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Dodání rodinných domů 
 
 
Vážený pane Pepo, 
 
k Vašemu dotazu, který došel na Generální finanční ředitelství (GFŘ) dne 11. 2. 2019, 
sdělujeme následující. Váš dotaz je vyvolán nejasností týkající se výkladu zákona 
č. 235/2004 Sb., o dani z přidané hodnoty, ve znění p. p. (dále jen „zákon o DPH“). 
 
Chystáte se nakoupit jako plátce daně soubor 20 rodinných domů s první kolaudací starší 5 
let. Soubor rodinných domů kupujete od plátce daně za cenu cca 50 mil. Kč s přenesenou 
daňovou povinností. Tyto domy následně rozprodáte během 2 let osobám-neplátcům daně 
za cca 65 mil. Kč. Tážete se, zda lze u tohoto prodeje uplatnit osvobození od DPH, 
a jelikož jste dle Vašeho sdělení výrobně-obchodní společnost, tážete se, zda nebudou 
tyto domy považovány za zboží. 
 
Předně je nutné uvést, že dlouhodobým majetkem pro účely zákona o DPH je mimo jiné 
i hmotným majetkem podle zákona upravujícího daně z příjmů1 (srov. § 4 odst. 4 písm. d) 
bod 1 zákona o DPH).  
 
Dlouhodobým hmotným majetkem dle § 7 odst. 2 vyhlášky2 jsou mimo jiné stavby, 
pokud nejsou zbožím. Za zboží jsou mimo jiné považovány nemovité věci, které účetní 
jednotka, jejímž předmětem činnosti je nákup a prodej nemovitých věcí, nakupuje za účelem 
prodeje a sama je nepoužívá, nepronajímá a neprovádí na nich technické zhodnocení 
(viz § 9 odst. 5 vyhlášky).  
 
Nakupuje-li tedy Vaše společnost rodinné domy s cílem jejich následného dodání, pak jsou 
takovéto rodinné domy považovány pro účely zákona o DPH za zboží a nikoli 
za dlouhodobý majetek.  

                                                
1 Zákon č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů, ve znění p. p. 
2 Viz vyhláška č. 500/2002 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 563/1991 Sb., 
o účetnictví, ve znění pozdějších předpisů, pro účetní jednotky, které jsou podnikateli účtujícími 
v soustavě podvojného účetnictví, ve znění p. p. (dále jen „vyhláška“) 
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Pro účely posouzení, zdali je dodání Vámi uvedených rodinných domů osvobozeno od daně 
bez nároku na odpočet daně ve smyslu § 56 zákona o DPH, je nezbytné splnit podmínky 
§ 56 odst. 3 zákona o DPH. Takovouto podmínkou je mimo jiné uplynutí 5 let ode dne 
vydání prvního kolaudačního souhlasu nebo prvního kolaudačního rozhodnutí, nebo ode 
dne započetí užívání stavby (srov. § 56 odst. 3 písm. a) a b) zákona o DPH). Vzhledem 
k Vámi popsané situaci lze předpokládat, že podmínky pro osvobození dle § 56 odst. 3 
zákona o DPH byly splněny, a proto může být dodání Vámi specifikovaných rodinných domů 
osvobozeno od daně.  
 
Pro úplnost je nutné upozornit, že uplatnila-li Vaše společnost nárok na odpočet daně 
při dodání rodinných domů Vaší společnosti a tyto rodinné domy jsou zbožím, pak je 
povinna vrátit celý uplatněný nárok na odpočet daně bez ohledu na dobu, která uplynula 
ode dne nabytí rodinných domů do jejich následného dodání (srov. § 77 odst. 3 zákona 
o DPH), pokud budou předmětné rodinné domy dodány osvobozené od daně bez nároku 
na odpočet daně (zejména dle § 56 odst. 3 zákona o DPH).  
 
Dovolujeme si upozornit na skutečnost, že Generální finanční ředitelství není oprávněno 
k závaznému výkladu právních předpisů a rovněž ani k poskytnutí právního, daňového 
a jiného poradenství v individuálních záležitostech. Posouzení konkrétní věci v daňovém 
řízení je plně v kompetenci příslušného správce daně. 
 
 
S pozdravem 
 
 
 
 
 
 Ing. Zdeněk Červený 

vedoucí oddělení 
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