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Abstract

Odehnalov3, K. Value added tax at real property. Bachelor thesis. Brno: Mendel
University in Brno. 2015.

This bachelor thesis focuses on the effects of implementation of the new Civil Code
on value added tax on real property. The theoretical part is solving development of
legislation in that area and the practical part discuss specific impact on the practi-
cal application of value added tax in the case of supply and letting of selected real

property.
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Abstrakt

Odehnalovj, K., Dan z pridané hodnoty u nemovitych véci. Bakalaiska prace. Brno:
Mendelova univerzita v Brné, 2015.

Tato bakalatska prace se zaméruje na dopady zavedeni nového obc¢anského zako-
niku na dan z pridané hodnoty v oblasti nemovitych véci. V teoretické casti je feSen
vyvoj legislativy v dané oblasti a prakticka c¢ast resi konkrétni dopady na praktické
uplatnéni dané z pridané hodnoty v piipadé dodani a najmu vybranych nemovi-
tych véci.
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1 Uvod

Tématem bakalaiské prace je dan z pridané hodnoty u nemovitych véci. Tato prace
se bude predevsim zabyvat zménami v oblasti dané z pridané hodnoty u nemovi-
tych véci, které souvisi se zavedenim nového obcanského zdkoniku s ucinnosti od
1. 1. 2014. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik nahradil stavajici obCansky za-
konik z roku 1964. Jednim z hlavnich cili nového obcanského zakoniku bylo sjed-
noceni dprav obcanskopravnich vztahli do jediného pravniho predpisu. Zavedeni
nového obcanského zakoniku, jako jednoho ze zakladnich pravnich predpisi celé-
ho pravniho systému vyvolalo potfebu zmén v celé radé pravnich predpist, a to i
v oblasti danové.

Pravni Uprava dané z pridané hodnoty obsaZena v zakoné ¢. 235/2004 Sb., o
dani z ptidané hodnoty, ve znéni pozdéjsich predpisli reagovala na nutnost zmén
Fadou novelizaci zdkona v priibéhu roku 2013 a 2014.

V prvni ¢asti bakalarské prace, teoretické ¢asti, se zabyvam vyvojem legislati-
vy vdané oblasti. Nejprve se zamérim na definici pojml souvisejicich
snemovitymi vécmi, a to jak zpohledu nového obcanského zakoniku, tak
z pohledu zakona o dani z pridané hodnoty v obdobi let 2013 aZ 2015. Podkladem
pro zpracovani této teoretické casti, nékdy téz nazyvané jako literarni resSerse jsou
konkrétni dotcené zakony a odborna literatura uvedena ve zdrojich literatury.

V druhé c¢asti bakalarské prace, praktické casti se budu zabyvat konkrétnimi
dopady zmén legislativy na praktické uplatiiovani dané z pfidané hodnoty u pre-
vodu a najmu nemovitych véci. Praktické dopady budu prezentovat na redlnych
datech obchodni spolecnosti, pripadné budou vytvareny hypotetické situace, se
kterymi se budeme moci potkdvat v praxi. Zaméfim se na praktickymi dopady
zmén a jejich porovnani v priibéhu let 2013 az 2015 tj. v obdobi pred rekodifikaci
soukromého prava, v prvnim roce po zavedeni a v roce nasledujicim.

V zavéru prace se zamérim na vyhodnoceni dopadii zavedeni nového obcan-
ského zakoniku na oblast dané z pridané hodnoty v oblasti prevodu a ndjmu ne-
movitych véci. Zhodnotim, zda legislativni zmény v zakoné o dani z pridané hod-
noty v oblasti nemovitych véci ptijaté vletech 2013 a 2014 byly vyvolany pouze
rekodifikaci soukromého prava nebo i jinymi vlivy napt. harmonizace v ramci Ev-
ropské unie.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem prace je posoudit a vyhodnotit dopady nového obcanského zakoniku na
ustanoveni § 56 a § 56a zdkona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty. Posou-
dit vyvoj legislativy v oblasti dané z pridané hodnoty a jeji praktické dopady na
konkrétni obchodni ptipady vztahujici se k prevodu a ndjmu nemovitych véci.

2.2 Metodika

Teoreticka ¢ast obsahuje teoreticky zaklad pro vlastni praci a vychazi z platné le-
gislativy a odborné literatury vztahujici se k danému tématu zabyvajici se, jak poje-
tim pravniho, tak i danového systému statu. V praci jsem provadéla srovnavani
znéni ustanoveni zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni poz-
déjsich predpisti vztahujicich se k danému tématu v pribéhu let 2013 az 2015.

Ve vlastni praci jsem pracovala s konkrétnimi udaji obchodni spolec¢nosti
s prehledy zdanitelnych plnéni, s priznanimi k dani z pridané hodnoty za obdobi
2012 az 2014. Vychazela jsem z teoretickych poznatkl ziskanych pii psani teore-
tické c¢asti. Standartni metodické postupy jsou pouZivany ve vlastni praci, a to
zejména deskripce a komparace.

Zpracovani prace probihalo v programu Microsoft Word, jenz je soucasti ba-
licku Microsoft Office 2013. Microsoft Excel, ze stejného balicku, byl pouzivan pro
tvorbu tabulek. Pro tvorbu obrazki bylo pouzivano Malovani, ze standartni nabid-
ky Windows.
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3 Teoreticka cast

3.1 Danova soustava a dan

Dan
Samotny pojem daii je definovan statem a interpretovan mnoha autory, ale hlavni
smysl vyplyvajici z tohoto pojmu je pevné dany.

Zakladni pramen v Ceské republice pro definici dané je Zakon ¢. 280/2009 Sb.,
danovy tad, ve znéni pozdéjsich predpisii. V ustanoveni § 2 odst. 4 uvedeného za-
kona nalezneme definici, jenZ udava, Ze dani se pro ucely zakona o daniovém radu
rozumi penézité plnéni, které zakon oznacuje jako dan, clo nebo poplatek. Dani se
dale rozumi penézité plnéni, pokud zakon stanovi, Ze se pri jeho spravé postupuje
podle tohoto zdkona a dale penéZité plnéni v ramci délené spravy. Do dané se za-
hrnuje téz danovy odpocet, danova ztrata nebo jiny zplisob zdanéni a ptislusenstvi
dané. Prislusenstvim dané se rozumeéji uroky, penale, pokuty a naklady rizeni, jsou-
li ukladany nebo vznikaji-li podle datiového zakona. (§ 2 odst. 5, DR)

Prikladem autora, ktery vyklada pojem dané, je Jitka Pekova. Tato autorka ve
své publikaci Vefejné finance, Teorie a praxe v CR shrnula, Ze daii je povinna (ne-
dobrovolnd), pravidelné se opakujici a zdkonem stanovena platba - transfer od
obyvatel a firem do vefejného rozpoctu.

Danova soustava

Danovou soustavou statu tvori soubor vSech dani, jenz se v daném staté plati. Stat
zavadi dané, aby mél dostatek financnich prostredki ve statnim rozpoctu. Klicovou
roli v ptijmech statniho rozpoctu hraji pravé danové piijmy. V roce 2014 se jednalo
0 84% vsech prijma. Z toho tvorilo 34 procent prijmy z dani ze zboZzi a sluzeb
v tuzemsku. (Ministerstvo financi CR, 2015) Stat musi optimalné uréit miru zdané-
ni. Podle Holmana, 2011 je tomu tak predevSim, protoZe vysoké dané maji nega-
tivni dopad na vykonnost lidi a na ekonomicky riist, protoZe oslabuji motivaci
k praci a k isporam, zvétSuji Sedou ekonomiku naturalnich protisluzeb a danovych
unikil a vyvolavaji unik kapitalu ze zemé.

Procesni danové pravo zajiStuje zakon ¢. 280/2009 Sb., danovy rad. Znamé;jsi
je ale hmotné pravo, které resi 7 zakonl stanovujicich 14 druhl dani. (Dérgel,
2014)

e DPFO, DPPO - zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z prijmi, ¢lenéné na fyzické a
pravnické osoby

e DNV - zdkon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci

e DSI-2zdkon ¢. 16/1993 Sb., o silni¢ni dani

e DNNV - zakonné opatreni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych
véci

e DPH -zakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty
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e DSP - zakon ¢. 353/2003 Sb., o spotiebnich danich, ktery zahrnuje 5 dani -
dan z minerdlnich olejli, dani z lihu, dan z piva, dan z vina a meziproduktd a
dan z tabakovych vyrobk

e DEK - zdkon ¢. 261/2007 Sb., o stabilizaci verejnych rozpocti, ktery teprve
vroce 2008 zavedl nové tri druhy tzv. ekologickych dani - dan ze zemniho
plynu, dan z pevnych paliv a daii z elektiiny

Hmotné prévo

| (coajak zdanit)
’ Piimé dané Nepiimé dané
(poplatnik je plati ze svého, tj. nese jejich tihu) (platce je odvddi, ale jejich tihu nesou zdkaznici)
Pi‘ijmové dané < Ma]etkové dané [ | Unlverzélm dané ' | Selektivni dané
(zdafiuje se piijem) (/d.}nu;e se mq ud 1 (zdafiuje se vie) ' (zdaiiuje se jen n&co)

Nepravidelné dang

(plati se pfileZitostng)

Pravidelné dané
(plati se kazdy rok)
R ¢ A 4 l \ 4

i I S S
| DPFO meo 1 | DNV |!—DJST} E_NEI] | opH | | DSP-] DEK |

Obr. 1 Schéma déleni dani v Ceské republice 2014
Zdroj: Dérgel, Dané v roce 2014, Ucetnictvi ¢islo 3, 2014

Primé dané

Piimé dané jsou dané z osobnich dliichodl a dané ze ziski firem. (Holman, 2011)
Piimé dané jsou placeny z vlastniho ptijmu poplatnika, jsou adresné, dafiova po-
vinnost je ze zakona formalné nepfenosna na jiny subjekt, daii pfimo zaplati po-
platnik prostfednictvim spravce. (Pekova, 2011, str. 326) Mezi pfimé dané radime
predevSsim dan zprijmi fyzickych a pravnickych osob, dan silni¢ni a dan
z nemovitych véci.

Neprimé dané

Jedna se o dané, jenz se vybiraji v cené zboZi. Proto tyto dané odvadi subjekt - plat-
ce dané. Ze zakona se uvaluji na spotrebu zbozi a sluzeb. Vyrobce, prodejce zahrne
dan do ceny vyrobku, sluzby, plati ji spotrebitel jako poplatnik v cené pri nakupu
zboZi, pripadné sluzby, dan odvede platce dané prostiednictvim spravce dané. Dan
je tedy vybrana neprimo v cené zbozi nebo sluzby. Mezi nepfimé dané se zarazuji
specifické (selektivni) spotifebni dané na vybrané druhy zbozi a sluZeb a cla a dale
univerzalni vSeobecné dané - nejCastéji typu dané z pridané hodnoty.(Pekovj,
2011, str. 326 - 327)
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Neprimé dané zvySuji ceny a tim omezuji spotrebu. Ale nepotlacuji motivace
k praci a ke spotrebé. A maji jednu nezanedbatelnou prednost - nemotivuji tolik
k dartlovym unikdim (alespon ne tolik jako pfimé dané). Pro stat je snazsi je vybirat.

vvvvv

3.2 Dan z pridané hodnoty

Dan z pridané hodnoty patii bezpochyby k vyznamnym ndastrojiim verejnych fi-
nanci po celém svété. Tato nepiima univerzalni dan tvoii jeden ze zakladnich pilirt
danové soustavy, a to zejména diky vynosiim z ni plynoucich do verejnych rozpoc-
th. Jeji dalezitost podtrhava i vysoka harmonizace této dané na urovni Evropské
unie. (Divodova zprava 291/0 Vladni navrh, 2014)

Dan z piidané hodnoty je upravena zakonem ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané
hodnoty, ve znéni pozdéjsich predpist, ktery je ucinny od 1. kvétna 2004 a byl v
pribéhu své existence nékolikrat novelizovan. Posledni novela je provedena zako-
nem ¢. 360/2014, Sb., kterym se méni zdkon ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané
hodnoty, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony.

Oblast dané z piidané hodnoty (dale jen "DPH") je v ramci Evropské unie vy-
razné harmonizovana, proto celd fada ustanoveni zakona o DPH nachazi sviij pie-
dobraz v unijni legislativé, ktera je pro ¢lenské staty Evropské unie zavazna. V sou-
Casné dobé je zakladnim piedpisem pro oblast DPH smérnice 2006/112/ES ze dne
28. listopadu 2006 o spolecném systému dané z pridané hodnoty (dale jen "smér-
nice o DPH"). (Dtvodova zprava 291/0 Vladni navrh, 2014)

V roce 2013 byly prijaty dvé nové smérnice Rady, které poskytly ¢lenskym
statlim, a tim také CR, u¢inny a flexibilni nastroj v boji proti dafiovym podvoddm.
Smérnice Rady ¢ 2013/43/EU a ¢ 2013/42/EU kterymi se méni smérnice
2006/112/ES. (Divodova zprava 291/0 VIadni navrh, 2014)

Dan z pridané hodnoty, kterou stat vybere je piijmem verejnych rozpocti.
Rozpoctovym urcéenim dani se zabyva zakon ¢. 243/2000Sb. o rozpoctovém urceni
vynost nékterych dani tzemnim samospravnym celkiim a nékterym statnim fon-
dlim (zakon o rozpoctovém urceni dani). Prijmy plynouci z daii z pfidané hodnoty
jsou urceny pro statni rozpocet, rozpocet krajli a rozpocet obci.

3.2.1 Predmeét dané

Za predmeét dané lze povaZovat podle ustanoveni § 2 ZDPH dodani zboZi, po-
skytnuti sluzby, porizeni zbozi z jiného Clenského statu ¢i dopravniho prostredku a
dovoz zbozi. Ve znéni § 2 jsou ovSem urceny tii zakladni podminky pro to, aby da-
né plnéni mohlo byt povazované za predmét dané. V pripadé, Ze dojde k nesplnéni,
byt i jedné podminky jiZ se nejedna o predmét dané.

Dané podminky jsou, Ze se musi jednat o zdanitelné plnént:

e vramci ekonomické ¢innosti
e za Uplatu
e mistem plnéni v tuzemsku
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Co se povaZuje za uplatu, presné definuje § 4 odst. 1 pism. a) ZDPH jako, ¢ast-
ka v penéZnich prostiedcich nebo hodnota nepenézitého plnéni, které jsou poskyt-
nuty v souvislosti s predmétem dané.

Ekonomickou ¢innosti uvedenou v § 5 odst. 1 ZDPH se pro ucely tohoto zako-
na rozumi soustavna cinnost vyrobci, obchodnikli a osob poskytujicich sluzby,
vcetné dillni Cinnosti a zemédélské vyroby a soustavné Cinnosti vykonavané podle
zvlastnich pravnich predpistli, zejména nezavislé ¢innosti védecké, literarni, ume-
lecké, vychovatelské nebo uciteld, jakoZz i nezavislé Cinnosti 1ékart, pravnikd, inze-
nyrd, architektti, dentistl a tcetnich znalci. Za ekonomickou ¢innost se také pova-
Zuje vyuziti hmotného a nehmotného majetku za ucelem ziskani prijmt, pokud je
tento majetek vyuZivan soustavné. Samostatné uskutecriovanou ekonomickou ¢in-
nosti neni ¢innost zaméstnancl nebo jinych osob, kteii maji uzavirenou smlouvu se
zameéstnavatelem, na zakladé niZ vznikne mezi zaméstnavatelem a zaméstnancem
pracovnépravni vztah, pripadné ¢innosti osob, které jsou zdanovany jako prijmy ze
zavislé ¢innosti podle zvlastniho pravniho predpisu. (§ 5 odst. 2 ZDPH)

V ustanoveni § 3 ZDPH uzemni ptisobnost je dano, Ze tuzemskem se pro ucely
dané z ptidané hodnoty rozumi izemi Ceské republiky.

3.2.2 Rozdéleni plnéni

V zakladnim c¢lenéni rozliSujeme plnéni, kterd jsou predmétem dané z pridané
hodnoty, a dale ktera predmétem dané z pridané hodnoty nejsou. PInéni, ktera jsou
predmétem danég, se dale déli na plnéni zdanitelna a na plnéni osvobozena. Co se
tyka osvobozenych plnéni, DPHZ rozliSuje osvobozena plnéni, u kterych ma platce
narok na odpocet dané na vstupu a osvobozend plnéni, u kterych platce narok na
odpocet dané na vstupu nema. (HuSakova, Matéjkova, 2013, str. 15)

Piehledné je dana situace znazornéna na nasledujicim obr. 2.

‘ Je pfedmétem dané ‘ ‘ Neni pfedmétem dané ‘
[ : ]
Zdaniteln plnéni | | Osvobozend plnéni |
Zakladni sazba dané ‘ S narokem na odpocet dané ‘
Prvni sniZend sazba dané ‘ Bez naroku na odpocet dané ‘

Druha sniZzend sazba dané ‘

Obr. 2 Zakladni rozdéleni plnéni

Plnéni Ize délit také na:
e UskuteCnénd, kterymi rozumime takova, ktera jsou uskuteCniovana platcem
pro jinou osobu, a dale na
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e Prijatd plnéni, ktera jsou naopak prijimana platcem od jiné osoby. (Husakov3,
Matéjkova, 2013, str. 15)

3.2.3 Zbozi

Zakon o dani z pridané hodnoty povaZuje za zboZi véci, jejichZ obecné vymezenti je
mozné najit ve Ctvrtém paragrafu daného zdkona. ZboZim se pro ucely tohoto za-
kona rozumi piredevSim hmotna véc, s vyjimkou penéz a cennych papird, pravo
stavby, Zivé zvire, lidské télo a ¢ast lidského téla, plyn, elektrina, teplo a chlad.

Pravo stavby je zarazeno do zboZi teprve od zmén nového obcanského zako-
niku (dale také ,NOZ"), ktery toto pravo znovuzavedl.

3.2.4 Obrat

V Ceské republice, potazmo i v dal$ich statech je stanovena hraniéni hodnota obra-
tu, pri jejimZz prekrocCeni se stava ekonomicky subjekt platcem dané. Jednim
z dlivodd pro zavedeni této hranice je, Ze v pripadé subjekt(i, jenz nedosahuji do-
statecné vysokého obratu, by administrativni ndklady spojené s vybérem dané byly
mnohdy vyssi, neZ samotna vybrana dari.

V § 4a ZDPH je stanoveno, co se obratem rozumi. Jedna se o s souhrn uplat bez
dané, v¢etné dotace k cené, které osobé povinné k dani nalezi za uskutecnéna pl-
néni, kterymi jsou dodani zbozi a poskytnuti sluzby, s mistem plnéni v tuzemsku,
jde-li o uplaty za:

¢ zdanitelné plnéni,

e plnéni osvobozené od dané s narokem na odpocet dané, nebo

e plnéni osvobozené od dané bez naroku na odpocet dané podle § 54 az 56a,
jestlize nejsou dopliikovou ¢innosti uskute¢novanou prilezitostné.

Dle ustanoveni § 4a odst. 2 se do obratu nezahrnuje dplata z prodeje dlou-
hodobého majetku.
0d 1. 1. 2015 se nové do obratu taktéz zapocitavaji plnéni osvobozena od dané
bez naroku na odpocet dané podle §56a.

