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W Sbirka soudnich rozhodnuti

ROZSUDEK SOUDNIHO DVORA (prvniho senatu)

30. zari 2021*

,Rizeni o predbézné otazce — Dané - Spolec¢ny systém dané z pridané hodnoty (DPH) —
Smérnice 2006/112/ES — Clanek 392 — Rezim zdanéni marze — Oblast plisobnosti —
Dodéni budov a stavebnich pozemku zakoupenych za ticelem nasledného prodeje —
Osoba povinnd k dani, jiz nevznikl pfi nabyti nemovitosti narok na odpocet — Nasledny prodej
podléhajici DPH - Pojem ,stavebni pozemky* “

Ve véci C-299/20,

jejimz predmétem je Zédost o rozhodnuti o predbézné otdzce na zakladé ¢lanku 267 SFEU, podana
rozhodnutim Conseil d’Etat (Statni rada) (Francie) ze dne 25. ¢ervna 2020, doslym Soudnimu
dvoru dne 6. ¢ervence 2020, v fizeni

Icade Promotion SAS, drive Icade Promotion Logement SAS

proti

Ministere de I’Action et des Comptes publics (ministerstvo financi a verejnych rozpocta)

SOUDNI DVUR (prvni senat),

ve slozeni ].-C. Bonichot, predseda sendtu, R. Silva de Lapuerta (zpravodajka), mistopredsedkyné
Soudniho dvora, L. Bay Larsen, C. Toader a M. Safjan, soudci,

generalni advokat: A. Rantos,

vedouci soudni kanceléare: A. Calot Escobar,
s prihlédnutim k pisemné casti fizeni,

s ohledem na vyjadrieni predlozena:

— za Icade Promotion SAS, drive Icade Promotion Logement SAS, P. Tournesem a A. Abadiem,
avocats,

— za francouzskou vlddu E. de Moustier a E. Toutainem, jako zmocnénci,

— za Evropskou komisi F. Dintilhacem a A. Armenia, jako zmocnénci,

* Jednaci jazyk: francouzstina

CS

ECLL:EU:C:2021:783 1




Rozsupek ze DNE 30. 9. 2021 — vic C-299/20
IcADE PROMOTION

po vyslechnuti stanoviska generalniho advokata na jednani konaném dne 20. kvétna 2021,

vydava tento

Rozsudek

Z4dost o rozhodnuti o predbézné otazce se tyka vykladu ¢lanku 392 smérnice Rady 2006/112/ES
ze dne 28. listopadu 2006 o spolecném systému dané z pridané hodnoty (UF. vést. 2006, L 347, s. 1,
déle jen ,smérnice o DPH").

Tato zadost byla predlozena v ramci sporu mezi spolec¢nosti Icade Promotion SAS, drive Icade
Promotion Logement SAS, a ministére de I’Action et des Comptes publics (ministerstvo financi
a verejnych rozpoctd, Francie) (déle jen ,danova sprava“) ve véci zamitavého rozhodnuti tohoto

organu vratit dan z pridané hodnoty (DPH) odvedenou touto spole¢nosti, ktera souvisi s prodeji
stavebnich pozemk jednotlivedm v letech 2007 a 2008.

Pravni ramec
Unijni prdavo

Smeérnice o DPH
Clanek 2 odst. 1 pism. a) smérnice o DPH stanovi:
»Predmétem DPH jsou tato plnéni:

a) dodani zbozi za uplatu uskute¢néné v ramci Clenského stitu osobou povinnou k dani, ktera
jedna jako takova“.

Clanek 9 odst. 1 této smérnice stanovi:

» »Osobou povinnou k dani‘ se rozumi jakakoliv osoba, ktera na jakémkoli misté vykonava samostatné
ekonomickou ¢innost, a to bez ohledu na tcel nebo vysledky této ¢innosti.

,Ekonomickou ¢innosti’ se rozumi veskera ¢innost vyrobcti, obchodnikt a osob poskytujicich sluzby,
véetné tézebni Cinnosti, zemédélské vyroby a vykonu svobodnych a jinych obdobnych povolani. Za
ekonomickou c¢innost se povazuje zejména vyuzivani hmotného nebo nehmotného majetku za
ucelem ziskavani pravidelného prijmu z néj.”

Clanek 12 uvedené smérnice stanovi:

»1. Clenské stity mohou za osobu povinnou k dani povazovat kazdého, kdo prilezitostné
uskutecni plnéni spocivajici v nékteré z ¢innosti uvedenych v ¢l. 9 odst. 1 druhém pododstavci,
zejména pak nékteré z téchto plnéni:

a) dodéani budovy nebo jeji ¢asti pred jejim prvnim obydlenim a pozemku k ni priléhajiciho;

b) dodani stavebniho pozemku.
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2. Pro Gcely odst. 1 pism. a) se ,budovou’ rozumi jakdkoliv stavba pevné spojena se zemi.

Clenské staty mohou stanovit pravidla pro pouziti kritéria podle odst. 1 pism. a) na prestavbu
budov a mohou vymezit pojem ,pozemek k ni priléhajici’.

Clenské staty mohou uplatnit jina kritéria nez prvni obydlent, jako naptiklad dobu uplynulou ode
dne dokonceni budovy do dne prvniho dodani nebo dobu uplynulou ode dne prvniho obydleni do
dne nasledujictho dodani, pokud tyto doby neprekracuji v prvnim pripadé dobu péti let
a v druhém dobu dvou let.

3. Pro dcely odst. 1 pism. b) se ,stavebnim pozemkem‘ rozumi jakykoliv neupraveny nebo
upraveny pozemek, ktery jako stavebni pozemek vymezuji ¢lenské staty.”

