé dané, nebot’ jsou provadény na ¢asti stavby, ktera slouzi vyhradné
k bydleni.

Priklad ¢. 36

Developer koupil hotel zkolaudovany v roce 2000. Jeho zamérem je hotel prestavét na stavbu
bytového domu a jednotlivé bytové jednotky nasledné rozprodat. Podle projektu a povoleni
zaméru stavby ma stavba bytového domu obsahovat luxusni byty s podlahovou plochou
nad 150 m?.

Prestavbu hotelu zajisti stavebni firma (platce). ProtoZe vysledkem stavebnich Uprav ma byt
stavba pro bydleni, nikoli stavba pro socialni bydleni, budou stavebni prace spojené
s dokoncCenim stavby podléhat zakladni sazbé dané.

V § 49 odst. 5 ZDPH je od 1. 7. 2025 dale stanoveno, ze u poskytnuti praci na ¢astech stavby,
které jsou urCeny nebo slouzi vyhradné k bydleni nebo socialnimu bydleni, a ¢astech stavby
ur¢enych nebo slouzicich k jinému ucelu, se zaklad dané stanovi podle poméru podlahovych
ploch prostord ur€enych nebo slouzicich vyhradné k bydleni nebo socialnimu bydleni
a prostoru uréenych nebo slouzicich k jinému Uc&elu k celkovému souctu téchto podlahovych
ploch.

Ustanoveni § 49 odst. 5 ZDPH pokryva pouze situace, kdy jsou stavebni a montazni prace
poskytovany jak na prostorech uréenych vyhradné pro bydleni (napf. byty) i na jiny prostorech

37 Jina nez dokongena stavba pro bydleni nebo socialni bydleni.
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(napf. komeréni prostory Ci spole¢né prostory) a pfitom se jedna o jediné nedélitelné plnéni.
V takovém pfipadé platce nepouzije zakladni sazbu dané na celé pInéni, ale zaklad dané
rozdéli podle poméru podlahovych ploch a aplikuje zakladni a snizenou sazbu dané
na pfislusnou &ast zakladu dané.

Priklad ¢é. 37

Platce vlastni dokonéenou stavbu polyfunkéniho domu, ktery obsahuje obytné prostory (byty) a
obchodni prostory. Objednal stavebni upravu elektrorozvodd v bytové i nebytové casti
a obdrzel dariovy doklad (od platce) na celkovou éastku 400 000 K¢ (plnéni je pfedmétem
reZimu preneseni dariové povinnosti v tuzemsku).

ProtoZze pomér podlahovych ploch prostor pro bydleni a ostatnich prostor ¢ini 20 % : 80 %,
zaklad dané rozdéli ve stejném poméru. Ze zékladu dané v ¢astce 80 000 K& odvede dari
ve snizené sazbé, ze zakladu dané v ¢astce 320 000 K¢ odvede dan v zakladni sazbé.

5. Dalsi

Pravidla pro osvobozeni od dané pfi dodani nemovité véci a pravidla pro uplatnéni snizené
Ci zakladni sazby dané se uplatni i v pfipadech, kdy dochazi k fikci dodani nemovité véci
na zakladé § 13 odst. 4 ZDPH.

Jedna se napfiklad o vklad nemovité véci, pokud vkladatel uplatnil u tohoto majetku
nebo jeho ¢asti narok na odpocet dang, nebo o vyfazeni nemovité véci z obchodniho majetku,
pokud byl u tohoto majetku nebo jeho &asti uplatnén narok na odpocet dané.

Zavér
Pro danové povinnosti vzniklé od 1. 7. 2025 se pouzije tato Informace.

Informace  GFR k uplatfiovani zakona o DPH u nemovitych véci po 1.1.2016
€. j. 6717/15/7000-20116-101206 ve znéni dodatku €. j. 62134/15/7100-20116-050485 vCetné
na tuto informaci navazujiciho materialu s nazvem Odpovédi na dotazy tykajici se aplikace
Jnformace GFR k uplatiovani zakona o DPH u nemovitych véci po 1.1.2016°
€. j. 125189/16/7100-20116-050485 Ize vyuzit pouze pro dafové povinnosti vzniklé do
30. 6. 2025.

Ing. Blanka Mattauschova
feditelka odboru a zastupkyné feditele sekce

Priloha

Pfiloha k Informaci k uplatfiovani DPH u nemovitych véci od 1. 7. 2025 — vypocet podlahovych
ploch

Elektronicky podepsano
14.01.2026
Ing. Blanka Mattauschova
feditelka odboru a zastupkyné
feditele sekce
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