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ROZSUDEK SOUDNIHO DVORA (prvniho senétu)

30. z&?i 2021(*)

»2izeni o p?edb?Zné otdzce — Dan? — Spole?ny systém dan? z p?idané hodnoty (DPH) —
Sm?rnice 2006/112/ES — ?lanek 392 — ReZzim zdan?ni marze — Oblast p?sobnosti — Dodani budov
a stavebnich pozemk? zakoupenych za (?elem nasledného prodeje — Osoba povinna k dani, jiz

nevznikl p?i nabyti nemovitosti narok na odpo?et — Nasledny prodej podléhajici DPH — Pojem
,Stavebni pozemky"

Ve v?ci C?299/20,

jejimz p?edm?tem je Zadost o rozhodnuti o p?edb?Zné otdzce na zéklad? ?lanku 267 SFEU,
podana rozhodnutim Conseil d’Etat (Statni rada) (Francie) ze dne 25. ?ervna 2020, do3lym
Soudnimu dvoru dne 6. ?ervence 2020, v ?izeni

Icade Promotion SAS, d?ive Icade Promotion Logement SAS

proti

Ministére de I’Action et des Comptes publics (ministerstvo financi a ve?ejnych rozpo?t?)
SOUDNI DV?R (prvni senat),

ve slozeni J.-C. Bonichot, p?edseda senatu, R. Silva de Lapuerta (zpravodajka),
mistop?edsedkyn? Soudniho dvora, L. Bay Larsen, C. Toader a M. Safjan, soudci,

generalni advokat: A. Rantos,

vedouci soudni kancela?e: A. Calot Escobar,
s p?ihlédnutim k pisemné ?asti ?izeni,

s ohledem na vyjad?eni p?edlozena:

- za Icade Promotion SAS, d?ive Icade Promotion Logement SAS, P. Tournesem a A.
Abadiem, avocats,

- za francouzskou vladu E. de Moustier a E. Toutainem, jako zmocn?nci,

- za Evropskou komisi F. Dintilhacem a A. Armenia, jako zmocn?nci,

po vyslechnuti stanoviska generalniho advokata na jednani konaném dne 20. kv?tna 2021,
vydava tento

Rozsudek

1 Zadost o rozhodnuti o p?edb?Zné otézce se tyka vykladu ?lanku 392 sm?rnice Rady
2006/112/ES ze dne 28. listopadu 2006 o spole?ném systému dan? z p?idané hodnoty (U?. v?st.



2006, L 347, s. 1, dale jen ,sm?rnice o DPH").

2 Tato Zadost byla p?edloZena v ramci sporu mezi spole?nosti Icade Promotion SAS, d?ive
Icade Promotion Logement SAS, a ministere de I’Action et des Comptes publics (ministerstvo
financi a ve?ejnych rozpo?t?, Francie) (dale jen ,da?ova sprava“) ve v?ci zamitavého rozhodnuti
tohoto orgéanu vratit da? z p?idané hodnoty (DPH) odvedenou touto spole?nosti, kterd souvisi s
prodeji stavebnich pozemk? jednotlive?m v letech 2007 a 2008.

Pravni ramec

Unijni pravo

Sm?rnice o DPH

3 ?lanek 2 odst. 1 pism. a) sm?rnice o DPH stanovi:
,P?edm?tem DPH jsou tato pIn?ni:

a) dodani zboZzi za Uplatu uskute?n?né v ramci ?lenského statu osobou povinnou k dani, ktera
jedna jako takova“.

4 ?lanek 9 odst. 1 této sm?rnice stanovi:

. ,Osobou povinnou k dani* se rozumi jakakoliv osoba, ktera na jakémkoli mist? vykonava
samostatn? ekonomickou ?innost, a to bez ohledu na G?el nebo vysledky této ?innosti.

,Ekonomickou ?innosti‘ se rozumi veskera ?innost vyrobc?, obchodnik? a osob poskytujicich
sluzby, v?etn? t?zebni ?innosti, zem?d?Iské vyroby a vykonu svobodnych a jinych obdobnych
povolani. Za ekonomickou ?innost se povazuje zejména vyuzivani hmotného nebo nehmotného
majetku za U?elem ziskavani pravidelného p?ijmu z n?}.”

5 ?lanek 12 uvedené sm?rnice stanovi:

.L.  ?lenské staty mohou za osobu povinnou k dani povazovat kazdého, kdo p?ilezitostn?
uskute?ni pln?ni spo?ivajici v n?které z ?innosti uvedenych v ?I. 9 odst. 1 druhém pododstavci,
zejména pak n?které z t?chto pln?ni:

a) dodani budovy nebo jeji ?asti p?ed jejim prvnim obydlenim a pozemku k ni p?iléhajiciho;
b)  dodani stavebniho pozemku.
2.  Pro U?ely odst. 1 pism. a) se ,budovou’ rozumi jakakoliv stavba pevn? spojena se zemi.

?lenské staty mohou stanovit pravidla pro pouZiti kritéria podle odst. 1 pism. a) na p?estavbu
budov a mohou vymezit pojem ,pozemek k ni p?iléhajici‘.

?lenské staty mohou uplatnit jina kritéria nez prvni obydleni, jako nap?iklad dobu uplynulou ode
dne dokon?eni budovy do dne prvniho dodani nebo dobu uplynulou ode dne prvniho obydleni do
dne néasledujiciho dodani, pokud tyto doby nep?ekra?uji v prvnim p?ipad? dobu p~?ti leta v
druhém dobu dvou let.

3.  Pro u?ely odst. 1 pism. b) se ,stavebnim pozemkem' rozumi jakykoliv neupraveny nebo
upraveny pozemek, ktery jako stavebni pozemek vymezuji ?lenské staty.”