Nebyl to zfejmé amysl zakonodarce, ale bylo opomenuto doplnit do § 4a za-
kona o DPH odkaz na novy § 56a zakona o DPH, podle néhoZ je od 1. 1. 2014 osvo-
bozen od dané najem vybranych véci. Bude-li tedy osoba povinna k dani zjiStovat
vlednu 2014 vysi svého obratu, bude postupovat jiz podle uvedeného znéni §4a
ZDPH v tomto obdobi. (Benda, 2014, str. 19)

Podle ptfechodnych ustanoveni se do obratu za kalendaini mésice roku 2014
nebudou zapocitavat udaje za najem nemovitych véci podle § 56a ZDPH, ovSem za
kalendarni mésice roku 2015 (pocinaje lednem 2015) se jiz zapocitavat budou.
(Mertl, 2015, str. 7)
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3.2.5 Misto plnéni

Mistem plnéni pti dodani nemovité véci je misto, kde se nemovita véc nachazi;
v pripadé prava stavby, je timto mistem misto, kde se nachazi pozemek zatiZeny
pravem stavby.(§ 7 odst. 6 ZDPH)

3.2.6 Dodani zbozi

Za dodani zboZi pro ucely tohoto zakona povazujeme prevod prava nakladat se
zboZim jako vlastnik.

Z oznaceni § 13 ZDPH bylo vypusténo ,pfevod nemovitosti, a to z diivodu, Ze
jsou po zavedeni nového obc¢anského zakoniku nemovité véci zarazeny pod pojem
zboZi.

3.2.7 Poskytnuti sluzby

Poskytnutim sluzby se pro ucely tohoto zakona rozumi vSechny ¢innosti, které nej-
sou dodanim zboZi. Poskytnutim sluzby se pro tcely tohoto zdkona rozumi také
e pozbyti nehmotné véci,
e prenechani zboZi k uZiti jinému,
e vznik a zanik vécného bremene,
e zavazani se k povinnosti zdrZet se urcitého jednani nebo strpét urcité jednani
nebo situaci. (§ 14 odst. 1 ZDPH)
Dle ustanoveni § 10 ZDPH se mistem plnéni pti poskytnuti sluzby vztahujici se
k nemovité véci misto, kde se nemovita véc nahazi. Toto ustanoveni v sobé zahrnu-
je i urceni mista plnéni v pripadé najmu podnajmu pachtu a podpachtu. Mistem
plnénim pfti poskytnuti sluzby vztahujici se k pravu stavby, je misto kde se nachazi
pozemek zatiZeny timto pravem stavby.

3.2.8 Uskutecnéni zdanitelného plnéni a povinnost priznat dan dodani
zboZi a poskytnuti sluzby

Zakon uvadi, Ze dan je platce povinen priznat ke dni uskute¢néni zdanitelného pl-
néni nebo ke dni prijeti dplaty, a to k tomu dni, ktery nastane diive, pokud zakon
nestanovi jinak. Platce dan uvadi v dafiovém priznani za zdanovaci obdobi, ve kte-
rém mu vznikla povinnost priznat dan. (§ 21 odst. 1 ZDPH) Platce u tuzemskych
zdanitelnych plnéni porovnava den uskutecnéni zdanitelného plnéni a den prijeti
uplaty. Pokud dojde k prijeti tiplaty pred uskute¢nénim zdanitelného plnéni, vznika
platci povinnost priznat dan ke dni jejiho ptijeti. Je zfejmé, Ze prijata dplata nemusi
mnohdy nutné znamenat, Ze plnéni bylo uhrazeno.

Povinnost priznat dan na vystupu na zakladé uplaty tak miize vzniknout u
jednoho plnéni i nékolikrat, a to konkrétné podle poctu prijatych uplat pred usku-
tecnénim zdanitelného plnéni. (HuSakova, Matéjkova, 2013, str. 33)

Povinnost priznat dan z prijaté tplaty nema platce, pokud uskutecnil plnénti,
které neni predmétem dané z pridané hodnoty. Jako priklad uvedeme pronajimate-
lem vybranou kauci na dhradu moznych skod vzniklych v priibéhu nijmu. Povin-
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nost priznat dan z prijaté uplaty nema rovnéz platce, ktery uskutecnil plnéni, které
je osvobozeno od dané (s narokem na odpocet ¢i bez naroku na odpocet dang). V
takovém pripadé platci vznika pouze povinnost priznat plnéni v daniovém priznani
za prislusné zdanovaci obdobi. (Husakova, Matéjkova, 2013, str. 33)

Pii dodani nemovité véci se zdanitelné plnéni povazuje za uskutetnéné
dnem predani nemovité véci nabyvateli do uzivani nebo dnem doruceni vyrozu-
méni, ve kterém je uveden den zdpisu zmény vlastnického prava, a to tim dnem,
ktery nastane drive. Pri prenechani nemovité véci k uzivani podle § 13 odst. 3
pism. d) se zdanitelné plnéni povazuje za uskutecnéné dnem prenechani nemovité
véci k uzivani. (§ 21 odst. 3 ZDPH)

V praxi dochdazi nejcastéji nejdrive k pfedani nemovité véci, protoZe admi-
nistrativni ikony souvisejici s doru¢enim vyrozuméni o zméné vlastnického prava
nabyvateli nemovité véci v mnoha pripadech trvaji nékolik dni. Do konce roku
2013 zde byly tii moZnosti, jenZ se mohly pokladat za den uskutec¢néni zdanitelné-
ho plnéni. Stejné jako nyni se bral v potaz den, jenz nastal diive. Den piedani ne-
movitosti nyni nemovité véci do uzivani nabyvateli zlistalo nezménéno. Dal$i moz-
nost byl den dorucenti listiny, ve které bylo uvedeno datum pravnich ucinkt vkladu
do katastru nemovitosti. Posledni moZnost, jenz se zvaZovala, byl den zapisu zmé-
ny vlastnického prava. V nyni platné upravé je druhy z moznych dni, den doruceni
vyrozumeéni, ve kterém je uveden den zapisu zmény vlastnického prava.

Za den zdanitelného plnéni se pti poskytovani sluzeb povazuje, den kdy by-
la sluZba poskytnutad nebo byl vystaven darnovy doklad s vyjimkou splatkového
nebo platebniho kalendare nebo dokladu na pfijatou uplatu, a to tim dnem, ktery
nastane drive. V ptripadé, Ze se jednd o pozbyti nehmotné véci nebo prenechani
zboZi k uziti jinému se dnem zdanitelného plnéni rozumi den uvedeny ve smlouvé
v pripadé, Ze je zndma vySe Uplaty, pokud ne tak se za den zdanitelného plnéni ro-
zumi den pfrijeti uplaty.(§ 21 odst. 4 ZDPH)

Pro stanoveni dne uskute¢néni plnéni u plnéni osvobozenych od dané plati
ustanoveni z § 21 odstavce 2 aZ 9 obdobné. U ndjmu nemovité véci osvobozeného
od dané bez naroku na odpocet dané se povazuje plnéni za uskute¢néna nejpozdéji
poslednim dnem kazdého kalendainiho roku. (§ 21 odst. 10 ZDPH)

Diléim plnénim se rozumi uskutectiovani zdanitelného plnéni podle smlouvy
ve sjednaném rozsahu a ve sjednanych lhiitach, a pricemzZ se nejedna o celkové
plnéni, na néz byla uzaviena smlouva. Den uvedeny ve smlouvé je pokladan za den
zdanitelného plnéni.

Opakované plnéni je uskutec¢néni zdanitelnych plnéni ve sjednanych lhiitdch
béhem zdanovaciho obdobi, pricemZ se vramci smlouvy jedna o plnéni zboZim
stejného druhu, které je navzajem zastupitelné nebo sluzbou stejné povahy. U opa-
kovanych plnéni se povaZuje zdanitelné plnéni za uskuteCnéné nejpozdéji posled-
nim dnem zdanovaciho obdobi. (§ 21 odst. 9 ZDPH)

3.29 Zaklad dané

Zakon o DPH uvadi v § 36, Ze se jednd o uplatu, jiZz platce dostal nebo méa dostat za
uskuteCnéné zdanitelné plnéni. Zakladem dané je Castka prijeté uplaty sniZena o
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dan v pripadé, Ze uplata byla prijata pred uskutecnénim zdanitelného plnéni. Do
zakladu dané jsou téz zahrnuty tyto polozky:

e jiné dané, poplatky nebo jina obdobna penézita plnéni,

e dotace k cené,

o vedlejsi vydaje, které jsou ucCtovany osobé, pro kterou je uskutecniovano zda-
nitelné plnéni, pti jeho uskutecnéni,

e pii poskytnuti sluzby i material piimo souvisejici s poskytovanou sluzbou,

e pri poskytnuti stavebnich a montaznich praci spojenych s vystavbou, zménou
dokoncené stavby, nebo v souvislosti s opravou stavby, konstrukce, material,
stroje a zatizeni, které se do stavby jako jeji soucast montaznimi a stavebnimi
pracemi zabuduji nebo zamontuji. (§ 36 odst. 3 ZDPH)

Zejména ndaklady na baleni, prepravu, pojisténi a provize jsou povazovany
pro ucely zakladu dané za vedlejsi vydaje. (§ 36 odst. 4 ZDPH)

Zaklad dané je moZné snizit o slevu z ceny, ale pouze v pripadé, Ze dana sle-
va byla poskytnuta ke dni uskutecnéni zdanitelného plnéni. Zaklad dané ovSem
nezahrnuje rozdil ze zaokrouhleni ¢astky dané za zdanitelné plnéni zptisobem pod-
le § 37 odst. 1. (§ 36 odst. 5 ZDPH) Z § 37 odst. 1 vyplyva, Ze dail je moZné zao-
krouhlit na celé koruny. V pripadé, Ze ¢astka halérii ¢ini 0,50 nebo vice, se dana dan
zaokrouhli nahoru, v opa¢ném pripadé dold.

V § 36 odst. 6 je feSenad situace, kdy je nutné urcit zaklad dané u dodani zbo-
Zi podle § 13 odst. 4 pism. a) az e), odst. 5, odst. 6 a podle § 16 odst. 5. Jedna se
napi. o situace, kdy hmotny majetek je pouzit pro ucely nesouvisejici
s ekonomickou ¢innosti. Pfesné vymezeni situaci je ve vySe zminénych paragrafech
zdkona o dani z pridané hodnoty. Zaklad dané je cena zboZi nebo cena obdobného
zboZi, za kterou by bylo mozZné zbozi poridit ke dni uskute¢néni zdanitelného pl-
néni, a pokud takovou cenu nelze urcit, vySe celkovych nakladd vynaloZenych na
dodani zboZi ke dni uskute¢néni zdanitelného plnéni. (§ 36 odst. 6 a) ZDPH) Ve
stejném odstavci pod pismenem b) je FeSena situace, kdy se jedna o poskytnuti
sluzby podle § 14 odst. 3 a 4. Zaklad dané se v tomto pripadé urci jako vyse celko-
vych naklada vynaloZenych na poskytnuti sluzby ke dni uskute¢néni zdanitelného
plnéni. (§ 36 odst. 6 b) ZDPH)

Podle § 36 odst. 11 ZDPD se do zdkladu dané nezahrnuje ¢astka, kterou platce
obdrzel od jiné osoby na uhradu ¢astky vynaloZené jménem a na ucet této jiné
osoby. Podminkou je, Ze prijata ¢astka neprevysi uhrazené ¢astky za jinou osobu a
platce si u plnéni uhrazenych za jinou osobu neuplatni narok na odpocet dané.

3.2.10 Vypocet dané u dodani zbozi a poskytnuti sluzby

Ustanoveni § 37 upravuje zplisob stanoveni zdkladu dané a vypoctu dané
v zavislosti na tom, zda platce sjedna cenu bez dané, pak dan vypocita podle od-
stavce 1, nebo sjedna cenu véetné dané, pak dan vypocita podle odstavce 2. (Led-
vinkova, 2011, str. 127)

§ 37 odst. 1 DPHZ upravuje zplisob vypoctu dané tzv. metodou ,zdola“. Princip
tohoto vypocCtu spociva v tom, Ze zakladem dané je uplata v irovni bez dané a dan
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se vypocita jako soucin této castky a prislusné sazby dané. (HuSakova, Matéjkova,
2013, str. 45)

Ustanoveni § 37 odst. 2 DPHZ pak naproti tomu stanovuje vypocet dané v téch
pripadech, kdy uplata za zdanitelné plnéni je v irovni vCetné dané. V praxi se tento
zplsob vypoctu oznacuje jako tzv. metoda ,shora“. (HuSakova, Matéjkova, 2013,
str. 46)

Dan vypocitava platce z Uplaty za zdanitelné plnéni, ktera je v€etné dané, nebo
z Castky stanovené podle § 36 odst. 6, ktera je vCetné danég, a koeficientu, ktery se
vypocita jako podil, v jehoZ Citateli je ¢islo 21 v pripadé zakladni sazby dané nebo
Cislo 15 v ptipadé prvni sniZzené sazby dané nebo cislo 10 v ptipadé druhé snizené
sazby dané a ve jmenovateli soucet udaje v Citateli a ¢isla 100, vypoclteny koeficient
se zaokrouhli na ¢tyfi desetinna mista, Cena bez dané se pro ucely tohoto zakona
dopocte jako rozdil ¢astky za zdanitelné plnéni obsahujici dai a vypoctené dané po
pripadném zaokrouhleni. (§ 37 odst. 2 ZDPH)

Vypoctena dan se miize v obou pripadech zaokrouhlit na celé koruny zptliso-
bem, Ze ¢astka 0,50 K¢ a vySsi se zaokrouhli na celou korunu nahoru a ¢astka nizsi
nez 0,50 K¢ se zaokrouhli na celou korunu dolti. Cena v¢etné dané se pro ucely to-
hoto zakona vypocte jako soucet zakladu dané a vypoctené dané. (§ 37 odst. 1
ZDPH)

3.2.11 Sazby dané

Smérnice ES o dani z pridané hodnoty urcuje, Ze v zemich, které se tidi touto
smeérnici, je mozné zavést dva typy sazby dané z pridané hodnoty, a to zakladni a
sniZenou sazbu. SniZenou sazbu je ovSem mozné rozdélit na dvé drovné. Ve smér-
nici je také moZné nalézt urceni rozsahu, v némz se dané sazby smi pohybovat. Pro
zakladni sazbu je ur¢ena minimalni sazba na 15 % a maximalni sazba na 25 %.
Vlady jednotlivych zemi mohou stanovit sazbu dané zemé kdekoliv v tomto inter-
valu. Pro jakoukoliv droven sniZené sazby je stanovena minimalni hranice, a to na
hodnoté 5 %. Pokud by Ceska republika zavedla niZ$i sazbu, neZ dovoluje smérnice
o DPH, vystavila by se tak nebezpeci zahajeni fizeni pro poruseni Smlouvy o fun-
govani EU, coZ zahrnuje i moZnou Zalobu k Soudnimu dvoru EU a navazujici sank-
ce.

S vybérem dané jsou vZdy spojeny urcité administrativni naklady, proto je na
zvazeni kazdé vlady, jak stanovy sazby dané a jestli bude pouZivat obé tirovné sni-
Zené sazby. Stanoveni poctu a vySe sazeb je nutno chapat jako politickoekonomické
rozhodnuti. Pouziti vSech trech sazeb sebou jisté nese vyssi administrativni naroc-
nost. Stridani politickych reprezentaci a jejich rtizné priority prinasi této oblasti
¢asté zmény. Na nasledujicim obrazku ¢. 1 miiZete vidét vyvoj sazeb v Ceské repub-
lice.
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Znéni zakona o dani z piidané hodnoty platné od 1. 1. 2015 zavadi treti saz-
bu dané. V tabulce ¢ 1 miizeme vidét aktualni situaci v Ceské republice. Zakladni
sazba dané zistala stejna, ale snizena sazba se diferenciovala na dvé drovné, a to
na prvni a druhou sniZenou sazbu.

Tab. 1 Sazby dané platné k 1. 1. 2015

Zakladni sazba 21 %
Prvni sniZena sazba 15 %
Druhd sniZena sazba 10 %

Presné vymezeni poloZek, na néZ se vztahuje prvni sniZena sazba, je mozné
najit v piipadé sluzeb v priloze ¢. 2 ZDPH a v pripadé zboZi v priloze ¢. 3 ZDPH.
Jedna se piredevsim o sluzby pravidelné hromadné dopravy, ubytovaci sluzby, sbér
a preprava komunalniho odpadu, zdravotni péce pokud neni osvobozena a domaci
péce o déti ¢i nemocné, sluzby posiloven a saun a vstupy do muzei, na filmova
predstaveni a na sportovni utkani. ZboZim patticim do této kategorie urcuje prilo-
ha ¢. 3 predevsim potraviny véetné napoji mimo alkoholickych napoji, semena a
rostliny, ortopedické pomticky, zboZi pro osobni pouzivani nemocnymi ke zmirné-
ni nasledkd nemoci a palivové dievo.

PoloZky, na néZ se uplatni druha sniZena sazba, jsou vymezeny v priloze ¢. 3a
ZDPH. Jedna se o kojeneckou vyzZivu a potraviny pro malé déti, tisténé knihy
s reklamou na méné nez 50 % rozsahu a 1éky.

3.2.12 Narok na odpocet

Zakon o dani z pridané hodnoty nestanovuje pouze kritéria, kdy musi subjekty pla-
tit dan, ale zabyva se téz situacemi, kdy je moZné uplatnit odpocet dané, a tim sniZzit
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svoji daftovou povinnost. Systém odpoctu dané byl zaveden, aby nedochazelo ke
kumulaci dané v ramci podnikatelského retézce.

VétSina subjektd, jenz jsou zaroven platci dané, nakupuje zbozi ¢i sluzby, aby
je mohli v ramci své ekonomické Cinnosti dale prodat, at' uz v ptivodnim stavu nebo
jako soucast svého zbozi Ci sluzby. Nebyt odpoctu dané, tak by subjekt zaplatil
svému dodavateli cenu s DPH, a pak pfi prodeji svému zakaznikovi by dané zbozi
zatizil jesté jednou DPH. Znamenalo by to, Ze dan z daného zbozi ¢i sluzby by byla
odvedena dvakrat, jak dodavatelem, tak i danym subjektem. Proto byl zaveden od-
pocet dané, aby zamezil dvojimu danéni.

Neboli DPH, kterou zaplatil subjekt pii nakupech svych vstupi dodavatelim
(alias DPH na vstupu) si mliZze odpocitat od dané, kterou obdrzi za své vystupy
(produkty) od svych odbératelli (poplatnikd) - alias DPH na vystupu. Situaci pre-
hledné vyjadruje nasledujici obrazek ¢islo 4. (Dérgel, 2012)

Vyrobce

Prodejni cena Kupni cena Prodejni cena Kupni cena
Vyrobee Obchodnika Obchodnika Zakaznika
bez dang bez dané . bez dané véetné dang

DPH na vystupu DPH na vstupu
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Finanéni u¥ad Finanéni fad
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Obr. 4 Schéma odpoctu dané
Zdroj: http://portal.pohoda.cz/dane-ucetnictvi-mzdy/dph/podminky-naroku-na-odpocet-dph/

Takze v disledku kazdy platce dané odvadi stdtu pouze rozdil mezi dhrnem
DPH na vystupu a DPH na vstupu, a to za kazdé zdanovaci obdobi (kalendarni mé-
sic nebo ctvrtleti) zvlast. Pokud (v praxi spiSe vyjimecné a ne na dlouho) prevysi
DPH na vstupu vysi dané na vystupu, nebude platce platit za takovéto zdanovaci
obdobi statu Zadnou DPH, ale naopak ze statni pokladny obdrzi prislusny rozdil
zpatky, coby tzv. nadmérny odpocet. (Dérgel, 2012)

Zakladni vymezeni naroku na odpocet je mozné najit v § 72 zakona o dani
z pridané hodnoty a v § 73 stejného zakona pak podminky pro uplatnéni odpoctu.

