Priloha k Informaci k uplathnovani DPH u nemovitych véci od 1. 7. 2025

Vypocet podlahovych ploch
Uvod

Cilem této pfilohy je podrobné vysvétleni zpusobu vypoctu podlahové plochy stavby ¢&i ¢asti
stavby pro ucely zakona &. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni od 1. 7. 2025
(dale jen ,ZDPH").

V souladu s § 48a odst. 6 ZDPH je zplisob vypoétu podlahové plochy pro ucely dané
z pridané hodnoty stanoven vyhlaskou Ministerstva financi €. 163/2025 Sb., o zptisobu
vypoctu podlahové plochy pro ucely dané z pridané hodnoty (dale jen ,Vyhlaska®).

S ucinnosti od 1. 7. 2025 se tedy pro vypocet podlahovych ploch u vSech typl staveb a jejich
¢asti uplatni vyhradné pravidla stanovena Vyhlaskou, rozvedena v jejim odGvodnéni.

Spravné stanoveni podlahové plochy stavby €i ¢asti stavby je z pohledu § 48a ZDPH klicové
pro uéely posouzeni, zda

e obytny prostor je obytnym prostorem pro socialni bydleni ve smyslu § 48a odst. 5
pism. a) ZDPH, tj. zda jeho podlahovéa plocha nepfesahuje 120 m?,

e rodinny ddm je rodinnym domem pro socialni bydleni ve smyslu § 48a odst. 1
pism. b) ZDPH, tj. zda jeho podlahovéa plocha nepiesahuje 350 m?,

e bytovy dim je bytovym domem pro socialni bydleni ve smyslu § 48a odst. 1
pism. a) ZDPH, tj. zda je vice nez polovina jeho podlahové plochy tvofena obytnym
prostorem pro socialni bydleni,

e viceucelova stavba je stavbou pro socialni bydleni ve smyslu § 48a odst. 3 ZDPH,
tj. zda soucet podlahové plochy prostor vyuzivanych pro socialni ucely dle § 48a
odst. 2 ZDPH, podlahové plochy obytnych prostorl pro socialni bydleni a podilu
podlahové plochy spole¢nych €asti domu s témito prostorami spojeny Cini vice
nez polovinu podlahové plochy stavby.

Ur€eni, zda dana stavba je stavbou pro socialni bydleni ¢i nikoli, vychazi z ustanoveni § 48a
ZDPH. Vlastni aplikace § 48a ZDPH je popsana v Informaci a je kliCova pro spravné
stanoveni sazby dané.

Pravidla pro vypocet podlahové plochy stavby (napf. celkova podlahova plocha rodinného
Ci bytového domu) a pravidla pro vypoc&et podlahové plochy &asti stavby (napf. obytny
prostor pro socialni bydleni) stanovena Vyhlaskou jsou podrobné vysvétlena v textu nize.

1. Podlahova plocha stavby (¢asti stavby)

Podlahova plocha stavby se podle § 2 odst. 1 Vyhlasky vypocte jako soucet podlahovych
ploch jednotlivych mistnosti a prostort uvnitf obvodové konstrukce stavby, ktera oddéluje
tuto stavbu od vnéjsiho prostredi.
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Obdobné se postupuje v pfipadé &asti stavby. Podlahova plocha ¢€asti stavby se podle § 2
odst. 2 Vyhladky vypolte jako souéet podlahovych ploch jednotlivych mistnosti
a prostorti této casti stavby, které se nachazeji uvnitf obvodové konstrukce stavby,
ktera oddéluje tuto stavbu od vnéjSiho prostiedi.

Vypocet podlahové plochy mistnosti (viz § 3 Vyhlasky) a vypocCet podlahové plochy
prostoru (viz § 4 Vyhlasky) je podrobné popsan v bodé 2. nize.