6 Podle ?lanku 73 téze sm?rnice:

,P?i dodani zboZi nebo poskytnuti sluzby jinych, nez jsou pln?ni uvedena v ?lancich 74 az 77,
zahrnuje zaklad dan? vSe, co tvo?i protipin?ni, které dodavatel nebo poskytovatel ziskal nebo ma
ziskat od po?izovatele, p?ijemce nebo t?eti osoby za takové dodani zbozZi nebo poskytnuti sluzby,
v?etn? dotaci p?imo vazanych k cen? t?chto pln?ni.”

7 ?lanek 135 sm?rnice o DPH zni takto:

.L.  ?lenské staty osvobodi od dan? tato pIn?ni:

[..]

j)  dodéani budovy nebo jeji ?asti a pozemku k ni p?iléhajiciho, krom? t?ch, které jsou uvedeny v
?1. 12 odst. 1 pism. a);

k)  dodéani nezastav?ného pozemku, krom? stavebniho pozemku ve smyslu ?I. 12 odst. 1 pism.
b);

[..]¢
8 ?lanek 137 odst. 1 této sm?rnice stanovi:

»zlenské staty mohou poskytnout osobam povinnym k dani moznost volby zdan?ni v p?ipad?
t?chto pIn?ni:

[..]

b)  dodani budovy nebo jeji ?asti a pozemku k ni p?iléhajiciho, krom? t?ch, které jsou uvedeny
v ?l. 12 odst. 1 pism. a);

c) dodani nezastav?ného pozemku, krom? stavebniho pozemku ve smyslu ?l. 12 odst. 1 pism.
b);

.

9 Kapitola 1 nadepsana ,Odchylky pouzitelné do zavedeni kone?ného rezimu“ hlavy Xlll této
sm?rnice, nadepsané ,Odchylky”, obsahuje ?lanek 392, ktery stanovi:

»2lenské staty mohou stanovit, Ze v p?ipad? dodani budov a stavebnich pozemk?, které za
U?elem nasledného prodeje zakoupila osoba povinna k dani, jiz nevznikl p?i koupi narok na
odpo?et dan?, je zdkladem dan? rozdil mezi prodejni a kupni cenou.”

Provad?ci na?izeni ?. 282/2011

10  Provad?ci na?izeni Rady (EU) ?. 282/2011 ze dne 15. b?ezna 2011, kterym se stanovi
provad?ci opat?eni ke sm?rnici 2006/112 (U?. v?st. 2011, L 77, s. 1), ve zn?ni provad?ciho
na?izeni Rady (EU) ?. 1042/2013 ze dne 7. ?ijna 2013 (U?. v?st. 2013, L 284, s. 1) (dale jen
.provad?ci na?izeni ?. 282/2011"), v ?lanku 13b stanovi:

,Pro t?ely sm?rnice [0 DPH] se za ,nemovitost' povazuje:

[...]



b) kazda budova nebo stavba spojena se zemi nebo v zemi nad arovni mo?e nebo pod ni,
kterou nelze snadno rozebrat nebo p?emistit;

[...]"
11  ?lanek 31a provad?ciho na?izeni ?. 282/2011 stanovi:

,L.  Sluzby souvisejici s nemovitosti podle ?lanku 47 sm?rnice [o DPH] zahrnuji pouze sluzby,
které maji dostate?n? p?imou souvislost s danou nemovitosti. V niZze uvedenych p?ipadech se ma
za to, Ze sluzby maji dostate?nou p?imou souvislost s nemovitosti:

a) v p?ipad?, Ze vyplyvaji z nemovitosti a Ze dana nemovitost tvo?i konstitutivni prvek sluzby a
je pro poskytnutou sluzbu hlavni a zasadni;

b) v pZ?ipad?, Ze jsou poskytovany na nemovitosti nebo na ni jsou zam??eny a jejich cilem je
pravni nebo fyzicka zm?na uvedené nemovitosti.

2.  Odstavec 1 se vztahuje zejména na tyto p?ipady:

[...]

d) stavba trvalych staveb na pozemku, jakoZz i stavebni a demoli?ni prace provad?né na
trvalych konstrukcich, jako jsou potrubni systémy pro plyn, vodu, odpadni vodu a podobn?;

[...]«
Francouzské pravo

12  ?lanek 257 code géenéral des impots (Obecny da?ovy zakonik), ve zn?ni pouzitelném na
spor v p?vodnim ?izeni, stanovil:

,Dani z p?idané hodnoty podléhaji rovn?z:
[...]
6° S vyhradou bodu 7:

a) PIn?ni, ktera se tykaji nemovitosti [...] a jejichZz hospoda?sky vysledek musi byt zahrnut do
zakladu dan? z p?ijmu z titulu zisk? z obchodni nebo pr?myslové ?innosti;

[...]

7°  PIn?ni slouzici k vystavb? nebo dodani budov.

Tato pIn?ni jsou zdanitelnd i v p?ipad?, Ze maji ob?anskopravni povahu.
1. Tato pIn?ni zahrnuji zejména:

a) Prodeje [...] stavebnich pozemk? [...];



Pozemky uvedenymi v prvnim pododstavci se rozum?ji zejména pozemky, pro které nabyvatel [...]
ve Ih?t? ?ty? let od data listiny dokladajici dané pln?ni ziska stavebni povoleni nebo zahdji prace
nezbytné k vystavb? budovy nebo souboru budov nebo k vystavb? novych podlazi nad existujici
stavbou.

Tato ustanoveni se nepouZiji na pozemky koupené fyzickymi osobami za U?elem vystavby budov,
které tyto osoby uZivaji k bydleni.

[...]
b)  prodeje nemovitosti [...]"

13  ?lanek 268 obecného da?ového zakoniku, ve zn?ni pouZzitelném na spor v p?vodnim ?izeni,
stanovi:

.V p?ipad? pIn?ni uvedenych v ?I. 257 bod? 6 tvo?i zéklad dan? z p?idané hodnoty rozdil mezi:

a) uvedenou cenou a poplatky s ni spojenymi, nebo prodejni hodnotou v?ci, je-li vySSi nez cena
navySenda o poplatky, na stran? jedné;

b)  nastran? druhé, [...]

