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Prozatímní vydání

STANOVISKO GENERÁLNÍHO ADVOKÁTA

ATHANASIA RANTOSE

p?ednesené dne 20. kv?tna 2021(1)

V?c C?299/20

Icade Promotion SAS, d?íve Icade Promotion Logement SAS

proti

Ministère de l’Action et des Comptes publics

[žádost o rozhodnutí o p?edb?žné otázce podaná Conseil d’État (Francie)]

„?ízení o p?edb?žné otázce – Spole?ný systém dan? z p?idané hodnoty (DPH) – Sm?rnice 
2006/112/ES – Režim zdan?ní na základ? ziskové p?irážky – P?sobnost – Dodání nemovitostí a 
stavebních pozemk? zakoupených za ú?elem následného prodeje – Osoba povinná k dani, jíž 
nevznikl p?i koupi nemovitosti nárok na odpo?et – Následný prodej podléhající DPH – Pojem 
‚stavební pozemky‘ “

I.      Úvod

1.        Projednávaná žádost o rozhodnutí o p?edb?žné otázce byla podána v kontextu sporu mezi 
spole?ností Icade Promotion SAS (dále jen „žalobkyn?“) a francouzskou da?ovou správou [a 
konkrétn?ji Ministère de l’Action et des Comptes publics (ministerstvo financí a ve?ejných 
rozpo?t?)] týkajícího se vrácení dan? z p?idané hodnoty (DPH) z prodej? stavebních pozemk? 
jednotlivc?m v letech 2007 a 2008, uhrazené žalobkyní.

2.        Tato žádost se týká výkladu ?lánku 392 sm?rnice 2006/112/ES(2) (dále jen „sm?rnice o 
DPH“), který zavádí režim zdan?ní na základ? ziskové p?irážky odchyln? od obecného režimu, 
který stanoví zdan?ní z prodejní ceny.

3.        Podstatou otázek p?edkládajícího soudu je, zda se odchylný režim zdan?ní na základ? 
ziskové p?irážky upravený v ?lánku 392 sm?rnice o DPH vztahuje na ur?itá pln?ní, která se týkají 
pozemk?, p?i jejichž koupi osob? povinné k dani nevznikl nárok na odpo?et, pokud jsou následn? 
prodány po rozd?lení na parcely a po úpravách jako stavební pozemky.



4.        Projednávaná v?c vyvolává novou otázku, která bude vyžadovat, aby Soudní dv?r up?esnil 
podmínky pro použití da?ového režimu na základ? ziskové p?irážky ve velmi specifickém p?ípad?, 
a to na základ? výkladu klí?ových pojm? ?lánku 392 sm?rnice o DPH.

II.    Právní rámec

A.      Unijní právo

1.      Sm?rnice o DPH

5.        ?lánek 9 odst. 1 sm?rnice o DPH 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.

[...]“

6.        ?lánek 12 této 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.“

7.        Podle ?lánku 73 uvedené 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.“

8.        ?lánek 135 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);

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

[...]“

9.        ?lánek 137 odst. 1 sm?rnice o DPH 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);

[...]“

10.      Hlava XIII této sm?rnice, nadepsaná „Odchylky“, kapitola 1, nadepsaná „Odchylky 
použitelné do zavedení kone?ného režimu“, 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.“

2.      Provád?cí na?ízení (EU) ?. 1042/2013

11.      Provád?cí na?ízení Rady (EU) ?. 1042/2013 ze dne 7. ?íjna 2013, kterým se m?ní 
provád?cí na?ízení (EU) ?. 282/2011, pokud jde o místo poskytnutí služby(3) (dále jen „provád?cí 
na?ízení“), stanovilo vložení ?lánku 13b do zn?ní tohoto posledn? uvedeného na?ízení, který 
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;

[...]“

12.      ?lánek 31a provád?cího na?ízení 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?;

[...]“

B.      Francouzské právo

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

„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 p?ispívající 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 dot?ené osoby užívají k bydlení.

[...]

b)      prodeje nemovitostí [...]“

14.      ?lánek 268 obecného da?ového zákoníku stanoví:



„Pokud jde o pln?ní uvedená v ?l. 257 bod? 6, základ dan? z p?idané hodnoty tvo?í 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;

[...]“

15.      ?lánek 231 odst. 1 p?ílohy II obecného da?ového zákoníku, jehož ustanovení byla 
p?evzata od 1. ledna 2008 v ?l. 206 bodu IV odst. 2 bodu 9 této p?ílohy, stanoví:

„Osoby uvedené v ?l. 257 bod? 6 obecného da?ového zákoníku si nemohou odpo?íst da?, která 
zatížila cenu po?ízení nebo výstavby nemovitostí [...]“

III. Skutkový stav a p?vodní ?ízení

16.      V rámci své ?innosti developera koupila žalobkyn? holé pozemky od osob nepodléhajících 
DPH (jednotlivc? nebo místních celk?)(4). Tyto koup? v d?sledku toho nepodléhaly DPH.

17.      Žalobkyn? nejprve po rozd?lení t?chto pozemk? na parcely a zasí?ování r?znými sít?mi 
(pozemní komunikace, pitná voda, elekt?ina, plyn, kanalizace, telekomunikace) prodala takto 
zasí?ované pozemky fyzickým osobám v letech 2007 a 2008 jako stavební pozemky za ú?elem 
výstavby nemovitostí ur?ených k bydlení. Žalobkyn? podrobila p?evody stavebních pozemk? 
uskute?n?né v období od 1. ledna 2007 do 31. prosince 2008 režimu DPH na základ? ziskové 
p?irážky v souladu s právní úpravou, která se v dané dob? nacházela v ?l. 257 bod? 6 a v ?lánku 
268 obecného da?ového zákoníku.

18.      Následn? žalobkyn? podala u da?ové správy žádost o vrácení této DPH na základ? ziskové 
p?irážky, uhrazené ve výši 2 826 814 eur za rok 2007 a ve výši 2 369 881 eur za rok 2008. V 
tomto ohledu zpochybnila stanovisko da?ové správy, podle kterého p?evod t?chto pozemk? m?l 
podléhat režimu DPH na základ? ziskové p?irážky. Žalobkyn? m?la totiž zájem na tom, aby se na 
ni vztahoval obecný režim DPH z prodejní ceny, jelikož v souladu s vnitrostátní právní úpravou 
platnou v dob? rozhodné z hlediska skute?ností v p?vodním ?ízení byly p?evody stavebních 
pozemk? jednotlivc?m za ú?elem výstavby nemovitostí ur?ených k bydlení osvobozeny od DPH. 
Naproti tomu tatáž právní úprava zakazovala odpo?et DPH z koup? nemovitostí, na jejichž 
následný prodej se vztahovala DPH na základ? ziskové p?irážky.

19.      Poté, co byla její stížnost zamítnuta da?ovou správou, podala žalobkyn? žalobu k tribunal 
administratif de Montreuil (správní soud v Montreuil, Francie), která byla zamítnuta rozsudkem ze 
dne 27. dubna 2012.

20.      Cour administrative d’appel de Versailles (Odvolací správní soud ve Versailles, Francie) 
poprvé zamítl odvolání podané žalobkyní rozsudkem ze dne 18. ?ervence 2014.

21.      Dne 28. prosince 2016 však Conseil d’État (Státní rada, Francie) tento rozsudek ?áste?n? 
zrušila a v?c byla vrácena cour administrative d’appel de Versailles (Odvolací správní soud ve 
Versailles, Francie), který ve druhém rozsudku ze dne 19. ?íjna 2017 zamítl odvolání podané 
žalobkyní ve v?ci samé.



22.      Žalobkyn? proto podala kasa?ní opravný prost?edek ke Conseil d’État (Státní rada) proti 
tomuto druhému rozsudku.

23.      Žalobkyn? tvrdí, že zakoupila nezastav?né pozemky mimo p?sobnost DPH za ú?elem 
jejich následného prodeje bez výstavby, poté zakoupené pozemky rozd?lila na parcely a tyto 
parcely zasí?ovala a prodala je fyzickým osobám jako stavební pozemky za ú?elem výstavby 
nemovitostí ur?ených k bydlení.

