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ROZSUDEK SOUDNÍHO DVORA (prvního senátu)

30. zá?í 2021(*)

„?ízení o p?edb?žné otázce – Dan? – Spole?ný systém dan? z p?idané hodnoty (DPH) – 
Sm?rnice 2006/112/ES – ?lánek 392 – Režim zdan?ní marže – Oblast p?sobnosti – Dodání budov 
a stavebních pozemk? zakoupených za ú?elem následného prodeje – Osoba povinná k dani, jíž 
nevznikl p?i nabytí nemovitosti nárok na odpo?et – Následný prodej podléhající DPH – Pojem 
,stavební pozemky‘ “

Ve v?ci C?299/20,

jejímž p?edm?tem je žádost o rozhodnutí o p?edb?žné otázce na základ? ?lánku 267 SFEU, 
podaná rozhodnutím Conseil d’État (Státní rada) (Francie) ze dne 25. ?ervna 2020, došlým 
Soudnímu dvoru dne 6. ?ervence 2020, v ?ízení

Icade Promotion SAS, d?íve Icade Promotion Logement SAS

proti

Ministère de l’Action et des Comptes publics (ministerstvo financí a ve?ejných rozpo?t?)

SOUDNÍ DV?R (první senát),

ve složení J.-C. Bonichot, p?edseda senátu, R. Silva de Lapuerta (zpravodajka), 
místop?edsedkyn? Soudního dvora, L. Bay Larsen, C. Toader a M. Safjan, soudci,

generální advokát: A. Rantos,

vedoucí soudní kancelá?e: A. Calot Escobar,

s p?ihlédnutím k písemné ?ásti ?ízení,

s ohledem na vyjád?ení p?edložená:

–        za Icade Promotion SAS, d?íve Icade Promotion Logement SAS, P. Tournèsem a A. 
Abadiem, avocats,

–        za francouzskou vládu E. de Moustier a É. Toutainem, jako zmocn?nci,

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

po vyslechnutí stanoviska generálního advokáta na jednání konaném dne 20. kv?tna 2021,

vydává tento

Rozsudek

1        Žádost o rozhodnutí o p?edb?žné otázce se týká výkladu ?lánku 392 sm?rnice Rady 
2006/112/ES ze dne 28. listopadu 2006 o spole?ném systému dan? z p?idané hodnoty (Ú?. v?st. 



2006, L 347, s. 1, dále jen „sm?rnice o DPH“).

2        Tato žádost byla p?edložena v rámci sporu mezi spole?ností Icade Promotion SAS, d?íve 
Icade Promotion Logement SAS, a ministère de l’Action et des Comptes publics (ministerstvo 
financí a ve?ejných rozpo?t?, Francie) (dále jen „da?ová správa“) ve v?ci zamítavého rozhodnutí 
tohoto orgánu vrátit da? z p?idané hodnoty (DPH) odvedenou touto spole?ností, která souvisí s 
prodeji stavebních pozemk? jednotlivc?m v letech 2007 a 2008.

 Právní rámec

 Unijní právo

 Sm?rnice o DPH

3        ?lánek 2 odst. 1 písm. a) sm?rnice o DPH stanoví:

„P?edm?tem DPH jsou tato pln?ní:

a)      dodání zboží za úplatu uskute?n?né v rámci ?lenského státu osobou povinnou k dani, která 
jedná jako taková“.

4        ?lánek 9 odst. 1 této sm?rnice stanoví:

„ ‚Osobou povinnou k dani‘ se rozumí jakákoliv osoba, která na jakémkoli míst? vykonává 
samostatn? ekonomickou ?innost, a to bez ohledu na ú?el nebo výsledky této ?innosti.

‚Ekonomickou ?inností‘ se rozumí veškerá ?innost výrobc?, obchodník? a osob poskytujících 
služby, v?etn? t?žební ?innosti, zem?d?lské výroby a výkonu svobodných a jiných obdobných 
povolání. Za ekonomickou ?innost se považuje zejména využívání hmotného nebo nehmotného 
majetku za ú?elem získávání pravidelného p?íjmu z n?j.“

5        ?lánek 12 uvedené sm?rnice stanoví:

„1.      ?lenské státy mohou za osobu povinnou k dani považovat každého, kdo p?íležitostn? 
uskute?ní pln?ní spo?ívající v n?které z ?inností uvedených v ?l. 9 odst. 1 druhém pododstavci, 
zejména pak n?které z t?chto pln?ní:

a)      dodání budovy nebo její ?ásti p?ed jejím prvním obydlením a pozemku k ní p?iléhajícího;

b)      dodání stavebního pozemku.

2.      Pro ú?ely odst. 1 písm. a) se ‚budovou‘ rozumí jakákoliv stavba pevn? spojená se zemí.

?lenské státy mohou stanovit pravidla pro použití kritéria podle odst. 1 písm. a) na p?estavbu 
budov a mohou vymezit pojem ‚pozemek k ní p?iléhající‘.

?lenské státy mohou uplatnit jiná kritéria než první obydlení, jako nap?íklad dobu uplynulou ode 
dne dokon?ení budovy do dne prvního dodání nebo dobu uplynulou ode dne prvního obydlení do 
dne následujícího dodání, pokud tyto doby nep?ekra?ují v prvním p?ípad? dobu p?ti let a v 
druhém dobu dvou let.