Podle ¢lanku 73 téze smérnice:

»Pri doddni zbozi nebo poskytnuti sluzby jinych, nez jsou plnéni uvedena v ¢lancich 74 az 77, zahrnuje
zdklad dané vse, co tvori protiplnéni, které dodavatel nebo poskytovatel ziskal nebo ma ziskat od
porizovatele, prijemce nebo treti osoby za takové dodani zbozi nebo poskytnuti sluzby, v¢etné dotaci
pfimo vazanych k cené téchto plnéni.”

Clanek 135 smérnice o DPH zni takto:

,1. Clenské staty osvobodi od dané tato plnéni:

[...]

j) dodéani budovy nebo jeji ¢asti a pozemku k ni priléhajiciho, kromé téch, které jsou uvedeny
v ¢l. 12 odst. 1 pism. a);

k) dodani nezastavéného pozemku, kromé stavebniho pozemku ve smyslu ¢l. 12 odst. 1 pism. b);
[...]*
Clének 137 odst. 1 této smérnice stanovi:

,Clenské staty mohou poskytnout osobdm povinnym k dani moznost volby zdanéni v piipadé
téchto plnéni:

[...]

b) dodani budovy nebo jeji ¢asti a pozemku k ni priléhajiciho, kromé téch, které jsou uvedeny
v ¢l. 12 odst. 1 pism. a);

c) dodani nezastavéného pozemku, kromé stavebniho pozemku ve smyslu ¢l. 12 odst. 1 pism. b);

[...]"
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Kapitola 1 nadepsand ,Odchylky pouzitelné do zavedeni konecného rezimu“ hlavy XIII této

smérnice, nadepsané ,Odchylky”, obsahuje ¢lanek 392, ktery stanovi:

»Clenské staty mohou stanovit, Ze v pripadé dodani budov a stavebnich pozemkd, které za tcelem
nasledného prodeje zakoupila osoba povinna k dani, jiz nevznikl pfi koupi ndrok na odpocet dang, je
zdkladem dané rozdil mezi prodejni a kupni cenou.”

Provddéci narizeni ¢. 282/2011
Provddéci nafizeni Rady (EU) ¢. 282/2011 ze dne 15. biezna 2011, kterym se stanovi provadéci
opatreni ke smérnici 2006/112 (Ur. vést. 2011, L 77, s. 1), ve znéni provadéciho nafizeni Rady

(EU) ¢. 1042/2013 ze dne 7. ifjna 2013 (Uf. vést. 2013, L 284, s. 1) (déle jen ,provddéci naiizeni
¢. 282/2011%), v ¢lanku 13b stanovi:

»Pro tcely smérnice [o DPH] se za ,nemovitost’ povazuje:

[...]

b) kazda budova nebo stavba spojena se zemi nebo v zemi nad irovni more nebo pod ni, kterou
nelze snadno rozebrat nebo premistit;

[...]"

Clanek 31a provadéciho natizeni ¢. 282/2011 stanovi:

»1. Sluzby souvisejici s nemovitosti podle ¢lanku 47 smérnice [o DPH] zahrnuji pouze sluzby,
které maji dostatecné primou souvislost s danou nemovitosti. V nize uvedenych pripadech se ma

za to, Ze sluzby maji dostate¢nou primou souvislost s nemovitosti:

a) v pripadé, ze vyplyvaji z nemovitosti a Ze dand nemovitost tvori konstitutivni prvek sluzby a je
pro poskytnutou sluzbu hlavni a zasadni;

b) v pripadé, Ze jsou poskytovany na nemovitosti nebo na ni jsou zaméreny a jejich cilem je pravni
nebo fyzickd zména uvedené nemovitosti.

2. Odstavec 1 se vztahuje zejména na tyto pripady:
[...]

d) stavba trvalych staveb na pozembku, jakoz i stavebni a demoli¢ni prace provadéné na trvalych
konstrukcich, jako jsou potrubni systémy pro plyn, vodu, odpadni vodu a podobné;

[...]"
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Francouzské pravo

Clanek 257 code général des imp6ts (Obecny danovy zakonik), ve znéni pouzitelném na spor
v ptvodnim fizeni, stanovil:

»Dani z pridané hodnoty podléhaji rovnéz:
[...]
6° S vyhradou bodu 7:

a) Plnéni, kterd se tykaji nemovitosti [...] a jejichz hospodarsky vysledek musi byt zahrnut do
zakladu dané z prijmu z titulu ziski z obchodni nebo priimyslové ¢innosti;

[...]

7° Plnéni slouzici k vystavbé nebo dodani budov.

Tato plnéni jsou zdanitelna i v pripadé, ze maji obcanskopravni povahu.

1. Tato plnéni zahrnuji zejména:

a) Prodeje [...] stavebnich pozemkii [...];

Pozemky uvedenymi v prvnim pododstavci se rozumeéji zejména pozemky, pro které nabyvatel [...]
ve lhaté ctyr let od data listiny dokladajici dané plnéni ziska stavebni povoleni nebo zahdji prace
nezbytné k vystavbé budovy nebo souboru budov nebo k vystavbé novych podlazi nad existujici

stavbou.

Tato ustanoveni se nepouziji na pozemky koupené fyzickymi osobami za tcelem vystavby budov,
které tyto osoby uzivaji k bydleni.

[...]
b) prodeje nemovitosti [...]*

Clanek 268 obecného danového zdkoniku, ve znéni pouzitelném na spor v ptavodnim fizeni,
stanovi:

»V pripadé plnéni uvedenych v ¢l. 257 bodé 6 tvori zaklad dané z pridané hodnoty rozdil mezi:

a) uvedenou cenou a poplatky s ni spojenymi, nebo prodejni hodnotou véci, je-li vy$si nez cena
navysena o poplatky, na strané jedné;

b) na strané druhé, [...]

