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V Praze dne 15. fijna 2018
Cj:/18

Vazeny pane generalni fediteli,

obracim se na Vas ve véci vymezeni rozsahu nemovitosti, pfi jejichz ptevodu zemni
samospravny celek vystupuje jako osoba nepovinnd k DPH (a tedy dany pievod z pohledu dan¢
se ani netestuje na splnéni podminek podle §56 zakona o DPH). Tento nas dotaz uzce navazuje
na naSe pfipominky k novele zdkona o DPH, ktery je nyni postoupen k projednani Poslanecké
snémovné a dale diskusi, ktera prob&hla mezi zastupci Svazu mést a obci CR, Asociaci kraji
CR a Ministerstvem financi CR dne 29. &ervna 2018.

Podstata naSich dotazu:

Dotazujeme se na hranici ekonomické cinnosti tzemnich samospravnych celki
v ptipadech pfevodu nemovitosti. Pokud vyjdeme z materiald, které mame k této problematice
k dispozici, objevuji se z naseho pohledu nasledujici klicové dokumenty:

a) Informace MF CR k uplatiiovani DPH pro izemné samospravné celky z 22. pro-
since 2008, kde je mimo jiné uvedeno nasledujici:

Pokud obec prodava viastni majetek nebo majetek, ke kteréemu ma pravo hospoda-
Feni a naklada s nim jako vlastnik, ktery pouzivala k verejnopravni ¢innosti, neza-
pocitava se ji uplata do obratu, protoze prodej takového majetku neni predmétem
dane. Obec takovy majetek porizovala a prodava jako osoba nepovinnd k dani.

b) Odpovéd Generalniho finanéniho teditelstvi na dotaz Zlinského kraje (C. j.:
63075/14/7100-20116-01169). V této odpovedi Generalniho finan¢niho feditelstvi,
ktery ptikladame k nasemu dotazu (jako PFilohu €. 1), je mimo jiné uvedeno:

Pokud bychom tedy predpokladali, Ze k dodani nemovitych véci (ve viastnictvi kraje)
dochazi v souvislosti s organizovanim dopravy na uzemi kraje vymezené zvlastnimi
pravnimi predpisy, ktera se na jejich zaklade radi do vykonu verejné spravy, slo by
na uvedené dodani nemovitych véci pohlizet jako na vykon verejné spravy — napr.
prevody pozemkii pod mistnimi komunikacemi nebo prevody pozemkui, které tvori
zeleny pas kolem mistni komunikace. Takovéto dodani nemovitych veci nebude tedy
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vitbec predmétem dané. Pricemz doplitujeme, Ze i kdyz dané plnéni neni predmeéetem
dane, tak kraj by mél ve své evidenci tyto transakce podchytit véetné zdiivodnéni,
proc nejde o ekonomickou cinnost.

Pro uplnost uvadime, ze jiné dodani nemovitych veci za uplatu, u kterého by zdkla-
dem nebyl vykon verejné spravy, resp. nebyla by zde souvislost s vykonem verejné
spravy, spadad v zasadeé pod ekonomickou cinnost. V takovém pripadé je pak treba
ve vazbé na ustanoveni § 56 zakona o dani z pridané hodnoty posoudit, zda jde o
osvobozené ¢i zdanitelné plneni.

Problematiky se rovnéz dotyka zvetejnény dokument ze dne 14. zaii 2016 s nazvem
Odpovédi na dotazy tykajici se aplikace , Informace GFR k uplatiiovani zakona o
DPH u nemovitych véci po 1. 1. 2016 “ ¢&.j. 125189/16/7100-20116-050485, a to
V odpovédi na dotaz ¢€.16

Dotaz 16 — Dodani pozemku a ekonomicka cinnost

Mohu ja jako obcan, ktery zdédil pozemek a rozparceluji jej na 5 dalsich, abych je
mohl prodat, nicméné musim zbudovat néjaké sité, nicméne nevim, zda se mohu
dostat do pozice, Ze moje pocinani bude povazovano za ekonomickou cinnost ve
smyslu § 5 zakona o DPH, i kdyz to byla jen jednorazova cinnost k prodeji zdéedeného
pozemku? Poskytl jsem prispevek na prodlouzeni siti (vody a kanalizace), na vSechny
projektové prdce, poplatky za uzemni a stavebni Fizeni a prislusnou dan. Nyni jsem
jednim z investorii komunikace, kterou po dokonceni predame spolu s ostatnimi
investory méstu. Pozemky prodané k dnesnimu datu na zaplaceni celé komunikace a
verejného osveétleni nestaci a budu muset v letosnim roce prodat dalsi pozemky,
protoze stavba silnice a verejného osvétleni stile pokracuje, v letosnim roce
probéhne fakturace a nechci ziistat nikomu nic dluzen. K tomu potiebuji mit jasno,
zda budou prodeje pozemkii podléhat platbé DPH nebo nikoli. Prodavam sviij osobni
majetek a prodej pozemkii neni mou podnikatelskou cinnosti.

