Prodej pozemku a vypocet obratu

25.07. 2019

Generalni finan¢ni Feditelstvi

Lazarska 15/7, 117 22 Praha 1 Oddéleni dané z pridané hodnoty I
Vase ¢. j. 45167/2019

C. j.: 48060/19/7100-20116-050485

Vytizuje: Ondiej Babunék, Oddéleni dan€ z pridané hodnoty I Tel: (+ 420) 296 852 222 E-
mail: podatelna@fs.mfcr.cz ID datové schranky: p9iwj4f Krajsky tifad Olomouckého kraje
Odbor ekonomicky Jeremenkova 40a 779 11 Olomouc Ladislav Oklestek, hejtman Mgr. Olga
Fidrova, vedouci odboru Prodej pozemku a vypocet obratu

Vézeni, k Vasemu dotazu, ktery doSel na Generalni finan¢ni feditelstvi (GFR) dne 2. 5. 2019,
sdélujeme nasledujici. Vas dotaz je vyvolan nejasnostmi tykajicimi se vykladu zakona ¢.
235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty, ve znéni p. p. (dale jen ,,zakon o DPH*). Na zaklad¢
udajné velkého poctu dotazl z jednotlivych obci Vaseho kraje, které vychazeji ze zmény
definice obratu pro registraci k DPH, ktera vstoupila v platnost 1. 4. 2019 zakonem ¢ 80/2019
Sb., ktery se méni nékteré zakony v oblasti dani a nékteré dalsi zakony, se obraci se na GFR s
niz uvedenymi urgentnimi dotazy. S ohledem na absenci dal$ich informaci ke zmén¢ definice
obratu (diivodova zprava i informace GFR se odvolava pouze na judikaturu SDEU), vznika u
obci, které nejsou platci DPH nejistota, zda se pfi prodeji nemovitych veéci stavaji ze zakona
platci DPH. NiZ uvedené dotazy vychazeji z realné praxe UC pii prodeji nemovitych véci a
mohou mi za nasledek vznik zakonné registrace k DPH vétsiho poctu obci jiz od 1. 6. 2019. V
mnoha pfipadech by mohlo dojit k registraci zcela zbytecné, pokud by obec nespravné
vyhodnotila pojem obvykla ekonomicka ¢innost. Dovolujete si proto pozadat o odsouhlaseni
nebo vyvraceni Vasich nazora v dale uvedenych piikladech.

V navaznosti na vyse uvedené je potieba upiesnit, Z zadost o stanovisko tykajici se vymezeni
rozhrani mezi ekonomickou ¢innosti a obvyklou ekonomickou ¢innosti, ktera je klicova
pro posouzeni obratu ve smyslu § 4a zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty,
ve znéni platném od 1. 4. 2019, se tyka obci (Gzemné samospravnych celki), jejichz stavajici
obrat za zédkonem vymezené obdobi 12 kalendéainich mésict je pod hranici 1 mil. K¢ (max.
300 - 800 tis. K¢) a z bézné ekonomické ¢innosti, s vyjimkou prodeje pozemkd, nikdy tuto
hranici neptesahne. Prodej pozemk je ve vétsing ptipadi realizovéan obci nikoli z komerénich
divodd, ale ve vefejném zajmu (viz niZze uvedené dotazy z praxe s vyjimkou Dotazu €. 1).
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Dotaz ¢. 1 Obec — neplatce DPH prodava pozemky, které jsou historicky v jejim vlastnictvi a
zatazené v majetku obce. Pozemky obec “zasit'Ovala“ a jsou urcené K vystavbe rodinnych
domu. Zamér prodeje byl zvetejnén na uiedni desce a byl zvetejnén i inzerovan v mistnich
novinach. Vase posouzeni Dle Vaseho nazoru se jednoznacné jedna o ekonomickou ¢innost
obce, a obec tak v dané piipadé jedna jako osoba povinna k dani. Jedna se 0 prodej
dlouhodobého majetku, které je obvyklou ekonomickou ¢innosti, a proto se bude se zahrnovat



