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Nadace sv. Ludmily
Hrad¢anské nameésti 56/16

118 00 Praha 1
k rukdm pana Jana Balika

V Praze dne 19, zar{ 2024

STANOVISKO K IDENTIFIKACI PRODEJE OBCHODNIHO ZAVODU

Vazeni,

na zakladé predchozi domluvy jsme piipravili stanovisko k problematice prodeje obchodniho zavodu
v kontextu zakona & 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty (dale jen ,ZDPH") a zékona ¢. 586/1992

Sb., 0 danich z p¥fjm® (dale jen ,ZDP*). Predmétem stanoviska je identifikace pripadi, kdy se z pohledu
ZDPH jednd o prodej nemovité véci, a kdy o prodej obchodniho zavodu.

Stanovisko je uréeno vyhradné pro tcely Nadace.
otazky:

1. Zajakych podminek se u prodeje nemovité véci tento prodej povaZzuje za prodej nemovitosti, a
v jakém ptipadé se jedna o prodej obchodniho zavodu?

Zdroje:

o Zakon & 235/2004 Sb., o dani z piidané hodnoty (dale jen »ZDPH")

e Zakon & 586/1992 Sb., o danich z pifjmi (dale jen ,ZDP")

e 7Z&kon & 89/2012 Sb,, ob&ansky zakonik (dale jen ,0Z")

e Koordina¢ni vybor & 567/09.09.20 Prodej nemovitosti vietné stavajicich najmi jako pozbyti
obchodniho zavodu - aplikace § 13 odst. 9 pism. a) ZDPH ze dne 9.9.2020

e Rozsudek SDEU C-729/21 ve véci spole¢nosti W ze dne 16. ledna 2023

e Rozsudek SDEU C-444/10 ve véci Schriever ze dne 10. listopadu 2011

e SKALOVA, Jana. Dané v Uletnictvi. 2. vydani. Uéetnictvi. Praha: Wolters Kluwer, 2022. ISBN 978-

80-7676-344-9.

Stanovisko

1. Za jakych podminek se u prodeje nemovité véci tento prodej povazuje za prodej
nemovitosti, a v jakém piipadé se jedna o prodej obchodniho zavodu?

Specifika prodeje obchodniho zavodu

Prodej obchodniho zavodu je pro dafové a pravni Géely nutné oddélit jak od prodeje aktiva ¢i souboru

aktiv, tak od prodeje podilu na pravnické osobé.
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Definice obchodniho zivodu vyplyva z § 5020z

organizovany soubor jméni, ktery podnikatel vytvoril a k
Md se za to, Ze zdvod tvori vie,

kde je uvedeno, Ze ,obchodnim zdvodem je

tery z jeho viile slouzf k provozovdni Jeho ¢innosti,
co zpravidla slouzi k jeho provozu.”

Obchodni zavod je tedy soubor jméni,

ktery je sam o sobé schopen provozovat ekonomickou
¢innost. Iméni pak znamen4 v zdkonné te

rminologii majetek ponizeny o zavazky.
Vsouladu s § 2175 07 je prodejem obchoc
nalezi. O prodej (resp. koupi) zévodu se je
aniz tim celek ztratf vlastnost zavody.

intho zdvodu rovnéz prodej v§eho, co k zivodu jako celku
dnd ivpFipadé, se strany z koupé jednotlivou polozku vyloud,

Samotny ZDPH ani ZDP definici obchodniho z
odkazat na OZ. Z pohledu ZDPH jevs
Soudniho dvora Evropské unie.

avodu neobsahuj, Pro posouzeni tohoto institutu je nutné
ak pro definici obchodniho zavody tieba ddle vychazet z judikatury

Znaseho porozuménf judikatury se prodejem obchodniho zavodu rozumi prodej obchodniho jméni
vucelené podobé tak, aby potencialni kupujici byl v ¢innos

ti provozované timto zavodem schopen
pokracovat. Sougasti obchodniho zdvodu zpravidla byvaji kromé nemovité véci rovnes movité véci (ve
formé vybaveni ¢&i zasob) a d

dle pohledavky a zavazky tykajici se tohoto zavodu, uzavicené smlouvy
(napt. obchodni, ndjemni, servisni) a v neposledni Fadé zaméstnanci. Vycet téchto soudasti viak nenf
Gplny a zarover plati, %e nenf nezbytné, aby viechny tyto souéasti obchodni z&vod obsahoval.

