§55a
Dodéani pozemku

(1) Od dané je osvobozeno doddni pozemku, ktery
a)  netvori funkcni celek se stavbou pevné spojenou se zemi a
b)  neni stavebnim pozemkem.

(2) Stavebnim pozemkem se pro ticely dané z pridané hodnoty rozumi pozemek,

a)  na kterém lze na zdkladé tizemné planovaci dokumentace vydané obci, vymezeni zastavéného tizemi nebo rozhodnuti stavebniho ufadu podle sta-
vebniho 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

b)  na kterém nebo v jehoZ okoli byly nebo jsou provddény stavebni nebo obdobné prdce za ticelem budouciho umisténi stavby pevné spojené se zemi
na tomto pozemku.

(3) Proicely odstavcii 1 a 2 se za stavbu pevné spojenou se zemi nepovazuje stavba, kterd se na pozemku nachdzi a jejiz vyznam pro obvyklé uziti tako-
vého pozemku je zanedbatelny.

(4) Pldtce nebo osoba neusazend v tuzemsku, kterd neni registrovdna jako pldtce a neni osobou registrovanou do reZimu pro malé podniky pro tuzem-
sko, kterd miiZe tento reZim vyuZivat, se mohou rozhodnout, Ze se i u doddni pozemku podle odstavce 1 jednd o zdanitelné plnéni. Pokud je piijemce tohoto
plnéni pldtcem nebo osobou registrovanou k dani v jiném clenském stdté, kterd nemd sidlo ani provozovnu v tuzemsku a neni osobou registrovanou do rezi-
mu pro malé podniky pro tuzemsko, kterd miiZe tento reZim vyuzivat, Ize tak ucinit pouze po jeho piedchozim souhlasu. Pokud pldtce nebo osoba neusazend
v tuzemsku, kterd neni registrovdna jako pldtce a neni osobou registrovanou do reZimu pro malé podniky pro tuzemsko, kterd miiZe tento rezim vyuzivat,
prijali pred uskutecnénim zdanitelného plnéni uiplatu, ze které jim nevznikla povinnost priznat dan, stanovi se p¥i uskutecnéni zdanitelného plnéni zdklad
dané podle § 36.

§ 55a > Z duvodu jednoznacnosti a prehlednosti bylo dodani pozemku dfive pojednané v § 56 vyclenéno do samostatného paragrafu. V odstavci 1
nedoslo ve vymezeni pozemku, jehoZ dodani je osvobozeno od dané (dosavadni § 56 odst. 1), k vécné zméné.

V odstavci 2 je upravena uzsi definice stavebniho pozemku oproti pfedchozimu stavu. Tato definice se pouZije pouze pro Ucely dané z pfidané hodnoty
a je nadale zamérné SirSi nez definice obsazena v § 12 nového stavebniho zdkona. Podle ¢lanku 12 odstavce 3 Smérnice o dani z pfidané hodnoty se sta-
vebnim pozemkem rozumi jakykoliv neupraveny nebo upraveny pozemek, ktery jako stavebni pozemek vymezuji ¢lenské staty. Pravomoc ¢lenskych statd
v této oblasti vSak neni neomezend, coz je zfejmé z judikatury Soudniho dvora EU. Stavebnim pozemkem se pro Gcéely dané z pfidané hodnoty nové rozumi
pozemek, pokud na tomto pozemku Ize na zékladé Gzemné planovaci dokumentace vydané obci, vymezeni zastavéného Gzemi nebo rozhodnuti stavebni-
ho Gradu podle stavebniho zakona umistit stavbu pevné spojenou se zemi (podle Gzemné planovaci dokumentace nebo ve vymezeni zastavéného Gzemi
ve smyslu nového stavebniho zakona nebo také napf. z dlivodu vydani a pretrvavajici existence pravomocného Gzemniho rozhodnuti o zastavitelnosti
pozemku podle starého stavebniho zakona. Pozemek se tedy pro Géely dané z pfidané hodnoty povaZuje za stavebni mimo jiné i v pfipadé, Ze je nebo byl
prfedmétem Ukonu Gzemniho planovani, jejichZ bezprostrednim Gcelem neni zhotoveni konkrétni stavby, ale pouha moznost budouciho umisténi stavby,
tedy pouha ,zastavitelnost“ pozemku. Vyjimku z toho predstavuji situace, kdy je z objektivnich okolnosti patrné, Ze pozemek, byt formalné zastavitelny,
nelze zastavét stavbou pevné spojenou se zemi nebo je toto zastavéni vysoce nepravdépodobné. Stavebnim pozemkem pro (éely dané z pfidané hod-
noty rozumi pozemek i v pfipadé provedeni stavebnich praci na predmétném pozemku, sméfujicich ke zhotoveni (nikoliv nutné konkrétni) stavby pevné
spojené se zemi, tj. z diivodu spinéni nékteré z podminek vymezenych pod pismenem b). Neni pfitom podstatny druh provedenych nebo provadénych
stavebnich praci, ale to, zda jejich G¢elem je zhotoveni stavby pevné spojené se zemi. MuZe se jednat napf. o pfipravu stavenisté, o riizné vykopové prace,
ale také odlesnéni pozemku. Definice stavebniho pozemku podle pismene b) je napinéna i v pfipadg, Ze stavebni prace za (icelem zhotoveni stavby pevné
spojené se zemi na tomto pozemku jsou provadény nebo byly v jeho okoli provedeny v okoli tohoto pozemku. Neni podstatny druh provedenych nebo
provadénych stavebnich praci ani vzdalenost mista jejich provedeni od posuzovaného pozemku, ale vyhradné skuteénost, zda jejich Géelem je umoznit
zhotoveni stavby pevné spojené se zemi na predmétném pozemku. MUZe se jednat napf. o vybudovani nebo zpevnéni piijezdové komunikace, pfivedeni
rozvodu vody a podobné.