Mistnosti a prostory zapocitavané do podlahové plochy stavby se musi nachazet uvnitf
obvodové konstrukce stavby. Tuto obvodovou konstrukci si Ize pFedstavit jako jakysi
jeji obal, ktery oddéluje vnéjsi a vnitfni prostfedi stavby. Obdobou je obalka budovy,
tedy soubor vSech teplosménnych konstrukci na systémové hranici celé budovy, které jsou
vystaveny pfilehlému prostfedi, jez tvofi venkovni vzduch, pfilehla zemina, vnitfni vzduch
v pfilehlém nevytapéném prostoru nebo sousedni budové (viz zakon &. 406/2000 Sb.,
o hospodareni energii, ve znéni pozdéjSich predpisu). V kontextu tohoto vymezeni
se do podlahové plochy stavby nezapocita napfiklad balkon, podloubi, atrium & pasaz
(vyjma dale uvedenych pfipadl), zaprazi nebo oteviena veranda, a to i v pfipadé,
Ze jsou pfipojeny zvencCi k obvodové zdi stavby, av3ak fakticky neoddéluji vnitfni a vnéjsi
prostfedi dané stavby (nachazeji se vné obvodové konstrukce stavby).

Z vypoctu podlahové plochy jsou podle § 2 odst. 3 pism. b) Vyhlasky vylouéeny lodzie.
Lodzie se zpravidla nachazi mimo obvodové konstrukce stavby, ktera oddéluje stavbu
od vnéjsiho prostiedi, a proto se do podlahové plochy stavby nezapocitava. Nicméné existuji
situace, kdy lodzie mohou byt upraveny tak, ze by se jiz staly souc¢asti obvodové konstrukce
stavby. Z divodu zajisténi stejného pfistupu ke vSem typdm lodzii proto dochazi k jejich
explicitnimu vylou€eni z vypocltu podlahové plochy stavby nebo ¢asti stavby.

V pfipadé atria je zapotfebi nejprve posoudit, zda napini definici mistnosti i prostoru
(viz§ 1 pism. a) a b) Vyhlasky), a zda se nachazi uvnitf obvodové konstrukce stavby,
ktera tuto stavbu oddéluje od vnéjSiho prostfedi (§ 2 odst. 1 Vyhlasky). Pokud jsou spinény
obé tyto podminky, podlahova plocha atria se zapoc€ita v souladu s pravidly vypoctu
podlahové plochy stanovené touto Vyhlaskou.

Stejna kritéria jako pro atria plati i pro pasaze. Je zfejmé, Ze splnéni podminek uvedenych
v pfedchozim odstavci mize nastat pouze u pasaze uzaviené, resp. uzaviratelné dvermi
nebo vraty. Za pasaz nachazejici se uvnitf obvodové konstrukce stavby, ktera oddéluje
tuto stavbu od vnéjSiho prostfedi, a jejiz podlahova plocha se zapocitdva do podlahové
plochy stavby, vSak nelze povazovat pasaz, ktera je od vnéjSiho prostfedi ve svych
vchodech, resp. vychodech oddélena pouze mfizi nebo neni oddélena vibec. Mfize, byt
uzamykatelné, nezplsobi oddéleni vnitfniho a vnéjSiho prostfedi, resp. jeho elementd (vitr,
dést apod.).

Sklepy nebo jind podzemni podlazi jako vnitfni ¢ast stavby se do podlahové plochy
zapocitavaji.

Do podlahové plochy stavby se podle § 2 odst. 3 pism. a) Vyhlasky nezapoditava
podlahova plocha puady. Pldou se podle § 1 pism. c) Vyhlasky rozumi pFistupny vnitfni
prostor/mistnost ve stavbé, které se nachazi bezprostfedné pod stfechou domu a jsou
vymezeny konstrukci stfechy a dalSimi stavebnimi konstrukcemi. Vyznamnym defini¢nim
znakem pudy je skute€nost, Ze neni stavebné uréena k ucelovému vyuziti, tedy napf. v ramci
stavebniho projektu ji nebyla uréena specialni funkce &i specialni vyuziti. Jedna se tedy o
prostor/mistnost, které nejsou uréeny k bydleni nebo k jinému ucelovému vyuziti, ale slouzi
spiSe jako ,technicky prostor® mezi obytnymi podlazimi a stfechou budovy. Z povahy véci se
puda nachazi nad poslednim nadzemnim podlazim a pod stfechou budovy.
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Podkrovi, na rozdil od pudy, je pfistupny vnitfni prostor nebo mistnost nad poslednim
nadzemnim podlazim, vymezené konstrukci stfechy a dalSimi stavebnimi konstrukcemi,
které jsou uréené k ucelovému vyuziti. Podkrovi se do podlahové plochy stavby zapocitava.

| kdyz pada neni primarné uréena k obytnému nebo jinému ucéelovému vyuziti, neznamena
to, Zze neni vlibec vyuzivana. V praxi mize byt vyuzivana napf. jako umisténi technickych
zafizeni (napf. vétrani, topeni, elektrické rozvody), nebo jako prostor pro prichod potrubi.