— [...] ¢astkami uhrazenymi proddavajicim z jakéhokoli pravniho titulu v souvislosti s nabytim
véci;

[...]"
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Clanek 231 odst. 1 prilohy 2 obecného danového zdkoniku, ve znéni pouzitelném na spor
v ptvodnim fizeni, stanovi:

»,Osoby uvedené v [bodé 6] ¢l. 257 obecného danového zdkoniku nejsou opravnény k odpoctu dané,
ktera zatizila cenu pofizeni nebo vystavby nemovitosti [...]“

Spor v pavodnim rizeni a predbézné otazky

Icade Promotion, kterd vykonava cinnost developera, zakoupila holé pozemky od osob
nepodléhajicich DPH (jednotlivett nebo mistnich samospravnych celkd). Tato nabyti proto
nepodléhala DPH.

Po rozdéleni téchto pozemki na parcely a jejich zasitovani infrastrukturou, jako jsou pozemni
komunikace, pitna voda, elektfina, plyn, kanalizace, telekomunikace, prodala nejprve Icade
Promotion takto zasitované parcely fyzickym osobdm jako stavebni pozemky pro tcely vystavby
nemovitosti uréenych k bydleni.

Nésledné odvedla z téchto prevodi uskute¢nénych v obdobi od 1. ledna 2007 do 31. prosince 2008
DPH z marze na zakladé ustanoveni ¢l. 257 bodu 6 a ¢lanku 268 obecného danového zakoniku
(dale jen ,rezim zdanéni marze®).

Poté podala u danové spravy zadost o vraceni DPH z marze, uhrazené ve vysi 2 826 814 eur za rok
2007 a ve vysi 2369 881 eur za rok 2008. Tato spolecnost tvrdila, ze dotend plnéni nemohou
podléhat DPH z nemovitosti na zékladé ¢l. 257 bodu 7 obecného danového zakoniku, jelikoz spo-
¢ivaji v prevodu stavebnich pozemki na jednotlivce za Gcelem vystavby nemovitosti urcenych
k bydleni, a Ze se na né nevztahuje ani rezim zdanéni z marze stanoveny v ¢l. 257 bodu 6
a ¢lanku 268 téhoz zdkona, takze neméla byt odvedena zddna DPH.

Vzhledem k tomu, Ze jeji Zadost byla danovou spravou zamitnuta, podala Icade Promotion proti
tomuto zamitavému rozhodnuti zalobu k tribunal administratif de Montreuil (spravni soud
v Montreuil, Francie), kterd byla zamitnuta rozsudkem ze dne 27. dubna 2012 jako
neopodstatnéna.

Icade Promotion podala proti tomuto rozsudku odvolani ke cour administrative d’appel de
Versailles (odvolaci spravni soud ve Versailles, Francie), ktery toto odvolani rozsudkem ze dne
18. ¢ervence 2014 zamitl z davodu nepripustnosti uvedené spravni zadosti.

Rozhodnutim ze dne 28. prosince 2016 Conseil d’Etat (Statni rada, Francie) zrusila na zakladé
opravného prostfedku podaného spole¢nosti Icade Promotion c¢éaste¢né rozsudek cour
administrative d’appel de Versailles (odvolaci spravni soud ve Versailles, Francie) a vratila véc
posledné uvedenému soudu, ktery svym druhym rozsudkem ze dne 19. fijna 2017 zamitl
odvoldni podané touto spolec¢nosti proti rozsudku tribunal administratif de Montreuil (spravni
soud v Montreuil, Francie) ze dne 27. dubna 2012.

Icade Promotion tedy podala kasa¢ni opravny prostiedek k predkladajicimu soudu.
Spole¢nost Icade Promotion za ucelem zpochybnéni zdanéni prodeji dotlenych ve véci
v ptvodnim fizeni DPH z marze na zakladé ustanoveni ¢l. 257 bodu 6 a ¢lanku 268 obecného

danového zakoniku tvrdi, Ze pouziti rezimu zdanéni marze na tyto prodeje bylo ve dvou ohledech
neslucitelné s clankem 392 smérnice o DPH.
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Zaprvé uvadi, ze ¢lanek 392 smérnice o DPH opravnuje clenské stity podrobit dodédni stavebnich
pozemkd rezimu zdanéni marze pouze tehdy, pokud osoba povinna k dani, kterd tato dodani
uskutecnuje, uhradila DPH pfi koupi pozemkii a soucasné neméla ndrok na provedeni
odpovidajiciho odpoctu. V tomto ohledu se Icade Promotion opira zejména o anglické znéni
clanku 392 smérnice o DPH, ktery vyslovné stanovi ,,neodpocitatelnost DPH* z koupé.

Zadruhé md Icade Promotion za to, ¢lanek 392 smérnice o DPH umoznuje ¢lenskym statim
podrobit doddni stavebnich pozemki rezimu zdanéni marze pouze tehdy, pokud osoba povinna
k dani, kterd uskutecnuje takova dodani, tyto pozemky pouze nakupuje a dile je prodava ve
stejném stavu. Toto ustanoveni se proto podle jejtho nazoru nevztahuje na prodeje stavebnich
pozemkd, které po jejich nabyti prosly tpravami.