— [...] ?a&stkami uhrazenymi prodavajicim z jakéhokoli pravniho titulu v souvislosti s nabytim
v?cCi;

.

14  ?lanek 231 odst. 1 p?ilohy 2 obecného da?ového zakoniku, ve zn?ni pouzitelném na spor v
p?vodnim ?izeni, stanovi:

,Osoby uvedené v [bod? 6] ?I. 257 obecného da?ového zakoniku nejsou opravn?ny k odpo?tu
dan?, ktera zatizila cenu po?izeni nebo vystavby nemovitosti [...]"

Spor v p?vodnim ?izeni a p?edb?zné otazky

15 Icade Promotion, ktera vykonava ?innost developera, zakoupila holé pozemky od osob
nepodléhajicich DPH (jednotlive? nebo mistnich samospravnych celk?). Tato nabyti proto
nepodléhala DPH.

16  Po rozd?leni t?chto pozemk? na parcely a jejich zasi?ovani infrastrukturou, jako jsou
pozemni komunikace, pitna voda, elekt?ina, plyn, kanalizace, telekomunikace, prodala nejprve
Icade Promotion takto zasi?ované parcely fyzickym osobam jako stavebni pozemky pro u?ely
vystavby nemovitosti ur?enych k bydleni.

17  Nasledn? odvedla z t?chto p?evod? uskute?n?nych v obdobi od 1. ledna 2007 do 31.
prosince 2008 DPH z marze na zaklad? ustanoveni ?l. 257 bodu 6 a ?lanku 268 obecného
da?ového zakoniku (dale jen ,rezim zdan?ni marze").



18 Poté podala u da?ové spravy zadost o vraceni DPH z marze, uhrazené ve vysi 2 826 814
eur za rok 2007 a ve vySi 2 369 881 eur za rok 2008. Tato spole?nost tvrdila, Ze dot?ena pIn?ni
nemohou podléhat DPH z nemovitosti na zaklad? ?I. 257 bodu 7 obecného da?oveho zakoniku,
jelikoz spo?ivaji v p?evodu stavebnich pozemk? na jednotlivce za U?elem vystavby nemovitosti
ur?enych k bydleni, a Ze se na n? nevztahuje ani rezim zdan?ni z marzZe stanoveny v ?l. 257 bodu
6 a ?lanku 268 téhoz zakona, takze nem?la byt odvedena Zadna DPH.

19 Vzhledem k tomu, Ze jeji Zzadost byla da?ovou spravou zamitnuta, podala Icade Promotion
proti tomuto zamitavému rozhodnuti Zalobu k tribunal administratif de Montreuil (spravni soud v
Montreuil, Francie), kterd byla zamitnuta rozsudkem ze dne 27. dubna 2012 jako neopodstatn?na.

20 Icade Promotion podala proti tomuto rozsudku odvolani ke cour administrative d’appel de
Versailles (odvolaci spravni soud ve Versailles, Francie), ktery toto odvolani rozsudkem ze dne
18. ?ervence 2014 zamitl z d?vodu nep?ipustnosti uvedené spravni Zadosti.

21  Rozhodnutim ze dne 28. prosince 2016 Conseil d’Etat (Statni rada, Francie) zrusila na
zaklad? opravneho prost?edku podaného spole?nosti Icade Promotion ?4ste?n? rozsudek cour
administrative d’appel de Versailles (odvolaci spravni soud ve Versailles, Francie) a vratila v?c
posledn? uvedenému soudu, ktery svym druhym rozsudkem ze dne 19. ?ijna 2017 zamitl odvolani
podané touto spole?nosti proti rozsudku tribunal administratif de Montreuil (spravni soud v
Montreuil, Francie) ze dne 27. dubna 2012.

22  Icade Promotion tedy podala kasa?ni opravny prost?edek k p?edkladajicimu soudu.

23  Spole?nost Icade Promotion za U?elem zpochybn?ni zdan?ni prodej? dot?enych ve v?ci v
p?vodnim ?izeni DPH z marze na zaklad? ustanoveni ?l. 257 bodu 6 a ?lanku 268 obecného
da?ového zakoniku tvrdi, Ze pouZziti rezimu zdan?ni marze na tyto prodeje bylo ve dvou ohledech
neslu?itelné s ?lankem 392 sm?rnice o DPH.

24  Zaprveé uvadi, Ze ?lanek 392 sm?rnice o DPH oprav?uje ?lenské staty podrobit dodani
stavebnich pozemk? reZzimu zdan?ni marze pouze tehdy, pokud osoba povinna k dani, ktera tato
dodani uskute??uje, uhradila DPH p?i koupi pozemk? a sou?asn? nem?la narok na provedeni
odpovidajiciho odpo?tu. V tomto ohledu se Icade Promotion opird zejména o anglické zn?ni
?lanku 392 sm?rnice o DPH, ktery vyslovn? stanovi ,neodpo?itatelnost DPH" z koup?.

25  Zadruhé mé Icade Promotion za to, ?lanek 392 sm?rnice o DPH umoz?uje ?lenskym stat?m
podrobit dodani stavebnich pozemk? reZzimu zdan?ni marze pouze tehdy, pokud osoba povinna k
dani, ktera uskute??uje takova dodani, tyto pozemky pouze nakupuje a déle je prodava ve
stejném stavu. Toto ustanoveni se proto podle jejiho nazoru nevztahuje na prodeje stavebnich
pozemk?, které po jejich nabyti proSly apravami.

