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ROZSUDEK SOUDNÍHO DVORA (osmého senátu)

9. b?ezna 2023(*)

„?ízení o p?edb?žné otázce – Spole?ný systém dan? z p?idané hodnoty (DPH) – Sm?rnice 
2006/112/ES – ?lánek 12 odst. 1 a 2 – Dodání budovy nebo její ?ásti p?ed jejím prvním obydlením 
a pozemku k ní p?iléhajícího – Neexistence ustanovení vnitrostátního práva, která stanoví 
podmínky použití kritéria spojeného s prvním obydlením – ?lánek 135 odst. 1 písm. j) – 
Osvobození – Dodání budovy, která byla p?ed svou p?estavbou poprvé obydlena, po provedení 
p?estavby – Vnitrostátní správní doktrína, která klade budovy, u nichž došlo k významné 
p?estavb?, na rove? novým budovám“

Ve v?ci C?239/22,

jejímž p?edm?tem je žádost o rozhodnutí o p?edb?žné otázce na základ? ?lánku 267 SFEU, 
podaná rozhodnutím Cour de cassation (kasa?ní soud, Belgie) ze dne 28. b?ezna 2022, došlým 
Soudnímu dvoru dne 5. dubna 2022, v ?ízení

État belge,

Promo 54 SA

proti

Promo 54 SA,

État belge,

SOUDNÍ DV?R (osmý senát),

ve složení M. Safjan (zpravodaj), p?edseda senátu, N. Piçarra a M. Gavalec, 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 Promo 54 SA P. Woutersem, advocaat,

–        za belgickou vládu P. Cottinem, J.-C. Halleuxem a C. Pochet, jako zmocn?nci,

–        za Evropskou komisi A. Armenia, C. Ehrbar a V. Uherem, jako zmocn?nci,

s p?ihlédnutím k rozhodnutí, p?ijatému po vyslechnutí generálního advokáta, rozhodnout v?c bez 
stanoviska,



vydává tento

Rozsudek

1        Žádost o rozhodnutí o p?edb?žné otázce se týká výkladu ?l. 12 odst. 1 a 2 a ?l. 135 odst. 1 
písm. j) 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 Promo 54 SA, p?sobící v 
oblasti realizace stavebních projekt?, a État belge ve v?ci výše dan? z p?idané hodnoty (DPH), 
kterou tato spole?nost dluží z p?estavby bývalého školského za?ízení na byty a kancelá?e.

 Právní rámec

 Unijní právo

3        Sm?rnice o DPH v ?l. 2 odst. 1 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 odst. 1 a 2 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.“



6        ?lánek 135 odst. 1 téže sm?rnice stanoví:

„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);

[...]“

 Belgické právo

7        ?lánek 1 § 9 zákona o DPH stanoví:

„Pro ú?ely tohoto zákona se rozumí:

1°      budovou nebo její ?ástí, jakákoliv stavba pevn? spojená se zemí;

2°      pozemkem k ní p?iléhajícím, pozemek, na n?mž je povoleno stav?t a který je p?evád?n 
sou?asn? s budovou, k níž p?iléhá.

Pododstavec 1 bod 2° se nepoužije na ?l. 44 § 3 bod 2° písm. d).“

8        ?lánek 44 zákona o DPH, který se týká osvobození od dan?, v § 3 stanoví:

„Od dan? jsou dále osvobozeny:

1°      Následující pln?ní:

a)      dodání nemovitosti;

Od dan? je osvobozeno dodání budovy nebo její ?ásti a pozemku k ní p?iléhajícího, uvedené v ?l. 
1 § 9, pokud se p?evody t?chto nemovitostí uskute?ní do 31. prosince druhého roku následujícího 
po roce, v n?mž došlo k prvnímu obydlení nebo k prvnímu využití nemovitostí uvedených v ?l. 1 § 
9 bod? 1°:

–        bu? osobou povinnou k dani uvedenou v ?l. 12 § 2, která postavila, nechala postavit nebo 
nabyla nemovitosti uvedené v ?l. 1 § 9 bod? 1°, p?i?emž na tyto ?innosti byla uplatn?na da?;

–        nebo osobou povinnou k dani uvedenou v ?l. 8 § 1;

–        nebo jakoukoli jinou osobou povinnou k dani, pokud projevila ve form? a zp?sobem 
stanoveným králem úmysl uskute?nit takový p?evod, na který se uplatní da?.