Paklize by z objektivniho hlediska na konkrétnim pozemku nebylo mozné umistit stavbu pevné spojenou se zemi, ¢i umisténi takové stavby by bylo vysoce
nepravdépodobné, pak v tomto pfipadé, i kdyZ Ize na dany pozemek z pohledu formalnich spravnich Gkon( dle pism. a) umistit stavbu pevné spojenou
se zemi, se na takovy pozemek hledi, jako by tyto spravni Gkony neexistovaly. Nicméné, takovy pozemek muze nadale byt stavebnim pozemkem, pokud
budou naplnény dlvody v pism. b). V kazdém pfipadé pouhé smluvni ujednéani, Ze kupujici na daném pozemku nesmi (Ci se tak kupujici dobrovolné zava-
Ze) umistit stavbu pevné spojenou se zemi, pokud tak nevyplyva z objektivnich divodu zpravidla nezavislych na vili sou¢asného ¢i budouciho vlastnika,
nezpUsobi, Ze takovy pozemek nemUZe byt stavebnim pozemkem na zakladé naplnéni dlivodl dle pism. a). Mezi stavby, které slouzi k lepSimu vyuZiti
pozemku a které by nemély branit osvobozeni pfi jeho dodani (pfestoZe je komplikované aZ redlné nemozné je odstranit), patfi napf. plot v rizném prove-
deni (zdény, s podezdivkou atd.) zajiStujici ochranu pozemku, opérna zidka proti sesuvu pldy nebo studna.

Uprava obsaZena v odstavci 4 prevzala moznost volby platce zdanit dodani pozemku podle odstavce 1 (tedy u pInéni, které by bylo jinak osvobozené). Tato
Uprava byla pred novelou obsaZena v § 56 odst. 6. Pravo volby je vSak rozSifeno rovnéz na osobu neusazenou v tuzemsku, kterd neni registrovana jako
platce a ktera neni osobou registrovanou do rezimu pro malé podniky v tuzemsku, ktera miiZe tento rezim vyuZit. Vyjmuti osoby registrované do rezimu
pro malé podniky bylo uskutecnéno proto, Ze jakmile osoba vyuZiva rezim pro malé podniky, jsou ji uskutecriovana plnéni osvobozena v ramci toho rezimu,
tedy neni mozné, aby se u pInéni, ktera spadaji do osvobozeni v ramci tohoto rezimu, rozhodla, Ze se jedna o zdanitelné plnéni.