24.      Za ú?elem zpochybn?ní použití režimu DPH na základ? ziskové p?irážky na takto 
uskute?n?né prodeje na základ? ustanovení ?l. 257 bodu 6 ve spojení s ?lánkem 268 obecného 
da?ového zákoníku žalobkyn? tvrdí, že toto použití není ve dvou ohledech v souladu s ?lánkem 
392 sm?rnice o DPH.

25.      Zaprvé podle žalobkyn? ?lánek 392 této sm?rnice oprav?uje ?lenské státy podrobit dodání 
stavebních pozemk? režimu zdan?ní na základ? ziskové p?irážky pouze tehdy, pokud osoba 
povinná k dani, která tato dodání uskute??uje, uhradila DPH p?i koupi pozemk? a sou?asn? nemá 
nárok provést odpovídající odpo?et.

26.      Cour administrative d’appel de Versailles (Odvolací správní soud ve Versailles) však 
rozhodl, že neexistence „nároku na odpo?et“ p?i koupi uvedená v ?lánku 392 sm?rnice o DPH se 
vztahuje pouze na p?ípady, kdy koup? nepodléhala DPH.

27.      Zadruhé podle žalobkyn? ?lánek 392 sm?rnice o DPH umož?uje ?lenským stát?m podrobit 
dodání stavebních pozemk? režimu zdan?ní na základ? ziskové p?irážky pouze tehdy, pokud 
osoba povinná k dani, která uskute??uje taková dodání, tyto pozemky pouze nakupuje a dále je 
prodává ve stejném stavu. ?lánek 392 této sm?rnice se tak nevztahuje na prodej stavebních 
pozemk?, které byly na takové stavební pozemky p?em?n?ny po jejich koupi.

28.      V tomto ohledu cour administrative d’appel de Versailles (Odvolací správní soud ve 
Versailles) rozhodl, že údaj v ?lánku 392 uvedené sm?rnice 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.

IV.    P?edb?žné otázky

29.      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 na základ? 
ziskové p?irážky 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?? Nebo umož?uje 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 na základ? ziskové p?irážky na pln?ní spo?ívající v dodání stavebních pozemk? v t?chto 
dvou p?ípadech:

–        v p?ípad?, kdy se z takových pozemk?, koupených jako nezastav?né, staly mezi 
okamžikem jejich koup? a okamžikem jejich následného prodeje osobou povinnou k dani pozemky 
stavební;



–        v p?ípad?, kdy 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 zasí?ování takových pozemk? (pozemní komunikace, pitná voda, elekt?ina, 
plyn, kanalizace, telekomunikace)?“

30.      Ú?astníci p?vodního ?ízení navrhují odpov?d?t na první p?edb?žnou otázku takto:

–        Žalobkyn? navrhuje, aby Soudní dv?r rozhodl, že použití ?lánku 392 sm?rnice o DPH je 
vyhrazeno pro p?ípady, kdy obchodník povinný k dani nesl zatížení nevratnou DPH v dob? koup?. 
Tvrdí, že s ohledem na podmínku stanovenou v ?lánku 392 této sm?rnice, podle níž režim DPH na 
základ? ziskové p?irážky p?edpokládá, že osoba povinná k dani „nem?la nárok na odpo?et p?i 
koupi“, se tento režim zdan?ní nemovitostí uplatní pouze v p?ípad?, že obchodník povinný k dani 
nesl zatížení DPH p?i koupi, aniž ji m?že ode?íst. Naproti tomu by použití uvedeného režimu m?lo 
být vylou?eno, pokud koup? podléhala DPH, kterou mohl obchodník povinný k dani ode?íst, nebo 
pokud koup? nepodléhala DPH.

–        Podle francouzské vlády musí být ?lánek 392 sm?rnice o DPH vykládán v tom smyslu, že 
umož?uje použití režimu na základ? ziskové p?irážky na dodání stavebních pozemk?, a to jak v 
p?ípad?, kdy jejich koup? podléhala DPH, aniž osob? povinné k dani, která je dále prodává, vznikl 
nárok na odpo?et této dan?, tak i v p?ípad?, kdy jejich koup? nepodléhala DPH, a to bu? proto, že 
toto pln?ní nespadá do její p?sobnosti, nebo proto, že i když spadá do její p?sobnosti, byla od 
dan? osvobozena.

31.      Pokud jde o první podotázku druhé p?edb?žné otázky, navrhují ú?astníci p?vodního ?ízení 
odpov?d?t takto:

–        Žalobkyn? tvrdí, že pro použití režimu DPH na základ? ziskové p?irážky je t?eba, aby se 
koup? uskute?n?ná obchodníkem povinným k dani týkala pozemku, který byl již v dob? jeho 
koup? na základ? francouzských právních p?edpis? považován za stavební pozemek.

–        Podle francouzské vlády musí být ?lánek 392 sm?rnice o DPH vykládán v tom smyslu, že 
umož?uje použití režimu DPH na základ? ziskové p?irážky na dodání stavebních pozemk?, pokud 
tyto pozemky byly obchodníkem povinným k dani zakoupeny jako nezastav?né.

32.      Pokud jde o druhou podotázku druhé p?edb?žné otázky, navrhují ú?astníci p?vodního 
?ízení odpov?d?t takto:

–        Žalobkyn? neshledává žádnou p?ekážku pro použití režimu DPH na základ? ziskové 
p?irážky v p?ípad?, že je na parcely rozd?len stavební pozemek, se kterým není spojeno získání 
stavebního povolení nebo provedení úprav pozemku prodávajícím. Naproti tomu se domnívá, že 
použití DPH na základ? ziskové p?irážky by m?lo být vylou?eno v p?ípad? provedení prací k 
zasí?ování pozemku r?znými sít?mi (pozemní komunikace, pitná voda, elekt?ina, plyn, kanalizace, 
telekomunikace), pokud jsou tyto práce považovány za výstavbu z d?vodu jejich spojení se zemí.

–        Podle francouzské vlády musí být ?lánek 392 sm?rnice o DPH vykládán v tom smyslu, že 
umož?uje použití režimu zdan?ní na základ? ziskové p?irážky na dodání stavebních pozemk?, 
pokud se u t?chto pozemk? mezi okamžikem jejich koup? a okamžikem jejich následného prodeje 
osobou povinnou k dani zm?nily jejich vlastnosti, jako je jejich rozd?lení na parcely nebo 
provedení úprav, které umož?ují jejich p?ístup k pozemní komunikaci a k r?zným sítím.

33.      Evropská komise, která navrhla spole?nou odpov?? na ob? otázky položené 
p?edkládajícím soudem, se domnívá, že se odchylný režim na základ? ziskové p?irážky 



stanovený v ?lánku 392 sm?rnice o DPH nevztahuje na následný prodej pozemku zakoupeného 
bez DPH, který byl rozd?len na parcely, na kterých byly provedeny práce k jejich zasí?ování 
r?znými sít?mi (pozemní komunikace, pitná voda, elekt?ina, plyn, kanalizace, telekomunikace).

V.      Analýza

A.      Úvodní poznámky

34.      Je t?eba p?edeslat, že Soudní dv?r dosud nem?l p?íležitost rozhodovat o výkladu ?lánku 
392 sm?rnice o DPH.

35.      Podle informací poskytnutých Komisí se rovn?ž zdá, že pouze Francouzská republika 
využila ustanovení ?lánku 392 sm?rnice o DPH a uplatnila možnost stanovit odchylný režim 
zdan?ní na základ? ziskové p?irážky, zatímco ostatní ?lenské státy si takový režim zdan?ní 
nezvolily.

36.      Podstatou otázek p?edkládajícího soudu je, zda se odchylný režim zdan?ní na základ? 
ziskové p?irážky stanovený v ?lánku 392 sm?rnice o DPH vztahuje na n?která pln?ní týkající se 
pozemk?, u nichž osob? povinné k dani nevznikl nárok na odpo?et p?i jejich koupi, pokud jsou tyto 
pozemky dále prodány, po rozd?lení na parcely a po úpravách, jako stavební pozemky.

37.      Je tedy na Soudním dvoru, aby vyložil jednak pojem „nárok na odpo?et dan? p?i koupi“ a 
jednak pojem pozemku „zakoupeného za ú?elem následného prodeje“ ve smyslu ?lánku 392 
sm?rnice o DPH.