[...]“

 Spor v p?vodním ?ízení a p?edb?žná otázka

9        Dne 6. ?ervna 2008 uzav?ely spole?nost Promo 54 a další spole?nost, Immo 2020, 
smlouvu o spolupráci, na základ? níž spole?nost Immo 2020, vlastník pozemku, na kterém bylo 
postaveno bývalé školské za?ízení, v tomto p?ípad? st?ední škola, pov??ila spole?nost Promo 54, 
aby p?evzala dohled nad p?estavbou této st?ední školy na byty a kancelá?e, jakož i prodej t?chto 
nemovitostí. Aktem ze dne 18. února 2009 se spole?nost Immo 2020 rovn?ž vzdala vlastnického 



práva, které vznikne ze zákona spojením stavby s pozemkem ve prosp?ch spole?nosti Promo 54.

10      Prodej t?chto budoucích byt? se uskute?nil v rámci právní konstrukce sestávající ze dvou 
samostatných smluv uzav?ených s kupujícími. Zaprvé kupující uzav?eli se spole?ností Immo 2020 
smlouvu o prodeji ?ásti bývalé školní budovy, která m?la být p?estav?na, jakož i ?ásti pozemku, 
na n?mž je tato budova postavena. Zadruhé spole?nost Promo 54 téhož dne uzav?ela s 
kupujícími smlouvu o dílo na renova?ní práce.

11      Belgický správce dan? m?l za to, že se jedná o pln?ní, které bylo za ú?elem získání 
zneužívající da?ové výhody um?le rozd?leno. Toto pln?ní je ve skute?nosti jediným pln?ním 
spo?ívajícím v dodání nových byt?, které podléhá DPH se sazbou 21 %, namísto prodeje stávající 
budovy a pozemku, na kterém je tato budova postavena, následovaného renovací uvedené 
budovy, který podléhá snížené sazb? 6 %.

12      Spole?nost Promo 54 napadla tuto zm?nu kvalifikace u tribunal de première instance de 
Liège (soud prvního stupn? v Lutychu, Belgie), který však její žalobu zamítl.

13      Cour d’appel de Liège (odvolací soud v Lutychu, Belgie), kterému byla v?c p?edložena v 
odvolacím ?ízení, m?l za to, že ur?ení „novosti“ nemovitosti nutn? zahrnuje výkon ur?ité 
posuzovací pravomoci správce dan? a že není nutné využít možnosti, kterou ?lenským stát?m 
p?iznává ?l. 12 odst. 2 druhý pododstavec sm?rnice o DPH, aby bylo možné stávající budovy, u 
nichž došlo k dostate?n? významným p?estavbám, klást na rove? „novým“ budovám uvedeným v 
?l. 44 § 3 bod? 1° písm. a) zákona o DPH. Podle tohoto soudu byly p?itom v projednávané v?ci 
postaveny nové budovy, které mohou být p?edm?tem prvního obydlení, takže se na n? nem?že 
vztahovat osvobození od dan? stanovené pro dodání nemovitosti, uvedené v ?l. 44 § 3 bod? 1° 
písm. a) zákona o DPH.

14      État belge a spole?nost Promo 54 podaly proti rozsudku cour d’appel de Liège (odvolací 
soud v Lutychu) kasa?ní opravný prost?edek.

15      Podle spole?nosti Promo 54 mohou DPH podléhat pouze nové budovy, a sice budovy, které 
nebyly dosud obydlené. Má tedy za to, že jakmile je jakákoliv budova poprvé obydlena nebo 
užívána, pozbývá svou novost, nebo? État belge nevyužil možnosti vymezit podmínky uplatn?ní 
kritéria „prvního obydlení“, stanovené v ?l. 12 § 1 písm. a) sm?rnice o DPH, na p?estavby budov. 
Vzhledem k tomu, že tato možnost nebyla využita, nemohou p?íslušné orgány rozší?it pojem 
„první obydlení“ na renovovanou budovu, která byla takto obydlena již p?ed svou p?estavbou.