Rozhodnuti 0 zdanéni a priori osvobozené transakce je omezeno v pfipadé, Ze prijemcem plnéni je platce nebo osobou registrovanou k dani v jiném
Clenském staté, ktera nema sidlo ani provozovnu v tuzemsku a zaroven neni osobou registrovanou do rezimu pro malé podniky v tuzemsku, ktera miize
tento rezim vyuZit, (vyjimka z titulu rezimu pro malé podniky je zde uvedena ze stejného dlivodu jako v pfipadé osoby, kterd uskuteénuje dodani pozemku).
Pokud je pfijemcem néktera z téchto osob, musi se zménou na zdanitelné plnéni pfedem souhlasit.

(Novela zakonem ¢. 461/2024 Sh., G¢innost zmény dnem 1. ¢ervence 2025)

§56
Dodani vybrané nemovité véci
(1) Doddni dokoncené vybrané nemovité véci je osvobozeno od dané s vyjimkou prvniho doddni této nemovité véci uskutecnéného do konce dvacdtého
tretiho kalenddiniho mésice bezprostredné ndsledujiciho po kalenddinim meésici, v némz se vybrand nemovitd véc povaZuje za dokoncenou nebo v némz
nastala skutecnost podle odstavce 3; pro iicely urceni pocdtku této doby je rozhodnd skutecnost, kterd nastala pozdéji.
(2) Vybrand nemovitd véc se pro ticely dané z pridané hodnoty povazuje za dokoncenou dnem
a)  nabyti pravni moci prvniho kolaudacniho rozhodnuti, nebo
b)  splnéni podminek k trvalému uzivdni této nemovité véci, pokud se pro tuto nemovitou véc kolaudacni rozhodnuti nevyddvd.
(3) Za prvni doddni dokoncené vybrané nemovité véci se pro ticely dané z pridané hodnoty povazuje také prvni doddni této nemovité véci uskutecnéné
po
a)  dni nabyti pravni moci kolaudacniho rozhodnuti po provedeni zmény, béhem niz doslo k podstatné zméné této nemovité véci, nebo dnem splnéni
podminek k trvalému uZivdni této nemovité véci po provedeni této zmény, pokud se po jejim provedeni kolaudacni rozhodnuti nevyddvd; to neplati
v pFipadeé, ze
1. je kolaudacni rozhodnuti vyddno jiné osobé nez osobé, kterd tuto zménu provedla, nebo
2. podminky k trvalému uZivéini této nemovité véci po provedeni této zmény splnila jind osoba nez osoba, kterd tuto zménu provedla, nebo
b)  dni, kdy se zména probihajici na této nemovité véci stala podstatnou zménou, pokud k doddni této nemovité véci dochdzi prede dnem
1. nabyti pravni moci kolaudacniho rozhodnuti po provedeni této zmény, nebo
2. splnéni podminek k trvalému uZivdni této nemovité véci po provedeni této zmény, pokud se po jejim provedeni kolaudacni rozhodnuti nevyddva.



(4) Vybrand nemovitd véc se pro ticely dané z pridané hodnoty nepovazuje za dokoncenou, byla-li dokoncena pouze jeji cdst.

(5) Podstatnou zménou dokoncené vybrané nemovité véci se pro ticely dané z pridané hodnoty rozumi zména dokoncené vybrané nemovité véci, jejimz
cilem je zména jejiho vyuZiti nebo podminek jejiho obyvdni, pokud skutecné ndklady vynaloZené na tuto zménu bez dané osobou, kterd uskutecriuje bezpro-
stredné ndsledujici doddni této nemovité véci, preséhnou 30 % zdkladu dané p¥i tomto bezprostiedné ndsledujicim doddni.

(6) Skutecnosti rozhodné pro pocdtek béhu doby podle odstavce 1 se v pripadé pozemku, ktery tvofi funkcni celek se stavbou pevné spojenou se zemi,
nebo prdva stavby, jehoZ soucdsti je stavba pevné spojend se zemi, odviji od stavby pevné spojené se zemi, s niz pozemek tvori funkcni celek nebo kterd je
soucdsti prava stavby.

(7) Vybranou nemovitou véci se pro ticely dané z piidané hodnoty rozumi
a)  stavba pevné spojend se zemi,

b)  jednotka,
c)  pozemek, ktery tvori funkcni celek se stavbou pevné spojenou se zemi, nebo
d)  prdvo stavby, jehoz souldsti je stavba pevné spojend se zemi.