38.      P?edtím než provedu podrobn?jší analýzu klí?ových pojm? tohoto ustanovení, mám za to, 
že je d?ležité p?edb?žn? uvést, že podle mého názoru spor týkající se transakce s nemovitostmi, 
který vedl k žádosti o rozhodnutí o p?edb?žné otázce v projednávané v?ci, nespadá do 
p?sobnosti ?lánku 392 sm?rnice o DPH. Koup? nezastav?ného pozemku, která nepodléhá DPH, 
následovaná (provedením úprav a) jeho následným prodejem jako stavebního pozemku, je totiž 
mimo p?sobnost odchylného režimu zdan?ní na základ? ziskové p?irážky. Mám tak za to, že se 
tento režim týká pouze n?kolika konkrétních p?ípad? stavebních pozemk? a budov zakoupených 
za ú?elem následného prodeje, u nichž byla DPH zaplacena na vstupu, aniž byla poté odpo?tena, 
na rozdíl od nezastav?ných pozemk?, které jsou na základ? sm?rnice o DPH výslovn? 
osvobozeny od této dan?.

39.      Cílem následující analýzy je podložit výše uvedené zjišt?ní doslovným, kontextuálním a 
teleologickým výkladem ?lánku 392 sm?rnice o DPH s cílem umožnit Soudnímu dvoru poskytnout 
užite?nou odpov?? p?edkládajícímu soudu.

B.      K první p?edb?žné otázce

40.      Podstatou první otázky p?edkládajícího soudu je, zda musí být ?lánek 392 sm?rnice o DPH 
vykládán v tom smyslu, že umož?uje použití režimu zdan?ní na základ? ziskové p?irážky na 
dodání stavebních pozemk? jak v p?ípad?, kdy jejich koup? podléhala DPH, aniž osob? povinné k 
dani, která je dále prodává, vznikl nárok na odpo?et této dan?, tak v p?ípad?, že jejich koup? 
nepodléhala DPH, a to bu? proto, že toto pln?ní nespadá do p?sobnosti této dan?, nebo proto, že 
a?koli spadá do její p?sobnosti, je od této dan? osvobozeno.

1.      K doslovnému výkladu pojmu „nárok na odpo?et dan? p?i koupi“

41.      Žalobkyn? tvrdí, že režim zdan?ní nemovitostí na základ? ziskové p?irážky se uplatní 
pouze v p?ípad?, kdy obchodník povinný k dani uhradil DPH p?i koupi, aniž ji m?že ode?íst. 
Naproti tomu by podle žalobkyn? m?lo být použití tohoto režimu vylou?eno, pokud tato koup? 



podléhala DPH, kterou si mohl obchodník povinný k dani ode?íst, nebo pokud uvedená koup? 
nepodléhala DPH.

42.      Výklad žalobkyn? vychází zejména z anglického zn?ní ?lánku 392 sm?rnice o DPH, které 
konkrétn? uvádí „neodpo?itatelnost DPH“ p?i koupi(5), pro p?ijetí záv?ru, že se tento ?lánek 
vztahuje pouze na p?ípady, kdy kupující na vstupu takovou da? nesl, aniž ji poté mohl ode?íst.

43.      Francouzská vláda se domnívá, že je t?eba respektovat doslovný výklad francouzského 
zn?ní ?lánku 392 sm?rnice o DPH, které nijak neodkazuje na DPH z prodeje pozemk? ur?ených k 
následnému prodeji. Z toho podle této vlády vyplývá, že formulace použitá ve francouzském zn?ní 
(„droit à déduction à l’occasion de l’acquisition“) m?že ve skute?nosti zahrnovat jak situaci, kdy 
p?evod nepodléhal této dani (odtud tedy neexistence nároku na odpo?et), tak i p?ípad, kdy 
naopak p?vodní prodej podléhal DPH, ale osoba povinná k dani nem?la nárok na odpo?et dan?.

44.      Výklad r?zných jazykových zn?ní ?lánku 392 sm?rnice o DPH totiž ukazuje rozdíly ohledn? 
použitých výraz?, takže tyto rozdíly mohou vyvolávat otázky výkladu. Francouzské zn?ní tohoto 
ustanovení totiž odkazuje výlu?n? 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 nebo 
že podléhalo DPH, avšak i p?esto nezakládalo následn? nárok na odpo?et(6). Nicmén? anglické 
zn?ní uvedeného ustanovení odkazuje specificky na „DPH p?i koupi“ (nebo „zaplacenou p?i 
koupi“) a up?es?uje, že tato da? „nebyla odpo?itatelná“ („the VAT on the purchase was not 
deductible“), ?ímž tak neponechává žádnou pochybnost o tom, že p?evod takových pozemk? by 
m?l v zásad? podléhat DPH(7).

45.      S p?ihlédnutím k rozdíl?m v jednotlivých jazykových zn?ních ?lánku 392 sm?rnice o DPH je 
t?eba p?ipomenout, že podle ustálené judikatury Soudního dvora platí, že formulace použitá v 
jedné z jazykových verzí ustanovení unijního práva nem?že sloužit jako jediný základ pro výklad 
tohoto ustanovení ani jí nem?že být v tomto ohledu p?iznána p?ednostní povaha oproti jiným 
jazykovým verzím(8).

46.      Je t?eba rovn?ž p?ipomenout, že v p?ípad? rozdíl? mezi r?znými jazykovými verzemi 
unijního právního p?edpisu musí být dot?ené ustanovení vykládáno podle celkové systematiky a 
ú?elu právní úpravy, jejíž je sou?ástí(9).

2.      Ke kontextuálnímu výkladu pojmu „nárok na odpo?et dan? p?i koupi“

47.      Podle ustálené judikatury Soudního dvora platí, že historie vzniku ustanovení unijního 
práva m?že rovn?ž poskytnout informace relevantní pro jeho výklad(10). Je proto t?eba se 
zabývat tím, v jakém kontextu byla p?ijata sm?rnice o DPH, pro zjišt?ní, zda existují informace, 
které by umožnily objasnit její obsah a usnadnily její výklad.

48.      V tomto ohledu Komise tvrdí, že v souladu s výkladem, který poskytla k ?lánku 392 
sm?rnice o DPH v roce 1992, se režim DPH na základ? ziskové p?irážky musí použít na pozemky, 
k jejichž koupi dochází bez DPH.

49.      Komise konkrétn? zd?raz?uje, že ve své zpráv? Rad? Evropské unie(11) o p?echodných 
opat?eních ohledn? odchylky stanovené v ?l. 28 odst. 3 písm. f) šesté sm?rnice 77/388/EHS(12) 
up?esnila, že „[t]ento ?lánek umož?uje ?lenským stát?m použít jako základ zdan?ní [DPH] rozdíl 
mezi kupní a prodejní cenou budov nebo stavebních pozemk? zakoupených za ú?elem 
následného prodeje osobou povinnou k dani, které p?i koupi nevznikl nárok na odpo?et. Odchylka 
se tedy týká osob povinných k dani, které obchodují s nikoli nov? postavenými budovami nebo 
pozemky, jejichž koup? nespadala do p?sobnosti [DPH].“



50.      Podle Komise tento výklad rovn?ž odpovídá logice uvedené v d?vodové zpráv? k šesté 
sm?rnici o DPH, která byla zrušena sm?rnicí o DPH, podle níž mohl být uplatn?n snížený základ 
dan? v p?ípad?, že zboží, které již trvale neslo DPH (nap?. nemovitost k bydlení, zboží 
„spot?ebované“ v d?sledku jeho prvního použití), bylo následn? op?tovn? uvedeno „na trh“ a 
znovu podléhá DPH. Proto, aby se zohlednil tento nový prodej nemovitosti, který by vedl k 
nadm?rnému da?ovému zatížení obchodu s nemovitostmi, je nutné odchýlit se od zdan?ní v 
souladu s obecnými zásadami a stanovit možnost ?lenských stát? ur?it základ DPH pomocí 
odpo?tu „základu ze základu“(13).