3.      Pro ú?ely odst. 1 písm. b) se ‚stavebním pozemkem‘ rozumí jakýkoliv neupravený nebo 
upravený pozemek, který jako stavební pozemek vymezují ?lenské státy.“



6        Podle ?lánku 73 téže sm?rnice:

„P?i dodání zboží nebo poskytnutí služby jiných, než jsou pln?ní uvedená v ?láncích 74 až 77, 
zahrnuje základ dan? vše, co tvo?í protipln?ní, které dodavatel nebo poskytovatel získal nebo má 
získat od po?izovatele, p?íjemce nebo t?etí osoby za takové dodání zboží nebo poskytnutí služby, 
v?etn? dotací p?ímo vázaných k cen? t?chto pln?ní.“

7        ?lánek 135 sm?rnice o DPH zní takto:

„1.      ?lenské státy osvobodí od dan? tato pln?ní:

[...]

j)      dodání budovy nebo její ?ásti a pozemku k ní p?iléhajícího, krom? t?ch, které jsou uvedeny v 
?l. 12 odst. 1 písm. a);

k)      dodání nezastav?ného pozemku, krom? stavebního pozemku ve smyslu ?l. 12 odst. 1 písm. 
b);

[...]“

8        ?lánek 137 odst. 1 této sm?rnice stanoví:

„?lenské státy mohou poskytnout osobám povinným k dani možnost volby zdan?ní v p?ípad? 
t?chto pln?ní:

[...]

b)      dodání budovy nebo její ?ásti a pozemku k ní p?iléhajícího, krom? t?ch, které jsou uvedeny 
v ?l. 12 odst. 1 písm. a);

c)      dodání nezastav?ného pozemku, krom? stavebního pozemku ve smyslu ?l. 12 odst. 1 písm. 
b);

[...]“

9        Kapitola 1 nadepsaná „Odchylky použitelné do zavedení kone?ného režimu“ hlavy XIII této 
sm?rnice, nadepsané „Odchylky“, obsahuje ?lánek 392, který stanoví:

„?lenské státy mohou stanovit, že v p?ípad? dodání budov a stavebních pozemk?, které za 
ú?elem následného prodeje zakoupila osoba povinná k dani, jíž nevznikl p?i koupi nárok na 
odpo?et dan?, je základem dan? rozdíl mezi prodejní a kupní cenou.“

 Provád?cí na?ízení ?. 282/2011

10      Provád?cí na?ízení Rady (EU) ?. 282/2011 ze dne 15. b?ezna 2011, kterým se stanoví 
provád?cí opat?ení ke sm?rnici 2006/112 (Ú?. v?st. 2011, L 77, s. 1), ve zn?ní provád?cího 
na?ízení Rady (EU) ?. 1042/2013 ze dne 7. ?íjna 2013 (Ú?. v?st. 2013, L 284, s. 1) (dále jen 
„provád?cí na?ízení ?. 282/2011“), v ?lánku 13b stanoví:

„Pro ú?ely sm?rnice [o DPH] se za ‚nemovitost‘ považuje:

[...]



b)      každá budova nebo stavba spojená se zemí nebo v zemi nad úrovní mo?e nebo pod ní, 
kterou nelze snadno rozebrat nebo p?emístit;

[...]“

11      ?lánek 31a provád?cího na?ízení ?. 282/2011 stanoví:

„1.      Služby související s nemovitostí podle ?lánku 47 sm?rnice [o DPH] zahrnují pouze služby, 
které mají dostate?n? p?ímou souvislost s danou nemovitostí. V níže uvedených p?ípadech se má 
za to, že služby mají dostate?nou p?ímou souvislost s nemovitostí:

a)      v p?ípad?, že vyplývají z nemovitosti a že daná nemovitost tvo?í konstitutivní prvek služby a 
je pro poskytnutou službu hlavní a zásadní;

b)      v p?ípad?, že jsou poskytovány na nemovitosti nebo na ni jsou zam??eny a jejich cílem je 
právní nebo fyzická zm?na uvedené nemovitosti.

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

[...]

d)      stavba trvalých staveb na pozemku, jakož i stavební a demoli?ní práce provád?né na 
trvalých konstrukcích, jako jsou potrubní systémy pro plyn, vodu, odpadní vodu a podobn?;

[...]“

 Francouzské právo

12      ?lánek 257 code général des impôts (Obecný da?ový zákoník), ve zn?ní použitelném na 
spor v p?vodním ?ízení, stanovil:

„Dani z p?idané hodnoty podléhají rovn?ž:

[...]

6°      S výhradou bodu 7:

a)      Pln?ní, která se týkají nemovitostí […] a jejichž hospodá?ský výsledek musí být zahrnut do 
základu dan? z p?íjmu z titulu zisk? z obchodní nebo pr?myslové ?innosti;

[...]

7°      Pln?ní sloužící k výstavb? nebo dodání budov.

Tato pln?ní jsou zdanitelná i v p?ípad?, že mají ob?anskoprávní povahu.

1.      Tato pln?ní zahrnují zejména:

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



Pozemky uvedenými v prvním pododstavci se rozum?jí zejména pozemky, pro které nabyvatel [...] 
ve lh?t? ?ty? let od data listiny dokládající dané pln?ní získá stavební povolení nebo zahájí práce 
nezbytné k výstavb? budovy nebo souboru budov nebo k výstavb? nových podlaží nad existující 
stavbou.

Tato ustanovení se nepoužijí na pozemky koupené fyzickými osobami za ú?elem výstavby budov, 
které tyto osoby užívají k bydlení.

[...]

b)      prodeje nemovitostí [...]“

13      ?lánek 268 obecného da?ového zákoníku, ve zn?ní použitelném na spor v p?vodním ?ízení, 
stanoví:

„V p?ípad? pln?ní uvedených v ?l. 257 bod? 6 tvo?í základ dan? z p?idané hodnoty rozdíl mezi:

a)      uvedenou cenou a poplatky s ní spojenými, nebo prodejní hodnotou v?ci, je-li vyšší než cena 
navýšená o poplatky, na stran? jedné;

b)      na stran? druhé, [...]