26  Z p?edkladaciho rozhodnuti vyplyva, Ze cour administrative d’appel de Versailles (odvolaci
spravni soud ve Versailles, Francie) v odpov?di na tuto argumentaci dosp?l k zav?ru, Ze se
neexistence ,naroku na odpo?et dan?* p?i nabyti pozemk? uvedend v ?lanku 392 sm?rnice o
DPH vztahuje na p?ipady, kdy nabyti nepodléhalo DPH. Krom? toho tento soud uvedl, Ze
formulace v tomto ?lanku tykajici se dodani stavebnich pozemk? ,zakoupenych za G?elem
nasledného prodeje” nema za cil, ani za nasledek vylou?eni koup? nezastav?nych pozemk?, které
jsou dale prodany jako stavebni pozemky.

27  Zat?chto okolnosti se Conseil d’Etat (Statni rada) rozhodla p?erusit ?izeni a polozit
Soudnimu dvoru nasledujici p?edb?zné otazky:



»1)  Musi byt ?lanek 392 [sm?rnice o DPH] vykladan v tom smyslu, Ze rezim zdan?ni marze Ize
pouzit vyhradn? na pIn?ni spo?ivajici v dodani nemovitosti, jejichZz koup? podléhala [DPH], aniz
m?la osoba povinna k dani, kterd uskute??uje nasledny prodej, narok na odpo~?et této dan??
Anebo umoZz?uje tento ?lanek pouzit tento rezim na pIn?ni spo?ivajici v dodani nemovitosti,
jejichz koup? nepodléhala této dani bu? proto, Ze dot?ena koup? nespada do p?sobnosti této
dan?, nebo proto, Ze sice do jeji p?sobnosti spada, avsak je od ni osvobozena?

2)  Musi byt ?lanek 392 [sm?rnice o DPH] vykladan v tom smyslu, Ze vylu?uje pouZziti rezimu
zdan?ni marze na pIn?ni spo?ivajici v dodani stavebnich pozemk? v t?chto dvou p?ipadech:

- pokud se z takovych pozemk?, koupenych jako nestavebni, staly mezi okamzikem jejich
koup? a okamzikem jejich nasledného prodeje osobou povinnou k dani pozemky stavebni;

- pokud se mezi okamZzikem jejich koup? a okamzikem jejich nasledného prodeje osobou
povinnou k dani zm?nily jejich vlastnosti, nap?iklad byly rozd?leny na parcely nebo byly provedeny
prace k jejich zasi?ovani (pozemni komunikace, pitna voda, elekt?ina, plyn, kanalizace,
telekomunikace)?*

K p?edb?Znym otdzkam
K prvni otazce

28  Podstatou prvni p?edb?zné otazky p?edkladajiciho soudu je, zda ?lanek 392 sm?rnice o
DPH musi byt vykladan v tom smyslu, Ze omezuje pouziti rezimu zdan?ni marze na pIn?ni
spo?ivajici v dodani nemovitosti, jejichZz nabyti podléhalo DPH, aniz m?la osoba povinna k dani,
ktera uskute??uje nasledny prodej, p?i tomto nabyti narok na odpo?et této dan?, nebo v tom
smyslu, Ze umoZz?uje pouZiti tohoto reZzimu i na pIn?ni spo?ivajici v dodani nemovitosti, jejichz
nabyti nepodléhalo uvedené dani bu? proto, Ze toto nabyti nespada do p?sobnosti této dan?, nebo
proto, Ze sice do jeji p?sobnosti spada, avSak je od ni osvobozeno.

29  Uvodem je t?eba poznamenat, Ze jazykova zn?ni ?lanku 392 sm?rnice o DPH vykazuiji
rozdily. Francouzské zn?ni tohoto ustanoveni odkazuje pouze na neexistenci ,naroku na
odpo?et”, aniz up?es?uje, zda je d?vodem neexistence tohoto naroku pouze skute?nost, Ze
p?vodni pIn?ni nepodléhalo DPH, anebo to, Ze DPH podléhalo, avSak nasledn? nezakladalo narok
na odpo?et. Naopak anglické zn?ni uvedeného ustanoveni odkazuje na ,DPH z koup?“ a
up?es?uje, Ze tato da? ,nebyla odpo?itatelnd” (,the VAT on the purchase was not deductible®),
?imZ neponechavéa Zadnou pochybnost o tom, Ze p?evod takovych pozemk? musi v zasad?
podléhat DPH.

30 Vtomto ohledu je t?eba p?ipomenout, Ze v p?ipad? rozdil? mezi r?znymi jazykovymi
verzemi pravniho p?edpisu Evropské unie musi byt dot?ené ustanoveni vykladano podle celkové
systematiky a U?elu pravni Upravy, jejiz je sou?asti [rozsudek ze dne 8. ?ijna 2020, United
Biscuits (Pensions Trustees) a United Biscuits Pension Investments, C?235/19, EU:C:2020:801,
bod 46 a citovana judikatura].



31 Jet?ebarovn?Z uvést, Ze rezim zdan?ni stanoveny v ?lanku 392 sm?rnice o DPH
p?edstavuje odchylku od obecného rezimu sm?rnice o DPH, a musi byt tedy vykladan striktn?. To
v8ak neznamena, Ze pojmy pouzité pro definici tohoto reZzimu odchylek musi byt vykladany
zp?sobem, ktery tento rezim zbavi jeho 0?ink?. Vyklad t?chto pojm? totiz musi byt v souladu s cili
sledovanymi uvedenym reZzimem a musi spl?ovat poZzadavky zasady da?ové neutrality (obdobn?
viz rozsudek ze dne 29. listopadu 2018, Mensing, C?264/17, EU:C:2018:968, body 22 a 23, jakoZ i
citovand judikatura).

32  Vtéto souvislosti je t?eba ohledn? obecné struktury sm?rnice o DPH p?ipomenout, Ze podle
zakladni zasady vlastni systému DPH se tato da? vztahuje na kazdé pIn?ni v rdmci vyroby nebo
distribuce, p?i?emz se ode?ita DPH, kterou byly p?imo zatizeny r?zné slozky utva?ejici cenu
(rozsudek ze dne 30. kv?tna 2013, X, C?651/11, EU:C:2013:346, bod 45 a citovana judikatura).

