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Anotace 
Tato bakalá�ská práce se zabývá aplikací zákona o dani z p�idané hodnoty ve 

stavebnictví po novele ú�inné od 1. 1. 2008, výkladem pojm� z této oblasti a rozboru 

stanoviska Ministerstva financí �eské republiky vztahujících se k této oblasti. 

Výsledkem práce jsou návrhy na zm�ny posuzování n�kterých v�cí, zm�ny stanovisek 

Ministerstva financí �eské republiky i samotného zákona o dani z p�idané hodnoty 

v oblasti stavebnictví. 

 

 
 
Anotation 
This bachelor's thesis is engaged in application of the VAT law in building industry 

since 1. 1. 2008, in explanation of concepts from this sphere and analyse point of view 

of Finance Office of the Czech republic related to this sphere. The result of this thesis 

are proposals for changes  in view of some things, for changes in points of view of 

Finance Office of the Czech republic and in the VAT law in sphere of building indurstry 

as well. 
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1. Úvod 

Ve své bakalá�ské práci jsem se rozhodla v�novat problematice zákona o dani z p�idané 

hodnoty (zákon �. 235/2004  Sb.) a to ve stavebnictví, kde je mnoho nejasností. Zákon o 

dani z p�idané hodnoty prošel v�tší novelou, která od 1. 1. 2008 zavedla do zákona nové 

pojmy a nové možnosti používání snížené sazby dan�, než jak tomu bylo p�ed tímto 

datem. Tato problematika byla velmi diskutovanou ješt� p�ed tím, než se vláda rozhodla 

zákon novelizovat. P�esto je dle mého názoru v n�kterých oblastech zákon pro mnohé 

subjekty nesrozumitelný.  

Za ú�elem menších diskusí o tom, jak zákon správn� vykládat, vydává Ministerstvo 

financí �eské republiky stejn� jako jiná ministerstva svoje stanoviska a sd�lení, které je 

možno získat na internetových stránkách ministerstev, pro oblast daní p�edevším portál 

www.mfcr.cz, resp. �eské da�ové správy (http://cds.mfcr.cz). Tato stanoviska však 

nejsou pro subjekty závazná, ale pouze informativní („jak to zákonodárce myslel“). 

P�esto n�která vyjád�ení uvedená v t�chto stanoviscích p�esn� nevyplývají ze zákona a 

mohou být tedy nesprávná (resp. omezovat možnosti dané zákonem). 

V praktické �ásti práce jsem se tedy zam��ila jak na novou úpravu zákona o DPH po 

novelizaci, vysv�tlení nejd�ležit�jších pojm� a postup�, tak na stanovisko, které 

ministerstvo financí zve�ejnilo na svých internetových stránkách k uplat�ování zákona o 

DPH u výstavby. Z daného stanoviska a samotného ZDPH jsem si utvo�ila vlastní názor 

na uplat�ování novelizovaného zákona, stejn� jako na stanovisko ministerstva financí a 

navrhla jsem n�které oblasti v zákon�, které by se mohly zm�nit pro v�tší logi�nost a 

srozumitelnost zákona, stejn� jako n�která vyjád�ení ve stanovisku ministerstva financí. 
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2. Systém daní �eské republiky a za�azení DPH do 

tohoto systému 

V �R (stejn� jako v drtivé v�tšin� stát� sv�ta) jsou na základ� platných zákon� a 

na�ízení vybírány dan�, které slouží jako p�íjem do státního rozpo�tu, ze kterého jsou 

formou výdaj� placeny nutné výlohy na provoz státu, jeho orgán� a pracoviš�, stejn� 

tak jako na sociální pomoc ob�an�m, zabezpe�ování nejd�ležit�jších služeb apod. Pro 

státní rozpo�et jsou p�íjmy z daní jednozna�n� nejv�tším p�íjmem, ze všech daní jsou to 

potom p�íjmy z dan� z p�íjm� (FO i PO dohromady). Hned na druhém míst� mezi 

nejvýznamn�jšími položkami p�íjm� z vybíraných daní jsou to práv� p�íjmy z dan� 

z p�idané hodnoty. V následující tabulce je vyjád�en podíl da�ových p�íjm� na p�íjmech 

státního rozpo�tu v posledních t�ech letech (údaje jsou v milionech K�). 
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tabulka 1: Vybrané p�íjmy státního rozpo�tu b�hem let 2004-2006 

 

Dan� d�líme do dvou velkých skupin podle toho, zda jsou dan� placené p�ímo z daného 

p�íjmu (majetku), nebo zda jsou placené v cenách nakoupených komodit (zboží �i 

služeb). Tedy na dan� p�ímé a nep�ímé. Ty dále d�líme na dan� d�chodové a majetkové, 

resp. dan� universální a selektivní. Nejlépe si rozd�lení daní p�edstavíme na 

následujícím grafu. Od 1. 1. 2008 navíc mezi nep�ímé selektivní dan� musíme za�adit 

nové „ekologické“ dan�, tedy da� z elekt�iny, zemního plynu a pevných paliv.  
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2.1. Da� z p�idané hodnoty a jeho právní úprava v �R 

Da� z p�idané hodnoty je typickou nep�ímou daní (tzv. všeobecnou), jejímž hlavním 

znakem je, že samotné da�ové zatížení nese kone�ný spot�ebitel (podniky v rámci 

výroby si mohou uplatnit odpo�ty p�i nákupech surovin a služeb, spot�ebitel tento nárok 

nemá). Proto se této dani mnohdy �íká da� ze spot�eby. 

Zákon �. 235/2004 Sb., o dani z p�idané hodnoty – zákon, který je ú�inný od 1. 5. 

2004 (vstup �eské republiky do Evropské unie) a který byl koncipován v souladu 

�12 3�

�4�&")"�#�

2 �����#�����#�

5 ��%�"�#� 6 0���.,/�0�� 7����%��0��

$������	�89 �

$������	��9 �

$�0��"��%",%��

,��0��0��

$�����")	�
0��"��%",%��

) ."� ���

):)���/�

$����) 0#�
&")0"%��

��"�&. 0:�
;��"%0�&"�
�.",%��)��

,�"%��-0��

obrázek 1: Rozd�lení daní v �R 
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s právními p�edpisy Evropské unie, které jsou nad�azené �eským zákon�m. Na po�átku 

však nebyl úpln� v souladu s evropskými p�edpisy, proto prošel mnoha novelami, které 

upravovali nesrovnalosti, na které se narazilo b�hem uplat�ování tohoto zákona. 

P�sobnost zákona – velmi významnou zm�nu zaznamenal ZDPH po vstupu do 

Evropské unie v oblasti p�sobnosti zákona, kde se zm�nilo chápání n�kterých pojm�. 

ZDPH tedy dnes p�sobí nejen na �eské subjekty, ale i na subjekty z EU a nov� jsou 

chápány ostatní zem�, ty jsou definovány jako t�etí zem� (státy mimo území 

Evropského spole�enství). D�ležité je uv�domit si, že ZDPH se zabývá t�mi aktivitami, 

které jsou d�ležité pro �eskou republiku, tedy dle tohoto zákona lze vybírat a požadovat 

pouze �eskou da� (tedy da� obsaženou a definovanou v tomto zákon�), proto je velmi 

d�ležitým pojmem místo pln�ní. 
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3. Zákon �. 235/2004 Sb., o dani z p�idané hodnoty  

3.1. P�edm�t dan�  

V § 2  ZDPH (zákona o dani z p�idané hodnoty) jsou p�esn� definované �innosti, které 

z pohledu �eského zákona podléhají dani z p�idané hodnoty. Jsou to: 

� dodání zboží, p�evod (p�echod) nemovitostí 

� poskytnutí služby 

� po�ízení zboží z EU a 

� dovoz zboží (ze t�etích zemí – mimo území EU – které vstupuje do 

celního režimu v �eské republice, krom� režimu transit) 

Dle této definice by však tomuto zákonu (tedy uplat�ování ZDPH) podléhaly prakticky 

všechny �innosti všech subjekt�. Proto se d�ležité, že u všech t�chto �inností je 

up�esn�no, že se musí jednat vždy jen o �innosti, které jsou uskute��ovány za úplatu 

(viz § 4), v rámci uskute��ování ekonomické �innosti (dle § 5 odst. 2) s místem pln�ní 

v tuzemsku. D�ležité je u p�edm�tu dan� rozlišovat po�ízení zboží z EU (musíme 

po�ídit od osoby registrované k dani v tomto jiném �lenském stát� EU) a dovoz zboží 

(ze t�etích zemí), nebo� pro n� platí odlišná pravidla od vstupu �eské republiky do 

Evropské unie. 

� Úplata – Pro pot�eby ZDPH je v § 4 tohoto zákona up�esn�no, co se myslí slovem 

za úplatu (v § 4 najdeme vý�et všech pojm�). Dle tohoto paragrafu (odst. 1 písm. 

a) je „úplatou zaplacení v pen�zích nebo platebními prost�edky nahrazujícími 

peníze nebo poskytnutí nepen�žitého pln�ní“. V praxi to znamená, že se m�že 

jednat i o nepen�žité pln�ní („zaplacení“ zbožím �i službou), což m�že být i 

pln�ní, za které žádnou úplatu p�íjemce pln�ní neposkytne. 

� Ekonomická �innost – ekonomická �innost je vysv�tlena v  § 5 odst. 2. 

Ekonomickou �inností se rozumí „soustavná �innost výrobc�, obchodník� a osob 

poskytujících služby,…. Za ekonomickou �innost se také považuje využití 

hmotného a nehmotného majetku za ú�elem získání p�íjm�, pokud je tento 

majetek využíván soustavn�.“ V pokra�ování § 5 se dozvídáme, že ekonomickou 
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�inností se nemyslí �innost zam�stnanc�. Z uvedeného vyplývá, že ZDPH je 

ú�inný na pln�ní, která jsou provád�ná v rámci podnikatelské �innosti fyzických a 

právnických osob. 

� Místo pln�ní – Pro ú�ely tohoto zákona je definován pojem místo pln�ní. 

Prakticky se jedná o místo (p�edevším stát), podle jehož zákon� se bude dané 

pln�ní �ídit. Aby se pln�ní �ídilo a uplat�ovalo dle �eského ZDPH, musí být místo 

pln�ní v �eské republice, což je �e�eno v § 2 odst. 1 (místo pln�ní musí být 

v tuzemsku, tedy v �R dle § 3 odst. 1 písm. a). ZDPH se této problematice v�nuje 

hned v n�kolika paragrafech (§ 7 - § 12).  

3.2. Da�ové subjekty 

Pro uplat�ování ZDPH jsou definovány r�zné okruhy subjekt�, které mají ve vztahu 

k tomuto zákonu r�zné povinnosti a který se jich r�znou m�rou týká. Jedná se hlavn� o 

osoby, které se musí a které se nemusí tímto zákonem �ídit, dále se jedná o 

ve�ejnoprávní subjekty, rozd�lení osob mezi povinné a nepovinné, plátce apod. Správné 

za�azení osoby do jedné z níže uvedených kategorií je nezbytn� nutné pro bezchybné 

uplat�ování tohoto zákona. 

 

Da�ové subjekty 

Osoby nepovinné k dani 

Ve�ejnoprávní 
subjekty 

Osoby 
identifikované 
k dani dle § 96 

Plátci dle 
 § 94 

Osoby 
osvobozené od 

uplat�ování dan� 
dle § 6 odst. 1 

Soukromé 
osoby 

Osoby povinné k dani dle § 5 

obrázek 2: Rozd�lení da�ových subjekt� 
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� Osoby povinné k dani – Tyto osoby definuje ZDPH v § 5 odst. 1. Jedná se o 

fyzické nebo právnické osoby, které samostatn� uskute��ují ekonomické �innosti 

(vysv�tleno výše v kapitole 3.1). Jedná se tedy o všechny podnikající subjekty, 

které byly založeny za ú�elem dosahování zisku. Pro ú�ely tohoto zákona je OPD 

také právnická osoba, která nebyla založena nebo z�ízena za ú�elem podnikání, 

pokud uskute��uje ekonomické �innosti (zde se jedná o neziskové organizace, 

které nad rámec �inností neziskového charakteru provozují i �innosti ryze 

podnikatelské, tedy ty �innosti, které nejsou v zakládacím �i z�izovacím 

dokumentu ozna�eny za hlavní �innost). V dalších odstavcích zákon definuje, že i 

ve�ejnoprávní subjekt (subjekty územních samosprávných celk� jako jsou obce �i 

kraje) se v n�kterých p�esn� definovaných p�ípadech považuje za osobu povinnou 

k dani (�innosti definované v p�íloze �. 3 ZDPH nebo poruší-li v rámci 

vykonávání p�sobnosti ve�ejné správy pravidla hospodá�ské sout�že, o �emž musí 

rozhodnout p�íslušný orgán). Speciáln� �e�eno je v odstavci 4, že OPD je i hlavní 

m�sto Praha, stejn� jako všechny jeho m�stské �ásti. V odst. 5 jsou definovány 

ješt� další OPD (nap�. odborové organizace). 

� Osoby „nepovinné“ k dani – Jak vyplývá z p�edchozího vý�tu, osobami 

nepovinnými k dani (ZDPH tyto osoby nijak nevymezuje, proto ani s tímto 

ozna�ením se zde nesetkáme, zákon vždy mluví jen o osobách, které nejsou 

povinné k dani) jsou všechny ostatní subjekty, v�etn� zam�stnanc�, kte�í pro ú�ely 

tohoto zákona nevykonávají ekonomickou �innost. Jedná se tedy i o výše uvedené 

subjekty, které nespl�ují zákonem stanovené výjimky (tedy neziskové organizace, 

pokud provozují pouze svou hlavní neziskovou �innost, dále orgány státních 

samosprávných celk�, zam�stnanci, �i náhodné podnikatelské �innosti, které 

nemají charakter soustavné �innosti).  

� Osoby osvobozené od uplat�ování dan� – ZDPH v § 6 specifikuje, které osoby, 

jež jsou osobami povinnými k dani, nemusejí dle tohoto zákona postupovat, tedy 

osoby osvobozené od této dan�. Osvobozené jsou tedy „osoby povinné k dani, 

které mají sídlo, místo podnikání nebo provozovnu v �eské republice, pokud 
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jejich obrat nep�esáhne za nejbližších 12 p�edcházejících po sob� jdoucích 

kalendá�ních m�síc� �ástku 1 mil. K�“. V praxi to znamená, že osvobozené od 

uplat�ování dan� jsou menší ekonomické subjekty, které nemají vysoký obrat. Co 

vše se zahrnuje, p�íp. nezahrnuje do pojmu obrat definuje ZDPH ve druhém 

odstavci tohoto paragrafu.  