Z predkladaciho rozhodnuti vyplyvd, ze cour administrative d’appel de Versailles (odvolaci
spravni soud ve Versailles, Francie) v odpovédi na tuto argumentaci dospél k zavéru, ze se
neexistence ,naroku na odpocet dané“ pri nabyti pozemka uvedena v c¢lanku 392 smeérnice
o DPH vztahuje na pripady, kdy nabyti nepodléhalo DPH. Kromé toho tento soud uvedl, Ze
formulace v tomto clanku tykajici se dodani stavebnich pozemki ,zakoupenych za tcelem
nasledného prodeje” nema za cil, ani za nasledek vylouceni koupé nezastavénych pozemkd, které
jsou dale prodany jako stavebni pozemky.

Za téchto okolnosti se Conseil d’Etat (Statni rada) rozhodla pferusit fizeni a polozit Soudnimu
dvoru nasledujici predbézné otazky:

»1) Musi byt ¢lanek 392 [smérnice o DPH] vyklddan v tom smyslu, Ze rezim zdanéni marze lze
pouzit vyhradné na plnéni spocivajici v dodani nemovitosti, jejichz koupé podléhala [DPH],
aniz méla osoba povinnd k dani, kterd uskute¢nuje néasledny prodej, narok na odpocet této
dané? Anebo umoznuje tento ¢lanek pouzit tento rezim na plnéni spocivajici v dodéni
nemovitosti, jejichz koupé nepodléhala této dani bud proto, ze dotéend koupé nespada do
pusobnosti této dané, nebo proto, Ze sice do jeji pisobnosti spad, avsak je od ni osvobozena?

2) Musi byt ¢lanek 392 [smérnice o DPH] vykladan v tom smyslu, ze vylucuje pouziti rezimu
zdanéni marze na plnéni spocivajici v doddni stavebnich pozemk v téchto dvou pripadech:

— pokud se z takovych pozemkd, koupenych jako nestavebni, staly mezi okamzikem jejich
koupé a okamzikem jejich nasledného prodeje osobou povinnou k dani pozemky stavebni;

— pokud se mezi okamzikem jejich koupé a okamzikem jejich néasledného prodeje osobou
povinnou k dani zménily jejich vlastnosti, napriklad byly rozdéleny na parcely nebo byly
provedeny prace k jejich zasitovani (pozemni komunikace, pitnd voda, elektfina, plyn,
kanalizace, telekomunikace)?

K predbéznym otazkam

K prvni otdzce

Podstatou prvni predbézné otazky predkladajiciho soudu je, zda clanek 392 smérnice o DPH musi
byt vykldddn v tom smyslu, Ze omezuje pouziti rezimu zdanéni marze na plnéni spocivajici
v dodani nemovitosti, jejichz nabyti podléhalo DPH, aniz méla osoba povinnad k dani, ktera
uskutecnuje nasledny prodej, pri tomto nabyti ndrok na odpocet této dané, nebo v tom smyslu, ze

ECLI:EU:C:2021:783 7



29

30

31

32

33

34

35

Rozsupek ze DNE 30. 9. 2021 — vic C-299/20
IcADE PROMOTION

umoznuje pouziti tohoto rezimu i na plnéni spocivajici v dodani nemovitosti, jejichz nabyti
nepodléhalo uvedené dani bud proto, ze toto nabyti nespadd do pusobnosti této dané, nebo
proto, ze sice do jeji ptisobnosti spadd, avsak je od ni osvobozeno.

Uvodem je tieba poznamenat, e jazykové znéni ¢ldnku 392 smérnice o DPH vykazuji rozdily.
Francouzské znéni tohoto ustanoveni odkazuje pouze na neexistenci ,naroku na odpocet®, aniz
upresnuje, zda je divodem neexistence tohoto ndroku pouze skute¢nost, ze pavodni plnéni
nepodléhalo DPH, anebo to, ze DPH podléhalo, avsak nasledné nezakladalo nirok na odpocet.
Naopak anglické znéni uvedeného ustanoveni odkazuje na ,DPH z koupé“ a upresnuje, ze tato dan
»nebyla odpocitatelnd® (,the VAT on the purchase was not deductible®), ¢imz neponechdva
zadnou pochybnost o tom, Ze prevod takovych pozemkt musi v zasadé podléhat DPH.

V tomto ohledu je tfeba pripomenout, ze v pripadé rozdild mezi riznymi jazykovymi verzemi
pravniho predpisu Evropské unie musi byt dotcené ustanoveni vykladdno podle celkové
systematiky a ucelu pravni upravy, jejiz je soucasti [rozsudek ze dne 8. fijna 2020, United Biscuits
(Pensions Trustees) a United Biscuits Pension Investments, C-235/19, EU:C:2020:801, bod 46
a citovana judikatura].

Je tfeba rovnéz uvést, ze rezim zdanéni stanoveny v ¢lanku 392 smérnice o DPH predstavuje
odchylku od obecného rezimu smérnice o DPH, a musi byt tedy vykladan striktné. To vsak
neznamend, ze pojmy pouzité pro definici tohoto rezimu odchylek musi byt vykladany
zpusobem, ktery tento rezim zbavi jeho ucinkt. Vyklad téchto pojmu totiz musi byt v souladu
s cili sledovanymi uvedenym rezimem a musi spliiovat pozadavky zasady danové neutrality
(obdobné viz rozsudek ze dne 29. listopadu 2018, Mensing, C-264/17, EU:C:2018:968, body 22
a 23, jakoz i citovana judikatura).

V této souvislosti je tfeba ohledné obecné struktury smérnice o DPH pripomenout, Ze podle
zakladni zasady vlastni systému DPH se tato dan vztahuje na kazdé plnéni v ramci vyroby nebo
distribuce, pricemz se odecitd DPH, kterou byly pfimo zatizeny razné slozky utvarejici cenu
(rozsudek ze dne 30. kvétna 2013, X, C-651/11, EU:C:2013:346, bod 45 a citovana judikatura).

Je treba rovnéz uvést, ze smérnice o DPH jasné rozliSuje mezi dodanim stavebnich pozemkd, na
které se vztahuje obecny rezim DPH, na jedné strané a dodanim nezastavénych pozemka, které
jsou od této dané osvobozeny, na strané druhé.

Podle ¢l. 12 odst. 3 smérnice o DPH se za ,stavebni pozemky* pro ucely odst. 1 pism. b) tohoto
clanku povazuje jakykoliv neupraveny nebo upraveny pozemek, ktery jako stavebni pozemek
vymezuji ¢lenské stity. Clenské staty musi pti vymezeni pozemkd, které budou povazovény za
»stavebni pozemky”, respektovat ucel sledovany ¢l. 135 odst. 1 pism. k) uvedené smérnice,
kteryzto ma za cil osvobodit od DPH pouze dodani nezastavénych pozemkd, které nejsou urceny
k zastavbé. (v tomto smyslu viz rozsudek ze dne 17. ledna 2013, Woningstiching Maasdriel,
C-543/11, EU:C:2013:20, bod 30 a citovana judikatura).

Je tedy tfeba mit za to, Ze s ohledem na ¢l. 135 odst. 1 pism. k) ve spojeni s ¢l. 2 odst. 1 pism. a)
smérnice o DPH musi kazdé dodani stavebnich pozemkl uskutecnéné za protiplnéni osobou
povinnou k dani, kterd jednd jako takovd, v zdsadé podléhat DPH, a to bud na zékladé obecného
rezimu stanoveného v ¢lanku 73 smérnice o DPH, ktery stanovi, ze DPH se vypocitava na zakladé
protiplnéni za dodani zbozi nebo poskytnuti sluzby, tedy na zdkladé prodejni ceny, anebo
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odchylné od tohoto rezimu, jestlize Clenské staty tuto moznost upravily na zakladé rezimu zdanéni
marze podle ¢lanku 392 této smérnice, podle néhoz je zdkladem dané rozdil mezi prodejni a kupni
cenou.

Pokud jde o cil sledovany smérnici o DPH, je tfeba pripomenout, Ze jejim tcelem je zejména
zarucit dodrzeni zasady danové neutrality, kterd brani tomu, aby s podobnymi doddnimi zbozi,
kterd si navzdjem konkuruji, bylo zachdzeno z hlediska DPH odli$né, a tomu, aby pfi vybirani
DPH bylo s hospodarskymi subjekty, které uskute¢nuji tataz plnéni, zachdzeno rozdilné
(rozsudek ze dne 17. ledna 2013, Woningstiching Maasdriel, C-543/11, EU:C:2013:20, bod 31).

Ucelem rezimu zdanéni marze je garantovat tuto zdsadu, nebot jeho cilem je kompenzovat
zbytkovou DPH, ktera neni odpocitatelna.

V tomto ohledu z davodové zpravy k ndvrhu Sesté smérnice Rady o harmonizaci pravnich
predpist ¢lenskych stath tykajicich se dani z obratu — Spolec¢ny systém dané z pridané hodnoty:
jednotny zdklad dané [COM(73) 950 final] vyplyva, ze by mohl byt pouzit snizeny zdklad dané
v pripadé, Ze zbozi, které jiz bylo s kone¢nou platnosti zatizeno DPH (napfiklad nemovitost
k bydleni jakozto zbozi ,spotfebované” v dasledku jeho prvniho pouziti), je pozdéji opétovné
uvedeno ,,do obchodniho obéhu”, a podléha tedy znovu DPH. Uvedend divodova zprava uvadi, ze
»k tomu, aby se zohlednilo toto nové uvedeni nemovitosti do obéhu, které by vedlo k nadmérnému
danovému zatizeni obchodu s nemovitostmi, je tedy nutné odchylit se od zdanéni podle obecnych
zasad a priznat [...] ¢lenskym statim moznost urcit zdklad [DPH] prostfednictvim odecteni
zakladu od zakladu® “

Zdanéni celkové prodejni ceny po prvni kone¢né spotrebé by totiz mélo pri neexistenci moznosti
odpoctu za nésledek, ze by do zdkladu dané byla zahrnuta nejen cena, kterd jiz byla zatiZena
konec¢nou DPH, ale i ¢astka této DPH. To by vedlo k tomu, Ze by konec¢né zatizeni DPH za cely
hospodarsky obéh zaviselo zejména na poctu po sobé jdoucich konecnych spotieb a cen v této
souvislosti uhrazenych. Naproti tomu zdanéni marze DPH umoznuje vyrovnat tuto
neodpocitatelnou zbyvajici DPH a obnovit danovou neutralitu.

Pouziti tohoto rezimu zdanéni na plnéni uskutecnénd po prvni konecné spotrebé umoznuje
zajistit, aby zatizeni spocivajici na druhé konecné spotrebé bylo vymezeno za stejnych podminek,
jako je to, které spocivd na prvni spotfebé. Jedna se o hledisko zajistujici radné fungovani DPH,
jelikoz se pouzije na zbozi, které muaze byt predmétem nékolika konecnych spotreb prerusujicich
sled odpoctu dané.