Podle § 72 odstavce 1 ZDPH je platce opravnén uplatnit odpocet dané u pfrija-
tého zdanitelného plnéni, které v ramci svych ekonomickych c¢innosti pouzije pro
vyjmenované Ucely, tj. zejména pro uskutecniovani zdanitelnych plnéni, osvoboze-
nych plnéni od dané s narokem na odpocet dané, pro plnéni s mistem plnéni mimo
tuzemsko, u nichZz by mél platce narok na odpocet, pokud by se uskutecnila
v tuzemsku. (Benda, 2013, str. 116)

Dani na vstupu u prijatého zdanitelného plnéni se rozumi dan uplatnéna podle
tohoto zakona zaprvé na zbozi, které platci bylo nebo ma byt dodano, nebo sluzbu,
ktera mu byla nebo ma byt poskytnuta. Zadruhé na zboZi, které bylo platcem pofri-
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zeno Z jiného Clenského statu anebo dovezeno ze treti zemé. A zatreti v pripadé
plnéni podle § 13 odst. 4 pism. b). (§ 72 odst. 2 ZDPH)

Samotny narok na odpocet dané vznika platci okamzikem, kdy nastaly skutec-
nosti zakladajici povinnost tuto dan priznat. (§ 72 odst. 3 ZDPH)

V §72 odst. 4 je urceno, Ze v pripadé piijatych zdanitelnych plnéni pouZitych
pro reprezentaci, které nelze podle zvlastniho pravniho predpisu uznat za vydaj
vynaloZeny Kk dosazeni, zajisténi a udrzeni prijmi s vyjimkou plnéni podle § 13
odst. 8 pism. c nema platce narok na odpocet.

PouZije-li platce prijaté zdanitelné plnéni jak pro ucely, které zakladaji narok
na odpocet dané, tak pro jiné ucely, je opravnén uplatnit narok na odpocet dané jen
v Casti pripadajici na pouziti s narokem na odpocet dané (dale jen odpoCet dané v
castecné vysi), pokud zakon nestanovi jinak. Prislusna vyse odpoctu dané v ¢astec-
né vysi se stanovi postupem podle § 75 nebo 76. (§ 72 odst. 6 ZDPH)

3.2.13 Zpusob vypoctu odpoctu dané v pomérné vysi

PouZije-li platce prijaté zdanitelné plnéni jak v ramci svych ekonomickych ¢innosti,
tak pro ucely s nimi nesouvisejicimi, ma narok na odpocet dané pouze v pomérné
vysi odpovidajici rozsahu pouziti pro své ekonomické ¢innosti. (§ 75 odst. 1 ZDPH)

V pripadé prijatého zdanitelného plnéni urceného k uskutec¢novani svych
ekonomickych Cinnosti, které platce pouzije z€asti rovnéz pro ucely s nimi nesou-
visejicimi, si platce miiZe zvolit, Ze uplatni narok na odpocet dané v pIné vysi. Cast
piijatého zdanitelného plnéni, kterou pouzije pro ucely nesouvisejici se svymi eko-
nomickymi ¢innostmi, se poté povaZuje za dodani zboZi podle § 13 odst. 4 pism. a)
nebo za poskytnuti sluzby podle § 14 odst. 3 pism. a). Postup podle tohoto odstav-
ce nelze uplatnit v pripadé dlouhodobého majetku. (§ 75 odst. 2 ZDPH)

Zakon stanovuje postup vypoctu vySe odpoctu dané v pomérné vysi v § 75
odst. 3. Jedna se o sou€in dané na vstupu u prijatého zdanitelného plnéni, u kterého
ma platce narok na odpocet dané v pomérné vysi, a podilu pouziti tohoto plnéni
pro ekonomické cinnosti platce (dale jen ,pomérny koeficient”). Pomérny koefi-
cient se vypocité jako procentni podil zaokrouhleny na celé procento nahoru.

V ptipadé, Ze neni mozné stanovit pomérny koeficient v momenté uplatnéni
odpocCtu dané na zakladé skutecného podilu pouziti, pak je platce opravnén stano-
vit koeficient kvalifikovanym odhadem. Po skonceni kalendarniho roku, ve kterém
po uskute¢néni zdanitelného plnéni platce byl opravnén uplatnit narok na odpocet
dané a tento narok uplatnil, platce do hodnoty pomérného koeficientu zohledni
skutecny podil pouziti tohoto zdanitelného plnéni pro své ekonomické Cinnosti v
prislusném roce. Pokud dojde k odchyleni pomérného koeficientu o vice nez 10
procentnich bodii mezi kvalifikovanym odhadem a vypoctem zaloZenym na sku-
tecném pouziti, je nezbytné upravit vysi odpoCtu dané. Oprava se provede
v poslednim ptizndnim za dané zdanovaci obdobi kalendainiho roku, v némz je
platce po uskutecnéni zdanitelného plnéni opravnén provést odpocet dané. Platce
je povinen opravu provést, jestliZe je vypoCtena vySe opravy zdporna. Je-li vypoc-
tena vysSe opravy kladnj, tak je platce opravnén danou zménu provést.(§ 75 odst. 4
ZDPH)
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3.2.14 Zpusob vypoctu naroku na odpocet dané v kracené vysi

Odpocet dané v kracené vysi uplatni platce, jenz pouZil prijaté zdanitelné plnéni
vramci svych ekonomickych ¢innosti jak pro plnéni s narokem na odpocet dané
uvedena v § 72 odst. 1, tak pro plnéni osvobozena od dané bez naroku na odpocet
dané, a to na plnéni s ndrokem na odpocet. (§ 76 odst. 1 ZDPH)

Kraceny odpocet se vypocita jako, soucin dané na vstupu u prijatého zdanitel-
ného plnéni, u kterého ma platce narok na odpocet dané v kracené vysi, a koefi-
cientu. (§ 76 odst. 2 ZDPH)

Zminény koeficient se vypocte jako procentni podil souctu ¢astek zakladi da-
né nebo hodnot plnéni platcem uskutecnénych plnéni s narokem na odpocet dané
uvedenych v § 72 odst. 1 a celkového souctu hodnot uvedenych v citateli, tak i
hodnot platcem uskute¢nénych plnéni osvobozenych od dané bez naroku na odpo-
Cet. Do souctu zakladl dané se zapoctou i prijaté uplaty v piipadé, Ze platci vznikla
povinnost priznat dan nebo je Uplaty povaZovana za uskutecnéni plnéni. Takto vy-
pocteny koeficient je nutné pred pouzitim zaokrouhlit smérem nahoru na celé pro-
cento. (§ 76 odst. 3 ZDPH) V pripadé, Ze koeficient vyjde vétsi nez 95%, tak se po-
vaZuje za roven 100%. Zakon téZ mysli na situace, kdy by doslo z matematického
pohledu k obtiZim. Jedna se zejména o situaci, je-li hodnota ve jmenovateli podilu
kladné ¢islo a hodnota v jeho citateli nula nebo zaporné Cislo, je koeficient 0 %. Je-li
hodnota ve jmenovateli tohoto podilu nula nebo zadporné ¢islo a hodnota v jeho
Citateli nula nebo kladné ¢islo, je koeficient 100 %. (§ 76 odst. 5 ZDPH)

Zakon urcuje, Ze prodej dlouhodobého majetku, pokud je vyuZivan
k ekonomické ¢innosti platce a poskytnuti finan¢nich sluzeb, dodadni nemovité véci
a najem nemovité véci pokud jsou dopliikovou cinnosti platce uskutecniovanou
prileZitostné a plnéni podle § 13 odst. 4 pism. b) se nezapocitavaji do vypoctu koe-
ficientu. (§ 76 odst. 4 ZDPH)

Platce pouZziva pro vypocet naroku na odpocet dané v kracené vysi ve zdario-
vacim obdobi béZného kalendainim roku koeficient predchazejicitho roku vypocte-
ny pii vyporadani odpoctu dané ¢i kvalifikovany odhad, pokud dany koeficient
nemeél stanoveny. (§ 76 odst. 6 ZDPH)

Platce je povinen v poslednim priznani bézného kalendarniho roku provést
vyporadani odpoctu dané v kracené vysi za vSechna zdanovaci obdobi tohoto roku.
Vyporadani se vypocte jako rozdil mezi celkovym narokem na odpocet dané v kra-
cené vysi vypoctenym z tdajli za vyporadavané obdobi a souctem uplatnénych na-
rokl na odpocet dané v kracené vysi v jednotlivych zdanovacich obdobich zahrno-
vanych do vyporadani. Pro vypocet celkového naroku na odpocet dané v kracené
vysi za vyporadavané obdobi platce pouZije koeficient vypocteny z udaji o usku-
teCnénych plnénich za celé vyporadavané obdobi (dale jen ,vypotadaci koefi-
cient). (§ 76 odst. 7 ZDPH)

V ptipadé, Ze dojde k opravé uskute¢néného plnéni, je nutné také upravit od-
pocet dané novym vyporadacim koeficientem. (§ 76 odst. 9 ZDPH)
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3.2.15 Plnéni osvobozena od dané bez naroku na odpocet dané

V § 51 zakona o dani z pridané hodnoty jsou vyjmenovana plnéni osvobozena od
dané bez naroku na odpocet dané. Mezi nimi jsou mimo jiné i dvé tykajici se nemo-
vitych véci. Jedna se o dodani vybranych nemovitych véci § 56 ZDPH a najem vy-
branych nemovitych véci § 56a ZDPH.

V § 51 odst. 2 ZDPH je receno, Ze je nezbytné i plnéni osvobozena od dané bez
naroku na odpocet uvést v danovém priznani, a to ve zdaniovacim obdobi, v ném?z
doslo ke zdanitelnému plnéni nebo k prijeti uplaty, podle toho, ktera skutecnost
nastala drive.

Oproti znéni ZDPH platném do konce roku 2013 dosSlo v § 51 pouze
k rozdéleni a prejmenovani ptivodniho prevodu a ndjmu pozemkt, staveb, byt a
nebytovych prostor, najem dalSich zarizenich na § 56 ZDPH dodani vybranych ne-
movitych véci a na § 56a ZDPH najem vybranych nemovitych véci.

3.2.16 Dodani vybranych nemovitych véci

Dodanim vybrané nemovité véci se pro ucely osvobozeni od dané rozumi dodani
pozemku,

prava stavby,

stavby,

podzemni stavby se samostatnym tucelovym urcenim,

inZenyrské sité,

jednotky. (§ 56 odst. 1 ZDPH)

V § 56 odst. 2 ZDPH je osvobozeno dodani vybrané nemovité véci, ktera
e je pozemkem, na kterém neni zrizena stavba spojena se zemi pevnym zakla-
dem nebo inZenyrska sit, a
e neni pozemkem, na kterém miuzZe byt podle stavebniho povoleni nebo udéleni
souhlasu s provedenim ohlaSené stavby provedena stavba.

Podle Smérnice Rady 2006/112/ES ¢lanek 135 odst. 1 pism. j) lze osvobodit
pouze prevod nemovitosti pred prvnim obydlenim (resp. po urc¢itém obdobi od
prvniho uzivani). (Ledvinkova, 2014, str. 12) Ceské znéni ZDPH tuto situaci upra-
vuje a urcil ¢asové obdobi na 5 let od vydani prvniho kolauda¢niho souhlasu nebo
ode dne, kdy bylo zapocato prvni uZivani stavby, a to k tomu dni, ktery nastane
drive.(§ 56 odst. 3 ZDPH)

Platce se miize rozhodnout, Ze i po uplynuti lhiity podle odstavce 3 uplatni
dan. Pokud platce prijal pred uskutecnénim zdanitelného plnéni uplatu, ze které
mu nevznikla povinnost priznat dan, stanovi se pfi uskutecnéni zdanitelného plné-
ni zaklad dané podle § 36. (§ 56 odst. 4 ZDPH)

Ustanoveni § 56 proslo zménou po zavedeni NOZ. Plivodné zahrnoval plnéni,
jenz miZeme dnes nalézt v § 56 a § 56a. Doslo i k vécnym zménam a ke zménam
terminologie. Pfrevod staveb, bytli a nebytovych prostor byl nahrazen dodanim
vybranych nemovitych véci. Vnovém znéni je vice rozvedeno, jaké nemovité véci
jsou osvobozeny. Novinkou je napriklad pravo stavby.
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Podstatna zména nastala v ustanoveni § 56 odst. 2, kde doSlo ke zméné pod-
minek pro osvobozeni dodani pozemkil. Vroce 2013 bylo zdanitelnym plnénim
pouze prevod stavebniho pozemku a v zakoné byl definovan stavebni pozemek.
Vsechny ostatni prevody pozemki byly osvobozeny bez naroku na odpocet dané.
Jak zminuje Rambousek, ve své publikaci Novy zakon o DPH platny od vstupu do
EU, Sesta smérnice ES zdaruje pirevody stavebnich pozemkd, ale definici stavebni-
ho pozemku ponechava na jednotlivych ¢lenskych statech.

Casovy test pro osvobozen{ zlistava v délce péti let, protoze ke zméné jiz doslo
k1. 1. 2013, a to k prodlouZeni doby ze ti'i na nynéjSich 5 let. Zde je dulezité pri-
pomenout aplikaci prechodnych ustanoveni novely zakona o DPH, ktera vstoupila
v platnost k 1. 1. 2013 (prechodna ustanoveni ¢l. II zakona ¢. 502/2012 Sb.). Ta
stanovi, Ze u prevodu staveb, byti a nebytovych prostor nabytych pied dnem
ucinnosti novely zakona (tj do 31. 12. 2012) se pouzije lhlita uvedena v § 56 zako-
na o DPH ve znéni platném do 31. 12. 2012, tj. lhiita 3 let. (Tomanova, 2014)

3.2.17 Najem vybranych nemovitych véci

Ustanoveni § 56 odst. 1 udava, Ze nadjmem vybrané nemovité véci se pro ucely
osvobozeni od dané rozumi ndjem nemovité véci s vyjimkou:

kratkodobého najmu nemovité véci

najmu prostor a mist pro parkovani vozidel

najmu bezpecnostnich schranek,

ndjmu stroji nebo jinych upevnénych zarizeni

Kratkodobym ndjmem vybrané nemovité véci se pro ucely odstavce 1
pism. a) rozumi nadjem nemovité véci, s vyjimkou pozemku, na kterém neni ziizena
stavba spojena se zemi pevnym zakladem nebo inZenyrska sit, popripadé i najem
vnitintho movitého vybaveni ¢i dodani plynu, elektfiny, tepla, hladu nebo vody,
ktery trva nepretrzité nejvyse 48 hodin. (§ 56a odst. 2 ZDPH)

Platce se muize rozhodnout, Ze se u ndjmu vybrané nemovité véci jinym plat-
clim pro ucely uskute¢tiovani jejich ekonomickych ¢innosti uplatiiuje dan. (§ 56a
odst. 3 ZDPH)

3.3 Pojmy k nemovitym vécem

V této Casti se zamérim, na zakony definujici zakladni pojmy spojené s nemovitymi
vécmi. V nékterych pripadech dochazi k mirné odliSnému vykladu v rozdilnych
zakonech. Zde jsem se zamérila, jak na dané pojmy nahliZi zakon ¢. 89/2012 Sb,,
obcansky zakonik a zakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni poz-
déjsich predpist.

3.3.1 Pozemek

Obcansky zakon chape pozemek jako nemovitou véc. Dany zakon dale definuje co
je soucasti pozemku. Jedna se o prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zri-
zené na pozemku a jina zarizeni (dale jen "stavba") s vyjimkou staveb docasnych,
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vcetné toho, co je zapuSténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech. A neni-li pod-
zemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyZ zasahuje pod jiny poze-
mek.(§ 506 NOZ)

Rostlinstvo vzeSlé na pozemku je také moZzné pokladat za jeho soucast.

Z pohledu zdkona o dani z pridané hodnoty je pozemek také chapan jako ne-
movita véc. Platna ZDPH tento pojem dale samostatné nedefinuje. Generalni fi-
nancni Feditelstvi upresnilo vyklad pojmu pozemek ve vydané Informaci
k uplatiiovani DPH u dodani a najmu vybranych nemovitych véci po 1. 1. 2014
v bodé1.2. takto: ,Zejména ve vazbé na uplatnéni principu stejného rezimu zdanéni
stavby a pozemku k ni ptiléhajiciho je dllezité vymezeni pojmu "pozemek”. V tom-
to ohledu se pozemkem rozumi pozemek geometricky a polohové urceny a zobra-
zeny v katastru nemovitosti a oznaceny takto samostatnym parcelnim cislem. Bu-
de-li stavba umisténa, byt i jen castecné, na vice parcelach, je treba v zasadé
vSechny tyto parcely povaZovat za pozemKy, na kterych je zfizena stavba. Zjedno-
dusSené shrnuto je tedy pozemek priléhajici ke stavbé parcela (samostatné parc.
Cislo), na které se stavba nachazi.”

Zakon platny od 1. 1. 2015, se ale upravou pojmu pozemek zabyva. Pozem-
kem, ktery tvoii funkcni celek se stavbou pevné spojenou se zemi, se pro ucely da-
né z pridané hodnoty rozumi pozemek, ktery slouZi k provozu stavby pevné spoje-
né se zemi nebo plni jeji funkce nebo ktery je vyuzivan spolu s takovou stavbou.
Touto stavbou neni inZenyrska sit’ ve vlastnictvi jiné osoby neZ vlastnika pozemku.
(§ 48 odst. 3 ZDPH)

Nastava tedy otazka lze po novele zdkona o dani z pridané hodnoty povaZovat
za funk¢ni pozemek jen jednu parcelu nebo i vice, v pripadé, Ze by byly urceny ke
stejnému hospodaiskému ucelu? Podle mého nazoru lze za funkéni pozemek pova-
zovat vice parcel. UvaZujeme-li napfiklad o rodinném domé, jenZ lezi na jedné par-
cele a o vedlejsi parcele, jenZ ma vlastnik domu v najmu napt. od obce a na ném
vybudovana stavba mu slouzi jako garaz. Jedna se tedy o parcelu, jenZ je vyuzivana
spolu se stavbou, a proto tento celek tedy tvori funkéni pozemek.

Skutec¢nost zda je tento vyklad spravny ukaZze az budouci praxe.

3.3.2 Stavba

Stavba, vCetné prisluSenstvi je povazovana podle obcanského zakona za soucast
pozemku. V ustanoveni § 506 odst. 1 NOZ se 1ik3, Ze soucasti pozemku je prostor
nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené na pozemku a jina zarizeni (dale jen
"stavba") s vyjimkou staveb docasnych, vCetné toho, co je zapusSténo v pozemku
nebo upevnéno ve zdech.

Stavba spojena se zemi pevnym zakladem, kterd neni podle dosavadnich
pravnich predpist soucasti pozemku, na némz je zrizena, a je ke dni nabyti ucin-
nosti ob¢anského zdkona ¢. 89/2012 ve vlastnictvi osoby odliSné od vlastnika po-
zemku, se dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona nestava soucasti pozemku a je
nemovitou véci. (§ 3055 NOZ)

Pokud ¢lovék zridi v dobré vite na cizim pozemku stavbu, tak tato stavba pri-
pada vlastnikovi pozemku. Vlastnik pozemku nahradi ucelné vynaloZené naklady,
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tomu jenZ stavbu vybudoval. V pripadé, Ze stavba nebyla vybudovana v dobré vire,
jsou prava a povinnosti osoby jako neptikazany jednatel. Vlastnik pozemku miize
pozadat soud, aby rozhodl o tom, Ze ma byt dana stavba na naklady toho, kdo ji
postavil odstranéna.