51.      Navzdory skute?nosti, že kontextuální výklad ?lánku 392 sm?rnice o DPH podle všeho 
skute?n? odhaluje zám?r unijního normotv?rce týkající se p?sobnosti odchylného režimu zdan?ní 
na základ? ziskové p?irážky, mám za to, že p?i omezení mé analýzy pouze na tento výklad bych 
riskoval poskytnutí ?áste?né a neúplné odpov?di na p?edb?žnou otázku. Jsem toho názoru, že 
odchylný režim zdan?ní na základ? ziskové p?irážky by se nem?l uplatnit pouze v p?ípad? 
uvád?ném Komisí na základ? kontextového výkladu, a sice v p?ípad? nákupu následovaného 
následným prodejem stavebního pozemku zakoupeného bez DPH osobou povinnou k dani, která 
s takovým zbožím obchoduje, ale m?l by se použít rovn?ž v p?ípad?, kdy obchodník povinný k 
dani zaplatil p?i koupi DPH, aniž jí m?že ode?íst. Teleologický výklad pojmu „nárok na odpo?et 
dan? p?i koupi“, který nyní provedu, tento názor potvrzuje a zárove? umož?uje poskytnout úplnou 
odpov?? p?edkládajícímu soudu.

3.      K teleologickému výkladu pojmu „nárok na odpo?et dan? p?i koupi“

a)      Zdan?ní na základ? ziskové p?irážky jako režim odchylující se od obecného režimu 
zdan?ní p?evodu „stavebních pozemk?“ na základ? jejich prodejní ceny

52.      P?ed provedením podrobné analýzy cíl? sm?rnice o DPH a jejího ?lánku 392 sm?rnice o 
DPH považuji za nezbytné ur?it, zda se má tato sm?rnice použít na takové pozemky, jako jsou 
pozemky dot?ené v projednávané v?ci.

53.      Zaprvé je t?eba p?ipomenout, že režim DPH na základ? ziskové p?irážky stanovený v 
?lánku 392 sm?rnice o DPH p?edstavuje režim odchylující se od zásady stanovené v ?lánku 73 
této sm?rnice, podle které se DPH vypo?ítá na základ? získaného pln?ní, a sice prodejní ceny.

54.      Dodání stavebního pozemku osobou povinnou k dani tak podléhá DPH v zásad? podle 
obecného režimu na základ? ?l. 9 odst. 1 a ?l. 12 odst. 1 sm?rnice o DPH nebo, odchyln? v 
p?ípad? ?lenských stát?, které stanovily tuto možnost, podle režimu zdan?ní na základ? ziskové 
p?irážky stanoveného v ?lánku 392 této sm?rnice.

55.      Posledn? uvedené ustanovení dává ?lenským stát?m možnost stanovit režim zdan?ní na 
základ? ziskové p?irážky (a nikoli z prodejní ceny, jak je tomu v obecném režimu), ve kterém je 
základ dan? tvo?en rozdílem mezi prodejní a kupní cenou.

56.      Vzhledem k tomu, že jde o odchylku od obecné zásady sm?rnice o DPH, podle které musí 
být DPH v zásad? vybírána z ceny uplatn?né mezi stranami, je t?eba vykládat ?lánek 392 této 
sm?rnice striktn?, avšak toto ustanovení není zbaveno své podstaty(14).

57.      Zadruhé je t?eba rovn?ž zd?raznit, že sm?rnice o DPH stanoví jasné rozlišení mezi na 
jedné stran? dodáním stavebních pozemk?, na které se (stejn? jako na nemovitosti) vztahuje 
obecný režim a podléhají DPH, a na druhé stran? dodáním nezastav?ných pozemk?, které jsou od 
této dan? osvobozeny(15).



58.      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 jsou p?i vymezení pozemk?, které je t?eba 
považovat za „stavební pozemky“, povinny respektovat cíl sledovaný ?lánkem 135 odst. 1 písm. k) 
uvedené sm?rnice, jehož ú?elem je osvobodit od DPH pouze dodání nezastav?ných pozemk?, 
které nejsou ur?eny k zástavb?(16).

59.      Prostor ?lenských stát? pro uvážení p?i definování pojmu „stavební pozemek“ je rovn?ž 
omezen rozsahem pojmu „budova“, vymezeného unijním normotv?rcem velmi široce v ?l. 12 odst. 
2 prvním pododstavci sm?rnice o DPH tak, že zahrnuje „jak[ou]koliv stavb[u] pevn? spojen[ou] se 
zemí“(17).

60.      S p?ihlédnutím k výše uvedenému se domnívám, že v?lí unijního normotv?rce bylo omezit 
da?ové osvobození výlu?n? na p?evod nezastav?ných pozemk? a podrobit DPH jakékoli dodání 
stavebních pozemk? za úplatu osobou povinnou k dani bu? na základ? prodejní ceny v souladu s 
obecným režimem, nebo na základ? ziskové p?irážky v souladu s odchylným režimem.

b)      K výkladu pojmu „nárok na odpo?et dan?“ s ohledem na cíl da?ové neutrality 
sledovaný sm?rnicí o DPH

61.      Francouzská vláda i žalobkyn? zd?raz?ují, že cílem sm?rnice o DPH je mimo jiné zaru?it 
zásadu da?ové neutrality a ?lánek 392 této sm?rnice musí být vykládán s ohledem na tuto 
zásadu. Dot?ení ú?astníci nicmén? vyvozují z uvedené zásady odlišný výklad.

62.      Nejprve je t?eba p?ipomenout, že podle judikatury Soudního dvora platí, že zásada da?ové 
neutrality brání jednak tomu, aby s podobnými dodáními zboží, která si navzájem konkurují, bylo 
zacházeno z hlediska DPH odlišn?, a jednak tomu, aby bylo p?i vybírání DPH zacházeno s 
hospodá?skými subjekty, které uskute??ují stejná pln?ní, rozdíln?(18).

63.      Podle žalobkyn? je uplatn?ní DPH na základ? ziskové p?irážky použitím zásady neutrality 
DPH, jejímž cílem je kompenzovat neodpo?itatelnou úhradu DPH. Tato odchylka je tedy 
od?vodn?ná proto, aby se zabránilo dvojímu zdan?ní, a sice zdan?ní na základ? ceny, která 
obsahuje DPH uhrazenou p?i koupi pozemku, kterou si obchodník povinný k dani nemohl ode?íst. 
Za ú?elem zmírn?ní této úhrady DPH a nevym??ení DPH z prodejní ceny zahrnující 
neodpo?itatelnou DPH p?i koupi pozemku umož?uje ?lánek 392 sm?rnice o DPH zdanit pouze 
ziskovou p?irážku, tedy rozdíl mezi prodejní cenou a kupní cenou, ?ímž se zisková p?irážka 
snižuje o DPH, která nebyla vrácena zp?t p?i koupi, za ú?elem znovudosažení da?ové neutrality. 
Žalobkyn? se tedy domnívá, že zdan?ní vypo?tené z celkové prodejní ceny získané podnikem p?i 
dodání pozemk?, i když si v dob? jejich koup? nemohla ode?íst DPH, která z?stává zahrnuta v 
kupní cen?, by vedlo ke dvojímu zdan?ní.

64.      Naopak – vzhledem k cíli, který sleduje režim DPH na základ? ziskové p?irážky, nic podle 
žalobkyn? neod?vod?uje, aby se tento režim použil na prodej pozemku, jehož koup? nepodléhala 
DPH, nebo, p?ípadn?, pokud byla DPH vrácena zp?t. Pokud by tomu tak bylo, m?l by podle 
žalobkyn? obchodník povinný k dani neod?vodn?nou finan?ní a konkuren?ní výhodu na úkor 
ve?ejných financí.



65.      Francouzská vláda tvrdí, že výklad navržený žalobkyní porušuje jednak zásadu da?ové 
neutrality a jednak základní znaky DPH(19). Provedení t?chto základních znak? totiž za ú?elem 
zajišt?ní neutrality DPH vede ke stanovení zvláštních režim? pro ur?ité konkrétní zboží, které poté, 
co bylo p?edm?tem první kone?né spot?eby, je op?tovn? uvedeno do hospodá?ského výrobního 
nebo distribu?ního procesu proto, aby se stalo p?edm?tem druhé kone?né spot?eby.