–        [...] ?ástkami uhrazenými prodávajícím z jakéhokoli právního titulu v souvislosti s nabytím 
v?ci;

[...]“

14      ?lánek 231 odst. 1 p?ílohy 2 obecného da?ového zákoníku, ve zn?ní použitelném na spor v 
p?vodním ?ízení, stanoví:

„Osoby uvedené v [bod? 6] ?l. 257 obecného da?ového zákoníku nejsou oprávn?ny k odpo?tu 
dan?, která zatížila cenu po?ízení nebo výstavby nemovitostí [...]“

 Spor v p?vodním ?ízení a p?edb?žné otázky

15      Icade Promotion, která vykonává ?innost developera, zakoupila holé pozemky od osob 
nepodléhajících DPH (jednotlivc? nebo místních samosprávných celk?). Tato nabytí proto 
nepodléhala DPH.

16      Po rozd?lení t?chto pozemk? na parcely a jejich zasí?ování infrastrukturou, jako jsou 
pozemní komunikace, pitná voda, elekt?ina, plyn, kanalizace, telekomunikace, prodala nejprve 
Icade Promotion takto zasí?ované parcely fyzickým osobám jako stavební pozemky pro ú?ely 
výstavby nemovitostí ur?ených k bydlení.

17      Následn? odvedla z t?chto p?evod? uskute?n?ných v období od 1. ledna 2007 do 31. 
prosince 2008 DPH z marže na základ? ustanovení ?l. 257 bodu 6 a ?lánku 268 obecného 
da?ového zákoníku (dále jen „režim zdan?ní marže“).



18      Poté podala u da?ové správy žádost o vrácení DPH z marže, uhrazené ve výši 2 826 814 
eur za rok 2007 a ve výši 2 369 881 eur za rok 2008. Tato spole?nost tvrdila, že dot?ená pln?ní 
nemohou podléhat DPH z nemovitostí na základ? ?l. 257 bodu 7 obecného da?ového zákoníku, 
jelikož spo?ívají v p?evodu stavebních pozemk? na jednotlivce za ú?elem výstavby nemovitostí 
ur?ených k bydlení, a že se na n? nevztahuje ani režim zdan?ní z marže stanovený v ?l. 257 bodu 
6 a ?lánku 268 téhož zákona, takže nem?la být odvedena žádná DPH.

19      Vzhledem k tomu, že její žádost byla da?ovou správou zamítnuta, podala Icade Promotion 
proti tomuto zamítavému rozhodnutí žalobu k tribunal administratif de Montreuil (správní soud v 
Montreuil, Francie), která byla zamítnuta rozsudkem ze dne 27. dubna 2012 jako neopodstatn?ná.

20      Icade Promotion podala proti tomuto rozsudku odvolání ke cour administrative d’appel de 
Versailles (odvolací správní soud ve Versailles, Francie), který toto odvolání rozsudkem ze dne 
18. ?ervence 2014 zamítl z d?vodu nep?ípustnosti uvedené správní žádosti.

21      Rozhodnutím ze dne 28. prosince 2016 Conseil d’État (Státní rada, Francie) zrušila na 
základ? opravného prost?edku podaného spole?ností Icade Promotion ?áste?n? rozsudek cour 
administrative d’appel de Versailles (odvolací správní soud ve Versailles, Francie) a vrátila v?c 
posledn? uvedenému soudu, který svým druhým rozsudkem ze dne 19. ?íjna 2017 zamítl odvolání 
podané touto spole?ností proti rozsudku tribunal administratif de Montreuil (správní soud v 
Montreuil, Francie) ze dne 27. dubna 2012.

22      Icade Promotion tedy podala kasa?ní opravný prost?edek k p?edkládajícímu soudu.

23      Spole?nost Icade Promotion za ú?elem zpochybn?ní zdan?ní prodej? dot?ených ve v?ci v 
p?vodním ?ízení DPH z marže na základ? ustanovení ?l. 257 bodu 6 a ?lánku 268 obecného 
da?ového zákoníku tvrdí, že použití režimu zdan?ní marže na tyto prodeje bylo ve dvou ohledech 
neslu?itelné s ?lánkem 392 sm?rnice o DPH.

24      Zaprvé uvádí, že ?lánek 392 sm?rnice o DPH oprav?uje ?lenské státy podrobit dodání 
stavebních pozemk? režimu zdan?ní marže pouze tehdy, pokud osoba povinná k dani, která tato 
dodání uskute??uje, uhradila DPH p?i koupi pozemk? a sou?asn? nem?la nárok na provedení 
odpovídajícího odpo?tu. V tomto ohledu se Icade Promotion opírá zejména o anglické zn?ní 
?lánku 392 sm?rnice o DPH, který výslovn? stanoví „neodpo?itatelnost DPH“ z koup?.

25      Zadruhé má Icade Promotion za to, ?lánek 392 sm?rnice o DPH umož?uje ?lenským stát?m 
podrobit dodání stavebních pozemk? režimu zdan?ní marže pouze tehdy, pokud osoba povinná k 
dani, která uskute??uje taková dodání, tyto pozemky pouze nakupuje a dále je prodává ve 
stejném stavu. Toto ustanovení se proto podle jejího názoru nevztahuje na prodeje stavebních 
pozemk?, které po jejich nabytí prošly úpravami.