Kromé toho mlze také slouzit jako izola¢ni prostor, ktery chrani interiér budovy pfed vnéjSimi
vlivy, jako je vihkost a teplotni vykyvy.

Puda mlze byt pfebudovana k ucelovému vyuziti, a to napf. na obytny prostor (podkrovni byt
nebo pudni vestavba) anebo na mistnost nebo mistnosti rozsifujici stavajici obytny prostor
stavby. Po takovém prfebudovani se jiz nejedna o pldu ve smyslu jeji definice (se vSemi z
toho plynoucimi dusledky pro vypoc&et podlahové plochy). K tomuto je nutné pfihlédnout
jiz pfi ur€eni sazby dané pfi poskytnuti stavebnich nebo montaznich praci u samotné
prestavby (viz napf. § 49 ZDPH).

Do podlahové plochy stavby se podle § 2 odst. 3 pism. c) VyhlaSky nezapogitavaji
schodisté (vCetné podesty a mezipodesty), vytahové Sachty nebo jiné mistnosti,
prostory nebo jejich €asti, které jsou uréeny k obdobnému vyuziti.

Schodistém se podle normy CSN 73 4130 rozumi stavebni konstrukce uréena k prekonavani
rozdilG vySkovych drovni chlzi, skladajici se ze schodistovych ramen a podest.
Podestou se rozumi plocha, na niz schodistové rameno bezprostfedné navazuje po
prfekonani urcité vyskové urovneé.

Do podlahové plochy stavby nebo €asti stavby se naopak zapoc€ita podlahova plocha vstupni
haly nebo spoleCné chodby, které se nachazeji uvnitf obvodové konstrukce stavby,
ktera oddéluje tuto stavbu od vnéjdiho prostfedi, a to i kdyz na né navazuje schodisté.
V pfipadé, Zze na halu nebo chodbu navaze podesta schodisté, podlahova plocha této
podesty se do podlahové plochy nezapocCita. V pfipadé schodisté, které nema podestu
(,vzdudné“ schodisté, které realné zadnou plochu podlahy ,neokupuje®) se do podlahové
plochy zapocitava veskera plocha podlahy pod, resp. pfed schodistovym ramenem.

Mezi mistnosti i prostory podobné jako schodisté Ci vytahové Sachty patfi Sikmé rampy,
pohyblivé eskalatory nebo pohyblivé pasy slouzici k pfekonavani rozdilt vysSkovych urovni.
Na rozdil od nich vSak ale napfiklad vodorovny pohyblivy pas, byt mize byt mirné naklonén
a diky tomu vést nahoru €i doll, do této kategorie nespadne, nebot na rozdil od schodisté
neni primarné ur€en k pfekonavani vyskovych rozdilu.

Do podlahové plochy stavby nebo Casti stavby se podle § 2 odst. 3 pism. d) Vyhlasky
dale nezapocitava podlahova plocha mistnosti, prostoru nebo €asti mistnosti i prostoru,
které jsou vyhradné urCeny k vyuziti jako technologické zazemi schodisté, vytahové Sachty
nebo podobnych mistnosti €i prostor( (tj. mistnosti ¢i prostoru podle § 2 odst. 3 pism. c)
Vyhlasky, nebo jejich Casti). Podstatné je, Ze se musi jednat o vyhradni stavebni urceni
predmétné plochy. V praxi se bude jednat napf. o strojovnu vytahu.

2. Podlahova plocha mistnosti nebo prostoru

Mistnosti se podle § 1 pism. a) VyhlaSky rozumi prostorové uzaviena ¢ast stavby vymezena
podlahou, stropem nebo konstrukci stfechy a pevnymi st&énami.

Prostorem se podle § 1 odst. b) Vyhlasky rozumi €ast stavby splfiujici podminky mistnosti
podle pismene a) s tim, Ze ji chybi alespon jedna cela pevna sténa.
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Na vypocet podlahové plochy prostoru se podle § 4 Vyhladky pouZiji obdobné ustanoveni
upravujici vypocet podlahové plochy mistnosti s tim, ze v pfipadé chybégjici pevné stény
se podlahova plocha vymezi pravouhlym priamétem obvodu vodorovné nosné konstrukce
(zjednoduSené Fe€eno se tam, kde konci podlaha, kolmo k ni promitne neexistujici sténa).