66.      Francouzská vláda tvrdí, že v takových situacích by vym??ení dan? z celkové prodejní 
ceny na konci této první spot?eby p?i neexistenci možnosti odpo?tu vedlo k tomu, že do základu 
bude zahrnuta nejen cena, která je již zatížena kone?nou DPH, ale také samotná ?ástka tohoto 
zatížení. To by rovn?ž znamenalo, že kone?né zatížení DPH bude záviset na hospodá?ském 
ob?hu, zejména na po?tu po sob? jdoucích kone?ných spot?eb a takto zaplacených cen, což 
porušuje sledovaný cíl neutrality.

67.      Tento výklad uvádí rovn?ž Komise, která vychází z d?vodové zprávy k šesté sm?rnici o 
DPH citované v bodech 48 až 50 tohoto stanoviska.

68.      Podle mého názoru je tak možné ze zám?r? unijního normotv?rce vyvodit, že snížený 
základ stanovený režimem DPH na základ? ziskové p?irážky má být uplatn?n p?edevším v 
p?ípad?, že zboží, jehož koup? nespadá do p?sobnosti DPH (nap?íklad nemovitosti k bydlení, 
zboží „spot?ebované“ v d?sledku jeho prvního použití), je následn? op?tovn? uvedeno „na trh“ a 
znovu podléhá DPH.

69.      Uvádím rovn?ž, že takový výklad je v souladu s judikaturou Soudního dvora v oblasti 
zdan?ní použitého zboží, které podléhá podobnému režimu, jako je režim, o který jde ve v?ci v 
p?vodním ?ízení. Soudní dv?r tak rozhodl, že zdan?ní celkové ceny dodání použitého zboží 
obchodníkem povinným k dani, i když cena, za kterou posledn? uvedený toto zboží koupil, 
zahrnuje ?ástku DPH, která byla odvedena na vstupu osobou, která ji nemohla ode?íst (stejn? 
jako obchodník povinný k dani), by totiž vedlo k takovémuto dvojímu zdan?ní(20).

70.      Takový výklad rovn?ž zajiš?uje použití zásady da?ové neutrality v souladu s judikaturou 
Soudního dvora tím, že sou?asn? zaru?uje, že s podobnými dodáními zboží, která si navzájem 
konkurují, není zacházeno z hlediska DPH odlišn?, a jednak s hospodá?skými subjekty, které 
uskute??ují stejná pln?ní, není p?i vybírání DPH zacházeno rozdíln?(21).

71.      Zaprvé všechny koup? stavebních pozemk? osobou povinnou k dani za ú?elem jejich 
následného prodeje ve smyslu 392 sm?rnice o DPH nutn? nepodléhají DPH. Koup? stavebního 
pozemku nap?íklad nepodléhá DPH, pokud je jeho p?vodním prodávajícím jednotlivec, který 
pouze spravuje sv?j soukromý majetek, tedy pouze vykonává své právo vlastnit majetek, aniž je 
tento p?evod sou?ástí provád?ní jakékoli hospodá?ské ?innosti dot?enou osobou(22).

72.      Zadruhé úvaha, že ?lánek 392 sm?rnice o DPH by m?l být vykládán pouze v tom smyslu, 
že omezuje použití režimu zdan?ní na základ? ziskové p?irážky pouze na dodání stavebních 
pozemk?, jejichž koup? podléhala DPH, aniž osob? povinné k dani, která je dále prodává, vznikl 
nárok na odpo?et této dan?, a vylou?it tak použití tohoto režimu v p?ípad?, že tato koup? 
nepodléhala DPH (za p?edpokladu op?tovného uvedení t?chto pozemk? do hospodá?ského 
ob?hu za ú?elem jejich druhé spot?eby), by vedla k tomu, že s podobnými dodáními zboží, která 
si tak navzájem konkurují, a s hospodá?skými subjekty, které je uskute??ují, bude zacházeno z 
hlediska DPH rozdíln?. Z t?chto podobných dodání stavebních pozemk? by režimu zdan?ní na 
základ? ziskové p?irážky podléhala pouze prvn? uvedená dodání, zatímco druhá dodání by 
podléhala obecnému režimu DPH.

73.      Rovn?ž podotýkám, že navzdory analogiím jeho metody výpo?tu s jinými dan?mi z p?íjm? 



z nemovitostí, jako je da? z p?ír?stku hodnoty nemovitostí(23), která se objevuje v mnoha 
?lenských státech, režim DPH na základ? ziskové p?irážky stanovený v ?lánku 392 sm?rnice o 
DPH nepodmi?uje zatížení daní konkrétní dobou vlastnictví. Domnívám se p?itom, že takové 
kritérium by jednak umožnilo jasn? a p?esn? vymezit p?sobnost tohoto odchylného režimu a 
jednak zajistilo jednotné a transparentní uplat?ování odchylky na všechny hospodá?ské subjekty 
zapojené do pln?ní uvedených v tomto ?lánku.

74.      S ohledem na výše uvedené je podle mého názoru zjevné, že režim DPH na základ? 
ziskové p?irážky je použitelný v p?ípad? uvád?ném francouzskou vládou a Komisí, kdy koup? 
stavebního pozemku nebo nemovitosti ur?ené k následnému prodeji nepodléhá DPH, i když kupní 
cena zaplacená obchodníkem povinným k dani ve skute?nosti zahrnuje neodpo?itatelnou ?ástku 
DPH, která byla zaplacena na vstupu p?vodním prodávajícím (osobou nepovinnou k dani).

75.      Na základ? úvah uvedených v bodech 70 až 72 tohoto stanoviska se domnívám, že ?lánek 
392 sm?rnice o DPH se musí rovn?ž použít v p?ípad? uvád?ném žalobkyní, kdy osoba povinná k 
dani kupuje stavební pozemek v rámci obecného režimu DPH, aniž m?že z jakéhokoli d?vodu 
ode?íst DPH na vstupu p?ed následným prodejem tohoto pozemku. V projednávané v?ci by 
použití režimu DPH na základ? ziskové p?irážky v takovém p?ípad? rovn?ž umožnilo zajistit 
zásadu da?ové neutrality a zabránit dvojímu zdan?ní.

76.      P?esto ani doslovný výklad, ani kontextuální a teleologický výklad nemohou od?vodnit 
použití tohoto odchylného režimu na nezastav?né pozemky, které jsou v projednávané v?ci zcela 
osvobozeny od DPH. Ani samostatná koup?, ani po sob? následující koup? nezastav?ného 
pozemku ?i nezastav?ných pozemk? tak nemohou podléhat DPH.

77.      Z toho vyplývá, že v p?ípad? následného prodeje takového pozemku nevzniká riziko 
dvojího zdan?ní, a to ani v p?ípad?, že by se mezitím stal takový pozemek „zdanitelným“ jako 
stavební pozemek. Stejn? tak z d?vodu jejich osvobození od DPH nemohou být nezastav?né 
pozemky 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 tak nevzniká 
situace DPH „nadále za?len?né“ do takového zboží v d?sledku p?ípadného p?edchozího zdan?ní.

78.      S p?ihlédnutím k výše uvedenému se domnívám, že v takovém p?ípad?, jako je p?ípad 
v?ci v p?vodním ?ízení, prodej stavebních pozemk?, které byly d?íve nestavebními pozemky, 
musí spadat do p?sobnosti obecného režimu DPH z prodejní ceny na základ? ?l. 9 odst. 1 a ?l. 12 
odst. 1 sm?rnice o DPH, a nikoli odchylného režimu podle ?lánku 392 této sm?rnice.

79.      Mám tedy za to, že by použití ?lánku 392 sm?rnice o DPH m?lo být vyhrazeno pro budovy 
a stavební pozemky zakoupené za ú?elem jejich následného prodeje v t?chto dvou p?ípadech: 
pokud jejich koup? podléhala DPH, aniž osob? povinné k dani, která je dále prodává, vznikl nárok 
na odpo?et této dan?, nebo pokud jejich koup? nepodléhala DPH, protože toto pln?ní nespadalo 
do p?sobnosti této dan?, i když cena, za kterou obchodník povinný k dani tyto nemovitosti nabyl, 
zahrnuje ?ástku DPH, která byla zaplacena na vstupu p?vodním prodávajícím (osobou 
nepovinnou k dani).

80.      Takový výklad umož?uje zaru?it cíle a užite?ný ú?inek ?lánku 392 sm?rnice o DPH a 
sou?asn? poskytuje tomuto ?lánku jakožto odchylnému režimu restriktivní výklad.