Je tfeba uvést, ze Soudni dvir se jiz vyslovil k podobnému rezimu, jako je rezim dotceny ve véci
v pavodnim fizeni, a sice k rezimu ziskové prirazky v oblasti pouzitého zbozi. Soudni dvir
rozhodl, Ze zdanéni celkové ceny dodéani pouzitého zbozi obchodnikem povinnym k dani, i kdyz
cena, za kterou posledné uvedeny toto zbozi nabyl, zahrnuje ¢astku DPH, ktera byla zaplacena na
vstupu osobou patfici do nékteré z kategorii uvedenych v ¢l. 314 pism. a) az d) smérnice o DPH
a kterou ani tato osoba, ani obchodnik povinny k dani nemohli odecist, by vedlo k dvojimu
zdanéni (rozsudek ze dne 3. brezna 2011, Auto Nikolovi, C-203/10, EU:C:2011:118, bod 48).

V této souvislosti je tfeba zdiraznit, Ze ne kazdé nabyti stavebnich pozemka osobou povinnou
k dani za icCelem nasledného prodeje musi nutné podléhat DPH.
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43

44

45

46

47

48

Rozsupek ze DNE 30. 9. 2021 — vic C-299/20
IcADE PROMOTION

Kdyby byl ¢lanek 392 smérnice o DPH vykladan pouze v tom smyslu, Ze vyhrazuje pouziti rezimu
zdanéni marze pouze pro dodani stavebnich pozemkd, jejichz nabyti podléhalo DPH, aniz osobé
povinné k dani, ktera je nasledné prodava, vznikl narok na odpocet této dané, a bylo by tedy
vylou¢eno pouziti tohoto rezimu v pripadé, ze toto nabyti nepodléhalo DPH pri opétovném
uvedeni téchto pozemkti do hospodarského obéhu za tcelem druhé spotieby, vedlo by to
k rozdilnému zachazeni z hlediska DPH s podobnymi doddnimi zbozi, kterd si navzdjem
konkuruji, a s hospodarskymi subjekty, které tato dodani uskutecnuji.

Mimo pripad uvedeny v predchozim bodé neumoznuje naproti tomu kontextudlni a teleologicky
vyklad popsany v bodech 36 az 42 tohoto rozsudku odtGvodnit pouziti odchylného ustanoveni
v ¢lanku 392 smérnice o DPH na dodani pozemkad, jejichz nabyti této dani nepodléhalo. Tak je
tomu v pripadé nabyti stavebniho pozemku, pokud je ptvodni prodavajici soukromou osobou,
kterd pouze spravuje sviij soukromy majetek, aniz tento prevod spadd do ramce vykonu jakékoli
ekonomické cinnosti nebo porizeni nezastavéného pozemku, které je podle ¢l. 135 odst. 1
pism. k) smérnice o DPH zcela osvobozeno od DPH.

V tomto posledné uvedeném pripadé, jak uvedl generdlni advokat v bodé 77 svého stanoviska,
nevznika v pripadé nasledného prodeje takového pozemku riziko dvojiho zdanéni, a to ani
v pripadé, Ze by se mezitim stal takovy pozemek ,zdanitelnym” jako stavebni pozemek. Stejné tak
nemohou byt nezastavéné pozemky z diivodu osvobozeni od DPH predmétem ,konec¢né spotireby*
ve smyslu smérnice o DPH, takze nevyvstavd otdzka jejich ,opétovného uvedeni® do
hospodarského obéhu. V obou téchto pripadech tedy nevznika situace, ze DPH u takového zbozi
»nadale pretrvava“ v dtisledku pripadného predchoziho zdanéni.

S ohledem na vySe uvedené je na prvni otdzku tfeba odpovédét tak, ze ¢lanek 392 smérnice o DPH
musi byt vyklddan v tom smyslu, ze umoznuje pouziti rezimu zdanéni marze na plnéni spocivajici
v dodani stavebnich pozemku jak v pripadé, kdy jejich nabyti podléhalo DPH, aniz méla osoba
povinna k dani, kterd uskute¢nuje néasledny prodej, nidrok na odpocet této dané, tak v pripade,
kdy jejich nabyti nepodléhalo DPH, i kdyz cena, za kterou obchodnik povinny k dani nabyl toto
zbozi, zahrnuje ¢astku DPH, ktera byla uhrazena na vstupu pavodnim prodavajicim. S vyjimkou
tohoto pripadu se vsak toto ustanoveni nepouzije na plnéni spocivajici v dodani stavebnich
pozemk, jejichz ptvodni nabyti nepodléhalo DPH bud proto, Ze nespadd do plsobnosti této
dané, nebo proto, ze je od ni osvobozeno.

Ke druhé otdazce

Podstatou druhé predbézné otazky predkladajictho soudu je, zda ¢lanek 392 smérnice o DPH musi
byt vykldddn v tom smyslu, Ze vylucuje pouziti rezimu zdanéni marze na plnéni spocivajici
v doddni stavebnich pozemki, pokud se z téchto pozemk nabytych jako nezastavéné staly mezi
okamzikem jejich nabyti a okamzikem jejich nasledného prodeje osobou povinnou k dani
pozemky stavebni a pokud u téchto pozemka doslo v dobé mezi jejich nabytim a jejich
naslednym prodejem osobou povinnou k dani k takovym zméndm jejich vlastnosti, jako je
rozdéleni na parcely nebo provedeni praci umoznujicich vybudovani siti k propojeni s uvedenymi
pozemky, jako jsou plynova potrubi ¢i elektrické sité.

Pokud jde zaprvé o otazku tykajici se nabytych nezastavénych pozemkd, je nutno uvést, jak
vyplyva z bodu 31 tohoto rozsudku, ze ¢lanek 392 této smérnice musi byt vykladan restriktivné,
jelikoz se jednd o vyjimku z obecné zasady smérnice o DPH, podle které musi byt DPH v zasadé
vybirdna z ceny sjednané mezi stranami, aniz bude toto ustanoveni zbaveno podstaty.
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Déle je nutno zduraznit, ze podle ¢l. 12 odst. 3 smérnice o DPH se ,stavebnim pozemkem* rozumi
jakykoliv neupraveny nebo upraveny pozemek, ktery jako stavebni pozemek vymezuji ¢lenské
staty.