� Obratem jsou výnosy (�i p�íjmy u osob vedoucích pouze da�ovou evidenci) za 

uskute�n�ná pln�ní (vyjma pln�ní osvobozených s a bez nároku na odpo�et). 

Zákon definuje i n�které �innosti, které se do obratu zapo�ítávají, p�estože jsou 

pln�ními osvobozenými, které nejsou provozovány p�íležitostn�. Velmi d�ležitou 

sou�ástí tohoto paragrafu je i up�esn�ní, že do obratu se nezapo�ítávají výnosy 

nebo p�íjmy z prodeje dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku (pro ú�ely 

zákona je to pouze jednorázová �innost, nespl�uje tedy podmínku soustavné 

�innosti) a to i p�esto, že se bude jednat o majetek, který je zahrnut v obchodním 

majetku subjektu. Má-li zahrani�ní osoba provozovnu v tuzemsku, stává se 

osobou povinnou k dani v �R, ale do jejího obratu se zapo�ítávají pouze výnosy 

nebo p�íjmy z této provozovny, která je umíst�na v �R.  

Osoby povinné k dani, které nejsou dle ZDPH osvobozeny od uplat�ování dan�, 

jsou bu� plátci, nebo osoby identifikované k dani. 

� Plátce dan� – Plátcem dan� je osoba, která je definována v § 94 ZDPH, tedy ta, 

která p�esáhne za nejbližších 12 p�edcházejících kalendá�ních m�síc� �ástku 

stanovenou v § 6, tedy 1 mil. K�. Plátcem se stává od prvního dne t�etího m�síce 

následujícího po m�síci, v n�mž p�ekro�ila stanovený obrat. Pokud nepodá 

p�ihlášku k registraci, stává se plátcem dnem ú�innosti registrace uvedeným na 

osv�d�ení o registraci. Plátcem se tedy stávají osoby, které mají sídlo, místo 

podnikání �i provozovnu v �eské republice a byly založeny za ú�elem dosahování 

zisku.  

� Osoba identifikovaná k dani – Dle § 96 je osobou identifikovanou k dani pouze 

právnická osoba a to taková, která nebyla založena nebo z�ízena za ú�elem 

podnikání (v�etn� ve�ejnoprávních subjekt�) a neuskute��uje ekonomické �innosti 

v tuzemsku nebo osoba povinná k dani, která uskute��uje pouze pln�ní 
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osvobozená od dan� bez nároku na odpo�et (dle § 51 ZDPH), pokud po�izují zboží 

z jiného �lenského státu a hodnota po�ízeného zboží bez dan� v kalendá�ním roce 

p�esáhne �ástku 326.000 K�. Nezapo�ítává se hodnota zboží nakoupeného od 

ORD v jiném �lenském stát� EU a je p�esunuto do tuzemska. 

3.3. Základ dan�  

U všech daní, které jsou vybírány, musíme znát �ástku, ze které budeme da� 

vypo�ítávat. Tato �ástka se nazývá základ dan�, se kterým se m�že ješt� dále pracovat 

(nejvíce se se základem dan� pracuje p�edevším u dan� z p�íjmu, kde se základ dan� 

snižuje �i zvyšuje o ur�ité položky apod.). V zákon� o DPH se základu dan� v�nuje 

p�edevším § 36 a následující (jedná se o díl 6 ZDPH).  

Základem dan� dle § 36 je „vše, co jako úplatu obdržel nebo má obdržet plátce za 

uskute�n�né zdanitelné pln�ní od osoby, pro kterou je zdanitelné pln�ní uskute�n�no, 

nebo od t�etí osoby, vyjma dan� za toto zdanitelné pln�ní“. Základem dan� je tedy 

úplata, kterou subjekt obdržel v p�ípad�, kdy nejprve nastalo zdanitelné pln�ní a poté 

prob�hla platba za toto pln�ní a to i v p�ípad�, že zaplacená �ástka bude vyšší než jaká 

je cena pln�ní (nap�. zaplatí více, pak se za úplatu považuje �ástka, kterou subjekt 

obdržel). Výpo�tu dan� p�ímo ze základu dan� se �íká výpo�et zdola a provede se 

jednoduše sou�inem sazby dan� a základu dan�, p�i�emž toto �íslo pod�líme stem (nebo 

procentní sazbu dan� p�evedeme do desetinného tvaru tak, že ji vyd�líme stem).  

P�íklad: Plátce dan� prodal zboží na fakturu, kde cena bez dan� je stanovena dle ceníku 

zboží na 3500 K�. Da� p�i vystavování faktury vypo�te jako sou�in ceny z ceníku zboží a 

desetinného �ísla p�íslušné sazby (p�edpokládejme, že se jedná o zboží podléhající 

základní, tedy 19 % sazb� dan�) takto: 3500 x 0,19 = 665 K�. 

Druhou variantou je to, že nejprve nastala platba a zdanitelné pln�ní se uskute�nilo až 

pozd�ji, tedy byla p�ijata platba na budoucí zdanitelné pln�ní. V tomto p�ípad� je 

základem dan� �ástka p�ijaté platby snížená o da�. Jedná se o �ástku celkem v�etn� 

dan�, ze které tzv. koeficientem shora vypo�teme p�íslušnou da� (výpo�tu dan� z výše 

uvedených �ástek se zabývá zákon v § 37 odst. 1 a 2). Koeficient je �íslo, které 

vypo�teme dle vzorce:  
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         Sazba dan�  

Sazba dan� + 100    a toto �íslo zaokrouhlíme matematicky na �ty�i desetinná 

místa. Pro aktuální sazby dan� jsou koeficienty tato �ísla: 19 %  0,1597 

        9 %  0,0826 

        (5 %             0,0476). 

P�íklad: Plátce dan� poskytl službu neplátci dan�. Celková �ástka za toto pln�ní, na 

které se dohodli, byla 20 000 K�. Neplátce zaplatil tuto �ástku v hotovosti plátci v den 

uskute�n�ní zdanitelného pln�ní. V tomto p�ípad� je kone�nou �ástkou, kterou plátce 

obdržel, �ástka 20 000 K�, obsahuje tedy i da�. Samotnou da� tedy vypo�teme 

koeficientem shora (p�edpokládejme, že se jednalo o službu se sazbou dan� 19 %) takto: 

20000 x 0,1597 = 3194 K�. Základ dan� dopo�teme jako rozdíl celkové �ástky a 

vypo�tené dan�: 20000 - 3194 = 16806. Stává se, že pokud bychom zp�tn� zkusili 

p�epo�íst da� tak, že použijeme postup zdola, nevyjde nám stejná �ástka dan�: 16806 x 

0,19 = 3193,14. Proto je nutné v�d�t, kdy se pln�ní považuje za pln�ní v�etn� dan� a 

kdy se bude jednat pouze o základ dan� bez p�íslušné dan�. 

Základ dan� a da� lze zaokrouhlit bu� na desetihalé�e, pop�ípad� na padesátihalé�e 

nebo se uvede v halé�ích (to vše umož�uje ZDPH v § 37). 

V následujících odstavcích § 36 ZDPH zákonodárce specifikuje, co všechno se 

zapo�ítává do základu dan�. Samoz�ejm� je to hodnota samotného zboží �i služby, ale 

také se sem zahrnuje clo, dávky a jiné poplatky, spot�ební da�, r�zné dotace k cen�, tzv. 

vedlejší výdaje (nap�. na dopravu, balení, pojišt�ní apod.), u poskytnutých služeb i 

materiál, který byl použit a p�ímo spot�ebován a u staveb i konstrukce, materiál, stroje a 

za�ízení, které se do stavby napevno zabudují jako jejich sou�ást (nap�. vestav�ná 

kuchy�ská linka, okna apod.). Dle novely zákona platné od 1. 1. 2008 se do základu 

dan� zapo�ítávají i nové tzv. „ekologické“ dan�, tedy da� z elekt�iny, zemního plynu a 

pevných paliv. 

Základ dan� se dále snižuje o slevu z ceny, tedy poskytnutá sleva se nezapo�ítává do 

základu dan�. Základem dan� m�že být také tzv. cena zjišt�ná podle zvláštního 

právního p�edpisu. Povinnost použít tuto cenu jako základ dan� „se týká zejména 

takových pln�ní, u kterých úplata není vyjád�ena v pen�zích nebo se jedná o použití 
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majetku vytvo�eného vlastní �inností, p�estavby motorových vozidel, u kterých není 

nárok na odpo�et dan�, vydání vypo�ádacího podílu, bezúplatné p�enechání majetku 

apod.“ (3, str. 97) 

P�ípady, kdy je pln�ní v�etn� dan�, jsou p�edevším p�ijaté zálohy na budoucí zdanitelné 

pln�ní, cena na zjednodušeném da�ovém dokladu apod. V cen� bez DPH, tedy pouze 

základem dan� je vždy pln�ní p�i po�ízení zboží z jiného �lenského státu EU stejn� tak u 

dodání zboží do jiného �lenského státu EU. 

3.4. Sazby dan�  

Dle �eského zákona o DPH se v �R uplat�ují dva typy sazeb dan� z p�idané hodnoty 

(najdeme v § 47 ZDPH). Jedná se o tzv. základní sazbu, která �iní 19 %, a tzv. sníženou 

sazbu dan�, která od 1.1.2008 vzrostla z p�edchozích 5 % na 9 %. Zákon p�esn� 

definuje �innosti a p�ípady, kdy se použije snížená sazba dan�. V praxi se dá tedy �íct, 

že pokud pln�ní ZDPH vyložen� nedefinuje a nespecifikuje jako pln�ní, kde se použije 

snížená sazba dan�, používáme sazbu základní. Základní sazba dan� se tedy uplat�uje u 

všeho zboží, služeb i u p�evodu nemovitosti. Výjimkou je (jsou): 

� zboží, které je uvedené v p�íloze �.1 (Seznam zboží podléhajícího snížené 

sazb�), dále teplo a chlad, 

� služby uvedené v p�íloze �.2 (Seznam služeb podléhajících snížené sazb�), 

 kde se uplat�uje snížená sazba dan�, 

� p�evod pozemk�, které jsou osvobozené dle § 51 odst. 1 písm. e), výjimka 

se však nevztahuje na stavební pozemky.   

3.5. Registrace k DPH  

ZDPH rozd�luje registraci k DPH na registraci povinnou (definovanou p�esn� v ZDPH) 

a dobrovolnou. U povinné registrace zákon rozlišuje i r�zné p�ípady pro zaregistrování, 

obecn� platí, že registrovat se musí �eská OPD (která uskute��uje ekonomické �innosti 

dle § 5), p�ekro�í-li za p�edcházejících 12 po sob� jdoucích kalendá�ních m�síc� obrat 1 

milion K�. Takováto osoba má povinnost registrovat se do 15. dne m�síce následujícího 

po m�síci, v n�mž byl p�ekro�en stanovený obrat. Další specifické osoby a skute�nosti, 
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p�i kterých je povinnost se registrovat jsou p�esn� definovány v ZDPH (§ 94 a § 96 – 

nap�. p�i privatizaci, smlouv� o sdružení, po zem�elém plátci apod.).  

Zrušení registrace – obecn� platí, že plátci DPH (dle § 94) mohou požádat o zrušení 

registrace nejd�íve 12 m�síc� po zaregistrování a musí splnit podmínku, že za 

posledních 12 po sob� jdoucích kalendá�ních m�síc� nep�ekro�í stanovený limit pro 

registraci (tedy 1 milion K�). V p�ípad� rušení registrace k DPH je nutno provést tzv. 

vypo�ádání DPH z majetku evidovaného v obchodním majetku k datu zrušení registrace 

a u n�hož subjekt uplatnil odpo�et DPH (zde se vychází z hodnot majetku, které jsou 

uvedeny v ú�etnictví nebo z cen, za které byl majetek po�ízen – vše viz § 74 odst. 5). 

3.6. Místo pln�ní 

Místem pln�ní m�žeme nazvat místo (tedy stát), podle jehož da�ového zákona se bude 

dané pln�ní �ídit. Je-li místo pln�ní v �eské republice, pak se toto pln�ní �ídí �eským 

zákonem o DPH. Je tedy jasné, že ur�ení místa pln�ní je velmi d�ležité pro to, aby 

subjekt v�d�l, jak má u daného pln�ní postupovat, p�edevším podle zákona kterého státu 

se bude jeho pln�ní �ídit. �eský zákon o DPH je tedy ú�inný pouze pro pln�ní, která 

mají místo pln�ní v tuzemsku. Pln�ní si m�žeme rozd�lit do n�kolika oblastí na dodání 

zboží a p�evod nemovitosti a poskytnutí služby.  

3.6.1. Místo pln�ní p�i dodání zboží a p�evodu nemovitosti 

Místo pln�ní p�i dodání zboží vykládá ZDPH v § 7 a § 8. Pro tuto práci jsou asi 

nejd�ležit�jší následující typy dodání zboží: 

� dodání zboží bez p�epravy �i odeslání (§ 7 odst. 1) – zákon tímto ustanovením 

má na mysli hlavn� b�žný prodej výrobk�, m�žeme �íci, že se jedná o „pultový 

prodej“, kdy není nutná žádná identifikace kupujícího. V tomto p�ípad� se za MP 

považuje místo, kde se dané zboží prodává (místo v �R). 

� dodání zboží spojené s p�epravou (§ 7 odst. 2) – p�eprava m�že být v tomto 

p�ípad� realizována prodávajícím, kupujícím p�íp. zmocn�nou t�etí osobou. Zde 

platí, že místem pln�ní je místo, kde se zboží nachází v dob�, kdy odeslání nebo 



 21

p�eprava za�íná. Toto ustanovení je významné hlavn� z hlediska dodání zboží do 

jiného �lenského státu EU, kde místo pln�ní ur�uje, jakým zákonem (které zem�) 

se toto dodání zboží bude �ídit (kdo da� a v jaké výši odvede). 

� dodání v�etn� montáže nebo instalace (§ 7 odst. 3) – zde je místem pln�ní vždy 

místo montáže, p�ípadn� instalace a to i v p�ípad�, že je zboží s instalací dodáno 

�eské osob� do její provozovny v jiném stát�. Montáž m�že provád�t bu� sám 

dodavatel, nebo zmocn�ná t�etí osoba. 

� p�evod nemovitosti (§ 7 odst. 6) – zde je situace naprosto jasná, místem pln�ní je 

místo, kde se nemovitost nachází. 