33 Jet?ebarovn?z uvest, Ze sm?rnice o DPH jasn? rozliSuje mezi dodanim stavebnich
pozemk?, na které se vztahuje obecny rezim DPH, na jedné stran? a dodanim nezastav?nych
pozemk?, které jsou od této dan? osvobozeny, na stran? druhé.

34  Podle ?I. 12 odst. 3 sm?rnice o DPH se za ,stavebni pozemky“ pro G?ely odst. 1 pism. b)
tohoto ?lanku povaZuje jakykoliv neupraveny nebo upraveny pozemek, ktery jako stavebni
pozemek vymezuji ?lenské staty. ?lenské staty musi p?i vymezeni pozemk?, které budou
povazovany za ,stavebni pozemky*, respektovat U?el sledovany ?I. 135 odst. 1 pism. k) uvedené
sm?rnice, kteryZzto ma za cil osvobodit od DPH pouze dodani nezastav?nych pozemk?, které
nejsou ur?eny k zastavb?. (v tomto smyslu viz rozsudek ze dne 17. ledna 2013, Woningstiching
Maasdriel, C?543/11, EU:C:2013:20, bod 30 a citovana judikatura).

35 Jetedy t?eba mit za to, Ze s ohledem na ?I. 135 odst. 1 pism. k) ve spojeni s ?Il. 2 odst. 1
pism. a) sm?rnice o DPH musi kazdé dodani stavebnich pozemk? uskute?n?né za protipln?ni
osobou povinnou k dani, které jedna jako takova, v zdsad? podléhat DPH, a to bu? na zaklad?
obecného rezimu stanoveného v ?lanku 73 sm?rnice o DPH, ktery stanovi, Ze DPH se vypo?itava
na zaklad? protipIn?ni za dodani zboZzi nebo poskytnuti sluzby, tedy na zaklad? prodejni ceny,
anebo odchyln? od tohoto rezimu, jestlize ?lenské staty tuto moznost upravily na zaklad? rezimu
zdan?ni marze podle ?lanku 392 této sm?rnice, podle n?hoz je zakladem dan? rozdil mezi
prodejni a kupni cenou.

36  Pokud jde o cil sledovany sm?rnici o DPH, je t?eba p?ipomenout, Ze jejim U?elem je
zejména zaru?it dodrZeni zdsady da?oveé neutrality, kterd brani tomu, aby s podobnymi dodanimi
zbozi, ktera si navzdjem konkuruji, bylo zachdzeno z hlediska DPH odlisn?, a tomu, aby p?i
vybirdni DPH bylo s hospoda?skymi subjekty, které uskute??uji tataz pln?ni, zachazeno rozdiln?
(rozsudek ze dne 17. ledna 2013, Woningstiching Maasdriel, C?543/11, EU:C:2013:20, bod 31).

37  U?elem rezimu zdan?ni marze je garantovat tuto zasadu, nebo? jeho cilem je kompenzovat
zbytkovou DPH, ktera neni odpo?itatelna.

38 Vtomto ohledu z d?vodové zpravy k nadvrhu Sesté sm?rnice Rady o harmonizaci pravnich
p?edpis? ?lenskych stat? tykajicich se dani z obratu — Spole?ny systém dan? z p?idané hodnoty:
jednotny zéaklad dan? [COM(73) 950 final] vyplyva, Zze by mohl byt pouzit snizeny zaklad dan? v
p?ipad?, Ze zboZzi, které jiz bylo s kone?nou platnosti zatizeno DPH (nap?iklad nemovitost k
bydleni jakoZto zbozi ,spot?ebované” v d?sledku jeho prvniho pouZziti), je pozd?ji op?tovn?
uvedeno ,do obchodniho ob?hu®, a podléha tedy znovu DPH. Uvedena d?vodova zprava uvadi,
Ze ,k tomu, aby se zohlednilo toto nové uvedeni nemovitosti do ob?hu, které by vedlo k
nadm?rnému da?ovému zatiZzeni obchodu s nemovitostmi, je tedy nutné odchylit se od zdan?ni
podle obecnych zasad a p?iznat [...] ?lenskym stat?m moZnost ur?it zaklad [DPH] prost?ednictvim



ode?teni ,zakladu od zakladu‘ “.

39  Zdan?ni celkové prodejni ceny po prvni kone?né spot?eb? by totiz m?lo p?i neexistenci
moznosti odpo?tu za nasledek, Ze by do zakladu dan? byla zahrnuta nejen cena, ktera jiz byla
zatizena kone?nou DPH, ale i ?astka této DPH. To by vedlo k tomu, Ze by kone?né zatizeni DPH
za cely hospoda?sky ob?h zaviselo zejména na po?tu po sob? jdoucich kone?nych spot?eb a cen
v této souvislosti uhrazenych. Naproti tomu zdan?ni marze DPH umoZ?uje vyrovnat tuto
neodpo?itatelnou zbyvajici DPH a obnovit da?ovou neutralitu.

40  Pouziti tohoto reZzimu zdan?ni na pln?ni uskute?n?na po prvni kone?né spot?eb? umoz?uje
zajistit, aby zatiZeni spo?ivajici na druhé kone?né spot?eb? bylo vymezeno za stejnych
podminek, jako je to, které spo?iva na prvni spot?eb?. Jedna se o hledisko zaji§?ujici ?adné
fungovéani DPH, jelikoZ se pouZije na zbozi, které m?Ze byt p?edm?tem n?kolika kone?nych
spot?eb p?erusujicich sled odpo?tu dan?.