16      Za t?chto podmínek se Cour de cassation (kasa?ní soud, Belgie) rozhodl p?erušit ?ízení a 
položit Soudnímu dvoru následující p?edb?žnou otázku:

„Musí být ?l. 12 odst. 1 a 2 a ?l. 135 odst. 1 [písm. j)] sm?rnice 2006/112 vykládány v tom smyslu, 
že pokud ?lenský stát nevymezil podmínky použití kritéria prvního obydlení na p?estavby budov, 
je dodání budovy po provedení p?estavby, pokud tato budova byla p?ed p?estavbou p?edm?tem 
prvního obydlení ve smyslu ?l. 12 odst. [1] [písm.] a) nebo ?l. 12 odst. 2 [t?etího pododstavce] 
sm?rnice [2006/112], nadále osvobozeno od [DPH]?“

 K p?edb?žné otázce

17      Podstatou otázky p?edkládajícího soudu je, zda musí být ?l. 135 odst. 1 písm. j) sm?rnice o 
DPH ve spojení s ?l. 12 odst. 1 a 2 této sm?rnice, vykládán v tom smyslu, že osvobození od dan? 
stanovené tímto prvním ustanovením pro dodání budovy nebo její ?ásti a pozemku k ní 
p?iléhajícího, krom? t?ch, které byly dodány p?ed jejich prvním obydlením, se uplatní rovn?ž na 
dodání budovy, která byla poprvé obydlena p?ed svou p?estavbou, a to i v p?ípad?, že doty?ný 



?lenský stát nevymezil ve vnitrostátním právu pravidla pro použití kritéria prvního obydlení na 
p?estavby budov, jak mu dovoluje u?init druhé z t?chto ustanovení.

18      V tomto ohledu je t?eba p?ipomenout, že podle ?l. 12 odst. 1 písm. a) sm?rnice o DPH 
?lenské státy mohou za osobu povinnou k dani považovat každého, kdo p?íležitostn? uskute?ní 
dodání budovy nebo její ?ásti p?ed jejím prvním obydlením a pozemku k ní p?iléhajícího.

19      ?lánek 135 odst. 1 písm. j) této sm?rnice stanoví osvobození od dan? pro dodání budov 
jiných, než které jsou uvedeny v ?l. 12 odst. 1 písm. a) této sm?rnice, tj. jiných budov než t?ch, 
jejichž dodání je uskute?n?no p?ed jejich „prvním obydlením“ (v tomto smyslu viz rozsudek ze dne 
4. zá?í 2019, KPC Herning, C?71/18, EU:C:2019:660, bod 55).

20      Tato ustanovení v praxi rozlišují mezi stávajícími budovami, jejichž prodej v zásad? 
nepodléhá DPH, a novými budovami, jejichž prodej podléhá této dani, a? již je uskute??ován v 
rámci trvalé ekonomické ?innosti, nebo p?íležitostn? (v tomto smyslu viz rozsudek ze dne 4. zá?í 
2019, KPC Herning, C?71/18, EU:C:2019:660, bod 56 a citovaná judikatura). V d?sledku toho 
podléhá dodání budovy osobou povinnou k dani p?ed jejím „prvním obydlením“ zdan?ní, zatímco 
dodání budovy po jejím „prvním obydlení“ kone?nému uživateli je od této dan? osvobozeno.

21      Ratio legis uvedených ustanovení je relativní neexistence p?idané hodnoty vygenerované 
prodejem stávající budovy. Další prodej budovy po jejím prvním dodání kone?nému uživateli, které 
ohrani?uje konec výrobního procesu, totiž negeneruje významnou p?idanou hodnotu, a musí být 
proto v zásad? osvobozen od dan? (rozsudek ze dne 4. zá?í 2019, KPC Herning, C?71/18, 
EU:C:2019:660, bod 57 a citovaná judikatura).