V pripadé, Ze vlastnik pozemku védél o chystané stavbé a bez zbytecného od-
kladu ji nezakazal, ma pravo, ten kdo ji postavil na odkup dané casti pozemku za
obvyklou cenu. Opacné i vlastnik pozemku miiZe po vlastnikovi stavby zadat, aby si
danou ¢ast pozemku odkoupil.

V souvislosti s vykladem zdkona o dani z pridané hodnoty je stavba pro byd-
leni urcena jako stavba rodinného domu a bytového domu, které jsou dale defino-
vany podle predpist upravujicich katastr nemovitosti, a obytny prostor, avsak
k vécné zméné ve vymezeni pojmi nedoslo.

3.3.3  PrislusSenstvi staveb pro bydleni

Nové je v zakoné o dani z pfidané hodnoty platném po 1. 1. 2015 vymezeno ,pii-
sluSenstvi“ staveb pro bydleni. V novelizovaném ZDPH pojem ,prisluSenstvi“ nena-
jdeme. Zminéna problematika je ovSem reSena v ZDPH v ustanoveni § 48 odst. 2
pism. c). Je zaveden pojem stavba, ktera

e slouzi k vyuZiti stavby bytového domu nebo stavby rodinného domu,

e je zfizena na pozemku, ktery tvori funkcni celek s touto stavbou bytového

domu nebo rodinného domu.

Dlivodova zprava ¢. 291/0 k novele ZDPH uvadi priklady takovych staveb.
Jedna se napriklad o garaz, oploceni ¢i studnu. OvSem jak vyplyva z ustanoveni
§ 48 odst. 3 ZDPH a diivodova zprava to téz zminuje nelze pokladat za ,prislusen-
stvi“ inZenyrskou sit ve vlastnictvi jiné osoby neZ vlastnika pozemku.

3.34 Nemovita véc a prislusenstvi k nemovité véci

Z pravniho hlediska je mimoradné vyznamné déleni véci na movité a nemovité.
Také pri tiidéni nemovitych a movitych véci jsou pojmové vymezené nemovité véci
(§ 498), zatimco za movité jsou prohlaseny vSechny ostatni véci, tj. ty které nespa-
daji do kategorie nemovitych véci. (Nesnidal, 2012, str. 107)

Za nemovitou véc lze pokladat podle § 498 odst. 1 NOZ pozemky a podzemni
stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, kte-
ra za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita véc ne-
ni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni
jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

PrisluSenstvi véci je pokladano za véc vedlejsi vlastnika u véci hlavni, pokud je
urceno, Ze se ma vedlejsi véc trvale pouZzivat spolecné s véci hlavni v ramci jejiho
hospodarského urceni. Vedlejsi véc docasné odloucena od véci hlavni nepozbyva
status prisluSenstvi. Prava, povinnosti a pravni jednani, jenzZ se tykaji hlavni véci,
by se méla tykat i jejiho prisluSenstvi.
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Je-1i stavba soucasti pozemku, jsou vedlejsi véci vlastnika u stavby prisluSen-
stvim pozemku, je-li jejich dcelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v ramci
jejich hospodarského ucelu trvale uzivalo. (§ 512 NOZ)

3.3.5 Rodinny diim

Rodinny dim byl v zakonu ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty ve znéni
platném do 31. 12. 2014 definovan jako stavba pro bydleni, ve které vice nez polo-
vina podlahové plochy odpovidd poZzadavkim na trvalé rodinné bydleni a je
k tomuto ucelu ur€ena, a v niZ jsou nejvyse tfi samostatné byty, nejvyse dvé nad-
zemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi. V aktudlnim znéni byla tato definice
nahrazena odkazem na pravni predpisy upravujici katastr nemovitosti. Jedna se
vyhlasku o katastru nemovitosti ¢. 357/2013 Sb., kde v ¢asti prilohy mizeme ve 4
priloze najit totoZnou definici, jaka byla zminéna vyse.

3.3.6  Bytabytovy diim

Byt a obytny prostor

Bytem se podle ustanoveni § 2236 odst. 1 NOZ rozumi mistnost nebo soubor mist-
nosti, které jsou ¢asti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k acelu
bydleni.

Byt je nové nazyvan v ZDPH od 1. 1. 2015 obytnym prostorem. K vécné zméné
oprati minulé definici nedoslo. Obytny prostor je definovan v ustanoveni § 48 odst.
4, jako soubor mistnosti, popripadé jednotlivd obytnd mistnost, ktery svym sta-
vebné technickym uspoidddnim a vybavenim odpovida pozadavkiim na trvalé byd-
leni. (§ 48 odst. 4 ZDPH)

Bytovy diim

Aktudlni znéni Zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty nedefinuje pres-
né pojem bytovy diim. V ustanoveni § 48 odst. 2 pism. a) je pouze odkazano na
pravni predpisy upravujici katastr nemovitosti. Ve znéni zakona platném do 31. 12.
2014 byl bytovy diim definovan v § 48 odst. 2 pism. a) jako stavba pro bydleni, ve
které vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni
a je k tomuto ucelu urcena. Naprosto stejna definice je uvedena ve zminéné vyhlas-
ce o katastru nemovitosti ¢. 357 /2013 Sb. na néjz odkazuje ZDPH.

Jednotka
Obcansky zakon definuje v ustanoveni § 1159, Ze jednotka zahrnuje byt jako pro-
storové oddélenou ¢ast domu a podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci vzajem-
né spojené a neoddélitelné. Za ¢ast nemovité véci je povazovan téz pozemek, na
némz stavba stoji. Jednotka je véc nemovita.

Upresnuje se v § 4b odst. 3 ZDPH Zvlastnim ustanoveni, Ze se ustanoveni za-
kona o DPH o jednotce a o nemovité véci pouziji obdobné i na jednotku, ktera je
vymezena podle zakona o vlastnictvi bytl (zakon ¢. 72/1994Sb., o vlastnictvi byti),



Teoreticka ¢ast 29

spolu s ni spojenym podilem na spolec¢nych ¢astech domu, a pokud je s ni spojeno
vlastnictvi k pozemku, tak i podil na tomto pozemku. (Kunes, 2015, str. 29)

3.3.7 Nebytovy prostor

Novy obcansky zakonik nedefinuje, co je povazZovano za nebytovy prostor, pouze
rika, Ze ustanoveni platici pro byt, zde plati také.

Nebytovy prostor byl definovan v zakoné o vlastnictvi byti ¢. 72/1994, ktery
ovSem pozbyl platnost k 1. 1. 2014. Byl zde definovan v ustanoveni §2 pism. c) ja-
ko: mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho dradu
urceny k jinym ucelim nez k bydleni; nebytovymi prostory nejsou piisluSenstvi
bytu nebo prislusenstvi nebytového prostoru ani spolecné casti domu.

3.3.8  Stavby pro socialni ucely

Zakon o dani z pridané hodnoty stanovuje, Ze aby se jednalo o stavbu pro socialni
ucely, tak bytovy dim, podle pravnich predpisti upravujicich katastr nemovitosti,
nesmi obsahovat obytny prostor s podlahovou plochou presahujici 120 m?2.
V pripadé rodinného domu je urcena podlahova plocha na 350 m2. Stavbou pro
socialni bydlenti je i obytny prostor pro socidlni bydleni. V ustanoveni § 48 odst. 6
nalezneme, co se obytnym prostorem pro socialni bydleni mysli. Jedna se, jak o
obytny prostot nepiesahujici vyméru 120 m2, tak i o mistnost uZivanou spolu s
obytnym prostorem podle pismene a), kterad se nachazi ve stejné stavbé pevné spo-
jené se zemi.

V urceni, jak stanovovat podlahovou plochu staveb doslo k nékolika zménam.
Vroce 2014 se do celkového souctu podlahovych ploch zapocitavali podlahové
plochy vSech mistnosti bytu, vCetné téch, které tvorili prisluSenstvi k bytu. Toto
jsme mohli najit v § 48a odst. 4 ve znéni ZDPH platného do 31. 12. 2014.

V aktudlnim znéni ZDPH platném od 1. 1. 2015 jiZ neni zminéno, jak vypocitat
podlahové plochy. OvSem v diivodové zpraveé k dané novele je odkazano na natize-
ni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, kde je mozné najit, jak se vypocita podlahova plocha obytného
prostoru. Byt byl mimo jiné i pro ucel dané z pridané hodnoty definovan, jako pro-
storové ohranicena ¢ast domu, ktera je ohranicena vnitinimi povrchy obvodovych
stén, podlahou, stropem nebo konstrukci krovu. Do podlahové plochy se téz, jak
tomu bylo v minulosti, zapocitava podlahova plocha zakrytad zabudovanymi pred-
méty napr. skriné ve zdech nebo vany atd. Lze tedy predpokladat, Ze dojde
k zvétSeni podlahovych ploch nékterych bytii, protoze drive nebyli do vypoctu za-
hrnuty predevsim podlahové plochy pod vnitinimi ptickami. Stejny postup bude i
u vypoctu ploch prostor, jenZ jako soucast bytu lezi mimo hlavni obytny prostor.

Nové se také zavedlo to, Ze se podlahova plocha mistnosti uZivanych
s obytnych prostorem a nachdazejicich se ve stejné stavbé nebude zahrnovat do
vypoctu podlahové plochy obytného prostoru do 120 m2. Jedna se predevsSim o
komory a sklepy.(Divodova zprava ¢.291/0 Vladni navrh, 2014) Timto se tedy pro
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ka je, nakolik je tato zména vyznamna.

Netyka se totiZ napriklad sklepnich kdji, protoze sklepni koje nelze povaZovat
za mistnost. Jejich podlahova plocha se tak do plochy bytu (obytného prostoru)
nezahrnovala ani postaru. (Mertl, 2015, str. 5)

U staveb pro socialni bydleni se uplatiiuje prvni sniZena sazba DPH. Stejna sa-
zba se ovSem uplatni i u mistnosti uzivané s timto obytnym prostorem, ktera se
nachazi ve stavbé jako tento obytny prostor (sklep, komora, garaz). (Divodova
zprava ¢.291/0 VIadni navrh, 2014)

VySe zminéné natizeni vlady ¢. 366/2013 se ovSem netyka rodinnych domt.
Proto nastava otazka, jestli se ma podlahova plocha pocitat postaru, jako soucet
ploch mistnosti domu nebo se i zde bude postupovat stejné, jako u obytnych pro-
stor podle nového ustanoveni.

3.3.9 Pravo stavby

Pravo stavby neni v pravnim systému Ceské republiky Zadna novinka. Zakon
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik pouze znovuzavedl toto pravo, které bylo zruse-
no v padesatych letech dvacatého stoleti. Jeho opétovné zavedeni bylo reakci na
zmény, podle nichZ se od 1. 1. 2014 stava stavba soucasti pozemku, na némz je po-
stavena. VySe popsana zasada ,superficies solo cedit ma vyjimky pouze
v prechodnych ustanovenich zakona a pravé v pravu stavby, které umoZiiuje na-
klddat se stavbami oddélené od pozemku. (Generalniho finan¢niho reditelstvi,
2013)

Ustanoveni § 1240 odst. 1 NOZ udava, ze pozemek muze byt zatiZen vécnym
pravem jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku
stavbu. NezaleZi na tom, zda se jednd o stavbu jiz zfizenou ¢i dosud nezrizenou.
Nové jsou zakonem upravované stavby nejen na povrchu, ale i pod povrchem mezi
néz se nejcastéji radi tunely a podchody.

Zakon je také ustanoven tak, aby se pravo stavby mohlo tykat i staveb jiZ po-
stavenych, a tim se mohli vyresit situace, které vznikaji zavedenim faktu, Ze stavba
je soucasti pozemku. Stavba samotna se stane pro ucely NOZ vzdy soucasti prava
stavby. Stavba nebude samostatnou véci. Bud’ bude soucasti pozemku, nebo sou-
Casti prava stavby. (Ledvinkova, 2014)

Tedy pravo stavby je moZné ustanovit pro stavby jiZ vybudované na cizim po-
zemku, ale také pro teprve chystané stavby na cizim pozemku. Timto ustanovenim
v podstaté rikame, Ze v pripadé zrizeni prava stavby k jiz vybudované stavbé,
prestane stavba tvorit soucast s pozemkem a stane se soucasti prava stavby.

Zrizenim prava stavby tak v podstaté dojde k prevodu stavby z vlastnika po-
zemKku na stavebnika, aniZ bude na stavebnika preveden i pozemek. Formalné ne-
plijde o prevod stavby, ale o prevod zrizeného prava stavby. Stavebnik se nestane
primym vlastnikem stavby, kterou na cizim pozemku postavil. (Ledvinkova, 2014,
str. 11)

A pravé proto, Ze je stavba pouze soucasti prava stavby, nema piipadny zanik
stavby na trvani tohoto prava vliv. (Hajkova, 2012)
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Jak vyplyva z tohoto zakona, pravo stavby se radi mezi vécna prava k cizi véci
a je povazovano za véc nemovitou. Stavba vyhovujici pravu stavby je jeho soucasti,
ale také podléha ustanovenim o nemovitych vécech.(§ 1242 NOZ)

Zakon taxativné udava v § 1243 NOZ tfi moZnosti nabyti prava stavby, a to
smlouvou, vydrZenim a rozhodnutim organu vetejné moci, stanovi-li tak zakon.

Samotné pravo vznika aZ okamZikem zapisu do verejného seznamu, v tomto
pripadé do katastru nemovitosti. Pravo stavby neni casové neomezené. Zakon sta-
novuje zakladni dobu v pripadé€ vzniku smlouvou nejdéle na 99 let a v pripadé vy-
drzenim na 40 let. Trvani prava stavby lze prodlouZit se souhlasem osob, pro které
jsou na pozemku zapsana zatiZeni v poradi za pravem stavby.(§ 1245 NOZ)

Pravo stavby je moZné zridit bezuplatné nebo za uplatu, a to jednorazovou
nebo opakovanou. Opakované platby se v tomto pripadé nazyvaji stavebni plat.
Stavebnik ma podle zdkona stejna prava jako vlastnik. Dokonce § 1253 NOZ uvadi,
Ze pravo stavby prechdazi na dédice i na jiného vieobecného pravniho néstupce.

Aby dochazelo postupné k slucovani pozemkt a staveb v jeden celek ustano-
veni § 1254 NOZ uklada, Ze stavebnik ma predkupni pravo k pozemku a vlastnik
pozemku ma predkupni pravo k pravu stavby. Ujednaji-li si strany néco jiného,
zapise se to do verejného seznamu.

Po uplynuti doby, na kterou bylo pravo stavby sjednano, dochazi k prevodu
stavby na vlastnika pozemku a ustanoveni § 1255 NOZ tesi ndhradu za stavbu. Ne-
ni-li nic jiného ujednano, da vlastnik stavebniho pozemku stavebnikovi pri zaniku
prava stavby uplynutim doby, na kterou bylo zfizeno, za stavbu ndhradu. Nahrada
¢ini polovinu hodnoty stavby v dobé zaniku prava stavby, ledaZe si strany ujednaji
jinak.(§ 1255 NOZ) Tento paragraf, sam rika ,neni-li nic jiného ujednano“ z toho
vypliva, Ze se mohou zucastnéné strany dohodnout na jinych podminkach. Podle
typu stavby bude tedy mozné v praxi dohodnout, Ze vlastnik pozemku uhradi
opravnénému z prava stavby trzni cenu nemovitosti nebo naopak, Ze opravnény z
prava stavby nebude mit narok na nahradu a bude navic povinen stavbu odstranit
a uvést pozemek do ptivodniho stavu.(Pakosta, 2013)

Mize se zdat, Ze trochu z jiného uhlu na pravo stavby nahliZzi zakon
¢.235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty ve znéni pozdéjsich predpisi, ale to pou-
ze kvili komplikovanéjSimu zatazeni. V navaznosti na to, Ze novy obcansky zako-
nik vymezil pojem zbozi, doslo i k ipravé ZDPH, ktery pritradil pravo stavby do
vyctu pojmu ,zbozi“ v §4 ods.2 ZDPH. Toto zarazené je nezbytné kvili tomu, aby
zminéné pravo stavby bylo pfedmétem dané z pridané hodnoty. Soucasné nesmi-
me opomenout, Ze se véci déli na nehmotné a hmotné. Do kategorie hmotnych véci
byli prifrazeny nemovité véci. Proto se o pravu stavby v ZDPH hovofti jak o zboZi,
tak jako o nemovité véci.

Musime rozliSovat dva zakladni druhy prava stavby, a to kviili urcovani rezi-
mu zdanéni u dané z pridané hodnoty:

e nehmotné pravo stavby - vécné pravo postavit ¢i vlastnit na pozemku stavbu
e zhmotnélé pravo stavby - soucasti je stavba
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3.3.10 Najem a podnajem, pacht a podpacht

Zdkon o dani zpridané hodnoty definuje ve vymezeni zakladnich pojmi
v ustanoveni §4 odst. 4 pism. g) ndjmem také podnajem, pacht a podpacht, Z toho
vyplyva, Ze pro ZDPH je nakladano s najmem, prondjmem, pachtem a propachtem
absolutné rovnocenné.

Najem
Jedna se o situaci, kdy pronajimatel na zakladé najemni smlouvy prenecha
k doCasnému uZzivani ndjemci danou véc a najemce je zavazan za to platit najemné.

Obcansky zakon v § 2202 stanovuje co je predmétem najmu.

e Pronajmout Ize véc nemovitou i nezuzivatelnou véc movitou. Pronajmout lze i
¢ast nemovité véci; co se dale stanovi o véci, pouzije se i pro najem jeji ¢asti.

e Pronajmout lze i véc, kterd v budoucnu teprve vznikne, je-li ji mozZné dosta-
tec¢né presné urcit pti uzavireni ndjemni smlouvy.

Do vefejného seznamu se zapiSe ndjemni pravo, pokud je v ném pronajata jiz
zapsand a to na navrh pronajimatele nebo sjeho souhlasem. KdyZ v najemni
smlouvé neni sjedndna doba, piripadné datum skonceni najmu jedna se o najemni
smlouvu na dobu neurcitou.

Zakon uklada, Ze pronajimatel je povinen pronajatou véc predat v takovém
stavu, aby ji ndjemce mohl uzivat k sjednanému (a neni-li sjednan, pak k obvyklé-
mu) ucelu, udrzovat ji v tomto stavu, provadét veSkerou jinou nez béZnou udrzbu,
provadét veskeré opravy véci. (Prazak, 2012 str. 161)

Pronajimatel zajisti po dobu najmu nezbytné sluzby. Ma se za to, Ze nezbyt-
nymi sluZzbami jsou dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod vcetné ¢iSténi
jimek, dodavky tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni a uklid spolecnych
¢asti domu, zajisténi prijmu rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a cisténi
komin, pripadné provoz vytahu. (§ 2247 odst. 2 NOZ)

Najemce se ma podle zdkona chovat jako rddny hospodar, platit ndjemné a
uzivat najatou véc k ujednanému ucelu. Najemce je také povinen ihned oznamit
pronajimateli poskozeni, které je nutné bez prodleni odstranit.