Odpoveéd’ 16

Jestlize se bude jednat o pouhy vykon vlastnického prava a prileZitostné dodani
pozemku, nelze prodej povazovat za ekonomickou cinnost dle § 5 zakona o DPH. Ve
Vami popsaném pripadé jste uskutecnil jesté dalsi cinnosti neZ samotnou parcelaci
a prodej pozemkii. A to vystavbu siti, chodnikii, osvétleni atd. nebo jste se podilel na
jejich uhrazeni, nicméne i bézny obchodnik je zavdzan stejne. Prodeje viastniho
majetku ve Vasem pripadé nejsou nahodilé nebo jednorazové, ale uskutecnuji se
patrné kontinualne. Prodej predmétnych pozemkii je ekonomickou cinnosti, pricemz
byste mél sledovat obrat za prodej predmétnych pozemkii a pri prekroceni obratu (1
mil. K¢) byste se mél registrovat k DPH jako platce.

Z vySe uvedenych zdroji (zejména prvnich dvou) je zfejmé, ze financni sprava
jednoznaéné pocita s tim, Ze existuje urcitd skupina nemovitého majetku, pii jehoZ prevodu
uzemni samospravny celek vystupuje osoba jako nepovinné k dani.

Vramci obci mizeme identifikovat 3 zdkladni skupiny majetku (ddle mizeme
zjednodusit na pozemky, které jsou pro danou problematiku kli¢ovym majetkem).
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a) Prevody pozemku, které piimo souvisely s vykonem vetejné spravy — ve smyslu
vymezeni vefejné spravy podle judikatury ESD (naptiklad ve vztahu k nakladani
s mistnimi komunikacemi) — tak jak je vymezeno naptiklad v odpovédi GFR pro
Zlinsky kraj. V ptipad¢ ptevodi téchto pozemkd dle naseho nazoru interpretacni
problém nevznika.

b) Pievody pozemkd, které byly vyuzivany k ekonomické ¢innosti uizemniho samo-
spravného celku (tedy naptiklad byly pronajimany, byly na nich postaveny bytové
domy, slouzily k provozovani lesniho hospodafrstvi) ¢i na nich je realizovéana akti-
vita, kterd by méla byt pravé povazovana za ekonomickou ¢innost — napiiklad pii-
prava izemi pro prodej parcel na RD (vystavba siti, iprava plani ...). Také v ptipade
téchto pozemkil se nedomnivame, Ze by problém vznikal a pIn€ rozumime tomu, ze
Vv ptipadé jejich pfevodu se jedna o ekonomickou ¢innost a ma dojit k testovani re-
zimu zdanéni (zdanit x osvobodit) podle §56.

c) Prevody pozemki, které nenalezi ani do jedné z vySe uvedenych kategorii. Tedy
nesouvisi s vykonem verejné spravy (ve smyslu zvlastniho povéreni obce k ur-
¢ité vyhradni ¢innosti, pFi niZ vystupuje ve veiejnopravnim vztahu), ale ani na
nich nebyla provadéna ekonomicka ¢innost. MiiZe se jednat napriklad o nej-
ruznéjsi ,,zelené plochy* v ramci obci ... Tato kategorie pozemkii je na obcich
vyznamna a pravé pri jejich prevodech vznika problém, zda obec pfri jejich
prevodu vystupuje jako osoba povinna k dani.

NaSe piipominKy k novele ziakona o DPH a nasledna diskuse s MFCR

Vyse uvedena problematika vyvstala pfi projednavani naSi pfipominky k navrhu
novelizace §76 odst. 4.

Piipominka SMO CR:

K bodu 131 - § 76 odst. 4 pismeno a)

V ramci navrhované upravy nebyla odstranéna nase zakladni nejistota, na kterou
Jjsme jiz poukazovali v nasich podnétech v unoru 2017. Dovolime si zde citovat
z tohoto naseho podnétu.