22      I když sm?rnice o DPH do svého ?l. 12 odst. 1 písm. a) zavádí pojem „první obydlení“, aniž 
jej vymezuje, p?ípravné práce na šesté sm?rnici Rady 77/388/EHS ze dne 17. kv?tna 1977 o 
harmonizaci právních p?edpis? ?lenských stát? týkajících se daní z obratu – Spole?ný systém 
dan? z p?idané hodnoty: jednotný základ dan? (Ú?. v?st. 1977, L 145, s. 1; Zvl. vyd. 09/01, s. 23), 
které jsou nadále relevantní pro ú?ely sm?rnice o DPH, up?es?ují, že kritérium „prvního obydlení“ 
budovy musí být chápáno tak, že odpovídá kritériu prvního užití v?ci jejím vlastníkem nebo 
nájemcem.

23      Vzhledem k tomu, že dodání stávající budovy, u níž došlo k p?estavb?, generuje obdobn? 
jako dodání nové budovy p?ed jejím prvním obydlením p?idanou hodnotu, spl?uje p?itom kritérium 
„prvního obydlení“ uvedené v ?l. 12 odst. 1 písm. a) sm?rnice o DPH a vede ke zdanitelnému 
pln?ní.

24      ?lenské státy jsou tedy na základ? ?l. 12 odst. 2 druhého pododstavce sm?rnice o DPH sice 
oprávn?ny vymezit podmínky použití kritéria „prvního obydlení“ na p?estavby budov, toto 
ustanovení však nem?že být vykládáno v tom smyslu, že ?lenské státy jsou oprávn?ny pozm?nit 
ve vnitrostátní právní úprav? samotný pojem „první obydlení“, nemá-li být zma?en užite?ný ú?inek 
osvobození stanoveného v ?l. 135 odst. 1 písm. j) uvedené sm?rnice (v tomto smyslu viz rozsudek 
ze dne 16. listopadu 2017, Kozuba Premium Selection, C?308/16, EU:C:2017:869, bod 45).

25      Soudní dv?r up?esnil obrysy pojmu „p?estavba nemovitosti“, když m?l za to, že na doty?né 
budov? musí být provedeny podstatné zm?ny, jejichž cílem je zm?nit její využití ?i podstatným 
zp?sobem zm?nit podmínky jejího obývání (v tomto smyslu viz rozsudek ze dne 16. listopadu 
2017, Kozuba Premium Selection, C?308/16, EU:C:2017:869, bod 52).

26      S výhradou dodržení dosahu tohoto pojmu mohou ?lenské státy využít možnosti stanovené 
v ?l. 12 odst. 2 druhém pododstavci sm?rnice o DPH nap?íklad stanovením kvantitativního kritéria, 
podle n?hož musí náklady na takovou p?estavbu dosahovat ur?ité procentuální výše z p?vodní 



hodnoty doty?né budovy, aby mohlo dojít k uložení DPH (v tomto smyslu viz rozsudek ze dne 16. 
listopadu 2017, Kozuba Premium Selection, C?308/16, EU:C:2017:869, bod 48).

27      I když belgický zákonodárce v daném p?ípad? této možnosti p?ijmout taková závazná 
ustanovení nevyužil, belgická da?ová správa postavila ve vlastní správní praxi týkající se ?l. 44 § 
3 bodu 1° zákona o DPH stávající budovy, které byly p?estav?ny tak, že nabývají charakteristiky 
nové budovy na rove? novým budovám.

28      Je pravda, že podle ustálené judikatury Soudního dvora je p?i provád?ní sm?rnice zvlášt? 
d?ležité, pokud má být vyhov?no požadavku právní jistoty, aby právní situace byla pro jednotlivce 
ur?ena jasn? a p?esn?, zp?sobem, který jim umož?uje dozv?d?t se o všech jejich právech a tato 
práva v p?ípad? pot?eby uplatnit p?ed vnitrostátními soudy (rozsudek ze dne 7. ?ervna 2007, 
Komise v. ?ecko, C?178/05, EU:C:2007:317, bod 33 a citovaná judikatura).