do obratu pro povinnou registraci k DPH, a to piesto, z hlavni cilem prodeje neni pravidelné
zajisténi piijmu obce, ale narist poctu obyvatel obce, obec pozemky nepotidila za acelem
dalsiho prodeje a nevlastni ani zivnostenské opravnéni na realitni ¢innost. Dotaz ¢. 2 Obec —
neplatce DPH prodéava zemédélské pozemky, které jsou historicky v jejim vlastnictvi, jsou
uzemnim planem urceny k zastavéni a byly vyuzivany k ekonomické ¢innosti (pacht
zemédé€lskych pozemkl). Na zéklad¢ zadosti ndjemce, obec zveiejnila v souladu se zdkonem
zamgér prodeje a pozemky proda najemci. VaSe posouzeni: Dle Vaseho nazoru se sice
jednoznacéné jedna o ekonomickou ¢innost obce, a obec tak v daném ptipadé jedna jako osoba
povinna k dani. Jelikoz se vSak jedna o prodej dlouhodobého majetku, ktery neni obvyklou
ekonomickou ¢innosti, nebude se zahrnovat do obratu pro povinnou registraci k DPH. O
obvyklou ekonomickou ¢innost se dle Vaseho nazoru nejedna zejména z diivodu, ze hlavnim
cilem prodeje neni pravidelné zajisténi piijmi obce, obec pozemky nepotidila za ticelem
dalsiho prodeje a nevlastni ani Zivnostenské opravnéni na realitni ¢innost. Dotaz ¢. 3 Obec —
neplatce DPH prodéava pozemky, které jsou historicky v jejim vlastnictvi a jsou uréeny
uzemnim pldnem k zastavéni. Na zaklad¢ zadosti kupujiciho jsou prodany vyrobni firmé¢ za
ucelem vystavby vyrobni haly. Prodavané pozemky nebyly nikdy vyuzivany k ekonomické
¢innosti obce, resp. nebyly nijak vyuZzivany. VaSe posouzeni: Dle VaSeho nazoru se nejedné o
ekonomickou ¢innost obce a obec v daném ptipadé vystupuje jako osoba nepovinna k dani.
Prodej se nebude zahrnovat do obratu pro povinnou registraci k DPH. O ekonomickou ¢innost
se dle Vaseho nazoru nejedna, protoze pozemky obec nikdy nevyuzivala pro ekonomickou
¢innost, jedna se o béznou spravu majetku ve vlastnictvi obce a nejsou tak splnény podminky
judikatury SDEU (v tomto smyslu viz zejména rozsudky C-263/11 Ainars Rédlihs, C-180/10
a C 181/10 Jarostaw Slaby a Emilian Kuc, C-77/01 EDM, C-155/94 Wellcome Trust, jakoz i
C-446/98 Fazenda Publica). Dotaz ¢. 4 Obec vlastni bytovy dim a pronajima byty. Na
zaklade¢ zadosti ndjemcti obec zahajila prodej bytovych jednotek s pfednostnim pravem
stavajicich najemci. Zamér prodeje byl zvefejnén na Gfedni desce obce. Nekteré bytove
jednotky z dlivodu jejich neobsazenosti byly inzerovany k prodeji a jsou prodany jinym
osobam. Vase posouzeni: Dle Vaseho nazoru se sice jednoznac¢né jedna o ekonomickou
¢innost obce, a obec tak v daném piipad¢ jednd jako osoba povinna k dani. JelikoZ se vSak
jedna o prodej dlouhodobého majetku, ktery neni dle VaSeho nazoru obvyklou ekonomickou
¢innosti, nebude se zahrnovat do obratu pro povinnou registraci k DPH. O obvyklou
ekonomickou ¢innost se dle Vaseho nejedna zejména z diivodu, Ze hlavnim cilem prodeje
neni pravidelné
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zajisténi piijml obce. Jde o nahodilou ¢innost obce, s cilem ziskat jednorazové prostfedky do
rozpoctu a zbavit se zejména zbyte¢né administrativni zatéZe se spravou tohoto majetku.
Pokud vyjdete z pfedpokladu, Ze do kategorie ekonomické ¢innost vymezené ve smyslu § 5
odst. 3 ZDPH spada dodani pozemku za tplatu, s vyjimkou pfipadt kdy se jedna o pozemek
vyuzivany vylu¢né k vykonu vetejné spravy a pii jeho prodeji nevystupuje obec jako osoba
povinna k dani, dovolite si polozit otazku, jak nastavit hranice obvyklé ekonomické ¢innosti a
co vSechno je mozné z této mnoziny vyjmout a nezahrnovat do limitu obratu ve smyslu § 4a
ZDPH. Uéelem zadosti o stanovisko je poskytnout maly obci véas informace ke spravné
aplikaci novelizovaného znéni§ 4a ZDPH s cilem eliminovat pocet piipadua registrace k DPH
bez zakonného divodu z divodu nespravného postupu. Uvedené ptipady by vedly v konecné
disledku ke zbyteéné administrativni zatézi dotéenych obci Uvod ke stanovisku GFR Piednd
je nutné upozornit, ¢ GFR nemé povédomi o konkrétnich okolnostech Vaseho piipadu, a
proto bude odpovidat pouze na zdkladé¢ Vami nastinénych podminek v obecné roving. Dale je
nutné uvést, ze definice ekonomické ¢innosti ve smyslu § 5 odst. 3 ZDPH nelze zaménovat ¢i