26      Z p?edkládacího rozhodnutí vyplývá, že cour administrative d’appel de Versailles (odvolací 
správní soud ve Versailles, Francie) v odpov?di na tuto argumentaci dosp?l k záv?ru, že se 
neexistence „nároku na odpo?et dan?“ p?i nabytí pozemk? uvedená v ?lánku 392 sm?rnice o 
DPH vztahuje na p?ípady, kdy nabytí nepodléhalo DPH. Krom? toho tento soud uvedl, že 
formulace v tomto ?lánku týkající se dodání stavebních pozemk? „zakoupených za ú?elem 
následného prodeje“ nemá za cíl, ani za následek vylou?ení koup? nezastav?ných pozemk?, které 
jsou dále prodány jako stavební pozemky.

27      Za t?chto okolností se Conseil d’État (Státní rada) rozhodla p?erušit ?ízení a položit 
Soudnímu dvoru následující p?edb?žné otázky:



„1)      Musí být ?lánek 392 [sm?rnice o DPH] vykládán v tom smyslu, že režim zdan?ní marže lze 
použít výhradn? na pln?ní spo?ívající v dodání nemovitostí, jejichž koup? podléhala [DPH], aniž 
m?la osoba povinná k dani, která uskute??uje následný prodej, nárok na odpo?et této dan?? 
Anebo umož?uje tento ?lánek použít tento režim na pln?ní spo?ívající v dodání nemovitostí, 
jejichž koup? nepodléhala této dani bu? proto, že dot?ená koup? nespadá do p?sobnosti této 
dan?, nebo proto, že sice do její p?sobnosti spadá, avšak je od ní osvobozena?

2)      Musí být ?lánek 392 [sm?rnice o DPH] vykládán v tom smyslu, že vylu?uje použití režimu 
zdan?ní marže na pln?ní spo?ívající v dodání stavebních pozemk? v t?chto dvou p?ípadech:

–        pokud se z takových pozemk?, koupených jako nestavební, staly mezi okamžikem jejich 
koup? a okamžikem jejich následného prodeje osobou povinnou k dani pozemky stavební;

–        pokud se mezi okamžikem jejich koup? a okamžikem jejich následného prodeje osobou 
povinnou k dani zm?nily jejich vlastnosti, nap?íklad byly rozd?leny na parcely nebo byly provedeny 
práce k jejich zasí?ování (pozemní komunikace, pitná voda, elekt?ina, plyn, kanalizace, 
telekomunikace)?“

 K p?edb?žným otázkám

 K první otázce 

28      Podstatou první p?edb?žné otázky p?edkládajícího soudu je, zda ?lánek 392 sm?rnice o 
DPH musí být vykládán v tom smyslu, že omezuje použití režimu zdan?ní marže na pln?ní 
spo?ívající v dodání nemovitostí, jejichž nabytí podléhalo DPH, aniž m?la osoba povinná k dani, 
která uskute??uje následný prodej, p?i tomto nabytí nárok na odpo?et této dan?, nebo v tom 
smyslu, že umož?uje použití tohoto režimu i na pln?ní spo?ívající v dodání nemovitostí, jejichž 
nabytí nepodléhalo uvedené dani bu? proto, že toto nabytí nespadá do p?sobnosti této dan?, nebo 
proto, že sice do její p?sobnosti spadá, avšak je od ní osvobozeno.

29      Úvodem je t?eba poznamenat, že jazyková zn?ní ?lánku 392 sm?rnice o DPH vykazují 
rozdíly. Francouzské zn?ní tohoto ustanovení odkazuje pouze na neexistenci „nároku na 
odpo?et“, aniž up?es?uje, zda je d?vodem neexistence tohoto nároku pouze skute?nost, že 
p?vodní pln?ní nepodléhalo DPH, anebo to, že DPH podléhalo, avšak následn? nezakládalo nárok 
na odpo?et. Naopak anglické zn?ní uvedeného ustanovení odkazuje na „DPH z koup?“ a 
up?es?uje, že tato da? „nebyla odpo?itatelná“ („the VAT on the purchase was not deductible“), 
?ímž neponechává žádnou pochybnost o tom, že p?evod takových pozemk? musí v zásad? 
podléhat DPH.

30      V tomto ohledu je t?eba p?ipomenout, že v p?ípad? rozdíl? mezi r?znými jazykovými 
verzemi právního p?edpisu Evropské unie musí být dot?ené ustanovení vykládáno podle celkové 
systematiky a ú?elu právní úpravy, jejíž je sou?ástí [rozsudek ze dne 8. ?íjna 2020, United 
Biscuits (Pensions Trustees) a United Biscuits Pension Investments, C?235/19, EU:C:2020:801, 
bod 46 a citovaná judikatura].



31      Je t?eba rovn?ž uvést, že režim zdan?ní stanovený v ?lánku 392 sm?rnice o DPH 
p?edstavuje odchylku od obecného režimu sm?rnice o DPH, a musí být tedy vykládán striktn?. To 
však neznamená, že pojmy použité pro definici tohoto režimu odchylek musí být vykládány 
zp?sobem, který tento režim zbaví jeho ú?ink?. Výklad t?chto pojm? totiž musí být v souladu s cíli 
sledovanými uvedeným režimem a musí spl?ovat požadavky zásady da?ové neutrality (obdobn? 
viz rozsudek ze dne 29. listopadu 2018, Mensing, C?264/17, EU:C:2018:968, body 22 a 23, jakož i 
citovaná judikatura).

32      V této souvislosti je t?eba ohledn? obecné struktury sm?rnice o DPH p?ipomenout, že podle 
základní zásady vlastní systému DPH se tato da? vztahuje na každé pln?ní v rámci výroby nebo 
distribuce, p?i?emž se ode?ítá DPH, kterou byly p?ímo zatíženy r?zné složky utvá?ející cenu 
(rozsudek ze dne 30. kv?tna 2013, X, C?651/11, EU:C:2013:346, bod 45 a citovaná judikatura).