Popis problematiky (puvodni znéni):

Do vypoctu koeficientu se podle ustanoveni §76 odst. 4 pism. a) nezapocitava:
prodej dlouhodobého majetku, pokud tento majetek platce vyuzival pro své
ekonomicke cinnosti,

Cilem smeérnice je dle naseho ndzoru vyloucit z vypoctu koeficientu operace
mimoradného charakteru. Napriklad v judikatu C-98/07 je mimo jiné uvedeno:

polozky uvedené v tomto odstavci museji byt vylouceny z vypoctu odpocitatelného
podilu, aby bylo zabranéno tomu, zZe by mohly zkreslit jeho skutecny vyznam
v rozsahu, v néemz takove polozky neodrazeji podnikatelskou cinnost osoby povinné
k dani. To se tyka prodeje investicniho majetku a operaci s nemovitostmi a financnich
operaci, jez jsou pouze prilezitostnymi cinnostmi, které tedy maji pouze druhorady ci
okrajovy vyznam ve vztahu k celkovému obratu podniku. Tyto cinnosti jsou ostatné
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vylouceny pouze tehdy, nejsou-li soucdasti obvyklé podnikatelské cinnosti osoby
povinné k dani.

Problém vznika v pripadé prodeje majetku (zejména USC), ktery nebyl vyufivin
k ekonomické cinnosti (a nebyl ani priclenen k ,, podnikatelské aktivite obce*) a
zaroven ale neslouzil k vykonu verejné spravy. Z judikatu NSS 8 Afs 41/2010 by
vyplhvalo, Ze i takovy majetek ma byt pri prevodu zdanitelnym plnénim (podle svého
charakteru bud’ zdanovanym, nebo osvobozenym), nicménée podle soucasného znéni
§76 odst. 4 pism. a) by nebyl vyloucen z vypoctu koeficientu (byt jeho prevod
predstavuje stejné mimoradnou operaci jako prevod dlouhodobého majetku drive
uzivaneho k ekonomické cinnosti).

Pokud tedy plati, ze v podminkach USC ma byt zdanitelnym plnénim i prevod majetku
nepouzivaného k ekonomické cinnosti, ktery zaroven neslouzil k vykonu verejné
Spravy, povazujeme za spravné, aby z ustanoveni pismene a) byla vypusténa cela cast
za carkou (respektive aby nebylo rozhodujici, zda dany majetek byl ¢i nebyl pouzivan
k ekonomické cinnosti).

Pokud neni dle ndizoru MF CR prodej majetku dle piedchoziho odstavce
v podminkdch USC vibec zdarniovanym plnénim, potom ustanoveni §76 odst. 4
pismeno a) mitZe ziistat v soucasném znéni, pozadujeme ale vyslovné doplnéni do
§5 odst. 2, Ze ekonomickou cCinnost nepiedstavuje prodej dlouhodobého majetku,
ktery nebyl pouZivan k ekonomické cinnosti.

Na tuto pfipominku bylo v ramci vyporadani ptipominek ze strany MFCR reagovano
zpusobem, ktery nasi nejistotu neodstranil — viz nasledujici text:

Vysvétleno.

Zavery, které vyplyvaji z judikatu Soudniho dvora Evropskeé unie C-98/07 (podminka,
Ze z vypoctu koeficientu se nevylucuji uskutecnéna plnéni, jsou-li nedilnou soucasti
obvyklé ekonomické cinnosti), jiz byly promitnuty do § 76 odst. 4 pism. a) zdkona o
dani z pridané hodnoty, mj. také na zdkladé podnétu Svazu mést a obci.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o kli¢ovou zaleZitost, uplatnili jsme tuto nasi ptfipominku
v ramci navrhu agendy jednéni, ktera se uskuteénila za Gi¢asti Svazu mést a obci CR a Asociace
kraji CR s Ministerstvem financi CR dne 29. ¢ervna 2018. V ramci zpracovanych materiald,
ze strany MF CR (ptikladdme k dotazu jako P¥ilohu &. 2) je k této problematice uvedeno na str.
¢. 7

,,»Dodani nemovitych veci

o K problematice ekonomické cinnosti ve vztahu k prodeji nemovitych véci se
SDEU vyjadroval prikladné v rozsudku C-180/10.

o  Pokud obec dodava nemovitou vec, kterou nepouzivala v ramci ekonomické cin-
nosti, pak je nutno zkoumat, zda pri prodeji této nemovité veci (ne)podnikne aktivni
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kroky k obchodnimu prodeji a (ne) vyuzije obdobné prostredky, jaké vyuziva obchod-
nik, které spocivaji napriklad v zasitovani pozemkit nebo vyuZziti béznych marketin-
govych nastrojii.

e Pokud obec cini aktivni kroky jako obchodnik, pak takovato nemovita véc bude
predmeétem dané, miize vstoupit také do obratu

e  Pokud necini aktivni kroky jako obchodnik, pak nemovitd véc nebude predmétem
dane.