Podnajem

Podnajem je mozné dohodnout tam, kde pronajimatel vyslovi, v pripadé pisemné
najemni smlouvy sepiSe, souhlas s podnajmem. Najemce nepotiebuje souhlas k
podnajmu, pokud sam v daném byté trvale bydli. Veskera odpovédnost za uzivani
véci treti osobou naleZi najemci. Zakon urcuje, Ze podnajem konc¢i nejpozdéji oka-
mzikem skonceni ndgjemni smlouvy.

Pacht

Pacht se uzavira mezi propachtovatelem a pachtyfem pachtovni smlouvou. Pro-
pachtovatel je v tomto pripadé vlastnikem dané véci a zavazuje se pachtyti prene-
chat véc k dotasnému uZivani a poZivani. Na druhé strané pachtyr je zavazan pro-
pachtovateli platit pachtovné nebo poskytnout pomérnou c¢ast vynosu z véci. V pri-
padé, Ze propachtovana véc je zapsana do veiejného seznamu, pak se tam zapiSe i
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pachtovni pravo, a to bud’ na navrh propachtovatele, nebo s jeho souhlasem pach-
tyf. Pachtovni smlouva miiZe byt vypovézena bez vypovédni lhity v pripadé, Ze
pachtyt propachtuje véc, na niZ ma sjednanou pachtovni smlouvu se svym pro-
pachtovatelem. Vypovédni doba je Sestimésicni, a tak aby koncila shodné
s pachtovnim rokem, v piipadé uzavieni pachtovni smlouvy na dobu neurcitou. Je-
li smlouva uzavrena pisemné, tak i vypovéd musi byt pisemna. Pachtyfi je ze zako-
na uloZeno starat se o propachtovanou véc jako radny hospodar. Pachtovni rok je
shodny s kalendarnim rokem. Obcansky zakon v ustanoveni § 2341 udava, neni-li v
ustanovenich tohoto oddilu stanoveno néco jiného, pouZiji se pro pacht primérené
ustanoveni o najmu.

O zemédélsky pacht se jednd, pokud je propachtovan zemédélsky nebo lesni
pozemek (§ 2345 NOZ) V tomto pripadé je urceno, Ze pachtovni rok trva od 1. fijna
do 30. zari roku nasledujiciho.

Pacht zavodu je sjednan Je-li propachtovan zavod, pachtyt jej uziva i poziva
zplisobem a v rozsahu, v jakém je toho treba k fadnému provozovani zavodu. (§
2349 NOZ)

Zvlastni ustanoveni o najmu prostoru slouziciho podnikani

Tato ¢ast obcanského zakona se tyka najmu prostoru nebo mistnosti, je-li icelem
najmu provozovani podnikatelské ¢innosti v tomto prostoru nebo v této mistnosti
a slouzi-li pak prostor nebo mistnost alespon pievazné podnikani, bez ohledu na
to, zda je Ucel najmu v ndjemni smlouvé vyjadien (dale jen "prostor slouZici podni-
kani"). (§ 2302 NOZ)

Najemce nema pravo podle § 2304 NOZ provozovat jinou ¢innost nebo zménit
zpusob ¢i podminky jejitho vykonu, nez jak to vyplyva z tcelu najmu nebo z jiného
ujednani stran, anebo z toho, co bylo moZné diivodné ocekavat pii uzavieni
smlouvy, pokud by tato zména ptsobila zhorSeni poméra v nemovité véci nebo by
nad primérenou miru poskozovala pronajimatele nebo ostatni uzivatele nemovité
véci.

Najemce ma pravo opatrit prostor slouZici k podnikani, se souhlasem prona-
jimatele v priméreném rozsahu S$tity ¢i navéstimi. V okamziku skonceni najmu je
povinen dané oznaceni odstranit.

Vypovédni doba je trimésicni. V pripadé, Ze se jedna o ndjem na dobu neurci-
tou, tak se vypovédni lhiita prodluzZuje na Sest mésict.

Zavérem

Znalost presnych definici jednotlivych pojmi, jak v obanském zakoniku, tak
definici vymezenych v zdkoné o dani z pridané hodnoty je nezbytnym predpokla-
dem pro spravné posouzeni uplatnéni dané z pridané hodnoty pri realizaci jednot-
livych dodani nemovitych véci a ndjmu vybranych nemovitych véci.



Prakticka cast 34

4 Prakticka cast

V této praktické Casti bakalarské prace se budu vénovat praktické aplikaci zakon-
nych ustanoveni vztahujicich se k dané problematice. Na tivod charakterizuji firmu,
jejiz data jsou vyuzita v praktické ¢asti. V dalsi c¢asti prace budou rozebrany kon-
krétni situace, se kterymi tato firma prichazi do styku v béZnych obchodnich vzta-
zich. Soucasné zde zminim i alternativy situaci, které by s vysokou pravdépodob-
nosti mohly nastat. Jednak budu vychazet ze skute¢nych ziskanych dat spolecnosti,
ale v nékterych pripadech i z uméle nasimulované situace. Provedu srovnani kon-
krétnich ptipadd uplatnéni DPH dle predpist platnych pfed a po zavedeni nového
obcanského zakoniku.

Jednim z mych prioritnich cilt je zhodnotit, jak zasadni vliv mélo zavedeni no-
vého obcanského zakoniku na praktické uplatiiovani zakona o dani z pridané hod-

noty.

4.1 Charakteristika spolecnosti

Spolec¢nost mi poskytla pristup k veskerym tdajiim, ale neprala si, aby jeji jméno
bylo zminovano, proto budeme spole¢nost nazyvat Poliklinika s.r.o..

Jedna se o spoletnost, jenZ byla zaloZena vroce 1995 jako spoleCnost
s rucenim omezenym a je zapsana u krajského soudu v Brné. Sidlo ma spole¢nost
na tizemi Ceské republiky. Momentalné ma spole¢nost 4 spole¢niky a jejim zastu-
povanim jsou povéreni dva jednatelé spolecné. To znamena, ze v pripadé podepi-
sovani jakéhokoliv dokumentu je nutné, aby dany dokument podepsali oba dva
jednatelé spolecnosti.

Predmétem podnikani spole¢nosti Poliklinika s.r.o. je vyroba, obchod a sluzby
neuvedené v prilohach 1 aZ 3 Zivnostenského zakona a poskytovani zdravotnic-
kych sluzeb, zejm. v oblasti zdravotni ambulantni péce poradenské, oSetfovatelské,
diagnostické, preventivni, rehabilita¢ni a 1écebné.

Ve vlastnictvi spolec¢nosti se nachazi multifunkéni budova, ktera je vyuzivana
k pronajmu. Jedna se o budovu s vymérou plidorysu 1 357 m?, ktera ma prizemi a
pét dalSich nadzemnich pater. Objekt slouZi k najmu nebytovych prostor, jak pro
subjekty poskytujici 1ékarskou péci, tak pro subjekty zabyvajici se obchodni ¢in-
nosti i poskytovanim sluzeb v riiznych oborech. Prostory jsou pronajimany, jak
platcim dané z piidané hodnoty, tak i neplatcim. Budova se nahazi na vlastnim
pozemku o rozloze 5 000 m?, ¢ast slouZzi ke komercénimu parkovani a ¢ast je komu-
nikace a verejna zelen.

Spolecnost je platcem dané z pridané hodnoty od 1. 1. 1998 se Ctvrtletnim
zdanovacim obdobim. Poliklinika s.r.o. neni nespolehlivym platcem.
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4.2 Obrat

V teoretické Casti jsme si stanovili co je to obrat a jak se v poslednich letech ménilo
zakonné ustanoveni vztahujici se k obratu. Proto si nyni miizeme ukazat ptiklad,
jak se obrat stanovuje.

DiileZité v souvislosti s obratem je najit si v ustanoveni § 6 ZDPH jaka hrani¢ni
hodnota je stanovena pro povinnou registraci. Vnami uvaZovaném obdobi roku
2012 az 2015 bylo vzdy stanoveno, Ze platcem se stane osoba povinna k dani se
sidlem v tuzemsku, jejizZ obrat za nejvySe 12 bezprostiedné piredchazejicich po so-
bé jdoucich kalendainich mésicti presahne 1 mil. K¢. Platcem dané se nemiiZe stat
osoba, ktera uskuteciiuje pouze plnéni osvobozena od dané bez naroku na odpocet
dané.

NaSe analyzovana spole¢nost Poliklinika s.r.o. je registrovanym platcem DPH
jiz od roku 1998, ale piredpokladejme, Ze by jim nebyla.

Tab. 2 Obrat pro ucel DPH spolec¢nosti Poliklinika s.r.o.
Uplaty
3/2014 -
Predmét Uplaty 2012 | Uplaty 2013 | Uplaty 2014 | 2/2015
Trzby z prodeje
sluzeb-najemné 3279867 KC 0 K¢ 0KE| 576306K¢

Trzby z prodeje
sluzeb-sluzby
Trzby z prodeje
sluZeb-prefakturace

1091596K¢| 1064179KE| 1077 318Ke| 1066 903 K¢

sluzeb

1499 565 K¢

1441479 K¢

892 432 K¢

962 309 K¢

Obrat

5871 028 K¢

2505 658 K¢

1969 750 K¢

2 605 518 K¢

Kdybychom vlednu roku 2013 zjistovali, jestli ndm nevznikla povinnost
k registraci k DPH za poslednich 12 mésict, zjistili bychom, Ze ndm vznikla, proto-
Ze vypocteny obrat by byl vétsi neZ hrani¢ni 1 milion K¢.

Pokud bychom udélali stejny vypocet v lednu roku 2014 jako v predchazejicim
roce, zjistili bychom jiné skutecnosti. Musime si totiz dat pozor na jednu skutec-
nost. Od 1. 1. 2014 zacal platit novelizovany zakon o dani z pridané hodnoty a pod-
le néj, bychom do obratu méli zapocitat plnéni osvobozena od dané bez naroku na
odpocet dané, jenZ nalezi v § 54 az 56 ZDPH. Ve znéni zakona platného k 1. 1. 2014
zakonodarce vyclenil ndjem vybranych nemovitych véci do § 56a. Zakonodarce
ovSem pravdépodobné opomnél do zmén zakona zahrnout i zménu znéni ustano-
veni § 4a reSici obrat pro povinnou registraci. Z diivodu opomenuti se plnéni vy-
¢lenéna do § 56a ZDPH platného k 1. 1. 2014 nezapocitavaji do obratu pro povin-
nou registraci k DPH. V naSem hypotetickém prikladu, ve kterém posuzujeme obrat
pro povinnou registraci, vychazime-li z udajti uvedenych v tabulce ¢. 2, i pres sku-
teCnost, Ze by plnéni z ndjemného dle § 56a nebylo zapocteno do obratu, spolec-
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nost prekroci zjinych zdanitelnych plnéni limit obratu pro povinnou registraci k
DPH.

Praktické uplatiiovani uvedenych ustanoveni primélo zakonodarce novelizo-
vat ustanoveni § 4a ZDPH platného od 1. 1. 2015 tak, Ze se nové do obratu zapoc¢-
tou i plnéni dle ustanoveni § 56a ZDPH, tj. ndjem vybranych nemovitych véci.

Dle prechodnych ustanoveni 360/2014 Sb., kterym se méni zakon
¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni pozdéjsich predpisti, a dalsi
souvisejici zdkony bodu 2 vypliva, Ze pro stanoveni obratu v obdobi po 1. 1. 2015
se v pripadé kalendainich meésici roku 2014 postupuje podle obratu uvedeného v
§ 4a ve znéni platném do 31. 12. 2014. Z uvedeného tedy vyplyva, Ze se do obratu
nebudou zahrnovat uplaty za ndjem vybranych nemovitych véci.

Budeme-li napriklad posuzovat obrat pro povinnou registraci po uplynuti mé-
sice Unora 2015, budeme vychazet z idaji obdobi biezen aZ prosinec 2014, kdy
najem vybranych nemovitych véci nebude zapocten do obratu a z idajii obdobi
leden a iinor 2015, kdy jizZ ndjem vybranych nemovitych véci bude fadné do obratu
zapocten.

4.3 Najem

Spolecnost Poliklinika s.r.o. ma v majetku zarazenou multifunk¢ni budovu. Spolec-
nost poskytuje najem nebytovych prostor rliznym smluvnim partnertim, z nichz
Cast je registrovanymi platci DPH a ¢ast je neplatci DPH.

Z pohledu dané zpridané hodnoty se da najem charakterizovat v souladu
s ustanoveni § 14 odst. 1 pism. b), jako pfenechani zbozi k uZziti jinému. Nebytové
prostory jsou vlastnikem-pronajimatelem pienechavany k uziti ndjemctim za upla-
tu neboli najem.

Pronajimatel musi resit, jaky dafiovy reZim ma na najemné uplatiiovat. Touto
otazkou se zabyvj, jak vime z teoretické ¢asti ustanoveni § 56a ZDPH, téZ se zabyva
tento paragraf vymezenim vyjimek z osvobozeni najmu.

Pro spravné posouzeni uplatnéni daniového reZimu musime védét, zda najem-
ce je ¢i neni platcem DPH. V pripadé, Ze je ndjem poskytovan neplatci dané napf-.
obcanovi nebo 1ékari, ktery poskytuje pouze osvobozena plnéni bez naroku na od-
pocet dané dle ustanoveni § 58 ZDPH bude najem nebytovych prostor v souladu
s ustanovenim § 56a osvobozen od dané z pridané hodnoty. V pripadé, Ze firma
Poliklinika s.r.o0. jako platce dané poskytuje najem jinému platci, ktery dané prosto-
ry vyuziva pro svou ekonomickou ¢innost, se mize pronajimatel rozhodnout neu-
platnit osvobozeni, ale uplatnit dan.

Rozhodovani, zda uplatnit dani nebo uplatnit osvobozeni, neni zcela jednodu-
ché a jednoznacné. Subjekt miize rozhodovat o rezimu zdanéni u kazdého jednotli-
vého plnéni samostatné, pokud neni ze zakona dané. Tedy kdyZ se rozhodné najem
jednoho prostoru platci dané zdanit, neznamena to automaticky, Ze vSechny ostat-
ni najmy platcim musi téz zdanovat. Obecné lze fici, Ze snahou pronajimatele by
mélo byt na co nejvétsi mnozstvi ndjemnich vztahl oproti jinym platcim dané
uplatnit dan. Tento postup nemusi byt z obchodniho hlediska vZdy idealnim reSe-
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nim. Negativné miiZe byt vniman u platct dané, viici kterym by byla uplatnéna dan,
ktet{ vzhledem ke svym ¢innostem uplatiiuji pouze kraceny narok na odpocet dané
na vstupu anebo nemaji narok na odpocet dané na vstupu viibec.

Pomér najmu, kde je uplatnéna dan a ndjmi od dané osvobozenych primo ur-
Cuje moznost uplatnéni naroku na odpocet dané z pridané hodnoty z piijatych
zdanitelnych plnéni.

V praxi se ¢asto objevuji pripady nespravného uplatiiovani danovych rezimt u
pronajmu nemovitych véci. Rada platci si plné neuvédomuje praktické dopady
rozhodnuti o zdafiovani pronajmu jinym platctim a jejich nasledny vliv na zptsob a
vysi uplatiiovanych odpocti dané na vstupu z prijatych zdanitelnych plnéni.

4.3.1 Kraceny odpocet dané

Firma Poliklinika s.r.o. se vénuje, jak jiZ bylo zminéno, najmu nemovitych véci. Me-
zi své klienty radi, jak platce DPH, tak i neplatce DPH. Zminovana spolecnost se
rozhodla, Ze svym klientiim-platcim dané bude najem fakturovat s dani z pridané
hodnoty. V pripadé neplatcti dané je spolecnost povinna uplatnit v souladu se za-
konem o DPH u pronajmu osvobozeni od dané.

DalSimi uskute¢nénymi plnénimi, které spolecnost poskytuje, jsou dodavky
energii a sluZeb souvisejicich s pronajmem nemovitych véci, kdy spolecnost je po-
vinna uplatiiovat dan z pridané hodnoty v prislusnych sazbach dané. Soucasti area-
lu spole¢nosti jsou i prostory slouZici k parkovani vozidel. V pripadé vyhrazenych
parkovacich stani spoletnost na uplaty za tato plnéni uplatiiuje dan na vystupu
v zakladni sazbé DPH.

Vzhledem k poskytovani prondjmi osvobozenym od dané bez naroku na od-
pocet dané v souladu se stanovenimi § 51 a § 56a ZDPH je spole¢nost povinna po-
stupovat pri uplatiiovani odpoctu dané dle ustanoveni § 76 ZDPH tj. uplatiiovat
narok na odpocet dané na vstupu v kracené vysi.

Jak vime z teoretické casti, postup vypoctu kraceného odpoctu dané je nasle-
dujici: ,koeficient * dan na vstupu u prijatého plnéni s narokem na odpocet dané”.

Koeficient se v prvnim roce stanovy kvalifikovanym odhadem a na konci ka-
lendarniho roku dojde k vyporadani podle tzv. vyporadaciho koeficientu, ktery se
vypocte z realizovanych plnéni uskutecnénych v daném roce.

Poliklinika s.r.o. pouZiva kraceny odpocet jiz nékolik let, proto ma dany koefi-
cient stanoveny. V roce 2012 byl koeficient stanoveny 64 %. Po provedeni vypora-
dani za rok 2012 nedoSlo ke zméné nebot i vyporadaci koeficient za rok 2012 byl
vypocten ve vySi 64 %. Z uvedeného vyplyva, Ze pro uplatiovani odpoctu dané
v kracené vysi bude v priibéhu roku 2013 pouzivan koeficient 64 %.

Béhem roku 2013 se u plnéni bude urcovat, u kterych ma spole¢nost narok na
odpocet v plné vysi a u kterych nalezi odpocet dané v kracené vysi. Prikladem pl-
ného naroku na odpocet dané na vstupu mohou byt ndkupy sluzeb, které jsou plné
prefakturovany jednotlivym najemciim, dodavky energii, likvidace odpadu atd..
Prikladem pfrijatych plnéni, kde je povinnost kratit narok na odpocet jsou opravy a
technicka zhodnoceni nemovitosti, rezijni vydaje spole¢nosti, ndkupy sluzeb typu
vedeni ucetnictvi, danové poradenstvi, pravni poradenstvi atd..
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Spolecnost je Ctvrtletnim platcem dané a narok na odpocet uplatiiuje vzdy
v Ctvrtletnim prizndnim k dani, které se podava do pétadvacatého dne nasledujici-
ho mésice po skonCeni Ctvrtleti.

Na obrazku ¢. 5 mtzeme vidét, jak vypada cast priznani k dani z pridané hod-
noty. Tato ¢ast fesi narok na odpocet spolecnosti Poliklinika s.r.o. v prvnim ctvrtle-
ti roku 2013. Na radcich 40 aZ 44 vidime, jak spolecnost urcila, jaka Cast prijatych
plnéni ma narok na odpocet v plné vysi a jaké suma nalezi urceni odpoctu v krace-
né vysi. Radek 46 je souctovy a vychazi se z néj pii vypoctu odpoétu. Suma na ad-
ku 46 ve sloupci ,V plné vysi“ je uZ sumou skutecného naroku, suma na radku 46
ve sloupci ,Kraceny odpocet” musi byt prepoctena. Kraceny odpocet dostaneme
vynasobenim sumy z radku 46 ve sloupci ,Kraceny odpocet” a koeficientu z radku
52.

Odpocet v kracené vysi je 0,64 * 29 293 = 18 748 Kc. Na radku 52 se zapise
suma kraceného odpoctu.

Celkovy odpocet je roven castce 108 607 + 18 748 = 127 355 K¢. Tato suma
celkového odpoctu se zapiSe na radek 63.