slu¢ovat s vykazem obvykla ekonomicka ¢innost uvedeny v § 4a odst. 2 ZDPH. Cilem
ustanoveni§ 4a odst. 2 ZDPH je mj. zrealnit vypocet obratu zejména za situace, kdy miize byt
béZznou ekonomickou ¢innosti osoby povinné k dani pofizovani pronajem a nasledny prodej
dlouhodobého majetkul. Pokud by pofizeni, pronajem a nasledny prodej dlouhodobého
majetku byl pouze okrajovou zélezitosti osoby povinné k dani, pak by mélo byt dodani
takovéhoto majetku vylouceno z vypoctu obratu ve smyslu § 4a odst. 2 ZDPH, jelikoz by
mohla byt jeho skute¢na vyse takovouto operaci zkreslena. Stanovisko GFR Ad dotaz ¢ 1
Paklize je obec osobou povinnou k dani (neplatce DPH) a uskutecni zejména zasitovani
pozemk a nabidne-li je k prodeji, pak se obec chova jako bézny obchodnik v oblasti
nemovitych véci. Pii dodéani zasitovanych pozemki bude vystupovat obec jako osoba
povinna k dani vykonavajici ekonomické ¢innosti2, nicmén¢ takovéto pozemky by nemély
byt povazovany za dlouhodoby majetek obce3, jelikoz se obec k témto pozemkim chova
spiSe jako ke zbozi a nikoli jako ke dlouhodobému majetku, a tudiz dodani zasitovanych
pozemki budou vstupovat do vypoctu obratu dle § 4a ZDPH. Pouze pro uplnost dodame, ze
pojem ,,ekonomicka ¢innost” ma objektivni povahu v tom smyslu, ze je ¢innost posuzovana
sama 0 sob¢ bez ohledu na svuj ucel nebo vyledky4, a tudiz je irelevantni, zda je cilem
prodejli nartist poctu obyvatel obce. Ad dotaz ¢. 2 S VaSim nazorem lze souhlasit v tom
smyslu, Ze vyuZzivala-li obec pozemky z titulu jejich pachtu, byla osobou povinnou k dani
vykonavajici ekonomickou ¢innost. Z Vami ptedlozenych skutkovych okolnosti 1ze usuzovat,
ze posuzovany pozemek je dlouhodobym majetkem obce a neni ziejmé, ze by obdobné obec
postupovala i v jinych pfipadech dodani pozemki, které byly propachtovany pachtyti. Jevi se
tak, ze dodani pozemku bude dodani 1 V tomto smyslu viz rozsudek SDEU C-98/07 Nordania
Finans a BG Factoring, bod 24 2 Srov. zejména rozsudek C-180/10 a C 181/10 Jarostaw
Slaby a Emilian Kuc 3 V tomto smyslu srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu 8 Afs
60/2010 ze dne 31. kvétna 2011 4 V tomto smyslu viz rozsudky C-223/03 University of
Huddersfield, body 47 a 48 a citovana judikatura, jakoz 1 C-263/11 Ainars R&dlihs, bod 28
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dlouhodobého majetku, ktery neni nedilnou soucasti obvyklé ekonomické ¢innosti osoby
povinné k dani, pfi¢emz dodani takovychto pozemkd, resp. dlouhodobého majetku) nebude
vstupovat do vypoctu obratu pro splnéni podminek § 4a odst. 2 ZDPH. Ad dotaz ¢é. 3 Z
popsanych okolnosti se jevi, Ze pti dodani predmétnych pozemki nebude obec osobou
povinnou k dani, jelikoZ je mozZné hovofit, Ze nejsou splnény podminky judikatury SDEU C-

263/11 Ainars Rédlihs, C-180/10 a C-181/10 Jarostaw Slaby a Emilian Kuc, C-77/01 EDM a
C-155/94 Wellcome Trust, aby byla obec pti dodani takovychto pozemkti povazovana za
osobu povinnou k dani vykonavajici ekonomickou ¢innost. Ad dotaz ¢ 4 Z popisu je mozné
dovodit, ze takovéto byty by mély byt dlouhodobym majetkem obce, pfi¢emz tento
dlouhodoby majetek byl vyuZzit k ekonomické ¢innosti. V tomto piipad¢ se tak jevi, Ze jsou
splnény podminky § 4a odst. 2 ZDPH, a tudiz dodani takovychto bytti nevstupuje do vypoctu
obratu, jelikoz se patrné nejedna o obvyklou ekonomickou ¢innost obce. Co se tyce Vasi
zaveérecné ¢asti dotazu tykajici se nalezeni hranice obvyklé ekonomické ¢innosti a co vsechno
je mozné z této mnoziny vyjmout a nezahrnovat do limitu obratu ve smyslu § 4a ZDPH, je
nutné uvést, ze kazdy pripad se zpravidla posuzuje samostatné, pticemz pii posuzovani
obvyklé ekonomické Cinnosti ve smyslu § 4a odst. 2 ZDPH je tfeba piihlédnout ke
konkrétnim okolnostem, za nichZ se uskute¢iiuje. Nelze tak pausalné tici, kde jiz hranice
existuje, jelikoz kazdy piipad je zpravidla jiny Dovolujeme si upozornit na skutecnost, ze
Generalni finan¢ni feditelstvi neni opravnéno k zavaznému vykladu pravnich piedpisa a
rovnéz ani k poskytnuti pravniho, danového a jiného poradenstvi v individualnich



zalezitostech. Posouzeni konkrétni véci v danové fizeni je plné v kompetenci piislusného
spravce dané S pozdravem Ing. Zdené Cerveny vedouci oddéleni
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