Nemovitosti a DPH v letosnim roce
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Co se tedy méni v oblasti nemovitosti a dani od roku 2015? Zmén po zasahu Senatu zbylo jen malo. Méni se
zejména zpUsob urceni (vypoctu) podlahové plochy u tzv. staveb pro socialni bydleni (tj. drtivé vétSiny
nyni stavénych bytl a rodinnych domu). Podlahova plocha bude nové urcovana jako plocha celkového
obestavéného obytného prostoru. Znamena to, ze do podlahové plochy 120, resp. 350 metr( ¢tverecnich
pro byty a pro rodinné domy se bude zapocitavat i plocha zastavéna vnitrnimi prickami. Na druhou stranu
se nebude zapocitavat podlahova plocha sklepld a komor, které netvori soucast obytného prostoru a jsou
tedy umistény oddélené v bytovém domé. Za urcitych podminek se tak mohou stavby pro socialni bydleni s
hrani¢nimi rozméry projektované a zhotovené dle pravni Upravy platné do 31. 12. 2014, které budou
prodavany v roce 2015, presunout z prvni snizené sazby DPH (15 %) do zakladni sazby DPH (21 %). Ddkazni
bremeno je samozrejmé na prodavajicim.

Zména konceptu ,,prislusenstvi“

Ve vazbé na novy obcansky zakonik zakon o DPH prestava pouzivat termin ,,prislusenstvi“ stavby nebo bytu.
Tento koncept je nahrazen tak, ze do staveb pro socialni bydleni jsou nové zarazeny i ,,stavby, které slouzi
k vyuziti stavby bytového domu nebo stavby rodinného domu a (zaroven) jsou zrizeny na pozemku, ktery
tvori funkcni celek s touto stavbou bytového domu nebo rodinného domu*.

Prestoze faktické zmény v uplatnovani prvni snizené sazby u ,,prislusenstvi“ budou minimalni, do oblasti
DPH pronika pojem ,,pozemek, ktery tvori funkcni celek se stavbou“. Vyznam tohoto pojmu v nemovitostni
praxi se dramaticky zvysi od roku 2016, proto je vhodné, aby si podnikatelé v oblasti nemovitosti zacali
osvojovat tento pojem jiZz nyni. Pozemkem, ktery tvori funkcni celek se stavbou pevné spojenou se zemi,
se pro Ucely dané z pridané hodnoty rozumi pozemek, ktery slouzi k provozu stavby pevné spojené 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).

Od roku 2015 je také mozné v pripadé, ze celkové dilo bylo predano a prevzato po castech, opravit zaklad

dané a dan az do uplynuti 3 let od prevzeti celkového dila. Bude tedy mozné u dil¢ich dodavek dila, které
byly dodany pred vice nez tfemi lety, a jsou napr. reklamovany, upravit odpocet DPH.

Zmény pro rok 2016
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U¢innost novych ustanoveni 56 a 56a, které upravuji zakladni principy uplatnéni DPH v oblasti pfevodu a
najmu nemovitosti, byla pfesunuta na 1. 1. 2016. Divodem je zejména poskytnuti dostatecné legisvakacni
(haty pro pripravu na niZe popsané zmény zménami dotéenym subjektim. Nové znéni dotéenych paragrafl
obsahuje zejména rozsireni definice stavebniho pozemku, jehoz prevod vzdy podléha DPH, o nasledujici
pripady:

» na pozemek neni (zatim) vydano stavebni povoleni nebo souhlas s provedenim stavby, a
» na pozemku ma byt zhotovena stavba pevné spojena se zemi a
s tento pozemek je nebo byl predmétem stavebnich praci nebo spravnich Gkond za Géelem
zhotoveni této stavby, nebo
s v jeho okoli jsou provadény nebo byly provedeny stavebni prace za ucelem zhotoveni této stavby.

Od roku 2016 by tak v zasadé vétsina prevod( vsech pozemku, které jsou objektivné a realné urceny k
zastavéni, méla podléhat DPH. Od roku 2016 se také méni pojeti pozemku, ktery tvori celek se stavbou
(tzv. pozemek priléhajici ke stavbé) pro Gcely uplatnéni DPH u prevodl zastavénych pozemkd. Soucasny
pristup zastavany danovou spravou, ktery definuje tento pozemek parcelnimi Cisly parcel, na kterych je
stavba postavena, by mél byt nejpozdéji od 1. 1. 2016 nahrazen tzv. funkénim pojetim, tj. mélo by se pro
Ucely DPH zkoumat, jak velka plocha prevadéného pozemku slouzi primarné hlavni stavbé, a to bez ohledu
na rozdéleni dle parcel zapsanych v katastru nemovitosti. Dale by méla byt platci umoznéna volba zdanéni
prevodu pozemku i u nestavebniho pozemku, ktery je podle obecnych ustanoveni od DPH osvobozen. Pokud
budou nemovité véci prevadény (prodavany) mezi platci DPH, volba zdanéni prevodu DPH bude podminéna
souhlasem kupujiciho. V pripadé, ze DPH u prevodu nemovitych véci bude uplatnéna na zakladé volby
zdanéni, uplatni se DPH v rezimu preneseni danové povinnosti. V navaznosti na vysSe avizované zmény je
vhodné zamérit pozornost na pripravu a archivaci dikaznich material(, které by v souvislosti s prevody
staveb a pozemkd mély platci pomoci obhajit zvoleny rezim DPH pro pripadny nasledny spor se spravcem
dané.

Autor pracuje v advokatni a dariové kanceldri LTA.
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