41  Je t?eba uvést, Ze Soudni dv?r se jiz vyslovil k podobnému rezimu, jako je rezim dot?eny ve
v?ci v p?vodnim ?izeni, a sice k reZimu ziskoveé p?irazky v oblasti pouzitého zboZzi. Soudni dv?r
rozhodl, Ze zdan?ni celkové ceny dodani pouZzitého zboZi obchodnikem povinnym k dani, i kdyz
cena, za kterou posledn? uvedeny toto zboZzi nabyl, zahrnuje ?astku DPH, ktera byla zaplacena na
vstupu osobou pat?ici do n?které z kategorii uvedenych v ?I. 314 pism. a) az d) sm?rnice o DPH a
kterou ani tato osoba, ani obchodnik povinny k dani nemohli ode?ist, by vedlo k dvojimu zdan?ni
(rozsudek ze dne 3. b?ezna 2011, Auto Nikolovi, C?203/10, EU:C:2011:118, bod 48).

42  V této souvislosti je t?eba zd?raznit, Ze ne kazdé nabyti stavebnich pozemk? osobou
povinnou k dani za 0?elem nasledného prodeje musi nutn? podléhat DPH.

43  Kdyby byl ?lanek 392 sm?rnice o DPH vykladan pouze v tom smyslu, Ze vyhrazuje pouZziti
reZzimu zdan?ni marZe pouze pro dodani stavebnich pozemk?, jejichZ nabyti podléhalo DPH, aniz
osob? povinné k dani, ktera je nasledn? prodava, vznikl narok na odpo?et této dan?, a bylo by
tedy vylou?eno pouZiti tohoto rezimu v p?ipad?, Ze toto nabyti nepodléhalo DPH p?i op?tovném
uvedeni t?chto pozemk? do hospoda?ského ob?hu za G?elem druhé spot?eby, vedlo by to k
rozdilnému zachazeni z hlediska DPH s podobnymi dodanimi zboZzi, ktera si navzajem konkuruiji,
a s hospoda?skymi subjekty, které tato dodani uskute??uji.

44  Mimo p?ipad uvedeny v p?edchozim bod? neumoz?uje naproti tomu kontextualni a
teleologicky vyklad popsany v bodech 36 az 42 tohoto rozsudku od?vodnit pouziti odchylného
ustanoveni v ?lanku 392 sm?rnice o DPH na dodani pozemk?, jejichZ nabyti této dani
nepodléhalo. Tak je tomu v p?ipad? nabyti stavebniho pozemku, pokud je p?vodni prodavajici
soukromou osobou, ktera pouze spravuje sv?j soukromy majetek, aniz tento p?evod spada do
ramce vykonu jakékoli ekonomické ?innosti nebo po?izeni nezastav?ného pozemku, které je
podle ?I. 135 odst. 1 pism. k) sm?rnice o DPH zcela osvobozeno od DPH.

45  Vtomto posledn? uvedeném p?ipad?, jak uved| generalni advokat v bod? 77 svého
stanoviska, nevznika v p?ipad? nasledného prodeje takového pozemku riziko dvojiho zdan?ni, a
to ani v p?ipad?, Ze by se mezitim stal takovy pozemek ,zdanitelnym” jako stavebni pozemek.
Stejn? tak nemohou byt nezastav?né pozemky z d?vodu osvobozeni od DPH p?edm?tem
.kone?né spot?eby” ve smyslu sm?rnice o DPH, takZe nevyvstava otazka jejich ,op?tovného
uvedeni® do hospoda?ského ob?hu. V obou t?chto p?ipadech tedy nevznika situace, ze DPH u
takového zbozi ,nadale p?etrvava“ v d?sledku p?ipadného p?edchoziho zdan?ni.

46 S ohledem na vySe uvedené je na prvni otazku t?eba odpov?d?t tak, Ze ?lanek 392
sm?rnice o DPH musi byt vykladan v tom smyslu, Ze umoZz?uje pouziti rezimu zdan?ni marze na
pIn?ni spo?ivajici v dodani stavebnich pozemk? jak v p?ipad?, kdy jejich nabyti podléhalo DPH,



aniz m?la osoba povinna k dani, ktera uskute??uje nasledny prodej, narok na odpo?et této dan?,
tak v p?ipad?, kdy jejich nabyti nepodléhalo DPH, i kdyZ cena, za kterou obchodnik povinny k dani
nabyl toto zboZzi, zahrnuje ?astku DPH, kter& byla uhrazena na vstupu p?vodnim prodavajicim. S
vyjimkou tohoto p?ipadu se v3ak toto ustanoveni nepouzije na pln?ni spo?ivajici v dodani
stavebnich pozemk?, jejichz p?vodni nabyti nepodléhalo DPH bu? proto, Ze nespada do
p?sobnosti této dan?, nebo proto, Ze je od ni osvobozeno.

Ke druhé otazce

47  Podstatou druhé p?edb?Zné otazky p?edkladajiciho soudu je, zda ?lanek 392 sm?rnice o
DPH musi byt vykladan v tom smyslu, Ze vylu?uje pouziti rezZimu zdan?ni marze na pln?ni
spo?ivajici v dodani stavebnich pozemk?, pokud se z t?chto pozemk? nabytych jako nezastav?né
staly mezi okamzikem jejich nabyti a okamzikem jejich nasledného prodeje osobou povinnou k
dani pozemky stavebni a pokud u t?chto pozemk? doslo v dob? mezi jejich nabytim a jejich
naslednym prodejem osobou povinnou k dani k takovym zm?nam jejich vlastnosti, jako je
rozd?leni na parcely nebo provedeni praci umoZz?ujicich vybudovani siti k propojeni s uvedenymi
pozemky, jako jsou plynova potrubi ?i elektrické sit?.

48  Pokud jde zaprvé o otazku tykajici se nabytych nezastav?nych pozemk?, je nutno uvést, jak
vyplyva z bodu 31 tohoto rozsudku, zZe ?lanek 392 této sm?rnice musi byt vykladan restriktivn?,
jelikoz se jedna o vyjimku z obecné zasady sm?rnice o DPH, podle které musi byt DPH v zasad?
vybirana z ceny sjednané mezi stranami, aniz bude toto ustanoveni zbaveno podstaty.