29      Vzhledem k tomu, že doty?ný ?lenský stát nevyužil možnosti, kterou poskytuje ?l. 12 odst. 2 
druhý pododstavec sm?rnice o DPH, vymezit prost?ednictvím závazných ustanovení 
vnitrostátního práva podmínky použití kritéria prvního obydlení na p?estavby budov, nelze tvrdit, 
že ur?ité p?estavby budov nemohou podléhat DPH v souladu s ?l. 135 odst. 1 písm. j) této 
sm?rnice ve spojení s jejím ?l. 12 odst. 1 písm. a) a judikaturou Soudního dvora, na základ? 
výkladu pojmu „první obydlení“, stanoveného ustanoveními vnitrostátního práva.

30      Takový postup by totiž vedl k domn?nce, že ?lenský stát tím, že využije možnosti stanovit 
podmínky pro uplatn?ní kritéria prvního obydlení na p?estavby budov, založí povinnost zdan?ní 
budovy pro ú?ely DPH, a?koliv tato povinnost zdan?ní ve skute?nosti vyplývá ze základní zásady, 
podle níž je pro zdan?ní budovy rozhodující její p?idaná hodnota, a definic uvedených v judikatu?e 
Soudního dvora. V tomto ohledu je t?eba uvést, že v projednávaném p?ípad? není z?ejm? pochyb 
o „podstatné“ povaze zm?n ve smyslu judikatury citované v bod? 25 tohoto rozsudku, což musí 
potvrdit p?edkládající soud.

31      Vzhledem k výše uvedenému nep?iznává neexistence závazné definice podmínek použití 
kritéria prvního obydlení na p?estavby nemovitostí ve vnitrostátním právu p?ímý ú?inek 
osvobození t?chto budov, t?ebaže výklad vnitrostátního práva v souladu s ?l. 135 odst. 1 písm. j) 
sm?rnice o DPH ve spojení s ?l. 12 odst. 1 písm. a) této sm?rnice a s ní související judikaturou 
Soudního dvora vede naopak k odmítnutí požadovaného osvobození od dan?.

32      Na položenou otázku je tedy t?eba odpov?d?t tak, že ?l. 135 odst. 1 písm. j) sm?rnice o 
DPH ve spojení s jejím ?l. 12 odst. 1 a 2 musí být vykládán v tom smyslu, že osvobození od dan? 
stanovené tímto prvním ustanovením pro dodání budovy nebo její ?ásti a pozemku k ní 
p?iléhajícího, krom? t?ch, jejichž dodání bylo uskute?n?no p?ed jejich prvním obydlením, se 
uplatní také na dodání budovy, která byla p?ed svou p?estavbou poprvé obydlena, a to i v 
p?ípad?, že doty?ný ?lenský stát nevymezil ve vnitrostátním právu podmínky použití kritéria 
prvního obydlení na p?estavby budov, jak mu dovoluje u?init druhé z t?chto ustanovení.

 K náklad?m ?ízení

33      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 (osmý senát) rozhodl takto:

?lánek 135 odst. 1 písm. j) sm?rnice Rady 2006/112/ES ze dne 28. listopadu 2006 o 



spole?ném systému dan? z p?idané hodnoty, ve spojení s jejím ?l. 12 odst. 1 a 2 

musí být vykládán v tom smyslu, že

osvobození od dan? stanovené tímto prvním ustanovením pro dodání budovy nebo její 
?ásti a pozemku k ní p?iléhajícího, krom? t?ch, jejichž dodání bylo uskute?n?no p?ed 
jejich prvním obydlením, se uplatní také na dodání budovy, která byla p?edm?tem prvního 
obydlení p?ed svou p?estavbou, a to i v p?ípad?, že doty?ný ?lenský stát nevymezil ve 
vnitrostátním právu podmínky použití kritéria prvního obydlení na p?estavby budov, jak mu 
dovoluje u?init druhé z t?chto ustanovení. 

Podpisy

*      Jednací jazyk: francouzština.