IV. Narok na odpodet dané Zéklad dan& V piné vysi Kréceny odpodet
Z pFijatych zdanitelnych pinéni od plétch zéMacnl | 40 584 079 107 344 15 092
snizena | 41 B 659 1 263 6
Pfl dovozu zboZi, kdy je spravcem dan® celni Gfad 42
Ze zdanitelnych pin&ni vyké: ych na fadcich 3 a2 13 ZaKladnl | 43 67 596 14 195
sniZena | 44
Korekce odpo&tl dané podle § 75 odst. 4, § 77, § 79 a2 § T9¢ 45
Odpodet dané celkem (40 + 41 + 42 + 43 + 44 + 45) 46 108 607 29 293
Hodnota pofizeného maj v ého v § 4 odst. 4 pism. d)ae) | 47
V. Kraceni naroku na odpocet dané
Pin&ni osvobozené od dané bez néroku na odpodet dané 50 522 712
S narokem na odpoéet Bez néroku na odpoéet
Hodnota pinéni nezapoéitdvanych do vypoé&tu koeficientu (§ 76 odst. 4) | 51
Cast odpo&tu dan& v kracené vyai 52 | Koeficient (%) 64, 00 | Odpoiet 18 748
Vypofadéni odpottu dané (§ 76 odst. 7 az 10) 53 | Wpotadaci koeficient (%) Zména odpoétu

Obr. 5 Darové priznani - narok na odpocet I. ¢tvrtleti/2013
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Vyporadani odpoctu dané v kracené vysi za kalendaini rok

Vyporadaci koeficient se uvadi do posledniho ptiznani za zdanovaci obdobi kalen-
darniho roku, v ptipadeé spolecnosti Poliklinika s.r.o. do ptiznani za ¢tvrté ctvrtleti.

Tab. 3 Data pro vypocet vypotadaciho koeficientu Poliklinika s.r.o. 2013 v K¢
L IL 111 V.
2013 Ctvrtleti | Ctvrtleti | Ctvrtleti | Ctvrtleti| Celkem
Zdanitelna plnéni | zakladni
-dodani zbozi .1 |1052183| 795287 | 780558| 798899 | 3426927
poskytnuti sluzby | snizena
- tuzemsko I. 2 26856 38660| 26023| 34559| 126098
Narok na odpocet | Kraceny
- odpocet dané | odpocet
celkem . 46 29293| 55670| 64322| 121436| 270721
Plnéni
osvobozena od
dané bez naroku
na odpocetdané | 1.50 522712 | 528258| 529067 | 550800 |2130837
Odpocet dané v
kracené vysi F. 52 18748| 35629| 41166| 77719| 173262

Vypocet vyporadaciho koeficientu za kalendaini rok dle ustanoveni § 76 odst.
7 ZDPH je obdobny, jako vypocet koeficientu dle ustanoveni § 76 odst. 3 ZDPH. ]Jde
o podil uskute¢nénych zdanitelnych plnéni z radkt 1 a 2 dafiového priznani k dani
z pridané hodnoty a souctu plnéni osvobozenych od dané bez naroku na odpocet
dané z radku 50 a uskutec¢nénych zdanitelnych plnéni z fadku 1 a 2 danového pfri-
znani k dani z pridané hodnoty. Vypocet koeficient je nasledny pro rok 2013, koefi-
cient = (3426927+126098) / (3426927+126098+2130837) =0,62510754131

Zakon urcuje, Ze vypocteny koeficient se zaokrouhluje na celé procento naho-
ru. Tedy vyporadaci koeficient roku 2013 je 63 %.

Nyni musime zjistit, na jaky odpocet méla spolec¢nost Poliklinika s.r.o. ndrok a
jaky si opravdu uplatnila. Castku uplatnéného odpoctu je mozné zjistit se¢tenim
prislusnych hodnot na radku 52 priznani za kazdé ctvrtleti daného roku. Za rok
2013 by se jednalo o ¢astku 173.262 K¢. OvSem kdyZ seCteme ¢astky odpocet dané
celkem z radku 46 priznani za dany rok a vynasobime to vypoctenym vyporadacim
koeficientem, zjistime Ze 270.721*63% je 170.554 KC. Z toho vyplyva, Ze kdyby-
chom si uplatnily cely odpoCet dané podle koeficientu, ktery jsme pouZzivali dany
rok, uplatnili bychom si vétsi odpocet dané, nez na jaky mame narok. Proto
v poslednim piiznani za zdanovaci obdobi kalendarniho roku vyplnime tadek 53,
kde uvedeme vypocteny vyporadaci koeficient a provedeme vyporadani odpoctu
dané. Pokud byly odpocty dané v pribéhu roku vyssi nez celkovy narok vyplyvajici
po provedeni ro¢niho vyudctovani, vznika platci povinnost vznikly rozdil odpoctu
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vratit tj. uvést na radek 53 danového priznani s minusovym znaménkem, v naSem
pripadé ¢astka méné 2 708 K¢. V opacném piipadé bude hodnota radku 53 kladna.

Novela obcanského zakoniku a navazujici upravy ZDPH v ustanovenich resi-
cich narok na odpocet dané na vstupu a zpiisob vypoctu naroku na odpocet dané
v kracené vysi neprinesla faktickou vécnou zménu. Upravy dotéenych ustanove-
nich méli pouze charakter upravy terminologie.

4.3.2  VyjimKky z osvobozeni najmu

Jak uz jsem zminila vySe u ndjmu, existuji vyjimky z osvobozeni, které zakon taxa-
tivné urcuje. Vroce 2013 byly vyjimky osvobozeni, tehdy jesté v § 56 ZDPH stano-
veny na kratkodobi ndjem stavby bytii a nebytovych prostor, najem prostor a mist
k parkovni vozidel, ndjem bezpecnostnich schranek nebo trvale instalovanych za-
Fizeni a strojli. V tomto vSeobecném seznamu vyjimek nenastali vécné zmény ani
vroce 2014 a 2015, ale doslo k zptesnéni pojmu kratkodoby najem a zavedeni
pojmu nemovité véci, v némz jsou mimo jiné zahrnuty drive zminéné stavby byti a
nebytovych prostor.

V pripadé téchto vyjimek se tedy jedna o prondjem, kdy vznika povinnost
uplatnit dan. Spolecnost Poliklinika s.r.o. v pfipadé pronajmu vyhrazenych parko-
vacich stani je povinna uplatnit dan na vystupu, a to bez ohledu na to, zda najemce
je ¢i neni platcem dané z pridané hodnoty.

OvSem existuje i situace, kdy by mohl byt ndjem prostor a mist k parkovani v
jiném rezimu zdanéni. Touto vyjimkou mize byt najem parkovacich mist ¢i trvale
instalovaného zatizeni, ktery predstavuje vedlejsi plnéni k plnéni hlavnimu (viz
komentar k § 36), jak umoziiuje ESD napftiklad v pripadu Henriksen (viz ¢ast Judi-
katura evropskych soudii). C-173/88 Morten Henriksen (autorsky preklad):(15)
Prondjem prostorii a ploch pro parkovani vozidel tedy nemiiZe byt vyloucen
z osvobozeni, pokud pronajem tohoto uzce souvisi s prondjmem nemovitosti slou-
Zicich k jinému uceluy, jako napt. obytné nebo komerc¢ni nemovitosti, které jsou sa-
my osvobozeny, takze oba prondjmy tvori jedinou ekonomickou transakci. (Holu-
bova, Drabova, Tomicek, 2011, str. 364 a 369)

Uved'me si priklad, kdy by dochazelo k ndjmu parkovaciho stani v budové
obytného domu pro najemce bytu, ktery se téZ nachazi vdaném bytovém domé.
Podle mého nazoru tedy jasné vyplyva, Ze ndjem bytu neboli jednotky je hlavni
plnéni a s tim souvisejici najem parkovaciho mista lze povaZovat za vedlejsi plnéni.
Proto tedy, bude mit ndjem parkovaciho mista stejny rezim zdanéni jako najem
bytu.

V naSem konkrétnim pripadé u spolecnosti Poliklinika s.r.o. lze zvaZovat, zda
existuje jednoznacné prima souvislost mezi pronajmy nebytovych prostor a prona-
jmy vyhrazenych parkovacich stani. Ne vSechna parkovaci stani jsou pronajimana
soucasné najemclim nebytovych prostor. Spolecnost Poliklinika s.r.o. se rozhodla
veskera plnéni pronajmu vyhrazenych parkovacich stani zatiZit dani na vystupu
v zakladni sazbé dané z pridané hodnoty.
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4.3.3 Prefakturace energii a sluzeb souvisejicich s najmem

Pronajimatel, jako platce dané ma dvé moznosti, jak postupovat v pripadé nakladi
na energie a sluzby souvisejici s ndjmem, jejichZ dhradu poZaduje od najemci.

Pronajimatel na své jméno nakoupi zboZi napf. teplo, vodu, plyn a elektfinu a
sluzby napf. uklid spole¢nych prostor, odvoz odpadti a nasledné je ,preuctovava“
na jednotlivé najemce, jedna se o dodani zbozi nebo poskytnuti sluzby podle ZDPH.

ZDPH dava platci dané moznost volby, zda bude postupovat zptisobem ,piet-
Ctovani“ plnéni nakoupenych od jinych osob v souladu s ustanoveni § 36 odst. 11
ZDPH tj. mimo zaklad dané nebo uplatni pfi ,preuctovani téchto plnéni bézny
zplsob uplatnéni dané na vstupu a zdanéni uskute¢nénych zdanitelnych plnéni
v prislusné sazbé zakona.

Z odstavce 11 § 36 ZDPH vyplyva, Ze platce nemiize zahrnout do zakladu dané
castku, kterou obdrzel od jiné osoby na uhradu castky vynaloZzené jménem a na
Ucet této jiné osoby. Prakticky to tedy znamen3, Ze tuto c¢astku uctuje bez DPH.
Nutnou podminkou pro tento postup je, Ze prijata castka neprevysSuje ¢astku uhra-
zenou za jinou osobu a Ze si platce u plnéni uhrazeného za jinou osobu neuplatni
narok na odpocet dané. Podle vykladu Ministerstva financi je nezbytné, aby platce
tuto Castku uctoval ¢i evidoval jako priibéZnou polozku. (Benda, 2014, str. 71)

Nutno zminit, Ze pti vyuziti tohoto zpisobu, se pak nejedna o zdanitelné plné-
ni, jenZ by mohlo byt zapocitdvano do obratu podle § 4a ZDPH. Druhou zminénou
moznosti je prefakturace. Lze ji povazovat za Kklasické zdanitelné plnéni
s prislusnou sazbou dané, podle predmétu fakturace. Subjekt si obvyklym zptiso-
bem narokuje odpocet dané na vstupu za splnéni vSech nezbytnych podminek, kte-
ré uklada zakon.

Poliklinika s.r.o. se z obchodnich diivodl rozhodla nepostupovat podle § 36
odst. 11 ZDPH. Divodem tohoto postupu by bylo znevyhodnéni najemcl platct
DPH, ktefi by v pripadé postupu podle § 36 odst. 11 ZDPH neméli narok na odpocet
dané na vstupu z ,preuctovavanych” plnénich. Spole¢nost Poliklinika s.r.o. uplatnu-
je na vesSkera prefakturovana plnéni damn na vystupu, platciim vystavuje fadné da-
nové doklady a umoznuje tak najemctim platcim DPH uplatiiovat narok na odpo-
Cet dané.

[ v souvislosti s poskytovanymi sluzbami spojenymi s ndjmem napft. ostraha
objektu zde vyvstalo nékolik pripadd, kdy pevné zavedena praxe, Ze tyto sluzby se
ridi svym vlastnim danovym reZimem, byla naruSena. Jedna se o to, Ze bylo argu-
mentovano pro stejny rezim pro souvisejici sluzby. Evropsky soudni dvtir se touto
otazkou nejednou zabyval, a pokud je mi znamo, nedospél k Zadnému jednoznac-
nému zaveéru. Jako priklad miizeme uvést rozsudek C - 392/11 ve véci spole¢nosti
Field Fisher Waterhouse LLP, kdy soud uznal, Ze existuji indicie svédcici ve pro-
spéch existence jediného plnéni, ale nedospél ke konecnému verdiktu, protoZe ob-
jevil i skutec¢nosti hovortici proti jednomu plnéni, a proto predal pripad zpét pred-
kladajicimu soudu. (SDEU C - 392/11)

Z vyhodnoceni praktickych postupti a dostupné literatury jsem dospéla k za-
véru, ze poskytnuti sluzeb spojenych s ndjmem bude v absolutni vétsiné piipadi
povazovano za samostatné zdanitelné plnéni.
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4.4 Prodejpozemku

Spolec¢nost Poliklinika s.r.o. prodala v dubnu roku 2014 pozemek, jenZ méla ve
vlastnictvi. Prodej, neboli také dodani nemovitych véci je za urcitych podminek
povazovano za osvobozené plnéni bez naroku na odpocet dané. Podminky osvobo-
zeni byli podrobné probrany v teoretické c¢asti této bakalarské prace.

Nyni si podrobné proberme situace, které mohly nastat pti prodeji pozemku
firmy Poliklinika s.r.o.. U jednotlivych situaci si také ukaZeme, jak by se reSeni liSilo
v pripadé, Ze by k prodeji nedoslo vroce 2014, ale napriklad vroce 2013 nebo
2015.

4.4.1 Dodani ,holého“ pozemku

V prvni fadé si musime urcit, co povazujeme za ,holy”“ pozemek. Jedna se o poze-
mek, ktery splnuje nékolik podminek, které miizeme najit vzadkoné o DPH
v ustanoveni § 56 odst. 2 a jsou zde popsany, jako podminky osvobozeni dodani
pozemku.

V roce 2013 mizeme pokladat za pozemek urceny k osvobozeni, ten jenZ neni
stavebnim pozemkem. Stavebnim pozemek se rozumi takovy, jenZ je nezastavény,
a na kterém miuzZe byt postavena stavba pevné spojena se zemi za zakladé udéleni
stavebni povoleni nebo udéleni souhlasu s ohlasenou stavbou. Nezastavénym po-
zemkem sedle ustanoveni § 56 odst. 2 ZDPH tedy rozumi pozemek, na kterém neni
stavba jako véc.

Za ,holy“ pozemek v roce 2014 povaZujeme ten, na kterém neni zfizena stavba
spojend se zemi pevnym zdkladem ani inZenyrska sit a sou¢asné nesmi byt na po-
zemek udéleno stavebni povoleni ¢i udélen souhlas s provedenim ohlasSeni stavby.

Vroce 2015 nedoslo v této definici z roku 2014 k Zddné zméné.

MizZeme tedy fici, Ze dodani ,holého pozemku“ vroce 2013, 2014 a 2015 je
povazovano za osvobozeno od DPH podle § 56 odst. 2 ZDPH ve znéni platném pro
dany rok.

4.4.2 Dodani pozemku se stavbou pevné spojenou se zemi

Po novele obc¢anského zakoniku platného od 1. 1. 2014, doslo k tomu, Ze pozemek
ma stejny reZim zdanéni, jako stavba na ném stojici. Pfed rokem 2014 byl poze-
mek, na némz stala stavba pevné spojena se zemi osvobozen. Vyskyt movité stavby
na pozemku ovSem osvobozeni pozemku od dané bez naroku na odpocet dané ne-
brani.

Pripady, kdy muze dojit k osvobozeni pozemku, na némz stoji stavba pevné
spojena se zemi, si ukdZeme niZe napft. u dodani oploceného pozemku. U dodani
pozemku, na némz je postavena stavba slouZici k bydleni si naopak ukazeme, jaké
skutecnosti jsou podstatné pro urceni sazby dané u zdanitelnych plnéni.
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4.4.3 Dodani oploceného pozemku

U dodani ,holého“ pozemku jsme si pfipomnéli podminky osvobozeni, jenz jsou
urceny pro prislusné roky. A nyni zde mame situaci, kdy dojde k prodeji plotem
ohrani¢enému pozemku. MiiZe se jednat napiiklad o zahradu, okolo niZ je vybudo-
van plot pevné spojeny se zemi.

Vroce 2013 by se podle platného znéni ZDPH do 1. 1. 2014 jednalo o osvobo-
zené plnéni, jako u vSech pozemkd, na nichz stoji stavba pevné spojena se zemi.

Vroce 2014 se jedna podle § 56 odst. 2 jednoznacné o zdanitelné plnéni
v pripadé, Ze je plot pevné spojeny se zemi.

V tomto bodé doslo v zadkoné k podstatné zméné. Diive dodani zastavéného
pozemku bylo zcela osvobozeno od dang, ale od roku 2014 tomu tak vylu¢né neni.

Od roku 2014 je zde pouze jedna situace, kdy miize dojit k osvobozeni zasta-
véného pozemku, a to osvobozeni podle § 56 odst. 3. Jak vime z teoretické casti,
tento paragraf pojednava o ¢asovém testu pro osvobozeni pozemku, na némz stoji
stavba pevné spojena se zemi. Momentalné platny casovy test a téZ platny v roce
2014 je pétilety. OvSsem nesmime zapomenout, Ze pro stavby nabyté pired rokem
2013 stale plati trilety ¢asovy test. V pripadé, Ze by firma Poliklinika s.r.o. v roce
2014 prodavala pozemek s oplocenim nabyty béhem roku 2012 nebo diive, tykala
by se ¢asového testu pro osvobozeni lhiita tiiletd. Pokud by firma ziskala pozemek
s oplocenim aZ po zacatku roku 2013, tak by pro osvobozeni tohoto pozemku mu-
sela od prvniho dne uzivani stavby ¢i od vydani prvniho kolauda¢niho souhlasu
ub&hnou lhiita péti let. Casovy test se vzdy bere od té udalosti, ktera nastane dfive.

Rok poéatku

béhu éasového

testu pro 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008
osvobozeni ”::: ”::: ”::: ”:::

Uplatnéni I I I : : : fﬁ ff-‘-{f&
dané p¥i

prodeji vroce 21% 21% 21% 21% 21% 21% nebo Osvobozeno
2014 Osvobozeno

Obr. 6 Dodéni oploceného pozemku 2014

Na obrazku ¢. 6 miizeme vidét rlizné varianty dodani pozemku v roce 2014
nabytého po roce 2012. Situace se méni podle toho, vjakém roce bylo oploceni
pevné spojené se zemi vybudovano a zaroven na néj udéleny kolaudac¢ni souhlas
nebo bylo zapocata prvni uZivani stavby. Pravé od skutecnosti, ktera nastala drive,
totiZ zacal béZet Casovy test pro osvobozeni.

Vroce 2014 by bylo dodani oploceného pozemku osvobozeno, pokud by plot
byl vybudovan pred ¢i béhem roku 2008. V piipadé roku 2009, bychom museli fe-
Sit presné datum, od kterého zacal béZet Casovy test pro osvobozeni, jedna se totiz
o hrani¢ni rok pro osvobozeni.

Pokud by nastala skutecnost, Ze spole¢nost Poliklinika s.r.o. byla vlastnikem
daného pozemku jiz pired rokem 2013, z vySe uvedenych divodi by casovy test
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vyprsel, pokud byl plot zkolaudovan nebo uZivan pred rokem 2010 nebo nejvyse v
pribéhu roku 2011, ale zde bychom opét museli zkoumat piresné datum.

[ presto, Ze by dodani pozemku jiZ naleZelo do osvobozenych plnéni bez naro-
ku na odpocet dan€, mize se firma Poliklinika s.r.o. jako platce rozhodnout uplatnit
dan v souladu s ustanovenim § 56 odst. 4 ZDPH.