(8) Pldtce nebo osoba neusazend v tuzemsku, kterd neni registrovdna jako pldtce a neni osobou registrovanou do reZimu pro malé podniky pro tuzem-
sko, kterd miiZe tento rezim vyuzivat, se mohou rozhodnout, zZe se u doddni dokoncené vybrané nemovité véci jednd o zdanitelné plnéni, i pokud ma byt
podle odstavce 1 osvobozeno od dané. Pokud je piijemce tohoto plnéni platcem nebo osobou registrovanou k dani v jiném clenském stdté, kterd nemd sidlo
ani provozovnu v tuzemsku a neni osobou registrovanou do reZimu pro malé podniky pro tuzemsko, kterd miize tento rezim vyuzivat, lze tak ucinit pouze
po jeho predchozim souhlasu. Pokud pldtce nebo osoba neusazend v tuzemsku, kterd neni registrovdna jako pldtce a neni osobou registrovanou do rezimu
pro malé podniky pro tuzemsko, kterd miiZe tento rezim vyuzivat, prijali pred uskutecnénim zdanitelného plnéni iiplatu, ze které jim nevznikla povinnost
pFiznat dati, stanovi se p¥i uskutecnéni zdanitelného plnéni zdklad dané podle § 36.

§ 56 » Novy § 56 vySel z plivodniho s tim, Ze nyni pojednava pouze o osvobozeni dodani vybranych nemovitych véci, a rozvadi v detailu Gpravu osvobo-
zeni dodani vybrané nemovité véci.

V oblasti zdanovani dodani vybrané nemovité véci se podle odstavce 1 Uprava zasadné zménila. Zatimco dfive byl stanoven pétilety ¢asovy test, nova
Gprava sméfuje ke zdanéni pouze prvniho dodani po dokonceni vybrané nemovité véci po jejim dokonceni nebo po jeji podstatné zméné. Tento pfistup
odrazi rozhodnuti Soudniho dvora EU, z n€hoz mimo jiné vyplyva, Ze ke zdanéni dodani dokoncené nemovitosti ma dojit pouze jednou. Poté, co je dokon-
¢en proces vystavby a nemovitost je uzivana, ma byt jeji dodavani osvobozeno od dané; tim ovSsem neni vylouéena moznost zdanéni dodani nemovité véci
po jeji podstatné zméné. Ucelem je zdanéni pouze prvniho dodani po dokonéeni procesu vystavby, protoze piipadna dal$i dodani jsou obvykle spise pasiv-
ni. Jestlize tedy napfiklad platce postavi novou budovu, po dobu jednoho roku od kolaudace ji vyuZiva pro svou ekonomickou ¢innost a poté ji proda, bude
toto (prvni) dodani zdanitelnym pIinénim. Proda-li ji novy nabyvatel po dalSim jednom roce, bude toto dodani (na rozdil od predchozi Gpravy) osvobozeno
od dané, byt k nému dojde v zakonem stanovené testovaci dobé od kolaudace. Tim samoziejmé neni dotéeno pravo dodavatele provést volbu zdanéni.
Stejné jako dfive budou podléhat dani veskera dodani pfed dokonéenim vybrané nemovité véci v ramci jeji prvovystavby.

V'souladu s ¢l. 12 bod 2. smérnice o dani z pfidané hodnoty se zkrétilo testované obdobi, nebot zakon o dani z pfidané hodnoty zohledniuje také kritérium
»doby uplynulé ode dne prvniho obydleni do dne nasledujiciho dodani“, kde tato doba nesmi pfesahnout dva roky. Pétileta doba byla v tomto konkrétnim
pfipadé v rozporu se smérnici o dani z pfidané hodnoty.

Odstavec 2 jednoznacéné stanovuje, kdy se vybrana nemovitd véc povazuje za dokonéenou; podobné jako v pfipadé stavby podle § 48 odst. 6 se za do-
konéenou povaZuje dnem nabyti pravni moci prvniho kolaudacniho rozhodnuti, nebo dnem spinéni podminek k trvalému uzivani vybrané nemovité véci,
pokud se pro vybranou nemovitou véc kolaudacni rozhodnuti nevydava. Nastaveni odrazi kritérium zdanovani ,pfed prvnim obydlenim“ vyplyvajici z ev-
ropského prava - podléha-li vybrana nemovita véc kolaudaci, predpoklada se, Ze nebude obydlena bez kolaudace; nepodléha-li kolaudaci, nahrazuje se
kritérium kolaudace splnénim podminek k trvalému uzivani.