33      Je t?eba rovn?ž uvést, že sm?rnice o DPH jasn? rozlišuje mezi dodáním stavebních 
pozemk?, na které se vztahuje obecný režim DPH, na jedné stran? a dodáním nezastav?ných 
pozemk?, které jsou od této dan? osvobozeny, na stran? druhé.

34      Podle ?l. 12 odst. 3 sm?rnice o DPH se za „stavební pozemky“ pro ú?ely odst. 1 písm. b) 
tohoto ?lánku považuje jakýkoliv neupravený nebo upravený pozemek, který jako stavební 
pozemek vymezují ?lenské státy. ?lenské státy musí p?i vymezení pozemk?, které budou 
považovány za „stavební pozemky“, respektovat ú?el sledovaný ?l. 135 odst. 1 písm. k) uvedené 
sm?rnice, kterýžto má za cíl osvobodit od DPH pouze dodání nezastav?ných pozemk?, které 
nejsou ur?eny k zástavb?. (v tomto smyslu viz rozsudek ze dne 17. ledna 2013, Woningstiching 
Maasdriel, C?543/11, EU:C:2013:20, bod 30 a citovaná judikatura).

35      Je tedy t?eba mít za to, že s ohledem na ?l. 135 odst. 1 písm. k) ve spojení s ?l. 2 odst. 1 
písm. a) sm?rnice o DPH musí každé dodání stavebních pozemk? uskute?n?né za protipln?ní 
osobou povinnou k dani, která jedná jako taková, v zásad? podléhat DPH, a to bu? na základ? 
obecného režimu stanoveného v ?lánku 73 sm?rnice o DPH, který stanoví, že DPH se vypo?ítává 
na základ? protipln?ní za dodání zboží nebo poskytnutí služby, tedy na základ? prodejní ceny, 
anebo odchyln? od tohoto režimu, jestliže ?lenské státy tuto možnost upravily na základ? režimu 
zdan?ní marže podle ?lánku 392 této sm?rnice, podle n?hož je základem dan? rozdíl mezi 
prodejní a kupní cenou.

36      Pokud jde o cíl sledovaný sm?rnicí o DPH, je t?eba p?ipomenout, že jejím ú?elem je 
zejména zaru?it dodržení zásady da?ové neutrality, která brání tomu, aby s podobnými dodáními 
zboží, která si navzájem konkurují, bylo zacházeno z hlediska DPH odlišn?, a tomu, aby p?i 
vybírání DPH bylo s hospodá?skými subjekty, které uskute??ují tatáž pln?ní, zacházeno rozdíln? 
(rozsudek ze dne 17. ledna 2013, Woningstiching Maasdriel, C?543/11, EU:C:2013:20, bod 31).

37      Ú?elem režimu zdan?ní marže je garantovat tuto zásadu, nebo? jeho cílem je kompenzovat 
zbytkovou DPH, která není odpo?itatelná.

38      V tomto ohledu z d?vodové zprávy k návrhu šesté sm?rnice Rady o harmonizaci právních 
p?edpis? ?lenských stát? týkajících se daní z obratu – Spole?ný systém dan? z p?idané hodnoty: 
jednotný základ dan? [COM(73) 950 final] vyplývá, že by mohl být použit snížený základ dan? v 
p?ípad?, že zboží, které již bylo s kone?nou platností zatíženo DPH (nap?íklad nemovitost k 
bydlení jakožto zboží „spot?ebované“ v d?sledku jeho prvního použití), je pozd?ji op?tovn? 
uvedeno „do obchodního ob?hu“, a podléhá tedy znovu DPH. Uvedená d?vodová zpráva uvádí, 
že „k tomu, aby se zohlednilo toto nové uvedení nemovitosti do ob?hu, které by vedlo k 
nadm?rnému da?ovému zatížení obchodu s nemovitostmi, je tedy nutné odchýlit se od zdan?ní 
podle obecných zásad a p?iznat [...] ?lenským stát?m možnost ur?it základ [DPH] prost?ednictvím 



ode?tení ,základu od základu‘ “.

39      Zdan?ní celkové prodejní ceny po první kone?né spot?eb? by totiž m?lo p?i neexistenci 
možnosti odpo?tu za následek, že by do základu dan? byla zahrnuta nejen cena, která již byla 
zatížena kone?nou DPH, ale i ?ástka této DPH. To by vedlo k tomu, že by kone?né zatížení DPH 
za celý hospodá?ský ob?h záviselo zejména na po?tu po sob? jdoucích kone?ných spot?eb a cen 
v této souvislosti uhrazených. Naproti tomu zdan?ní marže DPH umož?uje vyrovnat tuto 
neodpo?itatelnou zbývající DPH a obnovit da?ovou neutralitu.

40      Použití tohoto režimu zdan?ní na pln?ní uskute?n?ná po první kone?né spot?eb? umož?uje 
zajistit, aby zatížení spo?ívající na druhé kone?né spot?eb? bylo vymezeno za stejných 
podmínek, jako je to, které spo?ívá na první spot?eb?. Jedná se o hledisko zajiš?ující ?ádné 
fungování DPH, jelikož se použije na zboží, které m?že být p?edm?tem n?kolika kone?ných 
spot?eb p?erušujících sled odpo?tu dan?.

