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Problematika dané z pfidané hodnoty pfi prodeji nemovité véci nemusi trapit pouze
developery. Cas od ¢asu se sprodejem nemovitosti miiZze setkat kazda spoleénost,
podnikatel ¢i fyzicka osoba v ramci soukromé sféry. Pojdme si na zakladé vasich dotazl
vysvétlit, v jakych pripadech prodej nemovité véci podléha DPH a kdy je mozné prodej od
dané osvobodit.

Zakon o DPH upravuje zvlast prodej pozemku a zvlast prodej vybrané nemovité véci. Co se
tyCe dodani pozemk, DPH podléhaji primarné stavebni pozemky. Zastavéné pozemky se ridi
DPH rezimem stavby, ktera na nich stoji, pfipadné tvori s pozemkem funkéni celek. Naopak
nezastavéné pozemky, které zaroven netvofi funkéni celek se stavbou, jsou od DPH
osvobozeny.

Dalsi kategorii jsou vybrané nemovité véci. Zjednodu$ené feceno se jednd o stavby, které
mohou byt po uplynuti pétiletého ¢asového testu osvobozeny od DPH. Casovy test se zpravidla
pocitd od vydani prvniho kolaudaéniho rozhodnuti. Pokud by vSak doslo k provedeni
vyznamné stavebni Upravy, v ramci které by bylo vydano kolaudacni rozhodnuti po podstatné
zméné, Casovy test by byl pferusen a pétileta Ihlta za¢ne béZet znovu. Kromé béznych staveb
do této kategorie patfi jednotky, inZenyrské sité, vybrané podzemni stavby, prdvo stavby a
pozemek tvofici funkéni celek se stavbou.

Prestoze dodani vybrané nemovité véci je po uplynuti ¢asového testu osvobozeno od DPH,
zakon v nékterych pfipadech umozZnuje dobrovolné zdanéni. Pro¢ by nékdo mél zdjem
nemovitost prodat s DPH dobrovolné? Dlvodem je, Ze pfi osvobozeném prodeji nemovitosti
je Casto nutné vratit pomérnou ¢ast odpoctu, ktera byla uplatnéna pfi jejim nakupu. Zakon
totiz platcim uklada povinnost v ramci desetileté lh(ity sledovat skutecné vyuziti nemovitosti.
Pokud se zplsob vyuZiti majetku zméni, platce ma povinnost pomérnou c¢ast naroku na
odpocet DPH vratit. Typickym prikladem je pofizeni stavby, u které si platce uplatni plny narok
na odpocet DPH. Pokud ji platce nasledné proda jiz osvobozené, musi pomérnou ¢ast odpoctu,
a to ve vazbé na zbyvajici roky ¢asového testu, vratit.

Dalsim uskalim osvobozeného prodeje mize byt povinnost vraceni pomérné ¢asti odpoctu
z provedené stavebni Upravy ¢i z pripadné vyznamné opravy. Vyznamnou opravou je oprava,
jejiz hodnota prevysuje ¢astku 200 000 korun, a kterd byla provedena po 1. dubnu 2019.

Je nutné upozornit na to, Ze problematika zdanéni nemovitych véci je velmi obsahl3, a navic
od roku 2025 ma u dodani nemovitych véci dojit vzakoné o DPH k vyznamnym zménam.
Novela zdkona o DPH by méla pfinést Upravu definice pojmu podstatna zména a dale upravit
podminky pro aplikaci osvobozeni od DPH. Jelikoz novela zdkona o DPH nebyla doposud
schvilena, blize se k ni zatim nevyjadfujeme.

Pfi posuzovani dafiového rezimu prodeje nemovitych véci je proto nezbytné vychazet ze
spravného znéni zakona, vSech relevantnich informaci, zaméru obou smluvnich stran a také
dostupné judikatury Soudniho dvora Evropské unie a metodiky financni spravy.



PREPIS PODCASTU | zafi 2024

Od nasich posluchacl jsme obdrzZeli dotazy z praxe, na kterych si problematiku spolec¢né
vysvétlime.

Zacnéme prvnim dotazem, kdy spolecnost s rucenim omezenym vlastni nemovitost, ktera
byla zkolaudovdna 17. cervence 2018. Pfi pofizeni nemovitosti byl uplatnén narok na
odpocet. Nyni by spolec¢nost dim rada prodala. Vzhledem k tomu, Ze nemovitost byla
zkolaudovana v roce 2018, jak to bude s 5letym ¢asovym testem? Muze spole¢nost v tomto
ptipadé nemovitost prodat jako osvobozenou od DPH a nemusi zpétné vracet narok na
odpocet?

Vzhledem k tomu, Ze jiz uplynul pétilety ¢asovy test od vydani kolaudaéniho rozhodnuti, je
skute¢né mozné prodej od DPH osvobodit. Soucasné je vsak nutné upozornit, Ze pfipadna
stavebni Uprava splnujici definici podstatné zmény muze casovy test spustit znovu.

Na tomto dotazu lIze poukazat na zmifiovany problém s vracenim jiz uplatnéného odpoctu.
Uprava odpoctu toti? musi byt provadéna po dobu 10 let. Jeliko? je prodej nemovitosti
osvobozen od DPH podle paragrafu 56 odstavce 3 zdkona o DPH, ma spole¢nost povinnost
vratit pomérnou ¢ast uplatnéného ndroku na odpocet DPH. V ptipadé prodeje nemovitosti
v roce 2024 by proto méla spole¢nost povinnost vratit 4/10 uplatnéného odpoctu.