4.4.4  Dodani pozemku se stavebnim povolenim ¢i souhlasem s ohlaSenou
stavbou

Udélené stavebni povoleni ¢i souhlas s ohldSenou stavbou na nezastavéném po-
zemku je vroce 2013 jedind podminka, kterda vede kzdanéni pozemku. ZDPH
presné vymezuje v ustanoveni § 56 odst. 2 stavebni pozemek.

[ ve znéni ZDPH platném po ucinnosti nového obcanského zakoniku od 1. 1.
2014 je definovano, Ze dodani pozemku, na néZ je vydané stavebni povoleni nebo
souhlas s ohlaSenou stavbou neni osvobozené plnéni bez naroku na odpocet dané
podle § 56 odst. 2 pism. b) ZDPH, ale zdanitelné plnéni, na které bude uplatnéna
dan na vystupu v zakonné sazbé. Znéni zakona o DPH pro rok 2014 a rok 2015 jiz
nedefinuje stavebni pozemek, ale definuje konkrétni podminky pro moZznost osvo-
bozeni od dané z ptidané hodnoty.

Vroce 2015 nedoSlo ke zméné zdaniovani pozemku se stavebnim povolenim a
s ohlaSenou stavbou oproti roku 2014.

4.4.5 Dodani pozemku s inZenyrskou siti

Dal$im hypotetickym ptikladem je prodej pozemku s vybudovanou inZenyrskou
siti.

Zakon o dani z pridané hodnoty platny v roce 2013 neresi specificky otazku
inZenyrskych siti. Proto musime vychazet z vSeobecnych informaci obsaZenych
v ustanoveni § 56 odst. 2 ZDPH. Prevod pozemku s inZenyrskou siti je povaZovan
za prevod pozemku se stavbou, a tedy za osvobozené plnéni.

Na nasledujicim obrazku ¢. 7 miizeme vidét nékteré situace, které by mohly
nastat z pohledu roku 2014.

21 % 0% 21 % 0% 0% 0%
/) \\
b c) Sit 200
a) R ) Sit 2013 1 5 d) 2013
\ e -W
piripojka
7
sit 2(:\21\ Sit 2008 \ \ Sit 2008

Obr. 7 Dodani pozemku s inZzenyrskou siti 2014

Popisuji Ctyri situace, které by mohly s velkou pravdépodobnosti nastat.
Vsituacich a) aZ c) nebylo na pozemku vydano stavebni povoleni ani souhlas
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s ohlaSenou stavbou a na pozemcich neni mimo inZenyrské sité jina stavba spojena
se zemi.

V zakoné platném k 1. 1. 2014 jiz je zminéna inZenyrska sit, a to v souvislosti
s podminkami pro osvobozeni pri dodani pozemku. Jednou z podminek pro osvo-
bozeni pozemku je absence inZenyrské sité a neni podstatné, jedna-li se inZenyr-
skou sit pevné spojenou se zemi ¢i nikoliv a téZ neni podstatné, jestli vlastnik po-
zemku a inZenyrské sité je jedna a taz osoba.

Stejné jako pro stavby, zde ovSem plati ¢asovy test pro osvobozeni podle
ustanoveni § 56 odst. 3 ZDPH, a tedy i rozhodnuti platce pokud byl ¢asovy test spl-
nén osvobozeni nevyuzit dle odstavce 4 uvedeného paragrafu.

V situacich a), b) a c) je nutné ¢asovou lhiitu pro osvobozeni zvazit. V pripadé
a) se bude jednat o zdanitelné plnéni se zakladni sazbou dané, protoZe lhiita caso-
vého testu nebyla splnéna. Naopak v pripadé situace b) byl ¢asovy test splnén a
miZe se tedy jednat o osvobozené plnéni bez naroku na odpocet dané, pokud si
platce nezvoli jinak. Situace c) se mize zdat komplikovanéjsi, protoze pres jeden
pozemek, a to ten prostredni vedou inZenyrské sité rovnou dvé. Opak je pravdou, i
tato situace je stejné jednoznacna jako predchozi dvé, kdyZ vezmeme do uvahy, Ze
se testuje prvni uzivani ¢i prvni kolaudace jakékoliv sité na daném pozemku. Proto
bude prostfedni pozemek, posuzovan podle prvni sité, ktera na ném byla vybudo-
vana. Prvni sit’ byla vybudovana na prostifednim a pravém pozemku v roce 2005.
Casovy test je jednozna¢né vroce 2014 splnén, a proto jsou tyto dva pozemky
osvobozeny od dané bez naroku na odpocet dané. Sit na levém pozemku byla
ovSem vybudovana az v roce 2013, a tedy pétileta lhiita, po niZ je moZné pozemek
osvobodit vyprsi azZ béhem roku 2018.

V situaci d) nastal na pozemku soubéh staveb rodinného domu a inZenyrské
sité. I vtéto situaci budeme feSit osvobozeni uplynutim casového testu, jedina
otazka nastava, u jaké stavby budeme fesit tuto lhiitu. Usuzuji, Ze musime vzit do
uvahy jako v pripadé situace c) tu stavbu, ktera byla zkolaudovana nebo se zacalo
vyuzivat drive, bez ohledu na ucel stavby podstatné je pouze to, Ze se jedna o stav-
bu pevné spojenou se zemi. Tedy ¢asovy test inZenyrské sité v roce 2014 byl zcela
zjevneé splnén, tedy jedna se o osvobozené dodani pozemku.

4.4.6 Dodani pozemku se stavbou slouzici k bydleni

Na dodani oploceného pozemku a pozemku se stavebnim povolenim jsme si ukaza-
li, za jakych podminek je moZné osvobodit dodani pozemku. Nyni budeme reSit
situaci, Ze dodani pozemku neni osvobozeno, ale jedna se o zdanitelné plnéni, kde
bude uplatnéna dan. V teoretické casti této bakalarské prace, jsme si nastinili, jaké
sazby dané jsou zavedeny v Ceské republice, ale uz jsme se nevénovali podrobné
jejich uplatiiovani.

V roce 2013 byl prevod zastavéného pozemku osvobozen, tedy pro tento rok
nebudeme sazbu dané resit.

V roce 2014 vstoupil v platnost novy obc¢ansky zakonik, jenz ptinesl podstatné
zmény ve vnimani pozemki a staveb. Proto doslo i k zméné ZDPH od 1. 1. 2014 a
zastavény pozemek jiZ neni automaticky osvobozen. Pri uplatiiovani DPH pfri do-
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dani pozemkid musime vychazet ze zadsady nedélitelnosti rezimu zdanéni stavby a
priléhajiciho pozemku. Danlovy rezim pozemku se bude ridit reZimem stavby na
ném umisténém.

V pripadé uplatnéni dané je nutné spravné posouzeni a urCeni sazby dané, a to
sazby zakladni a sniZené.

Zakladni sazba dané se pouzije na dodani pozemku vzdy, nebude-li pozemek
osvobozen od dané a na daném pozemku nebude stavba urcena pro bydleni.

V pripadé, Ze se na pozemku nachazi stavba pevné spojena se zemi, ktera
slouzi pro bydleni, neni moZzné bez podrobnéjsiho zkoumani stavby rici, jaka sazba
ma byt uplatnéna. Urceni sazby dané pro zdanéni dodani pozemku se tidi v tomto
pripadé sazbou dané, jenZ by se pouZila u stavby. Proto se musime podrobnéji po-
divat na sazby dani a jejich stanovovani u staveb pro bydleni. V roce 2014 se jedna
0 § 48 a 48a ZDPH. Zakon vymezuje, v jakych pripadech se pouZije sniZena sazba
dané. V ustanoveni § 48a odst. 2 ZDPH se tika, Ze se sniZena sazba pouZzije u prevo-
du staveb pro socidlni bydleni, pokud zdkon nestanovi jinak. Dale tento paragraf
stanovuje, co se povazuje pro ucel tohoto zakona za stavbu pro socialni bydleni a
definuje tyto stavby. V teoretické casti této bakalarské prace v ¢asti pojmy
k nemovitym vécem muiZeme najit piesné vymezeni téchto staveb. Také zde na-
jdeme urceni, co se zapocitava do podlahové plochy téchto staveb, coZ je kritérium
pro urceni, jestli se jedna o stavbu pro socialni bydleni.

Pokud zaradime stavbu na doddvaném pozemku do kategorie staveb pro soci-
alni bydleni, tak dodani pozemku, na némz tato stavba stoji, bude zdanitelné plnéni
se sniZenou sazbou dané ve vysi 15 %. Avsak v ptipadé, Ze se nejednd o stavbu pro
socialni bydleni, pouzije se zdkladni sazba dané ve vysi 21 %.

Vroce 2015 doSlo vustanovenich zabyvajicich se urcenim sazeb
k podstatnym zméndm. Noveé jsou dotcené sazby dané reSeny v § 48 a § 49 ZDPH.

Dle ustanoveni § 49 odst. 3 ZDPH se prvni sniZena sazba dané tj. 15 % uplatni
u pozemku, jehoZ soucasti neni jina stavba neZ stavby pro socidlni bydleni. Pro rok
2015 doslo k novému vymezeni definici staveb pro socialni bydleni.

4.4.7 Dodani pozemKku s pravem stavby

NeZ si probereme situaci dodani pozemku s pravem stavby, zamérme se na urceni,
co je to pravo stavby a dodani prava stavby. Jak vime, od roku 2014 pozemek kopi-
ruje reZim zdanéni staveb, jenZ se na ném nachazi. Pravo stavby budeme povaZo-
vat za specialni pripad.

Dodani prava stavby

V ¢asti pojmy k nemovitym vécem teoretické €asti jsme charakterizovali znovuza-
vedené pravo stavby, které bylo implementovano do ¢eského pravniho systému
novym obcansky zakonikem ¢. 89/2012 Sb.. Od roku 2014 je zahrnuto pravo stav-
by v dodani vybranych nemovitych véci, a tim i souvisejici moZnost osvobozeni
tohoto plnéni. Dodani prava stavby musime rozliSovat ve dvou zakladnich podo-
bach, a to dodani zhmotnélého a nehmotného prava stavby.
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Resim situaci, kdy platce vlastni pozemek a poskytne pravo stavby jinému
subjektu za dplatu.

a) Nehmotné pravo stavby b) Zhmotnélé pravo stavby

Pravo stavby Pravo stavby

! !
¢ !
¢

i’
/ pozemek /

Obr. 8 Pravo stavby

Dodani nehmotného prava stavby
Nehmotné pravo stavby jde charakterizovat, jako poskytnuti prava postavit Ci
vlastnit na cizim pozemku stavbu. Schéma mutzeme vidét na obrazku ¢. 8 a).
Dodani nehmotného prava stavby je povazovano ve vSech pripadech za zdani-
telné plnéni se zakladni sazbou dané. Pfedmétem dodani neni Zadna stavba, u kte-
ré by mohlo byt pouzito osvobozeni po vyprseni ¢asové lhiity od prvni kolaudace ¢i
prvniho uZzivani. Pravo stavby nelze zaménovat se stavebnim povolenim ¢i se sou-
hlasem s ohlaSenou stavbou. Tato feSeni této situace je stejné jak v roce 2014, tak i
vroce 2015.

Dodani zhmotnélého prava stavby
V pripadé zhmotnélého prava stavby jiz stavba byla ziizena obrazek ¢. 8 b).

Pokud by se jednalo o dodani zhmotnélého prava stavby, jsou zde tfi moZnosti
zdanéni. Prvni moZnost je, Ze by dodani bylo osvobozeno od dané bez naroku na
odpocet dané. K tomu by doslo v pripad€, Ze by stavba, kterd je soucasti prava
stavby, byla osvobozena podle § 56 odst. 3. Tedy stavba by byla osvobozena po
uplynuti ¢asového testu péti let, pripadné tii let. Platce ma také moZnost nevyuZit
osvobozeni a pravo stavby zdanit. Druhou moZnosti je, Ze dodani prava stavby bu-
de zdanitelnym plnénim se zakladni sazbou. Tato moZnost by nastala, v pripadé
kdy neni stavba osvobozena a nejedna se o stavbu pro socialni bydleni. Treti moz-
nost nastava praveé v pripadé, Ze se jedna o stavbu pro socialni bydleni, a v tomto
pripadé se bude jednat o zdanitelné plnéni, kde je uplatnéna sniZena sazba dané.

Dodani pozemku s nehmotnym pravem stavby

Jedna se o dodani ,holého” pozemku s nehmotnym pravem stavby, tedy pozemku,
na némz neni zfizena stavba pevné spojena se zemi ani inZenyrska sit, téZ nebylo
vydano stavebni povoleni ani souhlas s ohlaSenou stavbou.
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Tuto situaci miZeme fesSit pouze od roku 2014, protoze diive nebylo zavede-
no pravo stavby. Rezim zdanéni tohoto pozemku, bude stejny jako u ,holého“ po-
zemku, tedy dodani takovéhoto pozemku bude osvobozeno od dané bez naroku na
odpocet dané. Pozemek splnil vSechny podminky pro osvobozeni, a ani nehmotné
pravo stavby nebrani osvobozeni. Pravo stavby je odliSné od stavebniho povoleni i
souhlasu s ohlasenou stavbou.

Dodani pozemku se zhmotnélym pravem stavby

V tomto pripadé je soucasti pozemku stavba. Stavba je sice soucasti prava stavby,
ale pro posouzeni podminek pro osvobozeni dodani pozemku se chape, Ze na po-
zemku je zfizena stavba pevné spojena se zemi. Proto se u stanoveni reZimu zda-
néni takovéhoto pozemku bude postupovat stejné, jako u dodani zastavéného po-
zemku viz bod dodani oploceného pozemku.

Oproti roku 2014 nedoslo vroce 2015 k Zddnym podstatnym zménam, které
by ménily zplisob zdanéni. Pouze doslo k uptresnéni v ustanoveni § 49, Ze pravo
stavby, jehoZ soucasti neni jina stavba, neZ stavba pro socialni bydleni je zdanitelné
plnéni se snizenou sazbou dané.

4.4.8 Dodani pozemku s vice stavbami

Vychazejme ze skutecnosti, Ze je pozemek tvoren jednou parcelou. Na pozemku,
ktery ma pridéleno jedno parcelni Cislo, je postaven rodinny dim, jenZ spliiuje
podminKky pro socialni bydleni, stoji zde také kiilna a pozemek je oplocen plotem
pevneé spojenym se zemi.

V roce 2013 se bude jednat jednoznacné o osvobozené plnéni bez naroku na
odpocet dané, protoZe se nejedna o stavebni pozemek.

V roce 2014 drive neZ zacneme zkoumat rezim zdanéni jednotlivych staveb, se
urci, jestli pozemek neni osvobozen dle § 56 odst. 3 ZDPH, tedy uplynutim ¢asové
lhiity od vydani kolauda¢niho souhlasu nebo ode dne prvniho uZivani. Casovému
testu podrobime stavbu, ktera byla vybudovana jako prvni. V piipadé, Ze lhita ne-
ubéhla nebo se platce rozhodl osvobozeni neuplatnit, jedna se o plnéni, kde bude
uplatnéna dan. Sazba dané se urci podle stavby, kterd ma urcujici vyznam pro dané
dodani pozemku. V tomto pripadé se jedna o stavbu rodinného domu pro socialni
bydleni, proto se pouZije u dodani pozemku sniZena sazba dané.

Stejny postup bude uplatnén pro plnéni dle ustanoveni zakona platného pro
rok 2014 a 2015.
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4.4.9 Dodani pozemku se stavbou rodinného domu, pozemku s garazi a
pozemkKu s inZenyrskou siti, kdy vlastnikem inZenyrské sité je jina
osoba nez vlastnik pozemku

Q Sit

O
I_ Gara?]
Rodinny dim
A
Vlastnik sité - rozdilny s
vlastnikem pozemku
Obr. 9 Dodani pozemkii-komplexni priklad s rodinnym domem, garazi a inzenyrskou siti

Pro rok 2013 bude posouzeni tohoto pripadu velmi jednoduché. V pripadé
vSech tii pozemkl se jedna o pozemky, na kterych je umisténa stavba, a tedy se
jedna o plnéni od dané z pridané hodnoty osvobozené.

Vroce 2014 se bude jednat primarné o dodani pozemk, kde bude uplatnéna
dan. Moznost uplatnéni osvobozeni se bude tykat pouze pripadt uplynuti casového
testu, a to samostatné u jednotlivych pozemki, na kterych je stavba umisténa.

Stavba garaze tvori prislusenstvi rodinného domu, se kterym je spole¢né uZi-
vana. Pozemek, na kterém je umisténa sit' jiného majitele, neni uZivan spolec¢né
srodinnym domem a garaZi, je pronajiman jinému subjektu k podnikani. Vychazi-
me-li z predpokladu, Ze rodinny diim spliiuje podminky pro uplatnéni snizené saz-
by dané a garaz, ktera tvori prislusenstvi rodinného domu, taktéz spliiuje podmin-
ky pro uplatnéni sniZzené sazby dané€, pak oba dva pozemky budou pii dodani zati-
zeny sniZenou sazbou dané. Pozemek, na némz je umisténa sit ve vlastnictvi jiné
osoby bude pri dodani zatiZen zakladni sazbou dané.

V zakoné o DPH platném od 1. 1. 2015 nedochazi k zasadné odliSnému véc-
nému pristupu oproti roku 2014. Novela zakona platna od 1. 1. 2015 implementuje
nové skutecnosti. NasSeho konkrétniho pripade se predevSim dotyka definice po-
zemku, ktery tvori funkéni celek se stavbou, doplnéna do § 48 ZDPH.

Pozemek tvorici funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi je nové pro
ucely dané z pridané hodnoty definovan v § 48 odst. 3, jako pozemek, ktery slouzi
k provozu stavby pevné spojené se zemi nebo plni jeji funkce nebo ktery je vyuZzi-
van spolu s touto stavbou. Touto stavbou neni inZenyrska sit ve vlastnictvi jiné
osoby, nez vlastnika pozemku.

Otazkou nastava, jestli miizeme pozemek s garazi v roce 2015 povazovan za
funkéni celek. Obdobné dilema jsem reSila jiz v teoretické casti, kde jsem dospéla
k zavéru, Ze funkéni celek mize byt tvoren vice nez jednim pozemkem, a proto by
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se dany pozemek s garazi dal povaZovat za funkcni celek s pozemkem, na némz
stoji rodinny diim. Pozemek s garazi totiZ slouzi k uzivani spole¢né se stavbou ro-
dinného domu. Mlizeme tedy predpokladat, Ze se jednd o funkCni celek, a z toho
diivodu pievod obou dvou téchto pozemki bude podléhat snizené sazbé dané. Pro
moZznost uplatnéni sniZzené sazby dané v roce 2015 lze i nadale vyuzit definici pti-
sluSenstvi rodinného domu. Pozemek, na kterém je umisténa inZenyrska sit ve
vlastnictvi jiného subjektu a netvoii jeden funkéni celek se stavbou rodinného do-
mu a stavbou garaze se bude nadale zdaniovan v zakladni sazbé dané.

Ustanoveni vztahujici se k dodani nemovitych véci a ndjmd nemovitych véci
jsou opét novelizovana k 1. 1. 2016 a lze predpokladat, Ze jesté dojde v této oblasti
k dal$im zménam.