49  Dale je nutno zd?raznit, Ze podle ?I. 12 odst. 3 sm?rnice o DPH se ,stavebnim pozemkem*
rozumi jakykoliv neupraveny nebo upraveny pozemek, ktery jako stavebni pozemek vymezuji
?lenské staty.

50 Jak vSak vyplyva z judikatury p?ipomenuté v bod? 34 tohoto rozsudku, sm?rnice o DPH
prostor pro uvazeni p?iznany ?lenskym stat?m p?i vymezeni rozsahu pojmu ,stavebni pozemky*
omezuje. ?lenské staty musi v tomto ohledu respektovat cil sledovany ?lankem 135 odst. 1 pism.
k) této sm?rnice, jimZ je osvobodit od DPH pouze dodani nezastav?nych pozemk?, které nejsou
ur?eny k zastavb?.

51 Definice pojmu ,stavebni pozemky" je rovn?Z omezena rozsahem pojmu ,budova“
vymezeného unijnim normotv?rcem velmi Siroce v ?I. 12 odst. 2 prvnim pododstavci sm?rnice o
DPH tak, Ze se ji rozumi ,jakakoliv stavba pevn? spojena se zemi"“.

52  Ze vSech t?chto ustanoveni vyplyvd, Ze s ohledem na skute?nost, Ze pojem ,stavebni
pozemek" zahrnuje jak neupravené, tak upravené pozemky, je rozhodujicim kritériem pro
rozliSovani mezi stavebnim pozemkem a nezastav?nym pozemkem to, zda je v okamziku
transakce dot?eny pozemek ur?en k zastavb?.

53  Z ?lanku 392 sm?rnice o DPH p?itom vyplyva, Ze odchylny reZzim spo?ivajici ve zdan?ni
marze se pouzije pouze na stavebni pozemky, které jako takové vymezily ?lenské staty jako
pozemky ur?ené k zastavb? a které byly zakoupeny za G?elem nasledného prodeje. Naopak
nasledny prodej nabytych nezastav?nych pozemk? musi byt z p?sobnosti tohoto ustanoveni
vylou?en, jelikoz tyto pozemky nejsou ur?eny k zastavb? a jsou v zasad? osvobozeny od DPH.

54  Je t?eba jeSt? up?esnit, Ze za U?elem zaru?eni dodrzeni zasady da?ové neutrality je nutné,
aby vSechny nezastav?né pozemky, na kterych ma byt postavena budova, a jsou tudiz ur?eny k
zastav?ni, spadaly pod vnitrostatni definici pojmu ,stavebni pozemky* (v tomto smyslu viz
rozsudek ze dne 17. ledna 2013, Woningstiching Maasdriel (C?543/11, EU:C:2013:20, bod 31).



55  V projednavané v?ci je na p?edkladajicim soudu, aby s p?ihlédnutim k definicim ve
vnitrostatnim pravu a vSem okolnostem, za kterych byla uskute?n?na pIn?ni dot?ené v p?vodnim
?izeni, ur?il, zda pozemky nabyté spole?nosti Icade Promotion spadaji pod pojem ,stavebni
pozemek", nebo zda se naopak jedna o nezastav?né pozemky, které z d?vodu, Ze jsou
osvobozeny od DPH, nespadaji do p?sobnosti ?lanku 392 sm?rnice o DPH.

56  Pokud jde zadruhé o otazku, zda tento ?lanek vylu?uje pouZiti reZimu zdan?ni marze na
dodani stavebnich pozemk?, pokud doslo u t?chto pozemk? v dob? mezi jejich po?izenim a
naslednym prodejem osobou povinnou k dani k takovym zm?nam jejich vlastnosti, jako je jejich
rozd?leni na parcely nebo provedeni praci, které umoZz?uji jejich napojeni na r?zné sit? je t?eba
poznamenat, Ze je sice pravda, Ze podle provad?ciho na?izeni ?. 282/2011 se za ,nemovitost"
povaZuje kazda ,stavba spojena se zemi nebo v zemi nad Urovni mo?e nebo pod ni, kterou nelze
snadno rozebrat nebo p?emistit’, jako je ,stavba trvalych staveb na pozemku, jakoz i stavebni a
demoli?ni prace provad?né na trvalych konstrukcich, jako jsou potrubni systémy pro plyn, vodu,
odpadni vodu a podobn?*.

57  Skute?nost, Ze takové Upravy zakladaji ,nemovitost* ve smyslu provad?ciho na?izeni ?.
282/2011, v8ak neméd vliv na kvalifikaci takto upraveného pozemku jako ,stavebniho pozemku®.
?lanek 12 odst. 3 sm?rnice o DPH totiZ jasn? stanovi, Ze i upravené pozemky spadaji pod pojem
~Stavebni pozemky*, které jako takové vymezuji ?lenské staty. Jinymi slovy, Uprava pozemk?, jako
je p?ipojeni k elektrickym sitim, plynu, vod? atd., nem?Ze mit za nasledek zm?nu jejich pravni
kvalifikace na ,budovu” jakozto stavbu spojenou se zemi zejména prost?ednictvim zaklad?.

58 Krom? toho, i kdyZz ?l. 12 odst. 2 sm?rnice o DPH definuje budovu velmi Siroce jako
.Jjakoukoliv stavbu pevn? spojenou se zemi“, nic to nem?ni na tom, Ze toto ustanoveni odkazuje
na ?l. 12 odst. 1 pism. a) této sm?rnice, ktery se vztahuje na ,dodani budovy nebo jeji ?asti p?ed
jejim prvnim obydlenim“. Nelze tedy dosp?t k zav?ru, Ze samotné prace spo?ivajici v p?ipojeni k
sitim Ize zahrnout pod pojem ,budova®“.