81.      S ohledem na výše uvedené navrhuji odpov?d?t na první otázku tak, že ?lánek 392 
sm?rnice o DPH musí být vykládán v tom smyslu, že umož?uje použití režimu zdan?ní na základ? 
ziskové p?irážky na dodání stavebních pozemk? jak v p?ípad?, kdy jejich koup? podléhala DPH, 
aniž osob? povinné k dani, která je dále prodává, vznikl nárok na odpo?et této dan?, tak v 
p?ípad?, kdy jejich koup? nepodléhala DPH z toho d?vodu, že toto pln?ní nespadá do p?sobnosti 



této dan?, i když cena, za kterou obchodník povinný k dani koupil toto zboží, zahrnuje ?ástku 
DPH, která byla uhrazena na vstupu p?vodním prodávajícím (osobou nepovinnou k dani). Toto 
ustanovení se nicmén? nepoužije na dodání stavebních pozemk?, na jejichž p?vodní koupi 
jakožto nezastav?ných pozemk? se nevztahovala p?sobnost sm?rnice o DPH.

C.      K druhé p?edb?žné otázce

82.      Podstatou druhé 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 na základ? ziskové p?irážky na 
pln?ní spo?ívající v dodání stavebních pozemk? v t?chto dvou p?ípadech:

–        v p?ípad?, kdy se z takových pozemk?, koupených jako nezastav?né, staly mezi 
okamžikem jejich koup? a okamžikem jejich následného prodeje osobou povinnou k dani pozemky 
stavební;

–        v p?ípad?, kdy 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 zasí?ování takových pozemk? (pozemní komunikace, pitná voda, elekt?ina, 
plyn, kanalizace, telekomunikace).

83.      Je t?eba zd?raznit, že analýza, která vedla k návrhu odpov?di na první otázku, patrn? 
odpovídá na druhou otázku v plném rozsahu v tom smyslu, že se ?lánek 392 sm?rnice o DPH 
použije pouze tehdy, pokud se koup? uskute?n?ná obchodníkem povinným k dani týká pozemku, 
který je již v dob? své koup? na základ? da?ových právních p?edpis? považován za stavební 
pozemek. Režim DPH na základ? ziskové p?irážky by se tak nepoužil na dodání stavebních 
pozemk?, jejichž p?vodní koup? jakožto nezastav?ných pozemk? nespadala do p?sobnosti 
sm?rnice o DPH.

84.      Tuto otázku však nyní posoudím v jejím celku, aby Soudní dv?r mohl poskytnout 
p?edkládajícímu soudu užite?nou odpov??.

1.      K použití ?lánku 392 sm?rnice o DPH na „stavební pozemky“ p?vodn? zakoupené 
jako „nezastav?né pozemky“

85.      Podstatou první podotázky p?edkládajícího soudu je, zda ?lánek 392 sm?rnice o DPH musí 
být vykládán v tom smyslu, že umož?uje použití režimu zdan?ní na základ? ziskové p?irážky na 
dodání stavebních pozemk? tehdy, pokud byly tyto pozemky zakoupeny obchodníkem povinným k 
dani jako nezastav?né.

86.      V tomto ohledu je t?eba p?ipomenout, že sm?rnice o DPH jasn? rozlišuje mezi „stavebními 
pozemky“ a „zastav?nými pozemky“ a vyhrazuje jim odlišné da?ové zacházení. Právní režim 
prodeje t?chto pozemk? byl popsán v bodech 57 až 60 tohoto stanoviska.

87.      Zn?ní ?lánku 392 sm?rnice o DPH jednozna?n? vyhrazuje odchylný režim zdan?ní na 
základ? ziskové p?irážky pouze „stavebním pozemk?m“, pokud jsou „zakoupeny za ú?elem 
následného prodeje“. Takový výklad je rovn?ž potvrzen kontextuálním a teleologickým výkladem 
?lánku 392 této sm?rnice(24).

88.      P?sobnost tohoto ustanovení je tak jasn? omezena na pozemky, které jsou od po?átku 
ur?eny k zastav?ní a které již byly v dob? jejich koup? na základ? vnitrostátních právních p?edpis? 
považovány za „stavební pozemky“. Z toho vyplývá, že nezastav?né pozemky, které nejsou 
ur?eny k zástavb? a jsou v zásad? osvobozeny od DPH, musí být z p?sobnosti tohoto ustanovení 
vylou?eny. Jinými slovy, zm?na právní kvalifikace takových pozemk?, jako jsou pozemky, o které 



jde ve v?ci v p?vodním ?ízení, vylu?uje použití režimu zdan?ní na základ? ziskové p?irážky, které 
p?edpokládá právní totožnost mezi zakoupeným zbožím a následn? prodaným zbožím.

89.      Tento výklad je rovn?ž v souladu se zásadou, podle které je t?eba ?lánek 392 sm?rnice o 
DPH jako odchylující se režim vykládat striktn?(25).

90.      S ohledem na výše uvedené navrhuji odpov?d?t na první podotázku druhé otázky tak, že 
?lánek 392 sm?rnice o DPH musí být vykládán v tom smyslu, že režim zdan?ní na základ? 
ziskové p?irážky se nem?že vztahovat na dodání stavebních pozemk?, pokud tyto pozemky byly 
zakoupeny obchodníkem povinným k dani jako pozemky nezastav?né.

2.      K použití ?lánku 382 sm?rnice o DPH na stavební pozemky, pokud se zm?nily jejich 
vlastnosti

91.      Podstatou druhé podotázky p?edkládajícího soudu je, zda ?lánek 392 sm?rnice o DPH 
vylu?uje použití režimu zdan?ní na základ? ziskové p?irážky na dodání stavebních pozemk?, 
pokud se mezi okamžikem jejich koup? a okamžikem jejich následného prodeje zm?nily jejich 
vlastnosti, nap?íklad pozemky byly rozd?leny na parcely nebo byly provedeny práce k jejich 
zasí?ování r?znými sít?mi (pozemní komunikace, pitná voda, elekt?ina, plyn, kanalizace, 
telekomunikace).

92.      Tato podotázka vede k posouzení, zda obrat „za ú?elem následného prodeje zakoupila“ 
použitý v ?lánku 392 sm?rnice o DPH znamená následný prodej zboží, aniž na n?m byly 
provedeny rozsáhlé práce, jak tvrdí Komise, nebo naopak zda tyto práce nebrání použití tohoto 
ustanovení v souladu s výkladem francouzské vlády.

93.      Žalobkyn? se domnívá, že n?které z provedených úprav, jako je rozd?lení pozemku na 
parcely, nebrání použití režimu DPH na základ? ziskové p?irážky, zatímco, naopak, provedení 
rozsáhlejších prací na t?chto pozemcích (jako jsou práce k zasí?ování r?znými sít?mi) použití 
tohoto režimu brání.

94.      S p?ihlédnutím k odpov?di navrhované na první podotázku druhé otázky, která spo?ívá ve 
vylou?ení použití ?lánku 392 sm?rnice o DPH na pozemky ur?ené k následnému prodeji p?vodn? 
zakoupené jako nezastav?né, se domnívám, že tato otázka nemá v projednávané v?ci žádný 
právní význam.

95.      Nicmén? s cílem umožnit Soudnímu dvoru poskytnout užite?nou odpov?? p?edkládajícímu 
soudu se budu zabývat p?ípadem, kdy pozemek, které je následn? prodán, nebyl v dob? jeho 
p?vodní koup? na základ? vnitrostátních právních p?edpis? specificky považován za 
„nezastav?né“, a lze jej proto považovat za „stavební pozemek“ vzhledem k omezeným rozdíl?m, 
které mohou v praxi existovat mezi t?mito dv?ma druhy pozemk?.

96.      Vzhledem ke skute?nosti, že je totiž na ?lenských státech, aby definovaly pozemky, které 
musí být považovány za „stavební pozemky“, francouzská vláda navrhuje, že holý pozemek, jako 
je pozemek, který byl p?edm?tem následného prodeje ve v?ci v p?vodním ?ízení, lze po?ínaje 
jeho p?vodní koupí považovat za „stavební pozemek“.