4.4.10 Vseobecné k dodani pozemku

Misto plnéni u dodani pozemku a prava stavby

Spolecnost Poliklinika s.r.o. musi urcit pii prodeji pozemku nejprve misto zdani-
telného plnéni. JelikoZ je pozemek od roku 2014 pokladan za nemovitou véc, mu-
sime se zamérit na ur¢eni mista plnéni pro nemovité véci. Ur¢eni mista plnéni, je
Feseno v ustanoveni § 7 odst. 6. ZDPH. Uvedené ustanoveni urcuje misto plnéni pii
dodani nemovité véci, jako misto, kde se nemovita véc nachazi. Rozhodujici je tedy
umisténi pozemku, nikoliv sidlo prodavajiciho nebo kupujiciho bez ohledu, zda se
jedna o osobu tuzemskou, osobu z jiného ¢lenského statu nebo osobu z tretich ze-
mi. Urceni mista zdanitelného plnéni je dtilezité z pohledu, zda se jedna o tuzemské
plnéni. V pripadé, Ze predmétem prodeje by byla nemovitost nachazejici se mimo
tuzemsko napft. Slovensko misto plnéni by se odvijelo od umisténi tohoto pozem-
ku, a také danovy rezim by se ridil legislativou tohoto statu - Slovenska. Tento
princip urceni zdanitelného plnéni se v mnou sledovaném obdobi prakticky ne-
zménil.

V predeslé Casti jsme se zminili i o mozZnosti neprodat pozemek, ale pouze po-
skytnout pravo stavby. I vtomto pripadé by firma Poliklinika s.r.o. musela stanovit
misto plnéni. ProtoZe pravo stavby bylo po rekodifikaci soukromého prava od roku
2014 znovuzavedeno do ceského pravniho systému, bylo nezbytné, aby i zakon o
dani z pridané na tuto zménu reagoval. Mlizeme vychazet z teoretické Casti této
bakalarské prace, kde jsme si zaradili pravo stavby mezi zboZi, tedy musime hledat
urceni mista plnéni podle mista plnéni zboZi v § 7 ZDPH. V Sestém odstavci zminé-
ného paragrafu je presné receno, Ze pravo stavby ma misto plnéni tam, kde se na-
chazi pozemek zatiZenym timto pravem stavby. UrCeni mista plnéni podle prislus-
nosti pozemku je zachovano i v roce 2015.

Uskutecnéni zdanitelného plnéni a povinnost priznat dan pri dodani pozem-
ku

Dle ustanoveni § 21 odst. 1 ZDPH vznika platci povinnost priznat dan ke dni usku-
teCnéni zdanitelného plnéni nebo ke dni prijeti dplaty, a to ke dni ktery nastane
diive. Pri urCeni dne zdanitelného plnéni u dodani pozemku, budeme urcovat
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v podstaté den dodani nemovité véci. Zakon tuto problematiku vyresil v ustanove-
ni § 21 odst. 3 ZDPH, a to ve vSech znénich ndmi sledovaného obdobi od 2013.

Vroce 2013 se u prevodu nemovitosti porovnavali tfi dny, a to den predani
véci nabyvateli do uzivani, den dorucent listiny, ve které je uvedené datum pravni
ucinki vkladu do katastru nemovitosti nebo den zapisu zmény vlastnického prava.
Den, ktery nastane drive z téchto tfi, je povazZovan za den uskutec¢néni zdanitelné-
ho plnéni.

Vroce 2014 a 2015 se resi, ktery ze dvou dnii nastane diive, a to den predani
nemovité véci nabyvateli do uZivani nebo den doruceni vyrozuméni, ve kterém je
uveden den zapisu zmény vlastnického prava.

K této zméné doslo na zakladé zméné zvyklosti katastralniho uradu, ktery od
roku 2014 jiZ neposild ozndmeni s datem pravnich ucinki vkladu do katastru ne-
movitosti.

V pripadé prava stavby je za den uskutecnéni zdanitelného plnéni povazovan
jeden z vyse zminénych dnl platnych pro rok 2014 a 2015, stejné jako u dodani
nemovitych véci, do kterych je pravo stavby téZ prirazovano.

Dodani pozemku a kraceny koeficient

V pripadé, Ze dodani pozemku bude osvobozenym plnénim bez naroku na odpocet
dané na vstupu, musim se zabyvat otdzkou kraceni odpoctu dané na vstupu
v souladu s ustanovenim § 76 ZDPH. V piipadé prodeje pozemku se jedna o prode;j
dlouhodobého majetku.

Ustanoveni § 76 odst. 4 stanovuje vyjimky osvobozenych plnéni, které se do
vypoctu koeficientli nezapocitavaji. Mezi né patii pravé prodej dlouhodobého ma-
jetku, jenZ byl vyuZivan pro ekonomickou ¢innost.

Dodani pozemku bude v dannovém priznani k dani z pridané hodnoty zapocte-
no mezi osvobozena plnéni na radku 50, nicméné ve stejné vysi bude uvedeno na
radku 51, kde jsou uvadéna plnéni, kterd se nezapoctou do vypoctu koeficientu.

Ve znéni zakona ve sledovaném obdobi nedoSlo k vécné zméné. Zavér z tohoto
posuzovani je, Ze prodej pozemku nema vliv na vpocet koeficientu, ktery je rozho-
dujici pro uplatnéni ndroku na odpocet dané z prijatych zdanitelnych plnéni.
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5 Zaver

Tato bakalarska prace se zabyvala vyvojem legislativy a praktickymi dopady legis-
lativnich zmén v oblasti dané z pridané hodnoty pri pfevodu a ndjmu nemovitych
véci v obdobi let 2013 aZ 2015. Posuzovala vliv ustanoveni zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, u€inného od 1. 1. 2014 na vyvoj v oblasti dané z pridané hodno-
ty ve vySe uvedeném obdobi.

V prvni - teoretické Casti jsem se nejprve zamétila na charakterizovani samot-
né dané a dariové soustavy Ceské republiky. Nasledné jsem se jiz konkrétné véno-
vala dani z pridané hodnoty, kde jsem provadéla teoretickou komparaci znéni
ZDPH v obdobi 2013 aZ 2015. Treti ¢ast teoretické casti je vénovan zdkonnému
znéni pojmi souvisejicich s nemovitymi vécmi. U charakteristiky téchto pojmi
jsem se na né nenahliZela pouze z pravniho hlediska nového obcanského zakoniku,
ale také defini¢nich pojmu zakona o dani z pridané hodnoty. Zavedeni nové termi-
nologie a zavedeni zcela novych instituti novym obcanskym zakonikem mélo
znacné dopady na zdkon ¢. 235/2004 Sb., o dani z piidané hodnoty, ve znéni poz-
déjsich predpisi. Terminologie nového obcanského zakona se ve znacné miie pie-
nesla do zakona o dani z pridané hodnoty. Nové definice pojmi spole¢né se zave-
denim novych institutli jako je napriklad pravo stavby se primo promitlo do zmén
v praktickém uplatiovani dané z pridané hodnoty.

V praktické Casti jsem se zabyvala praktickymi dopady legislativnich zmén
v oblasti dané z ptridané hodnoty na prevod a najem pozemki. Hodnoceni dopadt
bylo provadéno na redlnych datech za obdobi let 2012 az 2014 piipadné byly si-
mulovany konkrétni obchodni situace.

Jednou z oblasti, kterou jsem analyzovala, viz kapitola 4.2., byly zmény ve vy-
poctu obratu pro povinnou registraci k dani z pridané hodnoty. Pfi posuzovani
ustanoveni vztahujicich se ktomuto tématu jsem zjistila, Ze dle zakona o dani
z pridané hodnoty platného pro rok 2014 nebyly do obratu zapocitadvana plnéni
dle ustanoveni § 56a uvedeného zakona tj. ndjem vybranych nemovitych véci. Tato
zfejmé neumyslnd zména byla zplisobena opomenutim zadkonodarce nové vycle-
nény najem vybranych nemovitych véci v § 56a zdkona o dani z pridané hodnoty
doplnit do §4a zakona o dani z pifidané hodnoty definujici obrat. Zdkonodarce no-
velizaci zakona platnou od 1. 1. 2015 najem vybranych nemovitych véci opétovné
zahrnul do obratu. Vécné tak doSlo k navratu ke stavu platnému v roce 2013.
V tomto pripadé nebyly zmény vyvolany piimo rekodifikaci soukromého prava, ale
byly diisledkem slozitosti a rozsahu provadénych zmén.

Dalsi oblasti, kterou jsem provérovala, byla oblast najmi vybranych nemovi-
tych véci. Z redlnych dat obchodni spole¢nosti a teorie vyplynulo, Ze snahou platce
dané by mélo byt maximum najemnich vztaht k nemovitym vécem, kde to zakon
umoziuje uplatnovat dai na vystupu namisto osvobozeni od dané. Zvyseni podilu
ndjemnich vztahg, u kterych je uplatnéna dan, ma kladny vliv na riist koeficientu
dle § 76 ZDPH a tim i na moZnost vy$Siho naroku na odpocet dané na vstupu
z prijatych zdanitelnych plnéni. V oblasti najmi nedoslo ve sledovaném obdobi
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kromé zmén v terminologii k zasadni vécné zméné, a tedy promitnuti nového ob-
canského zakoniku bylo minimalni.

V ptipadé najml nemovitych véci a volby spravného rezimu uplatnéni dané
jsem se zabyvala i otazkou hlavniho a vedlejsiho plnéni, které z pohledu daniového
sleduje rezim plnéni hlavniho. Praktické i teoretické poznatky byly v této oblasti
nejednoznacné. Dle mého nazoru by bylo reSenim legislativné definovat, pripadné
stanovit kritéria pro urceni vedlejSich plnéni souvisejicich s plnénim hlavnim. Ten-
to postup by vedl k odstranéni nejasnosti a zamezeni pripadnym sporiim se sprav-
cem dané pri posuzovani téchto plnéni.

Dals$i problematikou, kterou jsem se zabyvala, byla prefakturace energii a slu-
zeb souvisejicich s ndjmem. Porovnavala jsem postup dle §36 odst. 11 zakona o
dani z pridané hodnoty a béZny postup uplatiiovani dané na prefakturovavana pl-
néni. V pripadé spolecnosti Poliklinika s.r.o. je ziejmé, Ze je vyhodnéjsi zptisob, kdy
je u prefakturace uplatnéna daii na vystupu, a to z dtivodu kladného vlivu na koefi-
cient. Dals$im diivodem je v pripadé tohoto postupu moznost najemcti platcti dané
narokovat si narok na odpocet dané z prijatych plnéni. Tato skutecnost ma pro
pronajimatele pozitivni vliv v obchodnich jednanich pri uzavirani najemnich vzta-
hii. Rekodifikace soukromého prava a legislativni zmény v oblasti dané z pridané
hodnoty ve sledovaném obdobi nemély vliv na oblast prefakturace energii a sluZeb
souvisejicich s najmem.

Nejvétsi dopad rekodifikace soukromého prava v oblasti dané z ptidané hod-
noty souvisejicich s nemovitymi vécmi je v oblasti dodani vybranych nemovitych
véci. V chapani nového obcanského zakoniku je pozemek nemovitou véci a nové
jsou stavby povazZovany za soucast pozemku. Tato skutecnost ma zasadni vliv na
uplatniovani danovych rezimi pii dodani vybranych nemovitych véci. Nové obcan-
sky zakonik zavadi institut prava stavby, a to se pfimo promitd do zdkona o dani
z pridané hodnoty. V ptipadé nového institutu prava stavby jsem v praktické ¢asti
popsala nékteré pripady a postupy zdanéni uplatného prevodu prava stavby.

V pripadé dodani pozemkt doslo ve sledovaném obdobi k zdsadnim zménam,
kdy v roce 2013 byly zdanovany pouze stavebni pozemky, jejichZ definici spliiova-
lo pouze malé mnoZstvi prevadénych pozemki. Rekodifikaci soukromého prava a
zménami v § 56 zdkona o dani z pridané hodnoty platném od 1. 1. 2014 doslo
k podstatnému rozsireni okruhu pozemki, na které nebude pfti jejich dodani
uplatnéno osvobozeni od dané. Lze zobecnit, Ze danovy rezZim dodani pozemku,
jehoZ soucasti je i stavba sleduje datiovy reZim této stavby.

Nova uprava oblasti dodani a najmu nemovitych véci je v souCasné dobé legis-
lativné ménéna. Je schvaleno nové znéni ustanoveni § 56 a § 56a zakona o dani
z pridané hodnoty, které vstoupi v d¢innost dne 1. 1. 2016, predpoklada se, Ze do-
jde jesté k dalSim novelizacim.

Je ztejmé, Ze vlivy nového obcanského zakoniku a nasledné, vyvolané legisla-
tivni zmény v zakoné o dani z pridané hodnoty jsou v této oblasti znacné, stejné tak
i vliv zmén vyvolanych povinnosti sladit zakon o dani z pridané hodnoty s predpisy
Evropské unie nicméné rozhodnuti o rozsifeni okruhu zdanovanych plnéni je i po-
litickym rozhodnutim smétujicim k vy$Sim prijmim statniho rozpoctu.



Literatura 54

6 Literatura

Knizni zdroje
BENDA, V. Zakon o dani z pridané hodnoty: zakon ¢. 235/2004 Sb., s komentarem.
Poradce. Poradce, s.r.0, 2013, ¢. 6.

BENDA, V. Zakon o dani z pridané hodnoty: zakon ¢. 235/2004 Sb., s komentarem.
Poradce. Poradce, s.r.o, 2014, ¢. 7.

BENDA, V. Zakon o dani z pridané hodnoty: zakon €. 235/2004 Sb., s komentarem.
Poradce. Poradce, s.r.o, 2015, ¢. 7.

DERGEL, M. Dané v roce 2014. Ucetnictvi. Svaz Géetnich, 2014, & 3, s. 8.

HoLuBoVA, 0., DRABOVA, M. a M. TOMICEK. Zdkon o dani z pridané hodnoty: komentdr.
4., aktualiz. vyd. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2011, 717 s. Komen-
tare (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7357-657-8.

HoLMAN, R. Ekonomie. 5. vyd. V Praze: C.H. Beck, c2011, xxii, 696 s. Beckovy ekono-
mické ucebnice. ISBN 978-80-7400-006-5.

HUSAKOVA, Z. a MATEJKOVA M. DPH u nemovitosti. V Praze: C.H. Beck, 2013, xv, 159 s.
C.H. Beck pro praxi. ISBN 978-807-4005-008.

KUNES, Z. Novela zdkona o DPH: Zakon ¢. 360/2014 Sb.. Uéetnictvi. Svaz téetnich,
2015, ¢. 3, s. 11.

LEDVINKOVA, ]. Novela zdkona o DPH 2011: s pedagogickymi pomiickami vcetné ko-
mentdri a grafil. 5. vyd. Praha: 1. Vox, 2011, 292 s. Dané (1. Vox). ISBN 978-
808-6324-951.

LEDVINKOVA, ]. Priivodce novelou zdkona o DPH: ve vazbé na novy obcansky zdkonik s
ucinnosti od 1.1.2014 : s komentdrem a priklady. 2. vyd. Praha: 1. VOX, 2014, 71
s. ISBN 978-80-87480-24-3.

MERTL, F. Nemovité véci a DPH v roce 2015. Bulletin Komory dariovych poradcii Ces-
ké republiky. Brno: Komora danovych poradcii Ceské republiky, 2015, ¢. 1, s. 4.

NESNIDAL, ]. ObCansky zdkonik: s komentdrem : zdkon ¢. 89/2012 Sb. : 1. obecnd Cdst
(§ 1 az§ 654), 2. rodinné prdvo (§ 655 az § 975), 3. absolutni majetkovd prdva
(§ 976 az § 1720). Cesky Tésin: Poradce, 2012, 320 s. ISBN 978-807-3653-361.

PEKOVA, ]. Verejné finance: teorie a praxe v CR. Vyd. 1. Praha: Wolters Kluwer Ceska
republika, 2011, 642 s. ISBN 978-80-7357-698-1.

PRAZAK, Z. Obcansky zdkonik: s komentdrem : zdkon ¢. 89/2012 Sb. : 4. relativni ma-
jetkovad prava (§ 1721 az § 3014), 5. ustanoveni spolecnd, prechodnd a zdverec-
nd (§ 3015 az § 3081). Cesky Té&3in: Poradce, 2012, 320 s. ISBN 978-80-7365-
338-5.

RAMBOUSEK, ]. Novy zdkon o DPH: platny od vstupu CR do EU. Praha: ASPI Publishing,
2004, 549 s. ISBN 80-7357-017-3.



Literatura 55

Internetové zdroje

DERGEL, M. Podminky naroku na odpocet DPH. In: Portdl POHODA [online]. 17. 12.
2012 [cit. 2015-04-02]. Dostupné z: http://portal.pohoda.cz/dane-ucetnictvi-
mzdy/dph/podminky-naroku-na-odpocet-dph/

JANKUJ, M. a KANDILAKI, D. 2014. Lé¢ivé piipravky v Ceské republice a vliv zmény
DPH: Vyvoj DPH v CR. In. Health Policy Institute [online]. [cit. 2015-03-11].
Dostupné Z: http://www.hpi.sk/2014/09/lecive-pripravky-v-ceske-
republice-a-vliv-zmeny-dph/

GENERALNI FINANCN{ REDITELSTVI. Informace GFR k uplatiiovani DPH u dodani a najmu
nemovitych véci po1.1.2014 ust. § 56 a § 56a zakona o dani z pridané hodnoty.
¢j.:58463/13/7001-21000-101206. In: Financnisprava.cz [online]. 9.12.2013
[cit. 2015-01-19]. Dostupné z: http://www.financnisprava.cz/assets/
cs/prilohy/d-placeni-dani/Informace_k_par_56_od_roku_2014.pdf

HAjKoVA, M. Pravo stavby v novém obc¢anském zakoniku. In: Holec, Zuska & partneri
[online]. 15. srpen 2012 [cit. 2015-01-19]. Dostupné z: http://www.holec-
advokati.cz/cs/publikace/235

MINISTERSTVO FINANCI CR. Pfehled statniho rozpoctu. In: Monitor - informacni portdl
Ministerstva financi [online]. 2015 [cit. 2015-04-08]. Dostupné z:
http://monitor.statnipokladna.cz/2014/statni-rozpocet/

PAKOSTA, V. 87909. Pravo stavby podle nového obcanského zakoniku. In: Epravo.cz
[online]. 15.1.2013 [cit. 2015-01-18]. Dostupné VA
http://www.epravo.cz/top/clanky/pravo-stavby-podle-noveho-obcanskeho-
zakoniku-87909.html

SoUDNI DVUR. Véc C - 392/11: Rozsudek soudniho dvora (Sestého senatu), ze dne
24. listopadu 2012 [online] In: Ufedni véstnik Evropské unie C 366. Ceské vy-
dani [Cit. 20. 04. 2015], svazek 55. Dostupny z: http://eur-
lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=0]:C:2012:366:FULL:CS:PDF

ToMANOVA, V. Zmény v DPH u dodani nemovitosti. In: FinExpert.cz: Finance [online].
17. 3. 2014 [cit. 2015-04-13]. Dostupné z: http://finexpert.e15.cz/zmeny-v-
dph-u-dodani-nemovitosti

Zakony, vyhlasky, narizeni a divodové zpravy

Zakon €. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty ve znéni pozdéjSich predpisi
Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

Zakon ¢. 280/2009 Sb., danovy rad

Zakon €. 72 /1994 Sb., o vlastnictvi bytl - pozbyl platnost

Vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti

v

Narizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim
Dtivodova zprava (volebni obdobi 2013 - 2017) - 291/0 Vladni navrh zakona, kte-
rym se méni zakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni poz-
déjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony



