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Vazena pani i

v navaznosti na Vase dotazy tykajici se DPH Vam zasilam nasledujici stanovisko. Jelikoz nam neni
znamo, kdy pripadné nastalo datum uskutec¢néni zdanitelného plnéni a s ohledem na novelu zéakona o
DPH v ¢ervenci 2025, tak pro jistotu posuzujeme Vas pripad z pohledu obou pravnich Uprav, nicméné
je mozné uvést, Ze v zasadé k velké zméné nedoslo. Zaroven je tfeba upozornit, Ze vychazime z pravni
Gpravy, dohledanych informaci a sdéleni, metodik, pficemz vhodné by jisté bylo sohledem na
komplikovanost dafiového prava ovéfit nase zavéry napf. na finanénim Ufadu (jakoZto pfislusného
spravce dané).

Ad 1. - Pfedné je tfeba uvést, Zze jsme dohledali, dva protichldné nazory na to, zda se ma jednat o
vybranou nemovitou véc, i nikoliv - zejména bude zéleZet na vykladu pojmu pozemek, ktery tvori
funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi, a pojmu stavba dle zakona o DPH a na konkrétni
podobé trafostanice.

Dle naseho nazoru se nejedna o dodani vybrané nemovité véci osvobozené dle § 56 zakona o DPH,
nebot nebude napliovat definiéni znaky pro vybranou nemovitou vec.

Aktudlné se vybranou nemovitou véci dle § 56 odst. 7 zakona o DPH rozumi

1. stavba pevné spojena se zemi,

2. jednotka,

3. pozemek, ktery tvori funk&ni celek se stavbou pevné spojenou se zemi, nebo
4. pravo stavby, jehoZ soucasti je stavba pevné spojena se zemi.

Ve Vasem pfipadé pfipada v Gvahu pouze moZnost uvedena pod pism. ¢), tj. Ze se jedna o pozemek,
ktery tvofi funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi, nicméneé k tomuto je tfeba uvést, ze § 48
odst. 4 zdkona o DPH uvadi, Ze ,,pozemkem, ktery tvoifi funkéni celek se stavbou pevné spojenou se
zemi, se pro ucely dané z pfidané hodnoty rozumi pozemek, ktery slouZi k provozu stavby pevné
spojené se zemi nebo slouZi k plnéni jeji funkce anebo ktery je vyuZivan spolu s takovou stavbou. Touto
stavbou neni sit technické infrastruktury ve vlastnictvi jiné osoby neZ vlastnika pozemku."

Pojem ,,sit technické infrastruktury” je vymezen v § 10 stavebniho zakona, pficemZ technickou
infrastrukturou jsou zejména systémy a sité technické infrastruktury a s nimi souvisejici stavby a
zafizeni pro zasobovani vodou, odvadéni a ¢isténi odpadnich vod, energetiku, véetné vyroben a zdrojd
energie, zafizeni pro ukladani energie, dobijecich stanic a zasobniki plynu, produktovody a
elektronické komunikace, a dale stavby a zafizeni ke snizovani nebezpeci v izemi a pro zlepsovani
stavu povrchovych a podzemnich vod nebo k nakladani s odpady.

Dle komentafové literatury ke stavebnimu zakonu jsou sité technické infrastruktury podle Gcelu
energetické - napfiklad elektroenergeticka vedeni, plynovody a rozvodna tepelnd zafizeni
véetné souvisejicich technologickych objektt a zafizeni jako napfiklad trafostanice, rozvodny,
regulacéni a kompresni stanice, stanice protikorozni ochrany, pfedavaci stanice, pfipojky, armatury,
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zafizeni a konstrukce na vedeni, véetné systém( méfici, ochranné, fidici, zabezpecovaci, informacni a
telekomunikacni techniky a koncovych prvku, jako jsou rovnéz prvky dobijeci a plnici infrastruktury.

S ohledem na vyjimku v 8 48 odst. 4 bychom se tak pfiklonili k zavéru, Ze Vami uvedeny pozemek netvori
funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi, kdyZ je na ném umisténa trafostanice, a tudiz se
nebude aplikovat § 56 zakona o DPH.

Ke stejnému zavéru by se mélo dospétiv pfipadé, Ze se bude vychazet z pravni upravy do 30. 6. 2025,
kdy se vybranou nemovitou véci se pro ucely dané z pfidané hodnoty rozumélo

stavba pevné spojena se zemi,

jednotka,

inZenyrska sit,

pozemek, ktery tvori funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi,
podzemni stavba se samostatnym ucelovym urcenim,

pravo stavby, jehoZ soucasti je stavba pevné spojena se zemi.

SR B bo b 2

Dle § 48 odst. 3 se pozemkem, ktery tvofi funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi, 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.

Tedy i dle dfive ucinného znéni zakona o DPH by se nemélo jednat o vybranou nemovitou véc.

Nicméné existuje jesté druhy nazor, a to ten, ktery uvadi, Ze se jedna o vybranou nemovitou véc, Ze se
jedna o pozemek, ktery tvofi funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi, kdyZ se na ném nachazi
stavba trafostanice, zZe tuto jiz neni mozné podradit pod sit technické infrastruktury (dfive inZenyrskou
sit). Pod tento pojem by totiz méla spadat pouze vedeni, nikoliv i obsluZna zafizeni. Pokud by tedy
trafostanice vypadala spiSe jako budova, tak by mohlo dojit k situaci, kdy toto bude z hlediska zakona
o DPH hodnoceno jako stavba. Vtakovém pfipadé, pricemzZ predpokladame, ze se nejedna o
novostavbu trafostanice, by se mohlo jednat o pozemek ve funkénim celku se stavbou, jehoz dodani
by bylo osvobozeno od DPH.

Ad 2. -V § 55a odst. 1 zakona o DPH je uvedeno, Ze je od dané osvobozeno dodani pozemku, ktery

1. netvofi funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi a
2. nenistavebnim pozemkem.

Vyse uvedené vymezeni platilo i dfive (tj. pfed 1. 7. 2025). Nijak se toto neodliSovalo.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, tak pozemek netvofi funkéni celek se stavbou pevné spojenou se zemi pro
ucely zakona o DPH.

Dle § 55a odst. 2 zakona o DPH je za stavebni pozemek povazovan pozemek,

1. nakterém lze na zakladé tizemné planovaci dokumentace vydané obci, vymezeni zastavéného
Uuzemi nebo rozhodnuti stavebniho ufadu podle stavebniho zdkona umistit stavbu pevné
spojenou se zemi; to neplati, pokud je zfejmé, Ze na pozemek nelze takovou stavbu umistit nebo
je to vysoce nepravdépodobné, nebo

2. nakterém nebo vjehoz okoli byly nebo jsou provadény stavebni nebo obdobné prace za Gcelem
budouciho umisténi stavby pevné spojené se zemi na tomto pozemku.
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Dle informace Generalniho finanéniho feditelstvi (déle jen ,,GFR“) &.j. 1127/26/7100-30116-051722 lze
ustanoveni 8§ 55a zakona o DPH pouzit pouze v pfipadé, Ze dodani pozemku neni vedlejsim plnénim k
dodani stavby, cozZ je ve Vasem pfipadé splnéno.

Zjednodusené feceno se za stavebni pozemek pro ucely zakona o DPH povaZuje pozemek
»Zastavitelny” a pozemek ,ur¢eny k zastaveni“.

Pro klasifikaci pozemku jako stavebniho tedy postacuje, Ze pozemek lze zastavét. Zastavitelnost
pozemku se posuzuje z objektivniho hlediska. Klicova je mozZnost budouciho umisténi stavby, tj.
»Zzastavitelnost“ pozemku. Dle vySe uvedené informace GFR se za stavebni pozemek nepovazuje
pozemek formalné zastavitelny, ktery v8ak nelze z objektivnich dlvod( zastavét stavbou pevné
spojenou se zemi nebo je toto zastavéni vysoce nepravdépodobné. Toto bude tfeba nyni zvazit, nebot
predpokladame, ze pozemek je zastavitelny, kdyzZ je na ném trafostanice umisténa, pficemz ale je nyni
objektivné nemozné na ném umistit néco jiného - zdlvodu stavby trafostanice neni mozné na
pozemku postavit néco jiného. Dle nadeho nézoru je tak zde objektivnim dlvodem existence jiné
stavby (trafostanice), ktera sice netvoii s pozemkem funkéni celek, ale vzhledem k rozloze a jejimu
vyuZiti znemoznuje dalsi objektivni zastavéni pozemku (je objektivné vylou¢ena moznost umistit na
predmeétny pozemek jinou stavbu).

Za pozemek uréeny k zastavéni je mozné urcit pozemek, na kterém nebo v jehoZ okoli byly nebo jsou
provadény stavebni nebo obdobné préace za G¢elem budouciho umisténi stavby. Dle informace GFRse
mdzZe jednat napfiklad o pfipravu stavenisté, o rlizné vykopové prace, ale také odlesnéni pozemku. O
stavebni pozemek se jedna i v pfipadé, Ze stavebni prace za ucelem zhotoveni stavby pevné spojené
se zemi na tomto pozemku jsou nebo byly provedeny v okoli tohoto pozemku. Opét neni podstatny
druh stavebnich praci ani vzdalenost mista jejich provedeni od posuzovaného pozemku, ale vyhradné
skutecnost, Ze jejich Gcelem je umoznit zhotoveni stavby pevné spojené se zemi na pfedmétném
pozemku. M(ze se jednat napfiklad o vybudovani nebo zpevnéni pfijezdové komunikace, privedeni
rozvodu vody apod.

Drobné nuance byly ve vymezeni stavebniho pozemku, nicméné nejde o vécnou zménu. Tedy niZze
uvedeny zavér by mél platit jak podle soucasné pravni Upravy, tak té jiz neacinné.

Podafilo se nam také dohledat odpovéd GFR &.j. 3606/18/7100-20116-050485 na dotaz, ktery se také
tykal prodeje pozemku, jehoZ celou rozlohu zabira trafostanice. Ve stanovisku GFR je uvedeno, Ze
v dotazu uvedeny pozemek patrné nebude stavebnim pozemkem, jelikoZ je plné zastavén trafostanici
(GFR vychazi z predpokladu, Ze trafostanice neni uréena k demolici), a tudiz na uvedeném pozemku
nemuze byt zhotovena stavba pevné spojena se zemi (nemuze byt zastavén).

Dodani Vami uvedeného pozemku tak dle nasSeho nazoru maze byt osvobozeno od dané.

Ad 3. - Jak v poslednim odstavci § 56, tak v poslednim odstavci § 55a zakona o DPH je uvedeno, Ze se
~platce nebo osoba neusazend v tuzemsku, ktera neni registrovana jako platce a neni osobou
registrovanou do reZimu pro malé podniky pro tuzemsko, ktera muze tento reZzim vyuZivat, mohou
rozhodnout, Ze se i u dodani pozemku se jedna o zdanitelné plnéni. Pokud je pfijemce tohoto plnéni
platcem nebo osobou registrovanou k dani v jiném ¢lenském staté, kterd nema sidlo ani provozovnu v
tuzemsku a neni osobou registrovanou do reZzimu pro malé podniky pro tuzemsko, kterd muze tento
reZim vyuZivat, lze tak ucinit pouze po jeho predchozim souhlasu. Pokud platce nebo osoba neusazena
v tuzemsku, které neni registrovana jako platce a neni osobou registrovanou do reZimu pro malé
podniky pro tuzemsko, ktera mizZe tento reZzim vyuZivat, pfijali pfed uskuteénénim zdanitelného plnéni



uplatu, ze které jim nevznikla povinnost pfiznat dari, stanovi se pfi uskute¢néni zdanitelného plnéni
Zdklad dané podle § 36 zakona o DPH".

Drive § 56 odst. 6 zakona o DPH uvadél, Ze ,platce se miZe rozhodnout, Ze se u dodani pozemku podle
odstavce 1 nebo u dodani vybrané nemovité véci po uplynuti thity podle odstavce 3 uplatriuje dan.
Pokud je prijemce plnéni platcem, lze tak ucinit pouze po jeho pfedchozim souhlasu. Pokud plétce
prijal pfed uskuteénénim zdanitelného plnéni uplatu, ze které mu nevznikla povinnost pfiznat dan,
stanovi se pfi uskuteénéni zdanitelného plnéni zaklad dané podle § 36.“

Je tedy zfejmé, Ze opét nedoslo k vyrazné zmeéné.

V pfipadé pozemk, jejichZz dodani je osvobozeno od dané podle § 55a zakona o DPH, i v pfipadé
vybranych nemovitych véci, jejichZ dodani je osvobozeno od dané podle § 56 zakona o DPH, z(stava
zachovéana volba zdanéni (viz § 55a odst. 4 zdkona o DPH a § 56 odst. 8 zakona o DPH). Jde o moznost
osoby, ktera uskuteciiuje plnéni, zvolit, Ze se jedné o plnéni zdanitelné.

Forma souhlasu neni v zékoné& o DPH stanovena. MizZe se tak jednat o souhlas ustni, pisemny i tzv.
konkludentni. Nejvhodné&jsi je v8ak zakotveni souhlasu pfijemce do smluvni dokumentace. Déle je
tfeba zd(iraznit, Ze volba zdanéni pfedstavuje pouze rozhodnuti poskytovatele plnéni o tom, Ze plnéni,
které by jinak bylo osvobozeno od dang, je plnénim zdanitelnym. Volba zdanéni v8ak sama o sobé jesté
neznamend, Ze osobou povinnou pfiznat dafi je poskytovatel plnéni. Tou mlze byt v konkrétnim
pfipadé poskytovatel plnéni (prodavajici) nebo pfijemce plnéni (kupujici), a to podle pfislusnych
ustanoveni § 108 zékona o DPH (napf. ve vazbé na § 92d zéakona o DPH).

Ustanoveni § 92d zakona o DPH stanovi, Ze v pfipadé dodani nemovité véci s vyuZitim volby zdanéni
pouZije platce rezim preneseni dafiové povinnosti vtuzemsku. Osobou povinnou pfiznat daf je v
takovém pripadé v souladu s § 108 odst. 4 pism. a) zadkona o DPH pfijemce plnéni.

S ohledem na uvedené je tak mozné uzaviit, Ze i kdyZ by se mélo jednat o plnéni osvobozené od DPH,
tak se obec se spolecnosti CEZ mohly odchylit a rozhodnout o uplatnéni DPH u prodeje pozemku,
pficemz bychom spatiovali, Ze k tomuto doslo, kdyzZ je v kupni smlouvé ujednéno, Ze ke kupni cené
bude DPH pfipo&teno (Ze se obec rozhodla DPH uplatnit a spoleénost CEZ s timto souhlasila, kdyZ
kupni smlouvu uzaviela).

Zavérem lze uvést, a to bez ohledu na to, jakou povahu bude mit prevadény pozemek (zda se bude
jednat o dodéani pozemku, nebo vybrané nemovité véci), Ze by toto mélo byt osvobozeno od DPH,
pakliZze vSak doslo k dohodé, Ze bude DPH uplatnéno, tak by méla byt daf odvedena (jedna se o volbu
zdanéni). JestliZe v8ak nebudete spatfovat, Ze by ujednani smlouvy bylo dohodou, tak se darn odvadét
nebude (fakturace tedy bude bez DPH).

V pfipadé jakychkoliv dotaz(, ¢i nejasnosti jsem Vam samozrejme k dispozici.

S pozdravem
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