Jak v$ak vyplyva z judikatury pripomenuté v bodé 34 tohoto rozsudku, smérnice o DPH prostor
pro uvadzeni priznany clenskym statim pii vymezeni rozsahu pojmu ,stavebni pozemky”
omezuje. Clenské stity musi v tomto ohledu respektovat cil sledovany ¢lankem 135 odst. 1
pism. k) této smérnice, jimz je osvobodit od DPH pouze dodani nezastavénych pozemkd, které
nejsou urceny k zastavbeé.

Definice pojmu ,stavebni pozemky” je rovnéz omezena rozsahem pojmu ,budova“ vymezeného
unijnim normotvircem velmi Siroce v ¢l. 12 odst. 2 prvnim pododstavci smérnice o DPH tak, ze
se ji rozumi ,jakakoliv stavba pevné spojena se zemi“.

Ze vsech téchto ustanoveni vyplyvd, ze s ohledem na skute¢nost, Ze pojem ,stavebni pozemek”
zahrnuje jak neupravené, tak upravené pozembky, je rozhodujicim kritériem pro rozliSovani mezi
stavebnim pozemkem a nezastavénym pozemkem to, zda je v okamziku transakce dotceny
pozemek urcen k zastavbé.

Z ¢lanku 392 smérnice o DPH pritom vyplyva, ze odchylny rezim spocivajici ve zdanéni marze se
pouzije pouze na stavebni pozemky, které jako takové vymezily ¢lenské staty jako pozemky urcené
k zéastavbé a které byly zakoupeny za ucelem nasledného prodeje. Naopak nasledny prodej
nabytych nezastavénych pozemkid musi byt z ptisobnosti tohoto ustanoveni vyloucen, jelikoz tyto
pozemky nejsou urceny k zastavbeé a jsou v zasadé osvobozeny od DPH.

Je tieba jesté upresnit, Ze za ucCelem zaruceni dodrzeni zdsady danové neutrality je nutné, aby
vSechny nezastavéné pozemky, na kterych ma byt postavena budova, a jsou tudiz urceny
k zastavéni, spadaly pod vnitrostatni definici pojmu ,stavebni pozemky“ (v tomto smyslu viz
rozsudek ze dne 17. ledna 2013, Woningstiching Maasdriel (C-543/11, EU:C:2013:20, bod 31).

V projednavané véci je na predkladajicim soudu, aby s prihlédnutim k definicim ve vnitrostatnim
pravu a véem okolnostem, za kterych byla uskute¢néna plnéni dotcena v pavodnim fizeni, urcil,
zda pozemky nabyté spolecnosti Icade Promotion spadaji pod pojem ,stavebni pozemek®, nebo
zda se naopak jednd o nezastavéné pozemky, které z davodu, ze jsou osvobozeny od DPH,
nespadaji do ptisobnosti ¢lanku 392 smérnice o DPH.

Pokud jde zadruhé o otdzku, zda tento ¢lanek vylucuje pouziti rezimu zdanéni marze na dodani
stavebnich pozemkd, pokud doslo u téchto pozemkt v dobé mezi jejich pofizenim a naslednym
prodejem osobou povinnou k dani k takovym zméndam jejich vlastnosti, jako je jejich rozdéleni na
parcely nebo provedeni praci, které umoznuji jejich napojeni na rizné sité je tteba poznamenat, ze
je sice pravda, ze podle provadéciho narizeni ¢. 282/2011 se za ,nemovitost® povazuje kazda
»stavba spojena se zemi nebo v zemi nad Grovni more nebo pod ni, kterou nelze snadno rozebrat
nebo premistit®, jako je ,stavba trvalych staveb na pozemku, jakoz i stavebni a demoli¢ni prace
provadéné na trvalych konstrukcich, jako jsou potrubni systémy pro plyn, vodu, odpadni vodu
a podobné®.

Skutec¢nost, ze takové upravy zakladaji ,nemovitost” ve smyslu provadéciho narizeni ¢. 282/2011,

vsak nemad vliv na kvalifikaci takto upraveného pozemku jako ,stavebniho pozemku“. Clanek 12
odst. 3 smérnice o DPH totiz jasné stanovi, ze i upravené pozemky spadaji pod pojem ,stavebni

ECLI:EU:C:2021:783 11



58

59

60

61

62

63

Rozsupek ze DNE 30. 9. 2021 — vic C-299/20
IcADE PROMOTION

pozemky®, které jako takové vymezuji clenské staty. Jinymi slovy, uprava pozemkd, jako je
pripojeni k elektrickym sitim, plynu, vodé atd., nemize mit za nasledek zménu jejich pravni
kvalifikace na ,budovu” jakozto stavbu spojenou se zemi zejména prostiednictvim zakladu.

Kromeé toho, i kdyz ¢l. 12 odst. 2 smérnice o DPH definuje budovu velmi Siroce jako ,jakoukoliv
stavbu pevné spojenou se zemi“, nic to neméni na tom, ze toto ustanoveni odkazuje na ¢l. 12
odst. 1 pism. a) této smérnice, ktery se vztahuje na ,dodani budovy nebo jeji ¢asti pred jejim
prvnim obydlenim®. Nelze tedy dospét k zavéru, ze samotné prace spocivajici v pripojeni k sitim
lze zahrnout pod pojem ,budova®.