97.      Francouzská vláda tak tvrdí, že pokud je holý pozemek považován za stavební pozemek 
podle definice p?ijaté doty?ným ?lenským státem, nemají úpravy, které jsou na n?m provedeny 
proto, aby z n?j byl upravený pozemek, který je ur?en k zástavb?, vliv na jeho kvalifikaci jako 
„stavební pozemek“, pokud tyto úpravy nelze kvalifikovat jako „budovy“. Podle této vlády je toto 
stanovisko potvrzeno judikaturou Soudního dvora(26).



98.      Na základ? t?chto úvah by bylo možné tvrdit, že p?ípadné úpravy na dot?eném pozemku 
nemají žádný vliv na použití ?lánku 392 sm?rnice o DPH (bez ohledu na jejich význam), pokud si 
zachová svou povahu „stavebního pozemku“.

99.      Nicmén? z níže uvedených d?vod? mám za to, že takové úvahy nelze p?ijmout.

100. Zaprvé je totiž t?eba p?ipomenout, že prostor pro uvážení, který mají ?lenské státy p?i 
definování pojmu „stavební pozemky“, je omezen samotnou sm?rnicí o DPH(27). Proto považuji 
scéná? p?edložený francouzskou vládou za hypotetický s tím, že m?že být v rozporu s 
ustanoveními této sm?rnice.

101. P?ijetí takového výkladu by krom? toho porušovalo nejen cíle režimu DPH na základ? 
ziskové p?irážky, ale také základní zásady sm?rnice o DPH, a zejména zásadu, která stanoví 
zdan?ní „p?idané hodnoty“ vytvo?ené zejména takovými pracemi, jaké jsou popsány ve druhé 
p?edb?žné otázce.

102. V tomto ohledu podotýkám, že podle doslovného výkladu obrat „za ú?elem následného 
prodeje zakoupila“ ozna?uje následný prodej zboží bez provedení rozsáhlých prací. Podle mého 
názoru se tak režim DPH na základ? ziskové p?irážky vztahuje pouze na po sob? jdoucí prodeje 
nemovitostí. A?koli nelze n?které zásahy nebo práce vylou?it, ?lánek 392 sm?rnice o DPH se 
netýká rozsáhlých prací, které mohou nejen zm?nit obchodní vlastnosti doty?ných pozemk?, ale 
také vytvo?it „p?idanou hodnotu“, kterou lze pln? zdanit v souladu s obecným režimem DPH.

103. To je podle všeho rovn?ž potvrzeno judikaturou Soudního dvora, podle které musí budova, 
která byla p?estav?na nebo renovována, podléhat obecnému režimu DPH z d?vodu, že tato 
pln?ní vygenerovala p?idanou hodnotu, stejn? jako její p?vodní výstavba(28).

104. Jsem toho názoru, že takové úvahy je t?eba použít per analogiam na projednávanou v?c. 
Režim zdan?ní na základ? ziskové p?irážky tak nesmí být použit v p?ípad? podstatné úpravy 
zboží, která vygeneruje p?idanou hodnotu, která v zásad? musí podléhat obecnému režimu DPH z 
prodejní ceny.

105. Zadruhé výklad navržený francouzskou vládou patrn? nebere v potaz, že povaha prací 
provedených žalobkyní m?že vést ke zm?n? právní kvalifikace t?chto pozemk?, které by se s 
ohledem na unijní právo a judikaturu Soudního dvora staly „budovami“, a z tohoto d?vodu m?že 
bránit použití režimu DPH na základ? ziskové p?irážky.

106. V tomto ohledu, pokud jde o p?sobnost sm?rnice o DPH, v provád?cím na?ízení je jako 
„nemovitost“ kvalifikována každá „budova“ nebo „stavba spojená se zemí nebo v zemi nad úrovní 
mo?e nebo pod ní, kterou nelze snadno rozebrat nebo p?emístit“, jako nap?íklad „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?“(29).

107. Zdá se tedy, že stavby realizované žalobkyní, jako jsou nap?íklad p?ípravné práce, výstavba 
pozemní komunikace nebo p?ipojení k r?zným sítím, spadají do pojmu „budova“ z d?vodu jejich 
spojení se zemí.

108. Jak správn? zd?raz?ují žalobkyn? a Komise, došlo tedy ke zm?n? vlastností pozemku 
prost?ednictvím na n?m provedených staveb, nebo dokonce k zahájení výstavby nové 
nemovitosti, a nikoli k pouhé koupi a následnému prodeji pozemku.

109. S p?ihlédnutím k výše uvedenému se domnívám, že obrat „za ú?elem následného prodeje 
zakoupila“ použité v ?lánku 392 sm?rnice o DPH implikuje následný prodej zboží bez provedení 



rozsáhlých prací. To je rovn?ž v souladu s duchem režimu zdan?ní na základ? ziskové p?irážky, 
který je odchylným režimem, který je t?eba vykládat striktn?.

110. Kone?n? je pro úplnost rovn?ž t?eba posoudit, zda by odpov??, kterou navrhuji na tuto 
podotázku, z?stala stejná v p?ípad?, že by žalobkyn? mezi okamžikem p?vodní koup? a 
okamžikem následného prodeje neprovedla takové práce, jako jsou práce popsané v druhé 
otázce, ale pouze by tyto pozemky rozd?lila na parcely. To je první ?ástí druhé podotázky 
p?edkládajícího soudu.

111. Na základ? úvah uvedených v bodech 105 až 107 tohoto stanoviska by nemohlo rozd?lení 
pozemku na parcely, které by nebylo doprovázeno ani získáním stavebního povolení, ani takovými 
úpravami, jaké provedla žalobkyn?, zm?nit právní kvalifikaci pozemk? s ohledem na unijní právo a 
judikaturu Soudního dvora.

112. Katastrální rozd?lení umož?ující prodej pozemku v n?kolika parcelách by tak v zásad? 
nem?lo vytvá?et p?idanou hodnotu od?vod?ující zdan?ní obecným režimem DPH z prodejní ceny. 
Navíc p?i neexistenci prací nelze takový pozemek kvalifikovat jako „budovu“.

113. Z toho vyplývá, že rozd?lení pozemku vyplývající z pouhé katastrální zm?ny umož?ující 
následný prodej n?kolika parcel m?že podléhat režimu DPH na základ? ziskové p?irážky 
stanovenému v ?lánku 392 sm?rnice o DPH. Je však t?eba zd?raznit, že na rozdíl od skutkového 
stavu ve v?ci v p?vodním ?ízení takový výklad p?edpokládá, že pozemek, který je p?edm?tem 
katastrálního rozd?lení, po n?mž následuje prodej, má po?ínaje jeho koupí charakter „stavebního 
pozemku“.

114. S ohledem na výše uvedené navrhuji odpov?d?t na druhou podotázku druhé otázky tak, že 
odchylný režim zdan?ní na základ? ziskové p?irážky stanovený v ?lánku 392 sm?rnice o DPH se 
nepoužije na následný prodej pozemku, u kterého se mezi okamžikem jeho koup? a okamžikem 
jeho následného prodeje zm?nily takové vlastnosti, jako je provedení prací k zasí?ování r?znými 
sít?mi (pozemní komunikace, pitná voda, elekt?ina, plyn, kanalizace, telekomunikace). ?lánek 392 
této sm?rnice se nicmén? použije v p?ípad?, kdy se mezi okamžikem p?vodní koup? stavebního 
pozemku a okamžikem jeho následného prodeje úpravy na tomto pozemku omezují na jeho 
rozd?lení na parcely.

VI.    Záv?ry

115. S p?ihlédnutím k výše uvedeným úvahám navrhuji Soudnímu dvoru, aby odpov?d?l na 
p?edb?žné otázky položené Conseil d’État (Státní rada, Francie) následovn?:

„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 na 
základ? ziskové p?irážky na dodání stavebních pozemk? jak v p?ípad?, kdy jejich koup? 
podléhala dani z p?idané hodnoty (DPH), aniž osob? povinné k dani, která je dále prodává, vznikl 
nárok na odpo?et této dan?, tak v p?ípad?, kdy jejich koup? nepodléhala DPH z d?vodu, že toto 
pln?ní nespadalo do p?sobnosti této dan?, i když cena, za kterou obchodník povinný k dani 
zakoupil toto zboží, zahrnuje ?ástku DPH, která byla uhrazena na vstupu p?vodním prodávajícím 
(nepovinným k dani). Toto ustanovení se nicmén? nepoužije na dodání stavebních pozemk?, na 
jejichž p?vodní koupi jakožto nezastav?ných pozemk? se nevztahovala p?sobnost této sm?rnice.