41      Je t?eba uvést, že Soudní dv?r se již vyslovil k podobnému režimu, jako je režim dot?ený ve 
v?ci v p?vodním ?ízení, a sice k režimu ziskové p?irážky v oblasti použitého zboží. Soudní dv?r 
rozhodl, že zdan?ní celkové ceny dodání použitého zboží obchodníkem povinným k dani, i když 
cena, za kterou posledn? uvedený toto zboží nabyl, zahrnuje ?ástku DPH, která byla zaplacena na 
vstupu osobou pat?ící do n?které z kategorií uvedených v ?l. 314 písm. a) až d) sm?rnice o DPH a 
kterou ani tato osoba, ani obchodník povinný k dani nemohli ode?íst, by vedlo k dvojímu zdan?ní 
(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, že ne každé nabytí stavebních pozemk? osobou 
povinnou k dani za ú?elem následného prodeje musí nutn? podléhat DPH.

43      Kdyby byl ?lánek 392 sm?rnice o DPH vykládán pouze v tom smyslu, že vyhrazuje použití 
režimu zdan?ní marže pouze pro dodání stavebních pozemk?, jejichž nabytí podléhalo DPH, aniž 
osob? povinné k dani, která je následn? prodává, vznikl nárok na odpo?et této dan?, a bylo by 
tedy vylou?eno použití tohoto režimu v p?ípad?, že toto nabytí nepodléhalo DPH p?i op?tovném 
uvedení t?chto pozemk? do hospodá?ského ob?hu za ú?elem druhé spot?eby, vedlo by to k 
rozdílnému zacházení z hlediska DPH s podobnými dodáními zboží, která si navzájem konkurují, 
a s hospodá?skými subjekty, které tato dodání uskute??ují.

44      Mimo p?ípad uvedený v p?edchozím bod? neumož?uje naproti tomu kontextuální a 
teleologický výklad popsaný v bodech 36 až 42 tohoto rozsudku od?vodnit použití odchylného 
ustanovení v ?lánku 392 sm?rnice o DPH na dodání pozemk?, jejichž nabytí této dani 
nepodléhalo. Tak je tomu v p?ípad? nabytí stavebního pozemku, pokud je p?vodní prodávající 
soukromou osobou, která pouze spravuje sv?j soukromý majetek, aniž tento p?evod spadá do 
rámce výkonu jakékoli ekonomické ?innosti nebo po?ízení nezastav?ného pozemku, které je 
podle ?l. 135 odst. 1 písm. k) sm?rnice o DPH zcela osvobozeno od DPH.

45      V tomto posledn? uvedeném p?ípad?, jak uvedl generální advokát v bod? 77 svého 
stanoviska, nevzniká v p?ípad? následného prodeje takového pozemku riziko dvojího zdan?ní, a 
to ani v p?ípad?, že by se mezitím stal takový pozemek „zdanitelným“ jako stavební pozemek. 
Stejn? tak nemohou být nezastav?né pozemky z d?vodu osvobození od DPH p?edm?tem 
„kone?né spot?eby“ ve smyslu sm?rnice o DPH, takže nevyvstává otázka jejich „op?tovného 
uvedení“ do hospodá?ského ob?hu. V obou t?chto p?ípadech tedy nevzniká situace, že DPH u 
takového zboží „nadále p?etrvává“ v d?sledku p?ípadného p?edchozího zdan?ní.

46      S ohledem na výše uvedené je na první otázku t?eba odpov?d?t tak, že ?lánek 392 
sm?rnice o DPH musí být vykládán v tom smyslu, že umož?uje použití režimu zdan?ní marže na 
pln?ní spo?ívající v dodání stavebních pozemk? jak v p?ípad?, kdy jejich nabytí podléhalo DPH, 



aniž m?la osoba povinná k dani, která uskute??uje následný prodej, nárok na odpo?et této dan?, 
tak v p?ípad?, kdy jejich nabytí nepodléhalo DPH, i když cena, za kterou obchodník povinný k dani 
nabyl toto zboží, zahrnuje ?ástku DPH, která byla uhrazena na vstupu p?vodním prodávajícím. S 
výjimkou tohoto p?ípadu se však toto ustanovení nepoužije na pln?ní spo?ívající v dodání 
stavebních pozemk?, jejichž p?vodní nabytí nepodléhalo DPH bu? proto, že nespadá do 
p?sobnosti této dan?, nebo proto, že je od ní osvobozeno.

 Ke druhé otázce 

47      Podstatou druhé p?edb?žné otázky p?edkládajícího soudu je, zda ?lánek 392 sm?rnice o 
DPH musí být vykládán v tom smyslu, že vylu?uje použití režimu zdan?ní marže na pln?ní 
spo?ívající v dodání stavebních pozemk?, pokud se z t?chto pozemk? nabytých jako nezastav?né 
staly mezi okamžikem jejich nabytí a okamžikem jejich následného prodeje osobou povinnou k 
dani pozemky stavební a pokud u t?chto pozemk? došlo v dob? mezi jejich nabytím a jejich 
následným prodejem osobou povinnou k dani k takovým zm?nám jejich vlastností, jako je 
rozd?lení na parcely nebo provedení prací umož?ujících vybudování sítí k propojení s uvedenými 
pozemky, jako jsou plynová potrubí ?i elektrické sít?.

48      Pokud jde zaprvé o otázku týkající se nabytých nezastav?ných pozemk?, je nutno uvést, jak 
vyplývá z bodu 31 tohoto rozsudku, že ?lánek 392 této sm?rnice musí být vykládán restriktivn?, 
jelikož se jedná o výjimku z obecné zásady sm?rnice o DPH, podle které musí být DPH v zásad? 
vybírána z ceny sjednané mezi stranami, aniž bude toto ustanovení zbaveno podstaty.