3.6.2. Místo pln�ní p�i po�ízení zboží z EU  

Zde se rozumí po�ízení zboží od osoby registrované k dani v  jiném �lenském stát� EU. 

Dle § 11 se za místo pln�ní p�i po�ízení zboží z jiného �lenského státu považuje místo, 

kde se zboží nachází po ukon�ení jeho odeslání nebo p�epravy po�izovateli. V odstavci 

2 tohoto paragrafu je zmín�na výjimka v p�ípad� poskytnutí jiného DI� po�izovatelem, 

než DI� státu, kam se zboží odesílá (pak je místem pln�ní stát, který toto DI� vydal). 

3.6.3. Místo pln�ní u poskytnutí služby  

Obecn� se u služeb za místo pln�ní považuje sídlo, místo podnikání, bydlišt� apod. 

osoby poskytující tyto služby. Obecné pravidlo je upraveno v § 9, p�i ur�ování místa 

pln�ní u služeb se však nejprve podíváme do § 10, kde jsou upraveny všechny výjimky 

z tohoto obecného pravidla. Výjimkou jsou nap�.: 

� služby vztahující se k nemovitosti (§ 10 odst. 1) – místo pln�ní je místo, kde se 

nemovitost nachází. Zákon zde p�esn� nespecifikuje, které �innosti má na mysli, 

pouze up�es�uje, že sem pat�í i služby realitní kancelá�e, odhadce, služby 

architekta �i stavebního dozoru. 

� poskytnutí služby ORD nebo zahrani�ní osob�, které nemají sídlo, místo 

podnikání apod. v �R (§ 10 odst. 6) – zde je místem pln�ní místo, kde má osoba, 
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které je služba poskytnuta, sídlo, místo podnikání apod. V § 10 odst. 6 jsou 

p�esn� definovány služby, které se tímto pravidlem �ídí (nap�. služby reklamní, 

právní, ú�etní, poradenskou, bankovní, nájem movité v�ci apod.).  

� poskytnutí služby od ORD nebo zahrani�ní osoby (§10 odst. 7) – obrácený 

postup než v p�edcházejícím p�ípad�. Zde je �eský subjekt p�íjemcem služby 

vyjmenované v § 10 odst. 6. Místem pln�ní je v tomto p�ípad� �R a �eský subjekt 

je povinen odvést v �R �eskou da�. 

3.7. Zdanitelná pln�ní  

Jsou to všechna uskute��ovaná pln�ní, u nichž je povinnost da� p�iznat. V ZDPH je 

najdeme v § 13 - § 20. Ve v�tšin� p�ípad� se tedy jedná o veškerá pln�ní, která 

uskute��uje subjekt provozující ekonomickou �innost, za n�ž dostává úplatu. ZDPH v 

t�chto ustanoveních také specifikuje, které �innosti se za zdanitelná pln�ní považují a 

která nikoli v návaznosti na specifikaci �inností v § 2 jako p�edm�tných pln�ní.  

� Zboží – zde je d�ležité, aby kupující získal právo s nakoupeným zbožím 

nakládat jako vlastník. Z tohoto vyjád�ení je jasné, že za zdanitelné pln�ní se 

nepovažuje nap�. velmi rozší�ený finan�ní pronájem (leasing), �i pouze p�evod 

práva nakládat s v�cí na prodejce tohoto zboží, který není jeho faktickým 

vlastníkem. 

� P�evod nemovitostí – zde se jedná o stejnou podmínku jako u zboží, což je 

možno zjistit (a nabytí vlastnického práva je tím podmín�no) z platného výpisu 

z katastru nemovitostí, kde je vlastník p�esn� specifikován, nebo je zde uvedeno 

právo užívání jinou osobou. U nemovitostí, které se do katastu nemovitostí 

nezapisují (drobné stavby jako k�lny apod.) jsou pro ú�ely ZDPH považovány 

za zboží, spadají tedy do kategorie dodání zboží. 

�  Poskytnutí služby – zde jsou zdanitelným pln�ním všechny �innosti, které 

nejsou dodáním zboží �i p�evodem nemovitosti. 
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Pro ú�ely ZDPH se mohou za zdanitelná pln�ní považovat i zdánliv� nezdanitelná 

pln�ní. Jedná se zde p�edevším o to, že za zdanitelná pln�ní se považuje i zboží pro 

osobní spot�ebu, p�íp. pro pot�eby zam�stnanc�, bezúplatné poskytnutí (v rámci 

ekonomické �innosti, nap�. dar), nepen�žité vklady do podnikání, byl-li p�i jejich vkladu 

uplatn�n odpo�et apod. Velmi d�ležité je, že za zdanitelné pln�ní se nepovažují 

reklamní p�edm�ty, které jsou poskytnuty bez úplaty, jsou ozna�eny obchodní firmou, 

nejsou p�edm�tem spot�ební dan� (netýká se tichého vína) a jestliže jednotková cena 

reklamního p�edm�tu nep�esáhne 500 K�. 

P�íklad: Firma ABC poskytuje svým odb�ratel�m reklamní p�edm�ty se svým logem. 

Jedná se za a) o kalendá�e, jejichž hodnota je nap�. 200 K�, pak tyto kalendá�e nejsou 

zdanitelným pln�ním, b) luxusní kalendá�e za 650 K� za kus, pak se stávají zdanitelným 

pln�ním i p�esto, že jsou poskytovány bezúplatn�, c) láhve tichého vína v hodnot�      

450 K�, pak nejsou tyto láhve p�edm�tem dan�, d) láhve irské whisky v hodnot� 450 K�, 

pak tyto láhve jsou zdanitelným pln�ním i p�esto, že jejich jednotková hodnota 

nep�esáhla 500 K�, nebo� whisky je p�edm�tem spot�ební dan�. 

3.8. Uskute�n�ní zdanitelného pln�ní  

Je to den, kdy vzniká povinnost p�iznat da� (p�ípadn� osvobození). Obecné pravidlo 

�íká, že zdanitelné pln�ní musí být p�iznáno ke dni, kdy se uskute�nilo zdanitelné 

pln�ní nebo kdy byla p�ijata platba a to k tomu dni, který nastal d�íve. Obecné 

pravidlo platí pouze tehdy, pokud není v zákon� pro daný p�ípad definován jiný den    

(§ 21 – 25). Ur�ení DUZP (p�íp. uv�dom�ní si, že i p�edcházející platba ur�uje den, kdy 

jsme povinni da� na výstupu p�iznat) je velmi d�ležité z hlediska principu DPH, nebo� 

da� musí být nejprve p�iznána jako da� na výstupu (platba státu), teprve po tomto datu 

m�že po�izovatel zboží �i služby uplatnit odpo�et dan� na toto pln�ní, tedy teprve poté 

m�že být uplatn�na da� na vstupu („platba od státu“). Z výše uvedeného také vyplývá, 

že pro p�iznání dan� na výstupu není rozhodující pouze den, kdy se toto pln�ní skute�n� 

uskute�nilo (bylo dodáno zboží, poskytnuta služba), ale také den, kdy byla p�ijata 

platba, byla-li p�ijata p�ed samotným dnem dodání zboží �i poskytnutí služby. Pro 

subjekt, který je povinen da� na výstupu p�iznat, to znamená, že musí sledovat platby, 

které mu p�icházejí p�ed datem uskute�n�ní zdanitelného pln�ní, p�ípadn� musí jako 
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zdanitelné pln�ní uvést i p�ijaté platby na budoucí zdanitelná pln�ní (platí u subjekt�, 

které vedou podvojné ú�etnictví). V následujících odstavcích budeme zjiš�ovat, jak 

ur�íme den uskute�n�ní zdanitelného pln�ní v daných p�ípadech, na mysli však musíme 

mít, že pokud p�ed DUZP prob�hla platba za tato pln�ní, pak máme povinnost da� na 

výstupu p�iznat k datu platby (neplatí u osob vedoucích da�ovou evidenci, ti jsou 

povinni da� p�iznat vždy jen k DUZP – viz § 21 odst. 3). 

3.8.1. DUZP u dodání zboží 

Zde se �ídíme p�edevším smlouvou (podle obchodního zákoníku - § 409 a dále), která 

byla uzav�ena mezi prodejcem a kupujícím, ve které si ob� strany dohodnou den dodání. 

Tento den se pak pro ú�ely ZDPH považuje za DUZP. Pokud mezi kupujícím a 

prodávajícím nebyla uzav�ena písemná ani ústní smlouva, pak se za DUZP považuje 

datum p�evzetí kupujícím (jedná se hlavn� o „pultové nákupy“, kdy nedochází 

k up�es�ování podmínek mezi ob�ma stranami). 

3.8.2. DUZP u poskytnutí služby 

Zde se op�t �ídíme smlouvou, pokud byla uzav�ena. Nebyla-li takováto smlouva 

uzav�ena, pak se za DUZP považuje den, kdy byla služba poskytnuta (v p�ípad� v�tšího 

množství souvisejících �i navazujících služeb se jedná o den poskytnutí poslední 

takového služby), nebo kdy byl vystaven da�ový doklad. 

3.8.3. DUZP u p�evodu nemovitostí 

Dnem uskute�n�ní zdanitelného pln�ní u p�evodu nemovitostí je den doru�ení listiny, 

v níž je uvedeno datum právních ú�ink� vkladu do katastru nemovitostí (jedná se tedy o 

nemovitosti, které se do katastru nemovitostí zapisují). 

3.8.4. DUZP u speciálních p�ípad� 

� opakovaná pln�ní – jedná se o pravideln� se konající pln�ní (p�edevším služby). 

Zde se m�že jednat nap�. o vedení ú�etnictví, poskytování poradenství apod. 
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V takovýchto p�ípadech je DUZP den uvedený ve smlouv� o poskytování t�chto 

služeb, není-li to ve smlouv� uvedeno, pak je to poslední den zda�ovacího období 

(poslední den m�síce nebo �tvrtletí) a to bez ohledu na to, zda byla p�ijata platba 

za toto pln�ní. 

� díl�í pln�ní – zde se jedná hlavn� o nájmy všeho druhu a smluv o dílo. Zde se za 

DUZP považuje den, který je uveden ve smlouv� o dílo (p�íp. ve smlouv� o 

nájmu). Dojde-li však k p�evzetí �ásti díla jindy, než je uvedeno ve smlouv�, pak 

se za DUZP považuje tento den, p�edchází-li dnu p�evzetí uvedenému ve smlouv�. 

� dodání zboží do EU – není-li toto pln�ní osvobozeno (dle § 63 resp. § 64 – viz 

dále), pak pro tato pln�ní platí analogicky na ur�ení DUZP § 21 ZDPH, tedy 

pravidla pro ur�ení DUZP pro dodání zboží. Je-li však toto pln�ní osvobozeno 

s nárokem na odpo�et dle uvedených paragraf�, pak se za DUZP považuje den 

vystavení da�ového dokladu, byl-li tento doklad vystaven do 15. dne m�síce 

následujícího po m�síci, v n�mž bylo zboží odesláno nebo p�epraveno. Nestihne-li 

to dodavatel do tohoto data, pak se za DUZP považuje 15. den m�síce 

následujícího po m�síci, v n�mž bylo zboží odesláno nebo p�epraveno do jiného 

�lenského státu EU. 

� po�ízení zboží z EU – zde platí to samé, co u dodání zboží do EU. Musíme však 

dávat pozor, kdy je možno uplatnit si odpo�et – tedy da� musíme p�iznat a tzv. 

reverse charge si m�žeme uplatnit až když máme doklad. 

� poskytnutí služby (s místem pln�ní mimo tuzemsko) – i tato pln�ní musí subjekt 

uvést do da�ového p�iznání za p�íslušné zda�ovací období, proto zákon definuje v 

§ 24a uskute�n�ní zdanitelného pln�ní a povinnost jeho p�iznání. U takovýchto 

pln�ní je den, kdy je povinnost da� p�iznat, den uskute�n�ní zdanitelného pln�ní 

nebo p�ijetí platby, a to ten, který nastane d�íve. DUZP se stanoví analogicky dle  

§ 21, tedy jako DUZP p�i poskytnutí služby s MP v �R. 

� „nákup“ služeb – zde se jedná o p�ípady „spot�eby“ služby poskytnuté od ORD 

v jiném �l. st. EU nebo osoby mimo území EU s MP v tuzemsku. V t�chto 

p�ípadech je povinnost da� na výstupu p�iznat k DUZP, který se stanoví dle § 21 
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(poskytnutí služby). I zde platí pravidla reverse charge, tedy je možno uplatnit 

proti dani na výstupu i da� na vstupu, ale pouze máme-li k tomu p�íslušný doklad. 

3.9. Nárok na odpo�et  

ZDPH jako každý da�ový zákon p�esn� definuje, co se za zdanitelné �innosti považuje, 

ur�uje tedy povinnost da� z t�chto p�esn� definovaných �inností odvést (zaplatit). Na 

druhé stran� da�ové zákony umož�ují uplatnit si snížení dan�, slevy na dani apod. 

V ZDPH je povinnost plátc� zmírn�na možností tzv. odpo�tu DPH na vstupu. Již 

z názvu dan� z p�idané hodnoty si chce stát zdanit pouze to, co podnik danému výrobku 

�i služb� „p�idá“, což v praxi znamená �ástku, o kterou je zboží �i služba dražší než 

sou�et cen po�áte�ních vstup�. Jednoduše bychom to mohli nazvat „ziskem z jednoho 

výrobku“. Pro zjišt�ní tohoto rozdílu bychom však dost pracn� vypo�ítávali a 

kalkulovali, co bylo na co použito. Proto v tomto p�ípad� jsme dle zákona o DPH 

povinni p�iznat da� z pln�ní na výstupu (prodej našich výrobk� a služeb) a následn� si 

p�i spln�ní jistých podmínek m�žeme ode�íst da�, kterou jsme zaplatili našim 

dodavatel�m p�i nákupu zboží (da� na vstupu). Tím je zajišt�no, že stát rozhodn� 

nedostane mén�, než na kolik má dle zákona právo (tedy ur�it� dostane da� z p�idané 

hodnoty výrobku). Proto je d�ležité si uv�domit, že p�iznání dan� na výstupu je 

POVINNOST, uplatn�ní nároku na odpo�et dan� na vstupu je PRÁVO plátce, které si 

však musí posoudit sám a které mu nebude p�ipomínáno (p�íp. automaticky 

uplat�ováno)!   