Pokud této odpovédi spravné rozumime, znamenalo by to, ze pii pievodu pozemkl v nami
vymezené skuping c¢) by obec jednala jako osoba nepovinna k dani (pokud nebude ¢init ,,aktivni
kroky ...“).

Konkrétni dotazy na GFR:

1.

Dotazujeme se, zda GFR souhlasi s tim, co MF CR uvedlo v rAmci své prezentace ze
dne 29. ¢ervna 2018, z ¢ehoz by vyplynulo, Ze u pfevodii pozemkil v ndmi vymezené
skupin¢ c) (viz str. 3 naSeho dotazu) by obec jednala jako osoba nepovinna k dani, v pii-
padé neplatce by tyto prodeje nevstupovaly do obratu pro povinnou registraci ve smyslu
§ 4a ZDPH.

Napt. se jedna o tyto ptipady prodeje pozemki (byt by byly dle UP v zastavitelném
nebo zastavéném uzemi):

- Prodej pozemku pied plotem RD za uc¢elem parkovani OA vlastnika RD, pozemek
je na vetejném prostranstvi a nikdy nebyl pfedmétem ek. ¢innosti.

- Prodej pozemku nezpevnéné komunikace, kterd je jedinou pfistupovou cestou ke
stavbé na vedlej$im pozemku a nikdy neslouzila k ek. ¢innosti.

- Prodej pozemku (zpevnéné plochy) vyuZivané jako parkoviSté na vefejném pro-
stranstvi pfed BD — vlastnikem BD je SVJ. Parkovisté nebylo provozovéano za
uplatu.

- Prodej pozemku ve vlastnictvi mésta za ucelem vybudovani komunikace jinému
meéstu, nebo kraji. Pozemky nikdy nebyly vyuzivany pro ek. ¢innost.

- Prodej pozemku dosud nevyuZzivané k ek. ¢innosti za G¢elem zfizeni zahrady.

Pokud GFR souhlasi s tim, co MF uvedlo ve své prezentaci, dotazujeme se, kde lezi
hranice ,,vyuziti béznych marketingovych nastrojii*“. Jsme piesvédCeni, Zze se nemiize
jednat o prosté zvetejnéni zameru prevodu na ufedni desce, nebot’ timto plni obec svou
zdkonnou povinnost, a to i v piipadé Ze jsou pozemky zafazené v UP v zastavitelném
uzemi. Dle naSeho nézoru se nemiiZe ani jednat napiiklad o inzerat v mistnim zpravodaji
nabizejicim pozemek ke koupi. Pokud by takovato inzerce méla jiz ptedstavovat krok
k tomu, ze se jedna pfii pievodu pozemku o ekonomickou ¢innost, musel by napiiklad
podnikatel (fyzicka osoba platce DPH) povaZzovat za ekonomickou ¢innost z hlediska
DPH prode;j jizdniho kola svého nezletilého syna jen proto, Ze nabidku prodeje inzeroval
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napfiklad v mistnich novinach ¢i na néjakém webovém portalu (naptiklad Aukro) — ta-
kovy zavér by byl absurdni.
Obdobn¢ v ptipadé, ze obec vymezi lokalitu k vystavbé RD a nabidne k odprodeji zaméiené
pozemky za cenu, kterou ur¢i obec bez ohledu na cenu na trhu, navic mnohdy s omezujicimi

podminkami vystavby RD do stanovené doby, se dle naseho nazoru nemuze jednat o aktivni
ek. ¢innost (v ptipad¢, ze necini aktivni kroky naptiklad spojené s vystavbou siti ...).

Véazeny pane generalni fediteli, dovoluji si Vam pifedem podékovat za zodpovézeni téchto
nasich dotazli, které se fakticky tykaji vSech obci v ramci CR. V piipad¢ potieby jsme
piipraveni podat k nim blizsi vysvétleni.

S tctou

Vazeny pan

Ing. Martin Janecek
generalni feditel

Generalni finan¢ni feditelstvi
Lazarska 15/7

117 22 Praha 1
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