Je pravda, ze z bodt 32 a 33 rozsudku ze dne 16. listopadu 2017, Kozuba Premium Selection
(C-308/16, EU:C:2017:869), v podstaté vyplyva, zZe budova, ktera byla predmétem prestavby nebo
renovace, musi podléhat obecnému rezimu DPH, jelikoz tato plnéni vygenerovala pridanou
hodnotu stejné jako pocatecni vystavba budovy, avsak tuto judikaturu nelze obdobné pouzit na
véc v pivodnim fizeni. Ve véci, v niz byl vydan uvedeny rozsudek, byla totiz otdzka, zda dotcené
renovacni prace vytvorily pridanou hodnotu, rozhodujici pro to, zda dodani dotcené budovy
podléhalo DPH, ¢i nikoli. Naproti tomu ve véci v pivodnim fizeni se nejednd o otazku, zda
dodani pozemka podléha DPH, ale o pouzitelnost ustanoveni o vyjimce, které upravuje mirnéjsi
rezim zdanéni.

I kdyz clanek 392 smérnice o DPH odkazuje na ,dodani stavebnich pozemka zakoupenych za
ucelem nasledného prodeje”, nelze dospét k zavéru, ze tyto vyrazy zakazuji, aby byly pozemky
obchodnikem povinnym k dani upraveny, pokud je lze pfi jejich nasledném prodeji kvalifikovat
jako stavebni pozemky. Takovy zavér totiz nevyplyva ani z dmyslu unijniho normotvirce ohledné
tohoto ustanoveni, ani z jeho kontextudlniho vykladu.

Pokud je tedy holy pozemek povazovan podle vnitrostatni pravni dpravy dotéeného ¢lenského
statu za stavebni pozemek, nemaji zmény, které jsou na ném provedeny pro ucely, aby se z néj
stal upraveny pozemek, ktery je naddle urcen k zastavbé, vliv na jeho kvalifikaci jako ,stavebni
pozemek”, pokud tyto upravy nelze kvalifikovat jako ,,budovu®.

S ohledem na vyse uvedené je treba na druhou otazku odpovédét tak, ze clanek 392 smérnice
o DPH musi byt vykladan v tom smyslu, ze vylucuje pouziti rezimu zdanéni marze na plnéni
spocivajici v dodani stavebnich pozemkd, pokud se z téchto pozemkd, nabytych jako nezastavéné
staly mezi okamzikem jejich nabyti a okamzikem jejich nasledného prodeje osobou povinnou
k dani pozemky stavebni, ale Ze nevylucuje pouziti tohoto rezimu na plnéni spocivajici v dodéani
stavebnich pozemkd, pokud u téchto pozemkd doslo v dobé mezi jejich nabytim a jejich
naslednym prodejem osobou povinnou k dani k takovym zméndm jejich vlastnosti, jako je
rozdéleni na parcely nebo provedeni Gprav umoznujicich vybudovani siti zasobujicich uvedené
pozemky, jako jsou plynova potrubi ¢i elektrické sité.

K nakladim rizeni

Vzhledem k tomu, ze fizeni ma, pokud jde o ucastniky ptivodniho fizeni, povahu inciden¢niho
fizeni ve vztahu ke sporu probihajicimu pred predkladajicim soudem, je k rozhodnuti
o ndkladech frizeni prislusny uvedeny soud. Vydaje vzniklé predloZzenim jinych vyjadreni
Soudnimu dvoru nez vyjadreni uvedenych ucastniki rizeni se nenahrazuji.
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Z téchto diivodd Soudni dvir (prvni senat) rozhodl takto:

1) Clanek 392 smérnice Rady 2006/112/ES ze dne 28. listopadu 2006 o spole¢ném systému
dané z pridané hodnoty musi byt vykladian v tom smyslu, Ze umoznuje pouziti rezimu
zdanéni marze na plnéni spocivajici v dodani stavebnich pozemkua jak v pripadé, kdy
jejich nabyti podléhalo dani z pridané hodnoty (DPH), aniz méla osoba povinna k dani,
ktera uskutecnuje nasledny prodej, narok na odpocet této dané, tak v pripadé, kdy jejich
nabyti nepodléhalo DPH, i kdyz cena, za kterou obchodnik povinny k dani nabyl toto
zbozi, zahrnuje castku DPH, ktera byla uhrazena na vstupu pavodnim prodavajicim.
S vyjimkou tohoto pripadu se vsak toto ustanoveni nepouzije na plnéni spocivajici
v dodani stavebnich pozemki, jejichz pavodni nabyti nepodléhalo DPH bud proto, zZe
nespada do piisobnosti této dané, nebo proto, zZe je od ni osvobozeno.

2) Clanek 392 smérnice o 2006/112 musi byt vykladidn v tom smyslu, Ze vylu¢uje pouziti
rezimu zdanéni marze na plnéni spocivajici v dodani stavebnich pozemki, pokud se
z téchto pozemki, nabytych jako nezastavéné staly mezi okamzikem jejich nabyti
a okamzikem jejich nasledného prodeje osobou povinnou k dani pozemky stavebni, ale
Ze nevylucuje pouziti tohoto rezimu na plnéni spocivajici v dodani stavebnich pozemkd,
pokud u téchto pozemku doslo v dobé mezi jejich nabytim a jejich naslednym prodejem
osobou povinnou k dani k takovym zmeénam jejich vlastnosti, jako je rozdéleni na parcely
nebo provedeni uprav umoznujicich vybudovani siti zasobujicich uvedené pozemky, jako
jsou plynova potrubi ¢i elektrické sité.

Podpisy.
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