Z další v�ty zákony vyplývá, že „nárok na uplatn�ní odpo�tu dan� vzniká dnem, ke 

kterému vznikla povinnost p�iznat da� na výstupu,“ což znamená, že nejd�ív musí být 

da� na výstupu z tohoto pln�ní p�iznána u dodavatele, pak je teprve možno uplatnit si 

nárok na odpo�et u odb�ratele. U pln�ní s nárokem na odpo�et dan� je proto nutné také 

sledovat, kdy bylo pln�ní uskute�n�no, tedy bu� DUZP nebo p�ijatá platba. Správn� by 

m�la být da� na výstupu k tomuto datu p�iznána na stran� dodavatele, pokud se tak však 

nestane, odb�ratel nemá povinnost toto zjiš�ovat, m�že si nárok uplatnit, nebo� 

dodavatel tu povinnost m�l a odb�ratele nemusí zajímat, že tak neu�inil. 
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V odst. 2 § 72 ZDPH vý�tem definuje pln�ní, u nichž má plátce nárok na odpo�et dan� 

na vstupu. Jsou to taková pln�ní, která plátce použije pro ú�ely uskute��ování 

zdanitelných pln�ní, u kterých vzniká povinnost da� na výstupu p�iznat (tedy všechna 

pln�ní, která jsou p�edm�tem dan� a nejsou od dan� osvobozena), dále pak u pln�ní 

osvobozených s nárokem na odpo�et, dále pln�ní s MP mimo �R (pouze však ta, u 

kterých by v p�ípad� MP �R byla u t�chto pln�ní nárok na odpo�et) a dále n�kolik 

p�esn� specifikovaných �inností (více § 72 odst. 2 písm. d) a e)). D�ležité je tedy 

sledovat, která pln�ní byla použita na pln�ní osvobozená bez nároku na odpo�et. 

V p�ípad�, že subjekt používá svá p�ijatá pln�ní na pln�ní osvobozená i neosvobozená, 

pak musí nárok na odpo�et krátit (dle § 76 ZDPH).  

Odpo�et nelze použít 

� Po�ízení osobního automobilu - i p�esto, že je za�azen do majetku firmy, 

výjimku však tvo�í po�ízení osobního automobilu pro ú�ely dalšího prodeje 

(tedy nap�. autobazary, kde jsou auta vedena jako zboží) a osobní automobily, 

které jsou ur�eny pro poskytování formou finan�ního leasingu (zde se jedná o 

spole�nosti zprost�edkovávající finan�ní leasing – leasingové spole�nosti, u 

kterých je patrno, že automobily jsou zbožím, které bude po ur�ité dob� prodáno 

nájemci za sjednanou kupní cenu). 

�  Výdaje na reprezentaci (zde se jedná nap�. o pohošt�ní, v ú�etnictví vedené na 

ú�tu 513) a reklamní p�edm�ty - platí však výjimka a to tehdy, když spl�ují 

podmínky stanovené zákonem o daních z p�íjm� jako da�ov� uznatelné výdaje 

(dle § 25 odst. 1 písm. t) zákona o daních z p�íjm�), pak u t�chto reklamních 

p�edm�t� m�žeme uplatnit nárok na odpo�et. Platí tedy op�t to, že to musí být 

p�edm�t opat�ený obchodní firmou, jehož hodnota nep�esáhne 500 K� a není 

p�edm�tem spot�ební dan� (krom� tichého vína).  

� Pln�ní, která použije pro uskute�n�ní pln�ní osvobozených bez nároku na 

odpo�et – pokud provozuje subjekt pouze �innosti osvobozené bez nároku na 

odpo�et, pak nemá nárok ani na �áste�né uplatn�ní odpo�tu. Použije-li však �ást 

na jiná pln�ní, pak má možnost krácení odpo�tu. 
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3.9.1. Krácení odpo�tu dan� 

V p�ípad� použití p�ijatých zdanitelných pln�ní zárove� na uskute��ování pln�ní 

osvobozených bez nároku na odpo�et a ostatních pln�ní (zdanitelná pln�ní a pln�ní 

osvobozená s nárokem na odpo�et), pak musíme nárok na odpo�et uplatnit pouze 

v krácené výši (dle § 78). Krácení se provádí pomocí koeficientu, který si plátce 

vypo�te sám po konci kalendá�ního roku a který bude následující rok používat 

(nazýváme ho tzv. zálohový koeficient). Po konci kalendá�ního roku si plátce op�t 

vypo�te tento koeficient za p�edchozí rok, upraví svou da�ovou povinnost za minulý 

kalendá�ní rok a nový koeficient bude používat další rok. Zp�sob výpo�tu je vcelku 

jednoduchý: sou�et uskute�n�ných zdanitelných pln�ní a pln�ní osvobozených 

s nárokem na odpo�et vyd�líme sou�tem všech uskute�n�ných pln�ní (tedy �itatel + 

osvobozená pln�ní bez nároku na odpo�et). Do výpo�tu se však nepo�ítá prodej 

dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku a dále p�íležitostné finan�ní �innosti 

dle § 54. Z výpo�tu dostaneme desetinné �íslo, které zaokrouhlíme na dv� desetinná 

místa. Vyjde-li koeficient od 0,95 do 1, pak se za výsledem považuje �íslo 1 (má tedy 

plný nárok na odpo�et z p�ijatých zdanitelných pln�ní), pokud vyjde �íslo nižší než 

0,95, pak se za koeficient považuje tento výsledek. Tímto koeficientem subjekt 

vynásobí p�iznanou a zaplacenou da� za p�edcházející kalendá�ní rok a zjistí, zda m�l 

zaplatit více �i mén� a podle toho upraví svou da�ovou povinnost v dalším zda�ovacím 

období. Zjišt�ný koeficient používá celý následující rok. 

3.9.2. Odpo�et p�i zm�n� režimu 

P�i p�echodu z neplátce na plátce umož�uje zákon z d�vodu zmírn�ní t�chto dopad� 

tzv. mimo�ádný odpo�et p�i zm�n� režimu. V t�chto p�ípadech si nový plátce m�že 

uplatnit odpo�et u zdanitelných pln�ní, která p�ijal ješt� p�ed svým plátcovstvím. Je tu 

však n�kolik podmínek. Odpo�et si m�že uplatnit pouze z nakoupeného majetku, který 

eviduje ve svém obchodním majetku ke dni p�edcházejícímu dni registrace (uveden na 

registra�ním osv�d�ení), majetek byl po�ízen max. 12 m�síc� p�ed dnem registrace a 

byl prokazateln� (doklad) po�ízen v�etn� DPH. U t�chto pln�ní se da� vypo�te 

koeficientem shora dol� a to i v p�ípad�, že na dokladu je da� vypo�ítána zdola nahoru! 

Zaokrouhlujeme op�t na halé�e, desetihalé�e nebo padesátihalé�e. U p�ijatých pln�ní na 
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nákup zásob vycházíme z po�izovací ceny, u nedokon�ené výroby z ú�etní po�izovací 

ceny, u majetku vytvo�eného vlastní �inností z reproduk�ní po�izovací ceny a u 

dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku vypo�teme nárok na odpo�et dle § 78 

(úprava odpo�tu dan�). 

3.10. Pln�ní osvobozená  

ZDPH definuje n�které �innosti, u nichž uplat�ování zákona nevyžaduje, jedná se tedy 

o v�li zákonodárce tyto �innosti osvobodit. Jsou p�esn� definována v § 63 (s nárokem 

na odpo�et dan�) a v § 51 (bez nároku na odpo�et). 

3.10.1. Pln�ní osvobozená bez nároku na odpo�et 

Zde se jedná o „neuplat�ování dan� na výstupu a ztrátu nároku na odpo�et dan� na 

vstupu u p�ijatých zdanitelných pln�ní vztahujících se k t�mto osvobozeným pln�ním“ 

(3, str. 125). Tato pln�ní jsou uvedena vý�tem v § 51 a jejich bližší specifikace se 

nachází v paragrafech následujících (§ 52 - § 62). Jedná se nap�. o poštovní služby, 

rozhlasové a televizní vysílání, finan�ní a pojiš�ovací �innosti, zdravotnické služby 

apod. Mezi nejd�ležit�jší tyto �innosti pro soukromé subjekty pat�í hlavn� p�evod a 

nájem pozemk�, staveb, byt� a nebytových prostor (§ 56). U p�evodu nemovitostí 

(krom� pozemk�, ty jsou osvobozeny, mimo pozemky stavební) platí podmínka, že je 

musí subjekt vlastnit alespo� t�i roky (po�ítá se od nabytí majetku, p�íp. jeho 

kolaudace), a u nájmu a pronájmu se musí jednat o dlouhodobý, tedy soustavný 

pronájem (co je tím myšleno zákon up�es�uje v odst. 4 § 56). Osvobození se však 

nevztahuje na nájem prostor a míst k parkování vozidel, bezpe�nostních schránek a 

trvale instalovaných za�ízení a stroj�.  

3.10.2. Pln�ní osvobozená s nárokem na odpo�et 

U takovýchto pln�ní tedy platí, že subjekt neuplat�uje da� na výstupu, ale má možnost 

uplatnit da� na vstupu. Tato pln�ní jsou dána vý�tem v § 63, vysv�tlena jsou 

v paragrafech následujících (§ 64 - § 71). Jedná se v�tšinou o „pohyb“ zboží �i služeb 

mezi �R a jinými státy (a� už státy EU nebo t�etími zem�mi). Všechna tato osvobození 
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jsou d�ležitá pro subjekty obchodující se zahrani�ím. Tato osvobození nevytvá�ejí 

žádný aplika�ní problém, nebo� je subjektu umožn�no nárokovat si odpo�et. U 

spole�ností, které provozují pouze takovéto �innosti, tedy nic nebrání uplat�ování 

odpo�tu, de facto pak takováto spole�nost vykazuje trvale tzv. nadm�rný odpo�et. 
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4. Uplat�ování zákona o DPH ve stavebnictví 

Zákon o DPH se primárn� vztahuje na všechna pln�ní, která jsou v rámci uskute��ování 

ekonomické �innosti provád�na (poskytována). Tím pádem z principu DPH je jasné, že 

náklady DPH nese až kone�ný spot�ebitel, tedy ten kdo dané zboží �i službu spot�ebuje 

(ten, kdo stojí na konci �et�zce, tedy ob�ané). Pro ú�ely a zám�ry vlády jsou proto 

mnohá (v�tšinou ta „kone�ná“) pln�ní bu� od dan� osvobozena, nebo vláda snížením 

sazby u takovýchto pln�ní podporuje jejich v�tší „užívání“. A to je i p�ípad stavebnictví 

a p�edevším podpory výstavby dom� pro ú�ely bydlení a tím podpory obyvatelstva 

(zlevn�ním t�chto prací).  

Jelikož jsme �lenským státem EU, platí pro nás však také pravidla a zákony unie, které 

povolují na p�echodnou dobu po vstupu do spole�enství rozdílné úpravy zákon� 

p�istupujících stát� (tedy i �R). V globálním pojetí je tedy snaha harmonizovat p�edpisy 

EU a jejích �lenských stát�, aby unie navenek vystupovala jako celistvé spole�enství, ve 

kterém platí stejná pravidla a kde se dá obchodovat na spole�ném trhu za stejných 

podmínek. Problematika nep�ímých daní je pro zavedení spole�ného trhu všech 

�lenských stát� velmi d�ležitá. Pro nov� p�istupující státy však m�že být obtížné a 

p�edevším mén� výhodné p�ejít okamžit� na p�edpisy EU v�tšinou z d�vod� zvyklostí, 

které v dané problematice platí již po dlouhou dobu. Proto jsou na p�echodnou dobu 

povoleny výjimky a státy mohou své právní systémy harmonizovat postupn�. Co a jak 

mohou státy upravit rozdíln� v rámci da�ové problematiky, respektive DPH upravuje 

Sm�rnice rady 2006/112/ES. Tyto výjimky jsou však povolovány pouze na žádost 

daného státu a povolení výjimky je limitováno �asovým omezením. Zatím platí, že 

možnost uplatn�ní snížené sazby DPH u oprav a renovací soukromých byt� a rodinných 

dom� je možno pouze do konce roku 2010.  

Sm�rnice rady 2006/112/ES 

Sm�rnice rady 2006/112/ES je zatím poslední v �ad� n�kolika p�edpis� EU, které se 

zabývají da�ovou problematikou a hlavn� úpravou DPH. Úpln� prvním p�edpisem, 

který byl vydán v této problematice byla sm�rnice �.67/227/EEC. Tato sm�rnice 

p�edevším definovala da� z p�idané hodnoty jako všeobecnou da� ze spot�eby, která se 
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stanovuje procentem z ceny zboží �i služby, �ímž se snažila nahradit p�vodn� 

v n�kterých zemích používanou da� z obratu. Jednorázové zavedení nové dan� k 1. 1. 

1970 ve všech tehdejších �lenských státech však nebyla možná a proto bylo dalšími 

sm�rnicemi povolovány výjimky a postupné kroky k úplnému zavedení této dan� ve 

všech �lenských státech. (6) 

Sm�rnice rady 2006/112/ES ze dne 28. listopadu 2006 o spole�ném systému dan� 

z p�idané hodnoty stanovuje obecné postupy, které jsou �lenské zem� povinny 

zakomponovat do svých zákon�. V této sm�rnici je �e�ena i výše uvedená výjimka na 

používání snížené sazby dan� u „renovací a oprav soukromých byt� a obytných dom�, 

s výjimkou materiál�, které tvo�í podstatnou �ást hodnoty poskytnuté služby“. Tato 

výjimka je tedy poskytována pouze na základ� rozhodnutí Rady na návrh Komise a to 

pouze do 31. 12. 2010.  

�eská republika m�la tuto výjimku povolenou pouze do konce roku 2007, požádala 

však o její prodloužení, které jí bylo povoleno, ale nakonec ji �R nevyužila a je povinna 

u bytové výstavby uplat�ovat základní sazbu dan�. Použít sníženou sazbu m�že pouze 

na práce, které jsou uvedené ve III. p�íloze Sm�rnice rady 2006/112/ES, kde se píše, že 

p�edm�tem snížené sazby DPH mohou být i dodání, výstavba, renovace a p�estavby 

byt� v rámci sociální politiky �lenského státu. �eská republika to vy�ešila již od 1. 1. 

2008, kdy se dle �eského ZDPH snížená sazba m�že použít pouze u staveb pro sociální 

bydlení, které jsou v zákon� p�esn� definovány. Sociální politika tedy snižuje sazbu 

dan� pro ur�ité typy staveb a stát tím podporuje výstavbu nových a rekonstrukci starých 

objekt� na bydlení. 