49      Dále je nutno zd?raznit, že podle ?l. 12 odst. 3 sm?rnice o DPH se „stavebním pozemkem“ 
rozumí jakýkoliv neupravený nebo upravený pozemek, který jako stavební pozemek vymezují 
?lenské státy.

50      Jak však vyplývá z judikatury p?ipomenuté v bod? 34 tohoto rozsudku, sm?rnice o DPH 
prostor pro uvážení p?iznaný ?lenským stát?m p?i vymezení rozsahu pojmu „stavební pozemky“ 
omezuje. ?lenské státy musí v tomto ohledu respektovat cíl sledovaný ?lánkem 135 odst. 1 písm. 
k) této sm?rnice, jímž je osvobodit od DPH pouze dodání nezastav?ných pozemk?, které nejsou 
ur?eny k zástavb?.

51      Definice pojmu „stavební pozemky“ je rovn?ž omezena rozsahem pojmu „budova“ 
vymezeného unijním normotv?rcem velmi široce v ?l. 12 odst. 2 prvním pododstavci sm?rnice o 
DPH tak, že se jí rozumí „jakákoliv stavba pevn? spojená se zemí“.

52      Ze všech t?chto ustanovení vyplývá, že s ohledem na skute?nost, že pojem „stavební 
pozemek“ zahrnuje jak neupravené, tak upravené pozemky, je rozhodujícím kritériem pro 
rozlišování mezi stavebním pozemkem a nezastav?ným pozemkem to, zda je v okamžiku 
transakce dot?ený pozemek ur?en k zástavb?.

53      Z ?lánku 392 sm?rnice o DPH p?itom vyplývá, že odchylný režim spo?ívající ve zdan?ní 
marže se použije pouze na stavební pozemky, které jako takové vymezily ?lenské státy jako 
pozemky ur?ené k zástavb? a které byly zakoupeny za ú?elem následného prodeje. Naopak 
následný prodej nabytých nezastav?ných pozemk? musí být z p?sobnosti tohoto ustanovení 
vylou?en, jelikož tyto pozemky nejsou ur?eny k zástavb? a jsou v zásad? osvobozeny od DPH.

54      Je t?eba ješt? up?esnit, že za ú?elem zaru?ení dodržení zásady da?ové neutrality je nutné, 
aby všechny nezastav?né pozemky, na kterých má být postavena budova, a jsou tudíž ur?eny k 
zastav?ní, spadaly pod vnitrostátní definici pojmu „stavební pozemky“ (v tomto smyslu viz 
rozsudek ze dne 17. ledna 2013, Woningstiching Maasdriel (C?543/11, EU:C:2013:20, bod 31).



55      V projednávané v?ci je na p?edkládajícím soudu, aby s p?ihlédnutím k definicím ve 
vnitrostátním právu a všem okolnostem, za kterých byla uskute?n?na pln?ní dot?ená v p?vodním 
?ízení, ur?il, zda pozemky nabyté spole?ností Icade Promotion spadají pod pojem „stavební 
pozemek“, nebo zda se naopak jedná o nezastav?né pozemky, které z d?vodu, že jsou 
osvobozeny od DPH, nespadají do p?sobnosti ?lánku 392 sm?rnice o DPH.

56      Pokud jde zadruhé o otázku, zda tento ?lánek vylu?uje použití režimu zdan?ní marže na 
dodání stavebních pozemk?, pokud došlo u t?chto pozemk? v dob? mezi jejich po?ízením a 
následným prodejem osobou povinnou k dani k takovým zm?nám jejich vlastností, jako je jejich 
rozd?lení na parcely nebo provedení prací, které umož?ují jejich napojení na r?zné sít? je t?eba 
poznamenat, že je sice pravda, že podle provád?cího na?ízení ?. 282/2011 se za „nemovitost“ 
považuje každá „stavba spojená se zemí nebo v zemi nad úrovní mo?e nebo pod ní, kterou nelze 
snadno rozebrat nebo p?emístit“, jako je „stavba trvalých staveb na pozemku, jakož i stavební a 
demoli?ní práce provád?né na trvalých konstrukcích, jako jsou potrubní systémy pro plyn, vodu, 
odpadní vodu a podobn?“.

57      Skute?nost, že takové úpravy zakládají „nemovitost“ ve smyslu provád?cího na?ízení ?. 
282/2011, však nemá vliv na kvalifikaci takto upraveného pozemku jako „stavebního pozemku“. 
?lánek 12 odst. 3 sm?rnice o DPH totiž jasn? stanoví, že i upravené pozemky spadají pod pojem 
„stavební pozemky“, které jako takové vymezují ?lenské státy. Jinými slovy, úprava pozemk?, jako 
je p?ipojení k elektrickým sítím, plynu, vod? atd., nem?že mít za následek zm?nu jejich právní 
kvalifikace na „budovu“ jakožto stavbu spojenou se zemí zejména prost?ednictvím základ?.

58      Krom? toho, i když ?l. 12 odst. 2 sm?rnice o DPH definuje budovu velmi široce jako 
„jakoukoliv stavbu pevn? spojenou se zemí“, nic to nem?ní na tom, že toto ustanovení odkazuje 
na ?l. 12 odst. 1 písm. a) této sm?rnice, který se vztahuje na „dodání budovy nebo její ?ásti p?ed 
jejím prvním obydlením“. Nelze tedy dosp?t k záv?ru, že samotné práce spo?ívající v p?ipojení k 
sítím lze zahrnout pod pojem „budova“.