Alternativni mozZnosti je aplikovat zdanéni prodeje nemovitosti, a to podle paragrafu 56
odstavce 6 zakona o DPH, nicméné s timto zdanénim musi kupujici pisemné souhlasit. Pokud
by kupujicim byl platce, pouzije se v pfipadé dobrovolného zdanéni rezim prenesené danové
povinnosti. Je tedy na zvaZeni, jakd z variant bude pro vSechny strany ekonomicky vyhodné;jsi.

Dalsi dotaz se tyka spolecnosti obchodni a dopravni, platce DPH, ktera ma od roku 1996 v
obchodnim majetku samostatnou gardz. Nyni spolecnost tuto garaz prodava jednomu ze
spolecniku. Byl vypracovan znalecky posudek a stanovena cena. Je mozné u tohoto prodeje
uplatnit osvobozeni od DPH podle paragrafu 56 odstavce 3 zakona o DPH a uvadi se tento
prodej do dariového pfiznani k DPH?

V daném pfripadé uplynula lh(ta 5 let od kolaudace nemovitosti. Pokud nedoslo v poslednich
5 letech ke stavebni uUpravé odpovidajici definici podstatné zmény, prodej garaze bude
osvobozen od DPH. Osvobozeny prodej se uvadi na rfadcich 50 a 51 dafového pfiznani k DPH.

Jako tieti dotaz jsme vybrali akciovou spolecnost, ktera zakoupila od soukromého vlastnika
v Unoru 2024 rodinny dtim, ktery byl zkolaudovan v lednu 2015 jako objekt k bydleni, za
Castku 14,5 milionu korun (v souvislosti s nakupem nebyl uplatnén zadny odpocet DPH) a
zaradila jej do obchodniho majetku. P¥i koupi domu pfevzala i ndjemni vztah s najemcem,
od kterého do konce Cervna 2024, kdy najemni vztah konéi, obdrzela ndjemné v hodnoté
150 000 korun (po 30 000 korunach mésicné). Po skonceni najemni smlouvy od 1. ¢ervence
2024 uvazuje spolecnost o prodeji nemovitosti. Domnivame se spravné, zZe tento prodej by
mél byt od platby DPH osvobozen?

Ano, stejn¢ jako v pfedchazejicim piipadé bude prodej osvobozen od DPH, nebot” uplynul
casovy test pro aplikaci osvobozeni. Doporucovali bychom vsak provéfit, zda v uplynulych
5 letech nebyly provedeny vyznamné stavebni udpravy, tedy podstatné zmény, které by
podléhaly kolaudaci. Tato skutecnost by totiz vedla k preruseni 5leté |hity pro aplikaci
osvobozeni od DPH.

A posledni dotaz je od osoby samostatné vydélecné ¢inné, jez je platcem DPH. Vlastni vice
nez 10 let nemovitost, kterou ma v obchodnim majetku a provozuje v ni obchod. Nyni se
rozhodla, Ze nemovitost vyradi z obchodniho majetku a daruje ji dcefi. Dcera nasledné, po
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néjaké dobé, nemovitost vlozZi do s. r. 0. — mimo zakladni kapital a bude pokracovat ve stejné
¢innosti, tedy provozovat obchod. PovaZuje se vyrazeni nemovitosti z obchodniho majetku
podle paragrafu 13 odstavce 5 zdkona o DPH za dodani zboZi za Gplatu a méla by byt
odvedena DPH z ceny obvyklé? MiZeme v tomto pfipadé vyuZit osvobozeni podle paragrafu
56 a tuto transakci nedanit?

Paragraf 13 odstavec 5 zakona o DPH stanovi, Zze bezuplatné dodani zbozi predstavuje uziti
hmotného majetku pro neekonomické ucely v pripadé, kdy byl u tohoto majetku uplatnén
odpocet dané. V tomto ohledu je tedy nejprve nutné zkoumat, zda OSVC pfi pofizeni této
nemovitosti uplatnila narok na odpocet DPH. Pokud ne, bezuplatné dodani zbozi v tomto
pfipadé nebude pfedmétem dané.

V pFipadé, 7e si OSVC uplatnila narok na odpocet DPH, bude se jednat o doddni zboZi ve smyslu
ustanoveni paragrafu 13 odstavce 4 pismene a) zakona o DPH. Zakon o DPH ndm vsak nedava
jasné voditko, zdali je nutné takovy prevod zdanit, nebo je mozné aplikovat osvobozeni od
DPH, jako v pfipadé béZného prodeje majetku. Nicménég, diky nedavné judikature uz vime, Ze
Financni sprava ani Nejvyssi spravni soud aplikaci osvobozeni od DPH nerozporuji, a proto je
mozné, pfi splnéni vSech zdkonnych podminek, darovanou nemovitost osvobodit od DPH.

V tomto pripadé bude opét nutné posoudit, zda v poslednich 5 letech nedoslo k podstatné
zméné vedouci ke kolaudaci, ptipadné zda byla provedena vyznamna oprava. Pokud ne, nic
nebrani v aplikaci osvobozeni od DPH. JelikoZ k nakupu doslo pred vice nez 10 lety, nebude
nutné provadét ani Upravu pfipadného odpoctu DPH.

Souvisejici zdroje:
e § 13 odst. 4 pism. a) zdkona o DPH
e §56zdkona o DPH