2)      ?lánek 392 sm?rnice 2006/112 musí být vykládán v tom smyslu, že režim zdan?ní na 
základ? ziskové p?irážky se nem?že vztahovat na dodání stavebních pozemk?, pokud tyto 
pozemky byly koupeny obchodníkem povinným k dani jako pozemky nezastav?né.



Odchylný režim zdan?ní na základ? ziskové p?irážky stanovený v tomto ?lánku 392 se nepoužije 
na následný prodej pozemku, u kterého se mezi okamžikem jeho koup? a okamžikem jeho 
následného prodeje zm?nily takové vlastnosti, jako je provedení prací k zasí?ování r?znými sít?mi 
(pozemní komunikace, pitná voda, elekt?ina, plyn, kanalizace, telekomunikace). Uvedený ?lánek 
392 se nicmén? použije v p?ípad?, kdy se mezi okamžikem p?vodní koup? stavebního pozemku a 
okamžikem jeho následného prodeje úpravy na tomto pozemku omezují na jeho rozd?lení na 
parcely.“

1–      P?vodní jazyk: francouzština.

2–      Sm?rnice Rady ze dne 28. listopadu 2006 o spole?ném systému dan? z p?idané hodnoty 
(Ú?. v?st. 2006, L 347

3–      Ú?. v?st. 2013, L 284, s. 1.

4–      Datum prvotní koup? t?chto pozemk? není uvedeno v žádosti o rozhodnutí o p?edb?žné 
otázce ani ve vyjád?ení ú?astník? p?vodního ?ízení.

5–      Anglická verze ?lánku 392 sm?rnice o DPH zní takto: „Member States may provide that, in 
respect of the supply of buildings and building land purchased for the purpose of resale by a 
taxable pyla provedena autorem tohoto stanoviska.

6–      Tato formulace byla rovn?ž uvedena v dalších jazykových verzích ?lánku 392 sm?rnice o 
DPH, v?etn? verze v jazyce špan?lském („no haya tenido derecho a deducción“), n?meckém 
(„kein Recht auf Vorsteuerabzug“), ?eckém („??? ???? ???????? ???????? ???? ??? ?????“), 
italském („non ha avuto diritto alla detrazione“) a nizozemském („geen recht op aftrek“).

7–      Tato formulace byla rovn?ž uvedena v dalších jazykových verzích ?lánku 392 sm?rnice o 
DPH, v?etn? verze v jazyce bulharském („?? ????? ??? ????? ????????? ?? ??????? ?? 
??????????“), ma?arském („nem volt adólevonásra jogosult“), polském („który nie mia? prawa do 
odliczenia VAT przy nabyciu“), rumunském („care nu a fost deductibil? TVA la cump?rare“) a 
finském („ei ollut oston arvonlisäveron vähennysoikeutta“).

8–      Viz rozsudek ze dne 12. zá?í 2019, A a další (C?347/17, EU:C:2019:720, bod 38, jakož i 
citovaná judikatura).

9–      V tomto smyslu viz rozsudek ze dne 8. ?íjna 2020, United Biscuits (Pensions Trustees) a 
United Biscuits Pension Investments (C?235/19, EU:C:2020:801, bod 46, jakož i citovaná 
judikatura).

10–      Viz rozsudek ze dne 12. prosince 2019, G. S. a V. G. (Hrozba pro ve?ejný po?ádek) 
(C?381/18 a C?382/18, EU:C:2019:1072, bod 55, jakož i citovaná judikatura).

11–      Zpráva o p?echodných ustanoveních vyplývajících z ?lánku 28.3. šesté sm?rnice 
77/388/EHS, ?l. 1 odst. 1 osmnácté sm?rnice 89/465/EHS p?edložená v souladu s ?lánkem 3 
osmnácté sm?rnice Rady ze dne 18. ?ervence 1989 [SEC (92) 1006 final].

12–      Sm?rnice Rady ze dne 17. kv?tna 1977 o harmonizaci právních p?edpis? ?lenských stát? 
týkajících se daní z  z p?idané hodnoty: jednotný základ dan? (Ú?. v?st. 1977, L 145, s. 1; Zvl. 
vyd. 09/01, s. 23, dále jen „šestá sm?rnice o DPH“).

13–      Návrh 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 lad dan? [COM (1973) 950 



final].

14–      Viz per analogiam  rozsudky ze dne 29. listopadu 2018, Mensing (C?264/17, 
EU:C:2018:968, body 22 a 23), jakož i ze dne 5. zá?í 2019, Regards Photographiques (C?145/18, 
EU:C:2019:668, bod 32).

15–      V tomto smyslu viz rozsudek ze dne 17. ledna 2013, Woningstiching Maasdriel (C?543/11, 
EU:C:2013:20, bod 30 a citovanádikatura).

16–      V tomto smyslu viz rozsudky ze dne 17. ledna 2013, Woningstiching Maasdriel (C?543/11, 
EU:C:2013:20, bod 30), a ze dne 4.?í 2019, KPC Herning (C?71/18, EU:C:2019:660, bod 53).

17–      Viz rozsudek ze dne 4. zá?í 2019, KPC Herning (C?71/18, EU:C:2019:660, bod 54).

18–      Viz rozsudek ze dne 17. ledna 2013, Woningstiching Maasdriel (C?543/11, EU:C:2013:20, 
bod 31 a citovaná judikatura).

19–      Základními znomíná francouzská vláda, zaprvé, obecné uplatn?ní DPH na pln?ní, která se 
týkají zboží nebo služeb, zadruhé, stanovení její výše pom?rn? k cen?, kterou osoba povinná k 
dani obdrží za zboží nebo sly, které poskytuje, zat?etí, vybírání této dan? v každém stupni 
výrobního a distribu?ního procesu, v?etn? maloobchodního prodeje, bez ohledu na po?et pln?ní 
uskute?n?ných d?íve a za?tvrté odpo?et ?ástek DPH odvedených v p?edchozích fázích procesu 
výroby a distribuce z dan? dlužné osobou povinnou k dani, takže se tato da? v dané fázi použije 
pouze na hodnotu p?idanou v této fázi a kone?né zatížení uvedenou daní spo?ívá v kone?ném 
d?sledku na spot?ebiteli (viz rozsudek ze dne 12. ?ervna 2019, Oro Efectivo, C?185/18, 
EU:C:2019:485, bod 23).

20–      Rozsudek ze dne 3. b?ezna 2011, Auto Nikolovi (C?203/10, EU:CU:2011:118, bod 48). V 
tomto smyslu viz rovn?ž rozsudky ze dne 1. dubna 2004, Stenholmen (C?320/02, EU:C:2004:213, 
bod 25), a ze dne 8ske Finans (C?280/04, EU:C:2005:753, bod 38).

21–      Viz bod 62 tohoto stanoviska.

22–      Rozsudek ze dne 15. zá?í 2011, Slaby a další (C?180/10 a C?181/10, EU:C:2011:589, 
bod 50).

23–      Viz zejména ?lánky 150 U a 150 VD code général des impôtsgického code des impôts sur 
les revenus 1992 (zákon o dani z p?íjmu z roku 1992), ?l. 41 odst. 5 kodikas forologias isodimatos 
[zákon o dani z p?íjm? (?ecko, N.4172/2013, zákon 4172/2013 (FEK A’167/23.8.2013), ve zn?ní 
zákona 4254/2014 (FEK A’85/07.04.2014)].

24–      Viz body 47 až 81 tohoto stanoviska.

25–      Viz bod 56 tohoto stanoviska.

26–      Viz rozsudek ze dne 4. zá?í 2019, KPC Herning (C?71/18, EU:C:2019:660, bod 53 a 
citovaná judikatura).

27–      Viz body 58 a 59 tohoto stanoviska.

28–      Viz per analogiam rozsudek ze dne 16. listopadu 2017, Kozuba Premium Selection 
(C?308/16, EU:C:2017:869, body 32 a 33).



29–      Viz ?l. 13b písm. b) a ?l. 31a odst. 2 písm. d) provád?cího na?ízení.