Stejn� jako �R i n�které jiné státy EU využívají výjimky pro podporu bytové výstavby 

formou snížené sazby DPH u takovýchto pln�ní. N�které další státy mají tuto 

problematiku �ešenu odlišn�. N�které státy „stanovují limity pro aplikaci nižší sazby 

prost�ednictvím maximální velikosti obytné plochy“ (což platí od 1. 1. 2008 i v �R, viz 

dále) „nebo maximální ceny, jiné da�ovou úlevu vztahují pouze na první byt, další 

nemají limity stanoveny v�bec“(5, str. 6). V následující tabulce jsou uvedeny n�které 

státy EU, které pro bytovou výstavbu používají sníženou sazbu dan� (využívají tedy 

výjimky povolené EU), nebo které mají bytovou výstavbu od dan� na výstupu p�ímo 

osvobozenou. 
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�lenský stát EU Sazba DPH Osvobozeno 
Belgie       6 % − 
�eská republika       9 %  
Francie       5,5 % − 
Itálie       4 % − 
Lotyšsko       9 % − 
Malta         − � 
Polsko       7 % − 
Portugalsko       5 % − 
Slovinsko       8,5 % − 
Špan�lsko       4 % − 
Velká Británie         − � 

Tabulka 2: Sazby dan� a osvobození od DPH 

u bytové výstavby v n�kterých �lenských státech EU (5) 

 

4.1. Uplat�ování ZDPH ve stavebnictví po 1. 1. 2008 v �R 

Od 1. 1. 2008 je ú�inný nový zákon schválený Parlamentem �eské republiky na podzim 

roku 2007 vydaný ve Sbírce zákon� pod �íslem 261/2007 o stabilizaci ve�ejných 

rozpo�t�. Tento zákon upravuje velkou �ást do té doby platných zákon� hlavn� z oblasti 

daní (jak p�ímých tak nep�ímých), ale také zákony o sociálním a zdravotním pojišt�ní a 

další mén� významné zákony. Velmi d�ležitá je tato novela i pro oblast dan� z p�idané 

hodnoty a to hlavn� v oblasti uplat�ování DPH v oblasti sazby dan� u bytové výstavby, 

resp. možnosti použití snížené sazby u výstavby sociálního bydlení.  

Problémem však z�stávají n�které oblasti, pro které si m�žeme z nového zákona ud�lat 

vlastní záv�ry, a jinak se k dané problematice staví Ministerstvo financí �eské 

republiky, které na svých internetových stránkách (www.mfcr.cz, resp. 

http://cds.mfcr.cz) zve�ej�uje stanoviska a sd�lení o uplat�ování novelizovaného ZDPH 

práv� v oblasti bytové výstavby. V následujících odstavcích se budu snažit tato 

stanoviska porovnat se zn�ním ZDPH, resp. navrhnout, co by se mohlo v následujících 

novelách ZDPH a stanoviscích MF �R v této oblasti zm�nit �i vylepšit, aby se tato 

problematika nezdála pro v�tšinu lidí tak nepochopitelná a hlavn� aby všichni 

jednozna�n� v�d�li, co mohou dle zákona použít a �eho se mají vyvarovat.  
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Sd�lení a stanoviska Ministerstva financí �R totiž nejsou pro subjekty závazná (stejn� 

jako stanoviska kteréhokoli jiného ministerstva), tedy je to pouze jakési doporu�ení, jak 

postupovat, ale v p�ípad� soudního sporu se na tato sd�lení a stanoviska nepohlíží jako 

na zákon, tedy nemusí být dle zákon� ani správná. Pro ú�astníka p�ípadného sporu to 

znamená, že pokud se bude u finan�ního ú�adu hájit tím, že se �ídil stanoviskem 

Ministerstva financí �R, nebude mu to nic platné, pokud daný finan�ní ú�ad neuzná, že 

jeho jednání bylo v souladu s ustanoveními p�íslušného zákona, na druhé stran� stát 

nem�že v p�ípad� da�ového �ízení argumentovat výkladem ministerstva financí, nebo� 

není závazné. Není proto nejrozumn�jší bezmezn� spoléhat na správné posouzení dané 

v�ci ú�edníky ministerstva financí, kte�í tato stanoviska a sd�lení p�ipravují, nebo� 

výklad zákona m�že být vícezna�ný a výklad ministerstva nemusí být vždy ten správný. 

4.2. Snížená sazba DPH ve stavebnictví 

Novelizace ZDPH p�inesla do oblasti uplat�ování tohoto zákona n�kolik nových pojm�, 

které jsou v zákon� zárove� vysv�tleny. Zákonodárci p�idali do zákona nový paragraf, 

který se p�ímo zabývá sazbami dan� u staveb pro sociální bydlení. Byl za�azen hned za 

paragraf o sazbách dan� u bytové výstavby (který byl také pozm�n�n) pat�í mu tedy 

�íslo § 48a. Nov� tedy problematiku snížené sazby u stavebních prací upravují dva 

paragrafy § 48 a § 48a. 

§ 48 ZDPH p�ed 1. 1. 2008 ur�oval, kdy je možno použít sníženou sazbu DPH u bytové 

výstavby, definoval, co se rozumí bytovým domem, rodinným domem a bytem. Nový   

§ 48 tyto pojmy nedefinuje, pouze je zmi�uje, jejich definice je uvedena na za�átku 

ZDPH v § 4 v obecných pojmech.  

4.2.1. Snížená sazba DPH u oprav, rekonstrukcí a modernizací 

Dle § 48 je tedy možno použít sníženou sazbu DPH u stavebních a montážních prací, 

které jsou spojeny se zm�nou dokon�ené stavby bytových a rodinných dom� a byt�, 

v�etn� p�íslušenství, které vymezuje jako zm�nu dokon�ené stavby stavební zákon 

(zákon �. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním �ádu), nebo v souvislosti 
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s opravou t�chto staveb. Dle ZDPH i stanoviska ministerstva financí je zm�na stavby 

pojmem stavebního zákona, který definuje (v § 2 odst. 5) zm�nou stavby t�i p�ípady: 

� nástavbu, kterou se stavba zvyšuje, 

� p�ístavbu, kterou se stavba p�dorysn� rozši�uje a která je vzájemn� provozn� 

propojena s dosavadní stavbou, 

� stavební úpravu, p�i které se zachovává vn�jší p�dorysné i výškové 

ohrani�ení stavby; za stavební úpravu se považuje též zateplení plášt� 

stavby. 

Stanovisko MF �R uvádí p�esn� tuto definici ze stavebního zákona, blíže ji nepopisuje 

a nespecifikuje. Vysv�tluje však pojem zm�na dokon�ené stavby, tedy jsou to stavební 

zásahy na majetku, kterými nevzniká nový byt nebo nová v�c. Dle tohoto stanoviska 

nelze použít sníženou sazbu DPH u stavebních prací na bytech, ze kterých po dokon�ení 

prací vzniknou nap�. dva nové byty.  

Pro stavební a montážní práce spojené se zm�nou dokon�ené stavby dle stavebního 

zákona, neplatí podmínky pro sociální bydlení, které je definované v § 48a ZDPH. 

Jedinou podmínkou je, že se musí jednat o prostory ur�ené k bydlení. Nemusí tedy 

spl�ovat definice nov� chápaných pojm� sociálního bydlení, sta�í, aby spl�ovaly 

definici ZDPH pro byt, rodinný a bytový d�m (dle § 4 odst. 1 písm. za) ZDPH).  

P�íklad: Spole�nost STpro s.r.o. provádí stavební práce na rodinných domech, v�etn� 

výstavby nových rodinných dom�. V roce 2008 spole�nost dostav�la rodinný domek, 

který nespl�uje podmínky pro sociální bydlení, proto u p�ijatého pln�ní uplatnila 

základní (tedy 19 %) sazbu dan�. Za dva m�síce se však vlastník rozhodl pro menší 

rekonstrukci domu (zm�nu prostorového uspo�ádání uvnit� domu) a uzav�el s firmou 

STpro s.r.o. smlouvu na tyto práce. Jelikož se již nejedná o novou výstavbu, spole�nost 

u tohoto pln�ní uplatní sníženou sazbu DPH, kterou m�že použít na základ� § 48 ZDPH 

i u stavebních prací na stavbách, které nespl�ují podmínky pro sociální bydlení. 

Stanovisko MF �R dále uvádí pro lepší pochopení n�kolik p�ípad�, kdy se použije 

snížená sazba DPH a kdy základní sazba. Asi nejd�ležit�jší je použití základní sazby 

v p�ípad� poskytnutí služeb, které nejsou uvedeny v p�íloze �. 2 ZDPH. Sem m�žeme 
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za�adit nap�. p�ípravné práce, geodetické, geografické, projektové �i pr�zkumné práce. 

U nich se tedy použije dle stanoviska MF �R základní sazba DPH v p�ípad�, kdy jsou 

takové práce samostatným zdanitelným pln�ním. Budou-li tyto práce zahrnuty v cen� 

jiné poskytnuté služby, nebo� jsou její sou�ástí, zdaní se stejnou sazbou jako poskytnutá 

služba. Tedy budeme-li nap�. v rámci výstavby nového rodinného domu provád�t 

geodetický pr�zkum jako firma, která výstavbu provádí, zahrneme hodnotu t�chto prací 

do kone�né (�i díl�í) ceny stavebních prací. Pokud by však geodetický pr�zkum byl 

provád�n nezávisle (objednal by si ho nap�. ten, kdo d�m chce nechat postavit), použila 

by se u vyú�tování t�chto služeb základní sazba DPH. Takto já chápu vyjád�ení MF. 

Možná to n�komu zní logicky, ale m� ne. Tedy pokud si objednám n�jaké práce sám, 

zaplatím na DPH více, nebo� musím použít sníženou sazbu DPH. Pokud však tyto práce 

objedná ten, kdo stavbu provádí, zaplatím mén�. Dle mého názoru by se m�lo MF 

zamyslet nad tím, co �íká ZDPH. Ten v p�ípad�, že se jedná o rekonstrukce, opravy a 

modernizaci staveb uvádí, že snížená sazba se použije u stavebních a montážních prací, 

které jsou spojené se zm�nou dokon�ené stavby. Nikde se zde nemluví o tom, kdo si 

práce objedná. Dle mého výkladu by se i u takovýchto prací m�la použít snížená sazba 

DPH, nebo� jsou spojené s rekonstrukcí �i opravami dokon�ené stavby. Pro toto 

ustanovení bychom mohli mít ješt� pochopení, ale to samé MF ve svém stanovisku 

vyjad�uje i u uplat�ování snížené sazby DPH u výstavby sociálního bydlení, kde, pokud 

se jedná o novou výstavbu, jsou tyto práce rozhodn� pot�ebné a p�ímo souvisejí s danou 

výstavbou. A� je tedy objedná kdokoli, m�la by se u nich použít snížená sazba DPH, 

pokud se jedná o práce, u kterých to ZDPH umož�uje. 

Z § 48 vyplývá snaha vlády o ponechání výhody použití snížené sazby DPH u staveb 

ur�ených k bydlení, které byly postaveny již d�íve, kdy se pojmy sociálního bydlení 

ješt� v zákon� nevyskytovaly. Tím podporuje stát opravy, rekonstrukce �i modernizace 

práv� starší bytové zástavby. Ministerstvo financí však ve svém stanovisku vykládá 

n�které oblasti dosti jednostrann� a ve prosp�ch státu (aby vybralo více v rámci použití 

základní sazby DPH namísto snížené), což zbyte�n� komplikuje praktické posouzení 

v�ci. 
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4.2.2. Byt, bytový a rodinný d�m dle ZDPH 

Pojmy byt, bytový a rodinný d�m jsou lehce odlišné od úpravy ZDPH p�ed 1. 1. 2008. 

� Byt – soubor místností, pop�ípad� jednotlivá obytná místnost, který svým 

stavebn� technickým uspo�ádáním a vybavením spl�uje požadavky na trvalé 

bydlení.  

Dle stanoviska MF �R je byt vymezen stavebn� technickým uspo�ádáním, nikoliv 

ú�elem užití. V praxi to znamená, že byt musí mít náležitosti, které ji �iní bytem (v�etn� 

daného vybavení). Není tedy možné pouze �ást n�jakého prostoru užívat k bydlení, 

takový prostor dle stanoviska MF �R není bytem pro ú�ely ZDPH, pokud tak není 

ur�en nap�. stavebním ú�adem �i správním rozhodnutím. Bytem pro ú�ely ZDPH tedy 

m�žeme prohlásit pouze prostor (soubor místností �i samostatná místnost), které jsou 

n�kterým ze státních orgán�, které mají právo o tom rozhodovat, uznány za byt, tedy 

spl�ují stavebn� technické požadavky na obyvatelnost prostoru. Toto považuji za 

logické a souhlasím s výkladem ministerstva financí. 

� Rodinným domem – je stavba pro bydlení, ve které více než polovina podlahové 

plochy odpovídá požadavk�m na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto ú�elu 

ur�ena, a v níž jsou nejvýše 3 samostatné byty, nejvýše 2 nadzemní a 1 

podzemní podlaží a podkroví. 

Pro uznání stavby jako rodinný d�m platí jistá omezení. Rodinný d�m m�že mít jakkoli 

veliký rozm�r p�dorysu stavby, nesmí však p�esáhnout po�et podlaží �e�ených v ZDPH 

a musí odpovídat požadavk�m na trvalé bydlení. Co se rozumí trvalým bydlením ZDPH 

ani jiný zákon ne�eší. MF �R ve svém stanovisku pouze definuje n�které prostory, které 

se za plochy pro trvalé bydlení nepovažují. Jsou to nap�íklad plochy ur�ené pro 

podnikání, garáže, dílny, p�ípadn� i speciáln� vymezené plochy, nap�íklad pro drobné 

zví�ectvo. Ostatní místnosti a prostory jsou na individuálním posouzení spln�ní 

podmínek daných ZDPH. Definice se od zn�ní p�ed 1. 1. 2008 prakticky neliší, jediným 

rozdílem je zm�na struktury v�ty a vložení slov trvalé a rodinné bydlení. Dle mého 

názoru v jakémkoli prostoru ur�eném pro trvalé bydlení (a� už se jedná o rodinný d�m 

�i byt) m�že žít rodina, a proto nechápu toto „up�esn�ní“, je dle mého názoru zbyte�né. 
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� Bytovým domem – je stavba pro bydlení, ve které více než polovina podlahové 

plochy odpovídá požadavk�m na trvalé bydlení a je k tomuto ú�elu ur�ena. 