V nédvaznosti na zmény v odstavci 1 byla do odstavce 3 dopInéna fikce, Ze za prvni dodani dokonéené vybrané nemovité véci se rovnéz povazuje prvni
dodani jiz dokoncené nemovité véci poté, co na ni byly provedeny podstatné zmény. Podle odstavce 3 pism. a) se za prvni (a tedy dani podIéhajici) dodani
povazuje prvni dodani uskute¢néné po kolaudaci nebo dni spInéni podminek pro uzivani po provedené podstatné zméné. Z tohoto pravidla se nicméné
stanovuje vyjimka pro pfipady velmi specifické, avSak v praxi nastavajici situace dodani dokoncené vybrané nemovité véci, na které v ramci probihajicich
stavebnich praci jiz podstatna zména probéhla, avSak tyto prace nejsou dosud dokonéeny (vybrana nemovita véc neni po prob€hnuvsi &i jesté probihajici
stavebni Gpravé zkolaudovana nebo uZivatelna, ale jiz je dodavana). Pro tyto pfipady konstatuje odstavec 3 pism. b) fikci, Ze i takové dodani se povazuje
za prvni dodani po podstatné zméné (a to tedy podléha zdanéni). Nasledna dodani takové vybrané véci jiz jsou od dané osvobozena (ledaZe by doslo
k dalSi podstatné zméné vybrané nemovité véci). Bude-li tedy napfiklad dodavana budova, na které pravé probihaji stavebni Gpravy (tj. budova, ktera byla
jiz v minulosti dokonéena a zkolaudovana, a ktera je nyni prestavovana), a jejiz hodnota se v pribéhu této probihajici prestavby zvysila o0 30 % (nebo byly
splinény podminky podle odstavce 6), bude jeji dodani podléhat zdanéni, i pokud tato budova dosud neni po této probihajici prestavbé zkolaudovana.

S Gmyslem predejit vykladovym sporim odstavec 4 jednoznacné stanovuje, Ze vybrana nemovita véc musi byt pro to, aby jejimu dodani svédcilo danové
zvyhodnéni podle odstavce 1, zcela a Uplné dokonéena. Kritérium dokonceni je tfeba vZdy testovat ve vztahu ke konkrétni nemovité véci, ktera je dodava-
na, nebot mohou nastat i situace, kdy dochazi ke kolaudaci stavby po ¢astech a pouze tato dokonéena (zkolaudovana) ¢ast, ktera se stala jednotkou, je
predmétem dodani (zde se tedy jedna o dodani vybrané dokoncené stavby, ktera je jednotkou). Tuto situaci je tfeba odliSit od pfipadu, kdy bude prodana
cela rozsahla stavba a pouze ¢ast této stavby byla jiz predmétem kolaudace (zde se na takovou stavbu hledi tak, Ze neni dokonéenou vybranou nemovitou
veci).

Pro zvySeni pravni jistoty byla zaroven do odstavce 5 doplnéna definice podstatné zmény vybrané nemovité véci, ve které je vymezena hodnotové hranice
stavebnich Uprav, pfi jejimz dosaZeni je napinéno kritérium provedeni podstatné zmény stavby. Stavebnimi Gpravami se obecné rozumi veskeré stavebni
Upravy bez ohledu na to, zda se pfi nich zachovava ¢i nezachovava vnéjsi plidorysné i vySkové ohraniceni stavby, tj. nastavby, pfistavby, rekonstrukce, mo-
dernizace a opravy. Ne kazda stavebni (iprava nicméné vede k podstatné zméné stavby. Smérnice o dani z pfidané hodnoty nedefinuje pojem ,prestavba“.
Podstatnou zménou stavby proto neni napf. samostatné provedena pravidelna Gdrzba bez ohledu na jeji hodnotu.