Podlahova plocha mistnosti se vypocte jako plocha vymezena vnitfnim licem pevnych
stén ohranidujicich mistnost. Podlahova plocha mistnosti se vypoéte v m? a zaokrouhli se
na dvé desetinna mista matematicky.

Tento vypoCet znamena zménu vypoétu podlahové plochy obytného prostoru
oproti spravni praxi nastavené Informaci GFR k uplatfiovani zakona o DPH u nemovitych
véci po 1. 1. 2016 €. . 6717/15/7000-20116-101206 ve znéni dodatku €. j. 62134/15/7100-
20116-050485. Do 30. 6. 2025 se pfi vypoctu podlahové plochy obytného prostoru vychazelo
Z nafizeni vlady &. 366/2013 Sb. o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim (dale jen ,Nafizeni €. 366/2013%), které pocita plochu vymezenou vnitfnim
licem svislych konstrukci ohraniCujicich byt. Do podlahové plochy se tak s vyjimkou
obvodovych stén (svislych konstrukci ohraniujicich byt) zahrnovala i plocha pod vSemi
svislymi nosnymi i nenosnymi konstrukcemi uvnitf obytného prostoru. Zapocitavala se tedy
plocha pod vSemi st€énami, sloupy €i kominy a obdobnymi svislymi konstrukcemi uvnitf bytu.

Od 1.7.2025 je zakladnim prvkem pro vypoCet podlahové plochy mistnost.
Svislé konstrukce ohrani€ujici tuto mistnost (pevné obvodové stény mistnosti)
se do podlahové plochy zapocitavat nebudou. To plati pro vSechny stavby €i ¢asti stavby,
u kterych se podlahova plocha pocita (tj. nejen pro obytné prostory).

Do podlahové plochy mistnosti se zapoc€te plocha pod pfiCkami, které nespojuji strop
(pFipadné konstrukci stfechy) s podlahou a nejsou tedy pevnou sténou, ktera by vymezovala
mistnost. Pro ucely vypoctu podlahové plochy neni podstatné, zda dana pevna sténa je
nosna €i nikoliv.

Pevnou sténou se rozumi svisla konstrukce vymezujici mistnost, ktera spojuje strop
nebo konstrukci stfechy s podlahou (napf. zed). Vymezeni pevnymi sténami je zachovano
i v pfipadé, Zze soucasti stény jsou dvefe nebo okno, resp. (obecné) vyplné stavebnich otvora
ve sténach, a dale i v pfipadé existence ,pouhého” prichodu mezi dvéma mistnostmi,
ktery neni osazen zarubnémi pro zavéSeni dvefi. Za pevnou sténu mistnosti Ize povazovat
i situaci, kdy Cast této stény chybi (napfiklad je postavena pouze polovina této stény,
pfipadné chybéjici &ast predstavuje prachod do jiné mistnosti nebo prostoru), za
predpokladu, Ze takova €ast stény spojuje strop (konstrukci stfechy) s podlahou.

Pevnou sténou vSak neni napf. zdéné rozdéleni mistnosti pfi¢kou, ktera nespojuje strop
s podlahou (napf. oddéleni toalety od zbytku koupelny) &i zbytek pFicky plvodné existujici
mezi obyvacim pokojem a kuchyni (tj. dvéma mistnostmi), ktera je ponechana po prestavbé
obyvaciho pokoje a kuchyné na jednu velkou mistnost pouze do urcité vySky za ucelem
oddéleni obyvaci Casti a kuchyriského koutu téze mistnosti.

Shodné jako pfed 1.7.2025 se do podlahové plochy zapoétou napf. sloupy, pilife
a podobné prvky, které nejsou soucasti pevnych stén ohranicujicich danou mistnost.

Do podlahové plochy se zapocéte i plocha zakrytda zabudovanymi predméty
(napf. vestavéné skfing, vany, kamna a jiné zafizovaci pfedméty). V pfipadé krbu zcela
.Zasazeného* do obvodové stény se plocha pod krbem do podlahové plochy mistnosti
nezapocita, nebot se tyto obvodové stény do podlahové plochy mistnosti nezapoditavaiji.
Pokud by krb ze stény Castecné vystupoval, zapocte se do podlahové plochy mistnosti
pouze plocha pod touto vystupujici ¢asti. V pfipadé krbu umisténého uvnitf mistnosti se
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plocha pod nim zapoditava do podlahové plochy mistnosti, pfitom neni podstatné, zda je
tento krb soucasti sloupu ¢€i podobného prvku umisténého uvnitf mistnosti ¢i nikoliv.