Z této definice by m�lo vyplývat, že bytovým domem je budova, ve které jsou prostory 

ur�ené pro trvalé bydlení, pro laika byty (a� už jako soubory místností, nebo 

samostatné místnosti). Jelikož sta�í, aby polovina plochy byla ur�ena pro trvalé 

bydlení, m�že bytovým domem být i taková stavba, kde je množství nap�. obchod� �i 

jiných prostor ur�ených pro podnikání. Bytovým domem pak m�že být i d�m, ve 

kterém je pouze n�kolik nap�. v�tších byt� a velké množství obchod�, p�esto se bude 

jednat o bytový d�m z hlediska ZDPH, pokud takovéto prostory nep�esáhnou polovinu 

celkové plochy podlah tohoto domu. I zde platí stanovisko MF �R, kde se za prostory, 

které nejsou ur�eny k trvalému bydlení, považují prostory pro podnikatelskou �innost, 

garáže apod.  

Dle mého názoru však i garáž �i jiná sou�ást rodinného domu je ur�ena k trvalému 

bydlení, je to sou�ást domu, kterou využíváme k trvalému bydlení formou parkování 

aut, které k našemu trvalému bydlení pat�í. Dle mého názoru by se m�la garáž 

zapo�ítávat do prostor ur�ených k bydlení. 

Stanovisko MF �R však ješt� vylu�uje n�které stavby, které nepovažuje za rodinný �i 

bytový d�m a byt i p�esto, že spl�ují výše uvedené podmínky uvedené v zákon�. Jedná 

se o stavby pro rodinnou rekreaci a stavby ubytovacích za�ízení. Co máme rozum�t 

pod tímto pojmem, stanovisko ministerstva financí op�t definuje. 

� Stavby pro rodinnou rekreaci – jedná se o definici dle § 2 písm. b) vyhlášky �. 

501/2006 Sb., jednoduše jsou to stavby, které nejsou ur�eny pro trvalé ale pouze 

p�echodné bydlení ve form� rodinné rekreace. Sem zahrneme v �R velmi 

oblíbené chaty a chalupy, které nejsou ur�eny k trvalému pobytu (hlavn� 

v zimních m�sících se v nich nedá bydlet). 

� Stavby ubytovacích za�ízení - stavba nebo její �ást, kde je poskytováno 

ubytování a služby s tím spojené; stavbou ubytovacího za�ízení není bytový d�m 

a rodinný d�m a stavby pro rodinnou rekreaci; ubytovací za�ízení se za�azují 

podle druhu do kategorií hotel, motel, penzion, ostatní ubytovací za�ízení, 
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kterými jsou zejména ubytovny, koleje, svobodárny, internáty, kempy a skupiny 

chat nebo bungalov�, vybavené pro p�echodné ubytování (§ 2 písm. c) vyhl. �. 

501/2006 Sb.).  

Vyjmutí t�chto staveb z pojm� rodinný �i bytový d�m a byt ministerstvo prakticky 

pouze up�es�uje ZDPH, nebo� tyto vylou�ené stavby rozhodn� nespl�ují podmínku 

trvalého bydlení, dle ZDPH tedy dle mého názoru nemají režim sazby DPH jako byt, 

bytový �i rodinný d�m. 

4.2.3. Snížená sazba u stavebních prací na nebytových prostorech 

ZDPH p�ed novelou stanovoval, že p�i stavebních pracích výhradn� na nebytových 

prostorech není možné použít sníženou sazbu DPH. Pokud tedy byly provád�ny práce 

jak na nebytových tak na bytových prostorech, mohla být použita snížená sazba DPH. 

Novelizovaný ZDPH nahlíží na v�c z trochu jiného pohledu.  

Snížená sazba DPH se nepoužije v p�ípad�, kdy jsou provád�ny práce na prostorech 

ur�ených k bydlení a zárove� na nebytových prostorech ve stavbách, které nejsou 

bytovým �i rodinným domem podle ZDPH. Pro tyto p�ípady se pln�ní musí rozd�lit na 

hodnotu prací na prostoru ur�eného pro bydlení (použije se snížená sazba DPH) a na 

prostor nebytový, u kterého se použije základní sazba dan�. 

P�íklad: V roce 2008 stavební firma STpro s.r.o. provádí vým�nu oken v  dom�, kde 

však více jak polovina podlahové plochy není ur�ena pro bydlení (prostory pro 

podnikání), tedy není to bytový d�m, jak ho chápe ZDPH. Okna jsou však vym��ována 

jak ve dvou bytech umíst�ných ve vyšších patrech, tak v prostorách ur�ených pro 

podnikání. Spole�nost je povinna rozd�lit toto pln�ní do dvou sazeb DPH. Sníženou 

sazbu 9 % použije u ceny stavebních prací (v�etn� hodnoty oken) za vým�nu oken 

v bytech, základní sazbu DPH 19 % použije u ceny za stavební práce (v�etn� hodnoty 

oken) u vým�ny oken v prostorech ur�ených pro podnikání. 

Z uvedeného vyplývá, že stát se brání proti možnému zneužití používání snížené sazby 

DPH i u stavebních prací, které p�ímo nesouvisí s prostory pro bydlení. Je ale logické, 
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nebo� nebytové prostory ve stavbách, které nejsou z více jak poloviny ur�eny pro 

bydlení, s bydlením až tolik nesouvisejí. 

Na druhé stran� z novelizovaného ZDPH vyplývá, že oproti zn�ní z roku 2007 je možno 

použít sníženou sazbu DPH i u nebytových prostor v bytovém �i rodinném dom�. Op�t 

tyto stavby tedy musí spl�ovat podmínku na více jak polovinu podlahové plochy ur�ené 

pro trvalé bydlení osob.  

P�íklad: STpro s.r.o. vym��uje okna v p�ízemních obchodech a opravuje schodišt� 

v bytovém dom�, kde více jak polovinu podlahové plochy zabírají byty. U pln�ní za 

vým�nu oken použije sníženou sazbu DPH, stejn� jako u opravy schodišt�. Jedná se sice 

o práce výhradn� na nebytovém prostoru, ale nachází se v bytovém dom�, u kterého 

ZDPH umož�uje použití snížené sazby DPH i u nebytových prostor od 1. 1. 2008.  

Toto ustanovení zna�n� zjednodušuje uplat�ování ZDPH, nebo� se již nemusíme 

zabývat tím, zda se jedná o stavební práce na nebytových �i bytových prostorech a 

v jakém rozsahu. Musíme si pouze hlídat, zda daná stavba spl�uje podmínky na bytový 

�i rodinný d�m dle ZDPH, což je zna�n� jednodušší. Dle mého názoru je tento krok 

státu velmi p�ínosný, nejen pro firmy ve stavebním pr�myslu, ale i pro objednatele 

takových služeb, kte�í nemusí kalkulovat, co všechno si m�žou v rámci snížené sazby 

DPH objednat. Je to tedy vítaný krok ve prosp�ch kone�ných spot�ebitel� a nabádá tedy 

obyvatele k v�tšímu využívání služeb na opravy �i rekonstrukce celých dom�. Nejvíce 

je toto nové pojetí p�ínosné pro bytové domy (hlavn� v �R hojn� se vyskytující 

panelové domy), ve kterých je v�tší množství nebytových prostor, jako jsou chodby �i 

schody. Jediné co je nutné hlídat, je spln�ní podmínek stavby na rodinný a bytový d�m. 

4.2.4. Použití snížené sazby DPH u p�íslušenství stavby 

Ve srovnání se zn�ním ZDPH p�ed 1. 1. 2008 se dle § 48 m�že snížená sazba dan� 

použít i u stavebních a montážních prací provád�ných na p�íslušenství bytu, bytového �i 

rodinného domu (op�t musí spl�ovat podmínky na tyto pojmy dle ZDPH). P�ed novelou 

zákona bylo nutné rozd�lovat cenu stavebních prací na práce na rodinném dom� a jeho 

p�íslušenství (jako je nap�. mimo stojící garáž apod.). To je nyní zjednodušeno a 

stavební �i montážní práce, které jsou provád�ny na p�íslušenství domu, jsou podrobeny 
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snížené (tedy 9 %) sazb� DPH. Toto je rozhodn� zm�na ve prosp�ch da�ových 

subjekt�. Musíme také upozornit na to, že sníženou sazbu DPH je možné použít nejen u 

oprav, rekonstrukcí a modernizací p�íslušenství domu. Bude-li budována nová stavba, 

která bude p�íslušenstvím stavby ur�ené pro sociální bydlení, je možno i u výstavby 

tohoto p�íslušenství použít sníženou sazbu DPH. Naopak nebude-li stav�ná nemovitost 

spl�ovat podmínky na sociální bydlení, neužije se u její výstavby ani u výstavby jejího 

p�íslušenství snížená sazba DPH. 

Otázkou z�stává, co všechno m�žeme považovat za p�íslušenství staveb. Jedno 

vysv�tlení m�žeme najít v ob�anském zákoníku (zákon �. 40/1964 Sb.), který v § 121 

�íká, že p�íslušenstvím v�ci (tedy v�ci movité i nemovité) jsou v�ci, které náleží 

vlastníku v�ci hlavní a jsou jím ur�eny k tomu, aby byly s hlavní v�cí trvale užívány, 

p�íslušenstvím bytu pak vedlejší místnosti a prostory ur�ené k tomu, aby byly s bytem 

užívány. Z tohoto vyjád�ení tedy za p�íslušenství v�ci m�žeme považovat všechno, co je 

ur�eno ke spole�nému užívání s v�cí hlavní. Pro nemovitosti je to dle mého názoru vše, 

co je sou�asn� s nemovitostí využíváno, souvisí s nemovitostí. Zahrnula bych sem 

všechny v�ci, které m�žeme najít „kolem“ nemovitosti, nejsou její sou�ástí, ale jsou tam 

práv� proto, že je tam ona nemovitost, bez níž by nem�li praktický význam. Za p�íklad 

mohu uvést nap�. garáž stojící mimo d�m, k�lna na zahradnické ná�adí, skleníky apod., 

ale také oplocení pozemku �i p�íjezdové cesty a chodníky na pozemku, kde se 

nemovitost nachází. 

Toto je ustanovení ob�anského zákoníku, které si m�žeme vyložit r�zn� a do 

p�íslušenství bytu zahrnout všechno, co dle našeho názoru je p�íslušenstvím nemovitosti 

dle této dosti vágní definice. Proto ministerstvo financí ve svém stanovisku k této v�ci 

podalo up�esn�ní. Dle jejich názoru jsou p�íslušenstvím stavby v�ci dle definice 

ob�anského zákoníku, což si každý m�že vysv�tlit r�zn�, a proto ministerstvo uvádí 

celkem dlouhý vý�et možných staveb, které jsou dle jejich názoru p�íslušenstvím 

rodinného a bytového domu. Jedná se o stavby plnící dopl�kovou funkci ke stavb� 

hlavní a ostatní stavby, jako jsou nap�. garáže, zahradní altány, k�lny, skladové prostory 

pro d�m; podzemní stavby (nap�íklad jímky, jámy pro m��ící za�ízení, �isti�ky 

odpadních vod sloužící domu, vinné sklepy, stavby pro tepelná �erpadla); oplocení; 

p�ípojky na ve�ejné rozvodné sít� a kanalizace, které jsou ve vlastnictví majitele 
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rodinného domu nebo bytového domu; p�ipojení drobných staveb na rozvodné sít� a 

kanalizaci stavby hlavní (liniové stavby sloužící domu); studny; bazény. Tento vý�et je 

velmi dlouhý, není však vy�erpávající, proto stanovisko ministerstva financí tyto stavby 

uvádí pouze jako p�íklad, který je možno doplnit o jiné stavby, které uznáme jako 

stavby plnící dopl�kovou funkci ke stavb� hlavní (tedy rodinnému domu). Všechny tyto 

stavby jsou dle mého názoru p�íslušenstvím stavby, proto jsou správn� stanoviskem MF 

za�azeny. 

Po tomto vý�tu však ješt� následuje velmi významná pasáž o plošných stavbách, které 

se stavbou souvisejí, ale dle stanoviska ministerstva financí se plošné stavby nepovažují 

za p�íslušenství stavby, a to i p�esto, že dle mého názoru spl�ují podmínku danou 

ob�anským zákoníkem, tedy jsou ur�eny k užívání spole�n� se stavbou. Proto je toto 

vyjád�ení ministerstva financí dle mého názoru v rozporu s ob�anským zákoníkem a 

plošné stavby (stejn� jako ostatní stavby, které jsou užívány spole�n� se stavbou hlavní) 

jsou p�íslušenstvím stavby a je možné u stavebních prací na nich provád�ných použít 

sníženou sazbu DPH. 

Problémem však z�stává, co pod pojem plošné stavby zahrnout. I toto stanovisko MF 

�eší vlastním posouzením v�ci. Dle jeho názoru plošné stavby, které nejsou nemovitostí 

podle ob�anského zákoníku (tedy nejsou spojeny se zemí pevným základem), jsou 

pouze zpevn�ním povrchu pozemku, tedy dle názoru ministerstva jsou tyto stavby 

sou�ástí pozemku, nelze je od n�j odd�lit. Proto nemohou být plošné stavby sou�ástí 

stavby, nebo� jsou již dle názoru MF sou�ástí pozemku. Pat�í sem dle vý�tu v daném 

stanovisku zámková dlažba (rozebíratelná), dále chodníky, odstavné plochy pro vozidla, 

obruby a dlažby, op�rné zdi �i zahradní jezírka. 

Svým zp�sobem je tento výklad správný, podíváme-li se na to však z druhé strany, 

v ob�anském zákoníku se nehovo�í v souvislosti s p�íslušenstvím v�ci ani o 

nemovitostech (tedy že by p�íslušenstvím byly pouze movité �i pouze nemovité v�ci) a 

ani o plošných stavbách, což není ani pojmem stavebního zákona. Jedná se tedy pouze o 

novou definici dle stanoviska MF a to není dle mého názoru pro subjekty podstatné.  

Ministerstvo ješt� dále podrobn�ji vysv�tluje, že nelze plošné stavby, které nejsou 

nemovitostí fakticky ani hospodá�sky od pozemku odd�lit, pat�í tedy nerozlu�n� 
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k pozemku a nemohou být p�íslušenstvím stavby. S tím je možné souhlasit, pak ale 

musíme vypíchnout také to, že mnoho staveb, které stanovisko MF za�adilo mezi 

stavby, které jsou p�íslušenstvím stavby, jsou také spojené s pozemkem, nelze je od 

pozemku odd�lit, jako nejlepší p�íklad m�žeme uvést bazény (zapušt�né v zemi) �i 

studny. Tyto stavby se do zem� p�ímo zabudovávají a nelze je tedy od pozemku odd�lit. 