59      Je pravda, že z bod? 32 a 33 rozsudku ze dne 16. listopadu 2017, Kozuba Premium 
Selection (C?308/16, EU:C:2017:869), v podstat? vyplývá, že budova, která byla p?edm?tem 
p?estavby nebo renovace, musí podléhat obecnému režimu DPH, jelikož tato pln?ní vygenerovala 
p?idanou hodnotu stejn? jako po?áte?ní výstavba budovy, avšak tuto judikaturu nelze obdobn? 
použít na v?c v p?vodním ?ízení. Ve v?ci, v níž byl vydán uvedený rozsudek, byla totiž otázka, 
zda dot?ené renova?ní práce vytvo?ily p?idanou hodnotu, rozhodující pro to, zda dodání dot?ené 
budovy podléhalo DPH, ?i nikoli. Naproti tomu ve v?ci v p?vodním ?ízení se nejedná o otázku, zda 
dodání pozemk? podléhá DPH, ale o použitelnost ustanovení o výjimce, které upravuje mírn?jší 
režim zdan?ní.

60      I když ?lánek 392 sm?rnice o DPH odkazuje na „dodání stavebních pozemk? zakoupených 
za ú?elem následného prodeje“, nelze dosp?t k záv?ru, že tyto výrazy zakazují, aby byly pozemky 
obchodníkem povinným k dani upraveny, pokud je lze p?i jejich následném prodeji kvalifikovat 
jako stavební pozemky. Takový záv?r totiž nevyplývá ani z úmyslu unijního normotv?rce ohledn? 
tohoto ustanovení, ani z jeho kontextuálního výkladu.

61      Pokud je tedy holý pozemek považován podle vnitrostátní právní úpravy dot?eného 
?lenského státu za stavební pozemek, nemají zm?ny, které jsou na n?m provedeny pro ú?ely, aby 
se z n?j stal upravený pozemek, který je nadále ur?en k zástavb?, vliv na jeho kvalifikaci jako 
„stavební pozemek“, pokud tyto úpravy nelze kvalifikovat jako „budovu“.

62      S ohledem na výše uvedené je t?eba na druhou otázku odpov?d?t tak, že ?lánek 392 
sm?rnice o DPH musí být vykládán v tom smyslu, že vylu?uje použití režimu zdan?ní marže na 



pln?ní spo?ívající v dodání stavebních pozemk?, pokud se z t?chto pozemk?, nabytých jako 
nezastav?né staly mezi okamžikem jejich nabytí a okamžikem jejich následného prodeje osobou 
povinnou k dani pozemky stavební, ale že nevylu?uje použití tohoto režimu na pln?ní spo?ívající v 
dodání stavebních pozemk?, pokud u t?chto pozemk? došlo v dob? mezi jejich nabytím a jejich 
následným prodejem osobou povinnou k dani k takovým zm?nám jejich vlastností, jako je 
rozd?lení na parcely nebo provedení úprav umož?ujících vybudování sítí zásobujících uvedené 
pozemky, jako jsou plynová potrubí ?i elektrické sít?.

 K náklad?m ?ízení

63      Vzhledem k tomu, že ?ízení má, pokud jde o ú?astníky p?vodního ?ízení, povahu 
inciden?ního ?ízení ve vztahu ke sporu probíhajícímu p?ed p?edkládajícím soudem, je k 
rozhodnutí o nákladech ?ízení p?íslušný uvedený soud. Výdaje vzniklé p?edložením jiných 
vyjád?ení Soudnímu dvoru než vyjád?ení uvedených ú?astník? ?ízení se nenahrazují.

Z t?chto d?vod? Soudní dv?r (první senát) rozhodl takto:

1)      ?lánek 392 sm?rnice Rady 2006/112/ES ze dne 28. listopadu 2006 o spole?ném 
systému dan? z p?idané hodnoty musí být vykládán v tom smyslu, že umož?uje použití 
režimu zdan?ní marže na pln?ní spo?ívající v dodání stavebních pozemk? jak v p?ípad?, 
kdy jejich nabytí podléhalo dani z p?idané hodnoty (DPH), aniž m?la osoba povinná k dani, 
která uskute??uje následný prodej, nárok na odpo?et této dan?, tak v p?ípad?, kdy jejich 
nabytí nepodléhalo DPH, i když cena, za kterou obchodník povinný k dani nabyl toto zboží, 
zahrnuje ?ástku DPH, která byla uhrazena na vstupu p?vodním prodávajícím. S výjimkou 
tohoto p?ípadu se však toto ustanovení nepoužije na pln?ní spo?ívající v dodání 
stavebních pozemk?, jejichž p?vodní nabytí nepodléhalo DPH bu? proto, že nespadá do 
p?sobnosti této dan?, nebo proto, že je od ní osvobozeno.

2)      ?lánek 392 sm?rnice o 2006/112 musí být vykládán v tom smyslu, že vylu?uje použití 
režimu zdan?ní marže na pln?ní spo?ívající v dodání stavebních pozemk?, pokud se z 
t?chto pozemk?, nabytých jako nezastav?né staly mezi okamžikem jejich nabytí a 
okamžikem jejich následného prodeje osobou povinnou k dani pozemky stavební, ale že 
nevylu?uje použití tohoto režimu na pln?ní spo?ívající v dodání stavebních pozemk?, 
pokud u t?chto pozemk? došlo v dob? mezi jejich nabytím a jejich následným prodejem 
osobou povinnou k dani k takovým zm?nám jejich vlastností, jako je rozd?lení na parcely 
nebo provedení úprav umož?ujících vybudování sítí zásobujících uvedené pozemky, jako 
jsou plynová potrubí ?i elektrické sít?.

Podpisy

*      Jednací jazyk: francouzština