Finanéni sprava tento pristup potvrdila prostiednictvim Koordina¢niho vyboru ¢, &, 567/09.09.20 (dale
jen ,KOOV"). Dle stanoviska generalniho finanéniho Feditelstvi z KOOV je v piipadé prodeje nemovitosti
véetné souvisejicich ndjemnich smluv nicméné nutné posoudit piipad dle konkrétnich okolnosti. KOOV
obsahuje I(onkrétm'generalizovany pfiklad prodeje obchodniho zivodu uvedeny nize:

Obchodni korporace viastnf nékolile nemovitych véci v riznych méstech CR (jadrem

ekonomické ¢innosti je si tuace, kdy se jednd napt. o instituciondintho in vestora do nemovitych

veéci, ktery vlasenf portfolio nemovitych véci, které pronajimd), pricemz bude
nemovitou véc véetné ndjemnich smiluy s obchodniky
takovéto ndjemni smlouvy nebudou zanikat prodejem nemovité véci na Jinou obchodni
korporaci, kterd je obdobnym instituciondinim investorem do nemovitych véci, a soucasné

pokud nabyvajici obchodni korporace ziskd takové slozky obchodniho zdvodu, které umo
obchodnimu zdvodu provo

prevddeét
provozujicimi maloobchod, pricemz

Znuji
zovat danou ekonomickou Einnost spjatou s prevodem tohoto
obchodniho zédvodu, naces nabyvajici obchodnf korporace bude pokracovat ve stdvajici
cinnosti (neprovede likvidaci takovéto ekonomické ¢innosti), pak Ize takovouto transakci
povazovat za pozbyti obchodniho zdvodu..

Tento KOOV viak byl jiZz ptekonan novéjsi judikaturou Soudniho dvora Evropské Unie, kterd moznost
Klasifikace daného prevodu jako prevod obchodniho z4

ve véci spoletnosti W se soud zabyval develo
centra, které po uré¢itou dobu provozovala a po
a to vcetné vnitiniho vybaveni, pozemku a njj

vodu jesté rozsifuje. Napt. v usnesen C-729/21
perskou spolecnosti, jez postavila stavbu obchodniho
té kupni smlouvou ptevedla nemovitosti na nabyvatele,

emnich smluv na prostory, které se v centru nachazely.
Soucasti kupnf smlouvy nicméné nebylo postoupeni spravcovské a pojistné smlouvy k této nemovitosti.
Soud v tomto pripadé dogel k zaveéruy, Ze se o pirevod obchodniho zavodu jednalo, pticemz poukazal na
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skutecnost, Ze o pievod nezavislé ¢asti podniku se jedna, pokud objem prevedenych aktivumozni
vykon hospodarské ¢innosti.

Ve vybranych piipadech miiZe o prevod obchodnfho zavodu jit rovnéz v situaci, kdy se ptrevadi pouze
zasoby a vybaveni spole¢né s ndjmem obchodnich prostor, jak je uvedeno v rozsudku C-444 /10 ve véci
Schriever. Z tohoto rozsudku vyplyva, Ze ackoliv je u obchodniho zdvodu zvykem prevod vlastnictvi
nemovité véci a souvisejiciho jméni, prevod vlastnictvi k nemovité véci neni podminkou k prevodu
obchodniho zdvodu, kdy muzZe rovnéz dojit k jejimu pronajmuti. Jinymi slovy, o prevod obchodniho
zavodu se miZe jednat i v pripadé, kdy nastane prevod vlastnictvi k zdsobdm a smlouvam, ale nemovité
véci dale pouziva kupujici na zakladé najemni smlouvy a pokracuje v ¢innosti prodejce.

Specifika prodeje aktiv & souboru aktiv

O prodej samostatného aktiva se jedna v pripadé, kdy nelze splnit podminku prodeje uceleného
jméni, které je samo o sobé schopno provozovat ekonomickou ¢innost.

Prodej aktiv ¢i jejich souboru se uskute¢ni zejména v pripadech, kdy neprechazi na nového vlastnika
pravo ze smluv souvisejicich s témito nemovitostmi, ptipadné pokud nejsou prevadény zZadné zavazky
(tzn. neni prevadéno jméni, pouze majetek).

Shrnuti

Pii posouzeni, zda se jednd o prodej obchodniho zavodu, je nutné posoudit, zda spolu
s nemovitou véci piechazi rovnéz vlastnické pravo k ucelenému jméni souvisejicimu s touto véci
a souvisejici smlouvy. Pokud ano, pak se obecné jedna o prodej obchodniho zavodu. Pokud
nikoliv, jedna se o prodej aktiva. U kazdé transakce je tieba sledovat naplnéni téchto znaku
individualné.

o]ele

Upozoriiujeme, Ze nd$ ndzor vychdzi ze sou¢asného stavu legislativy, jejich prevazujicich vykladi
a je omezeno na popis situace. Znéni prdvnich pfedpisii a jejich vyklad se mohou v budoucnu zménit.
Pokud mezi poskytnutim stanoviska a jeho pouZitim existuje casovy odstup, doporucujeme Vdm
prezkoumat zdvéry. Toto memorandum bylo poddno pro ucely Vasi korporace a tietf strana se na néj
nesmfi spoléhat.

S pratelskym pozdravem

EKP Advisory, s.r.o.

Ing. Jan Tecl 1. Jan Kbtala
Partner, dafiovy poradce artner, ddnovy poradce