59 Je pravda, Ze z bod? 32 a 33 rozsudku ze dne 16. listopadu 2017, Kozuba Premium
Selection (C?308/16, EU:C:2017:869), v podstat? vyplyva, Ze budova, ktera byla p?edm?tem
p?estavby nebo renovace, musi podléhat obecnému rezimu DPH, jelikoz tato pIn?ni vygenerovala
p?idanou hodnotu stejn? jako po?ate?ni vystavba budovy, avSak tuto judikaturu nelze obdobn?
pouzit na v?c v p?vodnim ?izeni. Ve v?ci, v niZ byl vydan uvedeny rozsudek, byla totiz otazka,
zda dot?ené renova?ni prace vytvo?ily p?idanou hodnotu, rozhodujici pro to, zda dodani dot?ené
budovy podléhalo DPH, ?i nikoli. Naproti tomu ve v?ci v p?vodnim ?izeni se nejedné o otazku, zda
dodani pozemk? podléha DPH, ale o pouZzitelnost ustanoveni o vyjimce, které upravuje mirn?jsi
rezim zdan?ni.

60 | kdyz ?lanek 392 sm?rnice o DPH odkazuje na ,dodani stavebnich pozemk? zakoupenych
za U?elem nasledného prodeje”, nelze dosp?t k zav?ru, Ze tyto vyrazy zakazuji, aby byly pozemky
obchodnikem povinnym k dani upraveny, pokud je Ize p?i jejich nasledném prodeji kvalifikovat
jako stavebni pozemky. Takovy zav?r totiz nevyplyva ani z umyslu unijniho normotv?rce ohledn?
tohoto ustanoveni, ani z jeho kontextualniho vykladu.

61 Pokud je tedy holy pozemek povazovan podle vnitrostatni pravni Gpravy dot?eného
?lenského statu za stavebni pozemek, nemaji zm?ny, které jsou na n?m provedeny pro u?ely, aby
se z n?j stal upraveny pozemek, ktery je nadale ur?en k zastavb?, vliv na jeho kvalifikaci jako
~Stavebni pozemek", pokud tyto Upravy nelze kvalifikovat jako ,budovu®.

62 S ohledem na vySe uvedené je t?eba na druhou otazku odpov?d?t tak, Ze ?lanek 392
sm?rnice o DPH musi byt vykladan v tom smyslu, Ze vylu?uje pouZziti rezimu zdan?ni marze na



pIn?ni spo?ivajici v dodani stavebnich pozemk?, pokud se z t?chto pozemk?, nabytych jako
nezastav?né staly mezi okamzikem jejich nabyti a okamzikem jejich nasledného prodeje osobou
povinnou k dani pozemky stavebni, ale Ze nevylu?uje pouZziti tohoto rezimu na pln?ni spo?ivajici v
dodani stavebnich pozemk?, pokud u t?chto pozemk? doslo v dob? mezi jejich nabytim a jejich
naslednym prodejem osobou povinnou k dani k takovym zm?nam jejich vlastnosti, jako je
rozd?leni na parcely nebo provedeni Uprav umoz?ujicich vybudovani siti zasobujicich uvedené
pozemky, jako jsou plynova potrubi ?i elektrické sit?.

K néklad?m ?izeni

63  Vzhledem k tomu, Ze ?izeni m4, pokud jde o U?astniky p?vodniho ?izeni, povahu
inciden?niho ?izeni ve vztahu ke sporu probihajicimu p?ed p?edkladajicim soudem, je k
rozhodnuti o nakladech ?izeni p?islusny uvedeny soud. Vydaje vzniklé p?edloZzenim jinych
vyjad?eni Soudnimu dvoru nez vyjad?eni uvedenych G?astnik? ?izeni se nenahrazuiji.

Z t?chto d?vod? Soudni dv?r (prvni senat) rozhodl takto:

1) ?lanek 392 sm?rnice Rady 2006/112/ES ze dne 28. listopadu 2006 o spole?ném
systému dan? z p?idané hodnoty musi byt vykladan v tom smyslu, Ze umoZ?uje pouZziti
rezimu zdan?ni marze na pIn?ni spo?ivajici v dodani stavebnich pozemk? jak v p?ipad?,
kdy jejich nabyti podléhalo dani z p?idané hodnoty (DPH), aniZ m?la osoba povinnéa k dani,
kterd uskute??uje nasledny prodej, narok na odpo?et této dan?, tak v p?ipad?, kdy jejich
nabyti nepodléhalo DPH, i kdyZ cena, za kterou obchodnik povinny k dani nabyl toto zboZzi,
zahrnuje ?astku DPH, ktera byla uhrazena na vstupu p?vodnim prodavajicim. S vyjimkou
tohoto p?ipadu se vSak toto ustanoveni nepouzije na pln?ni spo?ivajici v dodani
stavebnich pozemk?, jejichZ p?vodni nabyti nepodléhalo DPH bu? proto, Ze nespadéa do
p?sobnosti této dan?, nebo proto, Ze je od ni osvobozeno.

2) ?lanek 392 sm?rnice 0 2006/112 musi byt vykladdan v tom smyslu, Ze vylu?uje pouziti
rezimu zdan?ni marze na pln?ni spo?ivajici v dodani stavebnich pozemk?, pokud se z
t?chto pozemk?, nabytych jako nezastav?né staly mezi okamzikem jejich nabyti a
okamzikem jejich nasledného prodeje osobou povinnou k dani pozemky stavebni, ale Ze
nevylu?uje pouZziti tohoto rezimu na pln?ni spo?ivajici v dodani stavebnich pozemk?,
pokud u t?chto pozemk? dosSlo v dob? mezi jejich nabytim a jejich naslednym prodejem
osobou povinnou k dani k takovym zm?nam jejich vlastnosti, jako je rozd?leni na parcely
nebo provedeni Uprav umoZz?ujicich vybudovani siti zasobujicich uvedené pozemky, jako
jsou plynova potrubi ?i elektrické sit?.

Podpisy

*  Jednaci jazyk: francouzstina