Dle tohoto vyjád�ení MF by tedy i bazény, studny apod. m�ly být sou�ástí pozemku, 

nemohly by tak být p�íslušenstvím stavby. V tomto bod� si stanovisko ministerstva 

financí zna�n� odporuje a tím danou problematiku nijak ne�eší, naopak dává d�vody 

k další diskusi o tom, co je možné za p�íslušenství nemovitosti považovat. 

P�íslušenství v�ci (resp. stavby) �ešil i stavební zákon platný p�ed 1. 1. 2007, tedy zákon 

�. 50/1976 Sb. Ten definoval p�íslušenstvím stavby nap�íklad drobné a jednoduché 

stavby plnící dopl�kovou funkci ke stavb� hlavní, což do svého stanoviska p�evzalo i 

ministerstvo financí. Tento výrok op�t odpovídá ustanovení ob�anského zákoníku, tedy 

v�ci, které úzce souvisejí se stavbou. Od 1. 1. 2007 však platí nový stavební zákon, 

který už p�íslušenství stavby nezmi�uje. 

Dle ministerstva financí si tedy m�žeme postavit d�m, na který uplatníme sníženou 

sazbu DPH, postavíme si garáž u tohoto domu, bazén, studnu, plot a u všeho použijeme 

sníženou sazbu. Jak se ale rozhodneme nechodit p�es pozemek ke dve�ím domu po 

blátivé cest� a necháme si postavit chodník, pro hez�í zahradu i zahradní jezírko �i 

dlažbu kolem bazénu, musíme použít základní sazbu DPH, což se mi jeví jako naprosto 

nelogické z praktického hlediska. 

Jelikož však v ZDPH je uvedeno pouze, že snížená sazba DPH se použije i u 

p�íslušenství stavby (u výstavby p�íslušenství stavby pro sociální bydlení, u oprav a 

rekonstrukcí u p�íslušenství bytu, bytového a rodinného domu), a v ob�anském 

zákoníku je uvedeno, že p�íslušenstvím v�ci jsou v�ci ur�ené ke spole�nému užívání 

s v�cí hlavní, je stanovisko v souvislosti s definicí plošných staveb jako nep�íslušenství 

v�ci v rozporu s platnými zákony. Navíc z logického hlediska si na pozemku, kde se 

nachází d�m, budu s ur�itostí stav�t n�jaké chodníky, vydlážd�né plochy �i odstavné 

plochy pro vozidla (nemám-li garáž). Proto dle mého názoru souvisí se stavbou a m�la 

by se u nich uplat�ovat snížená sazba DPH. 
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4.3. Stavby pro sociální bydlení 

Nový paragraf ZDPH �íslo 48a upravuje používání snížené sazby dan� u tzv. sociální 

výstavby, kterou je možno používat dle platných zákon� Evropské unie (dle Sm�rnice �. 

2006/112/ES).  Jelikož v této sm�rnici není jasn� definované, co je myšleno sociální 

politikou �lenského státu, m�že si každý stát upravit tento pojem dle své pot�eby, nebo� 

v každém �lenském stát� unie jsou jiné zvyklosti a odlišná sociální politika.  

�eská republika pojem sociální politiky a v její návaznosti i sociálního bydlení 

ohrani�ila pojmy byt, rodinný a bytový d�m pro sociální bydlení (plus další objekty, 

které se považují za ve�ejn� prosp�šné a slouží k trvalému bydlení) v�tšinou formou 

definování jejich nejv�tších možných ploch. Definice nových pojm� najdeme práv� v   

§ 48a (odst. 5 a dále), který byl do ZDPH dopln�n pro sociální bydlení.   

4.3.1. Byt pro sociální bydlení 

� Byt pro sociální bydlení – je to byt, jehož celková podlahová plocha nep�esáhne 

120 m2. 

Pod pojmem celkové podlahové plochy rozumíme sou�et podlahových ploch všech 

místností (nebo celkovou plochu místnosti, pokud se byt sestává pouze z jedné 

místnosti) bytu a to v�etn� místností, které tvo�í p�íslušenství bytu.  

Slovo místnost ZDPH také p�esn� definuje a to jako místn� a prostorov� uzav�enou 

�ást stavby, vymezená podlahovou plochou, stropem a pevnými st�nami.  

P�íslušenstvím bytu m�že být nap�. garáž, která k bytu pat�í a není možné ji odprodat 

jako samostatnou jednotku, p�íp. jiné prostory �i místnosti, které jsou sou�ástí bytu. Dle 

stanoviska MF jsou místnostmi, které se do podlahové plochy bytu zapo�ítávají všechny 

pokoje, kuchy�, sociální za�ízení, chodba (je-li sou�ástí bytu, tedy nap�. chodba 

spojující pokoje, vstupní chodba apod.), �i sklep, je-li místností (ten m�žeme považovat 

za p�íslušenství bytu, nebo� k n�mu pat�í a není samostatnou jednotkou, kterou m�žeme 

bez bytu prodat). U bytu pro sociální bydlení je dle stanoviska MF d�ležité, že do 

podlahové plochy bytu se zapo�ítávají i plochy, kde se nachází nábytek, což v praxi 
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znamená, že se nepo�ítá pouze „volná podlahová plocha“, ale i plocha, na které stojí 

nábytek a jiná za�ízení. Toto „up�esn�ní“ ze strany ministerstva se m�že zdát jako 

zbyte�né (m� se na první pohled takové zdálo), ale v praxi se m�žeme setkat nap�. i 

s vestav�nou sk�íní, která by mohla svád�t k tomu, že se nejedná o plochu nutnou 

k zapo�ítání do plochy dané místnosti. Uve�me si p�íklad. 

P�íklad: V bytovém dom� je stav�n byt pro sociální bydlení, který má tedy odpovídat 

požadavk�m dle ZDPH. V celém bytovém dom� jsou vestav�né kuchyn�, v�etn� n�kolika 

spot�ebi��. Podlahová plocha bytu je po zabudování vestav�né kuchyn� 119 m2 a 

spl�uje tedy podmínku pro definici bytu pro sociální bydlení dle ZDPH. Podlahová 

plocha bytu však nebyla stanovena dle stavebních výkres�, tedy není do celkové plochy 

zapo�ítána plocha pod vestav�nou kuchyní, což je navíc 4 m2. Tento byt tedy nespl�uje 

podmínku dle ZDPH a není možné použít u jeho výstavby sníženou 9 % sazbu dan�. 

Dle mého názoru toto vyplývá p�ímo ze ZDPH, i když to není vyjád�eno p�ímo. Hlavn� 

je nutné uv�domit si, že pod pojmem celková podlahová plocha je nejlepší si uv�domit 

plošnou velikost bytu, kterou nejsnáze zjistíme z p�dorysu bytu po ode�tení ploch, které 

zabírají st�ny místností. Dále je také velmi d�ležité, že se vždy musí jednat o místnosti, 

tedy prostor ohrani�ený st�nami. Bude-li tedy nap�. sklep ohrani�en pouze železnou 

m�íží, nejedná se dle mého názoru o podlahovou plochu, která se zapo�ítává do 

celkové podlahové plochy bytu! Ve svém stanovisku MF �R uvádí jako p�íklad prostor, 

které nejsou místnosti, nap�. lodžie, balkóny, terasy. Z hlediska srozumitelnosti ZDPH 

bych ale doporu�ila n�jak p�esn�ji vymezit pojem místnost, nebo p�ímo definovat, že se 

ty a ty plochy (nap�. sklep) do podlahové plochy nezapo�ítává nebo zapo�ítává bez 

ohledu na to, zda je �i není myšlen jako místnost.  

P�íklad: Byt, který je stav�n v novém bytovém dom�, má spl�ovat podmínky pro 

uplatn�ní snížené sazby dan�. Celková podlahová plocha bytu je navržena na 118 m2 (v 

této ploše není zapo�tena lodžie, která má zabírat plochu 5 m2). Jelikož se nejedná o 

místnost, nezapo�ítává se do celkové podlahové plochy a byt tak spl�uje podmínky 

ZDPH a je možno u jeho výstavby použít sníženou sazbu dan� a to i v p�ípad�, že bude 

p�edm�tem stavebních prací práv� zmín�ná lodžie. 
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 Je-li byt sou�ástí bytového domu, pak pro stanovení jeho celkové podlahové plochy 

nepo�ítáme podíl na spole�ných �ástech domu, nebo� op�t se nejedná o místnost, ale 

pouze o �ást n�jaké plochy. To ZDPH definuje naprosto p�esn�, proto bych navrhla toto 

ustanovení ponechat a nem�nit, nebo� se nejedná o plochu k bydlení, která pat�í pouze 

majiteli jednoho z byt�, která by tak byla sou�ástí pouze jednoho bytu. 

4.3.2. Rodinný d�m pro sociální bydlení 

Dalším pojmem nového § 48a ZDPH je rodinný d�m pro sociální bydlení. I ten je 

vymezen podlahovou plochou. 

� Rodinný d�m pro sociální bydlení – rodinný d�m, jehož celková podlahová 

plocha nep�esáhne 350 m2.  

Celkovou podlahovou plochu spo�teme op�t jakou sou�et podlahových ploch všech 

jeho místností (i zde platí vymezení místnosti dle ZDPH). Tedy op�t všechny prostory, 

které se nedají považovat za místnosti, se do podlahové plochy nezapo�ítávají. Jedná se 

op�t o balkóny, lodžie, terasy apod. Jinak všechny ostatní místnosti se zapo�ítávají a to i 

v p�ípad�, kdy se jedná o místnosti, které nejsou ur�eny k trvalému bydlení, tedy nap�. 

garáž, prostory pro podnikání apod., jsou-li sou�ástí domu. Jelikož do pojmu rodinný 

d�m nezahrnujeme i jeho „p�íslušenství“, nezapo�ítáváme do podlahové plochy domu 

nap�. garáž voln� stojící mimo d�m. Na druhé stran� je jasné, že do podlahové plochy 

zapo�ítáváme všechny místnosti, tedy všechny podlahové plochy domu ve všech 

patrech domu. Dle stanoviska MF �R se do této plochy nezapo�ítává p�da, z�ejm� 

z d�vodu, že se nejedná o místnost, a to i p�esto, že je to ohrani�ený prostor. Není však 

ú�elov� ur�ený, proto se z�ejm� nejedná dle tohoto stanoviska o místnost. Na druhé 

stran� by se však p�da zapo�ítávala do podlahové plochy rodinného domu, kdyby se již 

nejednalo o neú�elový p�dní prostor, ale nap�. o obyvatelné podlaží, které má n�kolik 

odd�lených místností, tedy je ur�ena k bydlení. Pak už se takový prostor pro ú�ely 

ZDPH nepovažuje samoz�ejm� za p�du, ale za podkroví ur�ené k bydlení a je t�eba 

podlahové plochy všech místností v podkroví zapo�ítat do celkové podlahové plochy 

rodinného domu pro ur�ení, zda se jedná o sociální bydlení �i nikoli. D�ležité tedy 

m�že být ur�ení, zda se jedná o p�du �i obytné patro. Dle mého názoru p�da a� je 
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jakákoli slouží ú�elu bydlení (v�tšinou jako plocha na odložení n�kterých v�cí), ale 

jelikož ji nem�žeme považovat za místnost, do celkové podlahové plochy rodinného 

domu ji dle ZDPH zapo�ítat nemusíme. Stanovisko MF �R tedy v tomto bod� 

vysv�tluje n�co, co je celkem jednozna�né.  

Jelikož ZDPH p�esn�ji nedefinuje, které místnosti se považují v rodinném dom� za 

místnosti zapo�ítávané do celkové podlahové plochy rodinného domu, snažilo se MF 

�R ve svém stanovisku v této problematice up�esnit nejasnosti. Dle tohoto stanoviska se 

do celkové podlahové plochy rodinného domu nezapo�ítává nejen p�da (jako prostor, 

který není místností), ale také prostory, které jsou místností definovanou ZDPH, ale 

jsou p�íslušenstvím domu. Zde se jedná p�edevším o garáže, které jsou umíst�né mimo 

d�m (nemají s ním spole�nou ze�). Toto stanovisko pouze up�es�uje údaje uvedené 

v ZDPH, není s ním v rozporu, p�esto si myslím, že je postaveno zna�n� nelogicky. 

Postavíme-li si tedy garáž mimo rodinný d�m (nebude se jednat o garáž „p�ilepenou“ 

k rodinnému domu �i jeho �ást) nebude se její podlahová plocha zapo�ítávat do celkové 

podlahové plochy domu, naproti tomu bude-li se jednat o místnost (p�ípadn� celé 

p�ízemní) v rodinném dom�, bude se její plocha zapo�ítávat. To samoz�ejm� nabádá 

všechny, kte�í stav�jí rodinný d�m k tomu, aby si garáž postavili mimo rodinný d�m a 

tím mohli prostory svého domku ješt� o n�co zv�tšit a p�esto se vejít do 350 m2, které 

ur�ují možnost užití snížené sazby DPH p�i této výstavb�. Jelikož se možnost uplatn�ní 

snížené sazby DPH vztahuje následn� i na výstavbu p�íslušenství staveb pro sociální 

bydlení, použije se i u výstavby této odd�lené garáže snížená sazba DPH. Proto je 

výhodn�jší postavit garáž mimo d�m, než kdybychom m�li platit základní sazbu DPH u 

výstavby celého rodinného domu, který by kv�li garáži nesplnil podmínku sociálního 

bydlení. Možná zákonodárci cht�jí donutit subjekty u nov� stav�ných dom�, aby si 

garáž stav�li nezávisle na rodinném dom�, i když nechápu, z jakého d�vodu by to d�lali. 

V tomto bod� bych proto doporu�ila garáž bu� považovat za místnost (tedy i když 

nebude p�ímou sou�ástí domu) a zapo�ítávat její plochu do celkové podlahové plochy 

rodinného domu, nebo na druhé stran� garáž vylou�it z celkové podlahové plochy bez 

ohledu na to, že je místností v rodinném dom�. Sama bych se p�iklán�la k variant� 

druhé, výhodn�jší pro da�ové subjekty, což by se m�lo zakomponovat p�ímo do zákona, 

nebo� se jedná o velmi frekventovaný p�ípad. 
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4.3.3. Bytový d�m pro sociální bydlení 

Posledním pojmem v souvislosti s možností uplatn�ní snížené sazby DPH je pojem 

bytový d�m pro sociální bydlení definovaný v § 48 odst. 7 takto: 

� Bytovým domem pro sociální bydlení se rozumí bytový d�m, v n�mž nejsou jiné 

byty než byty pro sociální bydlení. 