Do podlahové plochy se podle stejné logiky zapocitava podlahova plocha pfFipadnych
vyklenkt, a to v€etné plochy vyklenku vzniklého zuzenim stény (takové se Casto nachazi
pod oknem a byva v nich umisténo otopné téleso). V pfipadé okna sahajiciho az k podlaze
(francouzské okno) se do podlahové plochy zapocéte plocha po vnitfni hranu okna méfena
v urovni podlahy.

Na velikost podlahové plochy ma (i kdyz ne zasadni) vliv skute€¢nost, zda prichod ve sténé
je osazeny zarubnémi pro zavéSeni dvefi a vlastnimi dvefmi (zavéSenymi v zarubnich
Ci napf. posuvnymi) €&i nikoliv. V pfipadé neexistence dvefi se do podlahové plochy zapocte
cela plocha prichodu ve sténé. V pripadé existence dvefi se do podlahové plochy nezahrne
pouze plocha pod vlastnimi dvefmi méfena v urovni podlahy (ij. ziednodusené feceno, dvefe
zde nahrazuji ¢ast stény, a podlahova plocha mistnosti se pocita pravé mezi licnimi ¢astmi
pevné zdi, tj. zde po zaviené dvere). Zbyla plocha prichodu (plocha pod dvefnim prahem,
¢i plocha vyklenku vzniklého zuzenim stény v misté dverniho otvoru apod.) se do podlahové
plochy zapocte (byt v nékterych pfipadech jako &ast sousedni mistnosti), nebot’ vnitini licni
Cast pevné stény je zde ohrani¢ena prave jen existujicimi dvefmi.

V mistnosti se Sikmou sténou, Sikmym stropem nebo Sikmou konstrukci stfechy
(typicky podkrovni pokoj) se podlahova plocha mistnosti vypoéte jako plocha vymezena
vnitfnim licem stén, stropu nebo konstrukce stfechy v urovni 1,2 m nad urovni podlahy.

V pfipadé mezonetovych bytli se do podlahové plochy nezapocitava schodisté, plocha
podesty Ci mezipodesty.

V pfipadé bytu s galerii se do podlahové plochy zapocte i podlahova plocha galerie,
pokud svétla vySka galerie dosahuje alespon 2,3 m. Pokud neni podminka minimalni svétlé
vySky spinéna, podlahova plocha galerie se do podlahové plochy mistnosti nezapocita
a zapocCte se pouze plocha dolniho prostoru pod galerii. Na rozdil od vypoc¢tu podlahové
plochy galerie v jinych pFedpisechl) nema na velikost podlahové plochy vliv svétla vySka
prostoru pod galerii. Dale, na rozdil od vypoctu podlahové plochy galerie v jinych
pfedpisechz, se v souladu s § 2 odst. 2 Vyhlasky do podlahové plochy mistnosti podlahova
plocha schodisté nezapocita. Rovnéz pro ucely zapocteni podlahové plochy pro ucely DPH
neni podstatné, jakym zplsobem je spojen spodni prostor mistnosti s galerii. KliCovou je
pouze svétld vySka prostoru galerie. Svétlou vySkou se rozumi svisla vzdalenost mezi
hornim licem podlahy a rovinou spodniho lice stropu nebo zavé$eného stropniho podhledu
tohoto podlazi; u tramovych stropu s viditelnymi tramy se svétlou vySkou rozumi vzdalenost
mezi hornim licem podlahy po spodni lic podhledu stropu mezi tramy, u stropu klenbového
po spodni lic vrcholu klenby a u stropu Sikmého po nejvyssi bod zeSikmeni. Vychazi se
z definic svétlé vysky v jinych pFedpisechs.

1 Vyhlaska €. 441/2013 Sh., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjSich
fedpisu (dale jen ,Ocerovaci vyhlaska“) nebo Nafizeni ¢. 366/2013.
Nap¥. Nafizeni €. 366/2013.

3 Napf. Ocenovaci vyhlaska nebo vyhlaska ¢. 460/2021 Sb., o kategorizaci staveb z hlediska pozarni bezpecnosti
a ochrany obyvatelstva.