Kritérium podstatné zmény (tedy otazka vynaloZeni 30 % skutecnych nakladl na tuto zménu) se vaZze vzdy pouze a jen k osobé, kterd danou nemovitou
véc dodava, tj. pokud by prikladné tento prodavajici koupil danou nemovitou véc, kde pfedchozi majitel zapocal provadét podstatnou zménu dokonéené
stavby, pak se k nakladdm, které vynalozil tento pfedchozi majitel, zamérné z divodu jednoduchosti a spravovatelnosti nepfihlizi. Ze stejného divodu
se také pfi testovani podstatné zmény vychazi ze zdkladu dané az dodévané nemovité véci, kdy tato vySe se porovna se skutecné vynaloZzenymi naklady
na podstatnou zménu realizovanou pouze a jen timto dodavajicim. Obdobné by se tento pristup mél aplikovat i u dodani nemovité véci, kdy tuto nemovitou
véc ,zhodnotil“ ndjemce, avSak nemovitou véc treti osobé dodava vlastnik (tj. jako by tyto naklady vynaloZil vlastnik).

V odstavci 6 je i nadale jednoznacné (stejné jako dfive) stanoveno, Ze poéitani béhu doby podle odstavce 1 se pro pozemek nebo pravo stavby, které tvori
funkeni celek se stavbou pevné spojenou se zemi, odviji od stavby pevné spojené se zemi.

Odstavec 7 sméruje k vylouceni nadbyte¢nych duplicit, vécné nedoslo k Zadné zméné.

V odstavci 8 se za Gcelem zajisténi rovnosti podminek tuzemskych platc a osob neusazenych v tuzemsku o osoby neusazené v tuzemsku rozsifuje
mnoZina poskytovateld pInéni, ktefi maji pravo se rozhodnout, Ze se pfi dodani vybrané nemovité véci po uplynuti doby podle odstavce 1 jedné o zdani-
telné pInéni (dfive § 56 odst. 6). Ugastnici transakce dodani nemovitych véci musi mit na paméti, Ze bez ohledu na rozaifeni mnoZiny transakei, u nichz
bude moZné vyuZit moznost volby zdanéni, Ize podle § 56 odst. 8 postupovat jen u pInéni's mistem pIinéni v tuzemsku. Dale plati, Ze rozhodnuti poskyto-
vatele pInéni, Ze se jedna o zdanitelné pInéni, automaticky neznamena povinnost uplatnéni dané timto poskytovatelem. Vyuziti volby zdanéni znamena
pouze to, Ze pInéni je zdanitelnym pinénim. Skutecnost, které ze stran transakce vznikne povinnost pfiznat dan, vyplyva z § 108 a souvisi i s pfipadnym
platcovstvim osoby neusazené v tuzemsku (§ 6¢ odst. 2). Obdobné jako v § 55a odst. 4 bylo rozSifeno pravo volby zdanéni primarné osvobozeného plnéni
i na osobu neusazenou v tuzemsku, ktera neni registrovana jako platce a neni osobou registrovanou do rezimu pro malé podniky v tuzemsku, ktera mize
tento rezim vyuzit. Vyjmuti osoby registrované do rezimu pro malé podniky je uskute¢néno proto, Ze jakmile osoba vyuZiva rezim pro malé podniky, jsou ji
uskutec¢novana pInéni osvobozena v ramci tohoto reZzimu, tedy neni mozné, aby se u pInéni, ktera spadaji do osvobozeni v ramci tohoto rezimu, rozhodla,



Ze se jedna o zdanitelné pInéni. Rozhodnuti o zdanéni a priori osvobozené transakce je omezeno v pripadé, ze pfijemcem plnéni je platce nebo osoba
registrovana k dani v jiném ¢lenském staté, ktera nema sidlo ani provozovnu v tuzemsku a zaroven neni osobou registrovanou do reZzimu pro malé pod-
niky v tuzemsku, ktera mlZe tento rezim vyuZit, (vyjimka z titulu reZimu pro malé podniky je zde uvedena ze stejného diivodu jako v pfipadé osoby, ktera
uskutecnuje dodani pozemku). Pokud je pfijemcem néktera z téchto osob, musi se zménou na zdanitelné pinéni pfedem souhlasit.

(Novela zakonem ¢. 461/2024 Sb., (¢innost zmény dnem 1. ¢ervence 2025)