Tedy takový bytový d�m, ve kterém najdeme pouze byty s celkovou podlahovou 

plochou do 120 m2. Na tomto míst� je nutné zd�raznit, že do celkové podlahové plochy 

bytového domu se nezapo�ítává podíl na spole�ných �ástech domu, jako mohou být 

chodby �i schody. Tento fakt je zakotven v ZDPH v § 48a odst. 5, kde se hovo�í práv� o 

bytech pro sociální bydlení. I u bytového domu pro sociální bydlení však musí být 

spln�na podmínka, že takový d�m musí mít více jak polovinu podlahových ploch 

ur�enou pro bydlení (viz výše). Problematice stanovení, zda se jedná o bytový d�m pro 

sociální bydlení �i nikoli, se stanovisko ministerstva financí nevyjad�uje, �eší však co se 

rozumí pod pojmem spole�né �ásti domu, jejichž podíl se do podlahové plochy bytu 

nezapo�ítává. Jedná se o �ásti domu, které jsou ur�ené pro spole�né užívání, zejména 

základy, st�echa, hlavní svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodišt�, chodby, 

balkóny, terasy, prádelny, sušárny, ko�árkárny, kotelny, komíny, vým�níky tepla, 

spole�né rozvody tepla, spole�né rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, 

elekt�iny a vzduchotechniky, dále výtahy, hromosvody, spole�né antény, a to i když 

jsou umíst�né mimo d�m apod. Z tohoto velmi dlouhého vý�tu možných prostor a v�cí, 

které jsou spole�nými �ástmi domu je jasné, že je to každý prostor, který není ur�en 

pouze jednomu z byt� v bytovém dom�, ale prostory, které využívají všichni obyvatelé 

tohoto domu. Podíl na t�chto prostorech, který náleží každému z byt�, se tedy 

nezapo�ítává do podlahové plochy byt� v bytovém dom�. 

Dle mého názoru se správn� spole�né �ásti bytového domu nezapo�ítávají pom�rn� do 

podlahových ploch každého bytu, nebo� není vlastnictvím pouze n�kterého z byt�, tedy 

nem�že být „obýván“ pouze vlastníkem jednoho z byt� a tedy prakticky není sou�ástí 

bytu v praktické souvislosti jeho použitelnosti pro ú�ely vlastníka bytu. 
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4.3.4. Ostatní stavby pro sociální bydlení 

Již p�ed novelou, která platí od 1. 1. 2008, byl v ZDPH obsažen a popsán pojem stavby 

pro sociální bydlení, tedy stavby využívané k ubytování zvláštních skupin obyvatel. U 

t�chto staveb bylo možné uplatnit sníženou sazbu dan�, nebo� byly definovány v p�íloze 

�. 2, tedy možnost užít sníženou sazbu DPH u stavebních a montážních prací spojených 

jak s výstavbou tak rekonstrukcí, opravami �i modernizací takovýchto staveb. Novela 

tento postup zachovala a stavební a montážní práce na stavbách pro sociální bydlení 

jsou podrobeny snížené, tedy 9 % sazb� dan�. Co ZDPH rozumí dnes pod pojmem 

stavby pro sociální bydlení, se do�teme v novém § 48a odst. 4. Jsou to už výše uvedené 

rodinné a bytové domy pro sociální bydlení �i byt pro sociální bydlení.   

Navíc se však jedná o ubytovací za�ízení p�íslušník� bezpe�nostních sbor�, za�ízení 

sociálních služeb, školská za�ízení pro výkon ústavní výchovy a podobná za�ízení, dále 

kojenecké ústavy �i d�tské domovy, hospice a domovy pé�e o vále�né veterány. Jsou to 

tedy stavby, které z r�zných d�vod� ubytovávají specifické skupiny obyvatel, a dá se 

�íci, že jsou obecn� prosp�šné a slouží sociálním ú�el�m. Všechna tato za�ízení jsou 

p�esn� definována v jiných zvláštních p�edpisech, jako je školský zákon, zákon o 

sociálních službách apod. Nespl�ují-li tato za�ízení definice dle daného zákona, který je 

posuzuje, není možné u stavebních a montážních pracích na t�chto stavbách použít 

sníženou sazbu DPH i v p�ípad�, kdy by se skute�n� jednalo o za�ízení poskytující 

služby a ubytování výše uvedeným skupinám obyvatel. 

Tato za�ízení jsou zákony zvýhod�ována práv� z d�vodu jejich sociální pot�ebnosti a 

tak i ZDPH umož�uje u takovýchto staveb užít sníženou sazbu DPH na stavební práce, 

které se na nich provád�jí. Tím stát podporuje opravy t�chto za�ízení i jejich nové 

výstavby. Proto jsou správn� pod pojem sociální politiky státu za�azena i takováto 

za�ízení. Použití snížené sazby není ani v rozporu s již zmín�nou Šestou sm�rnicí EU o 

spole�ném systému dan� z p�idané hodnoty, nebo� i tyto stavby jsou p�edm�tem státní 

sociální politiky. Dle mého názoru práv� tyto stavby napl�ují pojem sociální politiky. 
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4.4. Zálohové platby 

Nakonec bych se cht�la v�novat ješt� jedné velmi diskutované oblasti, která je ve 

stavebnictví hodn� využívaná a kterou mnoho subjekt� nechápe. Jde o p�ijaté zálohové 

platby a o to, zda subjekt musí �i nemusí u takovýchto plateb p�iznávat da� na výstupu. 

Dle obecného pravidla ZDPH vyplývá, že pln�ní je uskute�n�no bu� dnem uskute�n�ní 

zdanitelného pln�ní, nebo p�ijetím platby a to ten den, který nastane d�íve. Toto 

pravidlo však neplatí pro subjekty, které vedou da�ovou evidenci, ti jsou povinni da� na 

výstupu p�iznat až ke dni uskute�n�ní zdanitelného pln�ní (který se stanoví dle § 21 a 

dále ZDPH) i když p�ijmou platbu p�ed DUZP. Jednoduše to znamená, že zálohy, které 

se v rámci stavebnictví velmi hojn� vyskytují, musí být zdan�ny u subjekt�, které 

vedou podvojné ú�etnictví ke dni p�ijetí zálohy (tedy její skute�né zaplacení). Pro 

subjekty, které vedou da�ovou evidenci, z hlediska DPH záloha není podstatná, nemusí 

u ní tedy vy�íslovat a p�iznávat da� na výstupu. Dle ZDPH je vystavení da�ového 

dokladu na p�ijatou zálohu u subjekt� vedoucích da�ovou evidenci navíc striktn� 

zakázáno, proto subjekt, který vede da�ovou evidenci, NESMÍ vystavit da�ový doklad 

(dle § 26 odst. 1 za st�edníkem) na platbu, která byla p�ijata p�ed dnem uskute�n�ní 

zdanitelného pln�ní. 

Dle mého názoru je toto ustanovení velmi problematické a to hlavn� pro subjekty, které 

v�tšinou netuší, zda musí zálohy p�iznávat do DPH nebo až na kone�ném vyú�tování na 

„klasické“ faktu�e a kdy je musí p�iznat (n�kte�í mají za to, že se da� ze zálohy 

vy�ísluje již na samotné zálohové faktu�e apod.). Proto bych ZDPH upravila tak, že bu� 

všechny subjekty (a� vedou da�ovou evidenci nebo podvojné ú�etnictví) budou 

p�iznávat DPH z p�ijaté platby, nebo žádný subjekt nebude mít povinnost p�iznávat da� 

již p�i p�ijetí zálohy. T�etí možností by pak bylo uznat zálohovou fakturu za klasické 

pln�ní, u kterého by se da� vy�íslovala již na zálohové faktu�e, což je ovšem trochu 

proti pravidl�m DPH. Dle mého názoru by bylo nejlepší (a to hlavn� pro stát), aby 

z p�ijatých plateb na budoucí zdanitelná pln�ní (zálohy) odvád�li všechny subjekty da� 

na výstupu a stát si tak zajistil da� z budoucího pln�ní. Ve stávajícím zn�ní je toto 

ustanovení trochu nelogické, nebo� nevím, pro� by se na jeden subjekt m�lo pohlížet 

jinak než na druhý jen proto, že každý vede jinou formu ú�etnictví. 
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5. Návrhy na zm�ny 

Navrhovala bych v ZDPH vypustit úpln� odst. 3 § 21. Zde se hovo�í o tom, že subjekty, 

které vedou pouze da�ovou evidenci, nemají povinnost p�iznat da� na výstupu u p�ijaté 

platby, pokud nastane p�ed samotným DUZP. Vypušt�ním tohoto odstavce by tak pro 

všechny subjekty platila povinnost p�iznat ze zálohových plateb da� na výstupu p�i 

jejich zaplacení odb�ratelem, což by bylo jednozna�né pro všechny subjekty. 

Dále bych navrhovala do ZDPH zakomponovat informaci o tom, že do podlahové 

plochy rodinného domu pro stanovení, zda se jedná o stavbu pro sociální bydlení �i 

nikoli, se nezapo�ítává garáž a to i v p�ípad�, kdy je místností v rodinném dom�. 

Vytvo�ila bych tedy výjimku, aby byl prostor pro parkování vozidel (garáž mimo d�m i 

sou�ást domu) posuzovány bez rozdílu, nebo� se jedná o stejnou plochu bez rozdílu 

jejího umíst�ní. 

Velmi nejasnou oblastí je potom posouzení, co se dá považovat za p�íslušenství stavby, 

u jehož výstavby m�žeme použít p�ípadn� sníženou sazbu DPH. Pokud by zákonodárci 

souhlasili s výkladem ú�edník� ministerstva financí, m�li by výjimku ohledn� plošných 

staveb zakomponovat p�ímo do ZDPH nebo vytvo�it samostatnou vyhlášku. To platí 

celkov� o stanovisku, které ministerstvo vydalo. Aby totiž všechny subjekty v�ci 

posuzovali stejn�, musela by být tato vyjád�ení závazná. Pak by se nestávalo, že jeden 

finan�ní ú�ad posoudí v�c jinak než jiné finan�ní ú�ady. Pokud se tak nestane, bude i 

nadále posouzení této oblasti pouze v kompetenci každého �lov�ka, kte�í si budou moci 

vysv�tlovat v�ci r�zn�. 

Pokud by se tedy stalo, že ministerstvo financí vydá své pokyny jako vyhlášku, 

p�ípadn� n�které �ásti svého stanoviska zahrne do ZDPH, navrhovala bych zm�nu práv� 

posuzování p�íslušenství stavby, kde z logického hlediska by bylo nejlepší úpln� 

vypustit pasáž o plošných stavbách, nebo� jednozna�n� souvisí se stavbou a jsou dle 

mého názoru p�íslušenstvím stavby. 

Stejn� tak bych z praktického hlediska používala sníženou sazbu i u p�ípravných prací 

pro stavby, které ve svém výsledku budou spl�ovat podmínky pro sociální bydlení, 

které definuje ZDPH, nebo� op�t souvisí p�ímo s výstavbou takovéto stavby. 
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6. Záv�r 

Na záv�r bych ráda shrnula mnou zjišt�né poznatky a post�ehy. P�edn� bych upozornila 

na to, že obecn� platnými p�edpisy �R jsou pouze zákony a vyhlášky a dle nich se 

musíme chovat. Na druhé stran� stanoviska a sd�lení ministerstev �i jiných orgán� jsou 

pouhými doporu�eními, nemohou nám nic na�izovat. Z logiky v�ci je jasné, že tato 

stanoviska v�tšinou „nahrávají“ státu, pracují v jeho prosp�ch a vykládají zákony dle 

vlastního uvážení (dle mého názoru n�kdy v rozporu s obecn� závaznými p�edpisy). 

Každý finan�ní ú�ad �i da�ový subjekt se tak m�že nebo nemusí takovýmto 

stanoviskem �ídit, z �ehož vyplývá r�zné posouzení stejné v�ci.  Navrhla bych proto 

p�ímo postoje ministerstva financí zahrnout do ZDPH, nebo vytvo�it speciáln� pro tuto 

oblast vyhlášku, která by tak byla obecn� platná pro všechny. 

Uplat�ování ZDPH v oblasti stavebnictví a p�edevším stavebních prací a možností 

používání snížené sazby DPH je velmi komplikované. Zákonodárci se snažili ZDPH 

z�ejm� postavit tak, aby z velmi používaných stavebních prací vybrali dost pen�z na 

dani z p�idané hodnoty, resp. aby zabránili zbyte�nému zlev�ování t�chto prací pro 

n�které subjekty. Trochu se do toho možná ale zamotali a výsledkem jsou pouze 

nejasnosti ve výkladu ZDPH.  

Abych ale pouze nekritizovala ZDPH a p�ístup ministerstva financí, musím 

zákonodárce za n�co také pochválit. Novelizovaný ZDPH p�inesl n�které pozitivní 

kroky ve prosp�ch obou stran subjekt�, tedy jak objednavatel� služeb, tak jejich 

poskytovatel�. Velmi kladn� hodnotím možnost použití snížené sazby i u oprav a 

rekonstrukcí nebytových prostor ve stavbách, které ZDPH definuje jako byt, bytový �i 

rodinný d�m. S tím souvisí i další krok novely a to použití snížené sazby DPH u oprav a 

rekonstrukcí p�íslušenství staveb ur�ených k bydlení, stejn� jako použití snížené sazby 

DPH u jejich samotné výstavby (platí však pouze pro p�ípad, že se jedná o p�íslušenství 

stavby pro sociální bydlení, jak ji definuje ZDPH). 
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MP   místo pln�ní 

OID   osoba identifikovaná k dani dle zákona o DPH v �eské republice 

OPD   osoba povinná k dani dle zákona o DPH v �eské republice 

ORD   osoba registrovaná k dani v jiném �lenském stát� Evropské unie 

PO   právnická osoba 

ZDPH  zákon �. 235/2004 Sb., o dani z p�idané hodnoty ve zn�ní pozd�jších 

p�edpis� 
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Seznam p�íloh 

P�íloha �. 1 – Sazby dan� z p�idané hodnoty v Evropské unii k 31. 12. 2007 
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P�ílohy 

P�íloha �. 1 – Sazby dan� z p�idané hodnoty v Evropské unii k 31. 12. 2007. (6, str. 79) 
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