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UvVOD

K vypracovani rigordzni prace jsem si vybrala téma s nazvem ,,Vliv rekodifikace
soukromého prava na zdanéni vlastnictvi a transferd nemovitych véci“. Téma prace
bylo zvoleno mimo jiné z divodu soucasné aktudlnosti, kterd souvisi S dovrSenim
zakonodarného procesu k rekodifikaci soukromého prava v podobé nového obcanského
zakoniku a dalSich navazujicich pravnich ptedpisi. Novy obcansky zakonik nabyl
Géinnosti 1. ledna 2014 a piedstavoval vyznamny zasah do pravniho fadu Ceské
republiky. Na tento zlom bylo nutné navazat vice ¢i méné obsahlymi Gpravami
napiiklad v podobé novych zékontl ¢i novel v mnoha pravnich ptedpisech. Ackoliv se
rekodifikace tykala primarné civilntho prava, nelze opomijet jeji ptfesah do
vetejnopravnich odvétvi, véetné prava financniho a prava danového. Za ucelem souladu
vetejného a soukromého prava, musi danové pravo pribézné reagovat na zmény, ke
kterym dochdzi v pravu soukromém. V opacném piipadé¢ by hrozila ztrata c&asti
vetejnych piijmi ziskanych vybérem dani, které plynou do statniho rozpoctu. Rok 2014

je tedy pro ¢eské pravo rokem velkych zmén.

Vzhledem kvyse uvedenému nasleduje po tivodni casti kapitola nazvana
rekodifikace soukromého prava, kde jsou nastinény hlavni zmény, které novy ob¢ansky
zakonik piinasi. Dale jsou predstaveny terminologické a vécné obmény, které byly
vyvolany pravé rekodifikaci a vyzadovaly odpovidajici zasah do danovych zakoni.
Jednd se predevSim o nové pojmoslovi obsaZzené v predpisech soukromého prava
a o noveé zavedené instituty ¢i 0 zmény Vv institutech stavajicich. Konkrétné je tato ¢ast
prace zacilena na nové vymezeni pojmu véci dle nového kodexu obcanského prava,
zejména na nemovitou véc a institut vlastnického prava k nemovité véci. Pojem
vlastnictvi nemovité véci je V rigoroézni praci definovan jak v kontextu Gpravy nového
obcanského zakoniku, tak z hlediska pfedchozi pravni Gpravy v obCanském zakoniku,

ktery byl platny a ti€¢inny do konce roku 2013.

Dale se rigorézni prace vénuje dafiové soustavé Ceské republiky a jejimi
transformacemi v kontextu na probéhlou rekodifikaci soukromého prava. Jeden ze
zékont, jenZ piesel ve zcela novou pravni upravu, byl zadkon €. 357/1992 Sb., o dani

dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozd¢jSich piredpisa,



ktery upravoval transferové dan€. Pojem transferovych dani byl uzivan k oznaceni
trojice dani — dané¢ dédické, dané darovaci a dan¢ z pfevodu nemovitosti. Zdanéni
podléhalo jednorazové nabyti majetku a dané byly klasicky fazeny mezi dané
majetkové. Bylo pravdépodobné, ze dojde k reformé stavajici upravy transferovych
dani, kterd bude reagovat na jejich neefektivnost a na probéhlou zménu v pojeti
soukromého prava.

S pocatkem roku 2014 doslo k inkorporaci dané dédické a dané darovaci do
pravni Upravy dan¢ z piijmu. Posledni z téchto tfi transferovych dani, dan z pievodu
nemovitosti, byla nésledn¢ piepracovana do vladniho navrhu nového zakona o dani
Z nabyti nemovitych véci, ktery nebyl v fadném legislativnim procesu schvalen, ale byl
nasledné po rozpusténi Poslanecké snémovny Ceské republiky schvalen s nékterymi
upravami a odliSnostmi V podobé& zakonného opatieni Senatu. Zdkonné opatieni Sendtu
¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, nabylo u¢innosti 1. ledna 2014
a zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve
znéni pozd¢jSich predpisi, byl vydanim respektive nabytim ucinnosti zédkonného
opatieni Sendtu zruSen. Stézejni Cast prace tvoii aktudlni prdvni uprava dan¢ z nabyti
nemovitych véci, a z tohoto diivodu je ji v€novana cela kapitola Sestd. V této kapitole
jsou zpracovany zasadni otdzky, které jsou s dani z nabyti nemovitych véci svazany.
Text prace demonstruje navrhované zmény V navrhu nového zakona o dani z nabyti
nemovitych véci a uvahy de lege ferenda, které by mohly byt do pravni Gpravy této

dané reflektovany.

Zamérem rigordzni prace je predevSim demonstrovani zdkladnich principl
a komplexni rozbor soucasné pravni upravy zdanéni vlastnictvi a transferti nemovitych
véci. Prace definuje jednotlivé druhy dani, které obvykle postihuji vlastnictvi
a transfery nemovitych véci. Jedna se o pfimé dané, zejména dané majetkové, kam
V soucasnosti fadime dan znemovitych véci (zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani
z nemovitych véci, ve znéni pozd¢jSich pifedpisit) a dan znabyti nemovitych véci
(zékonné opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci), které je
vénovana zvlastni pozornost. V mensim rozsahu se zabyva téz danémi dichodového
typu, a to dani z ptijmu fyzickych a pravnickych osob (zékon ¢. 586/1992 Sb. o danich

z piijmul, ve znéni pozd¢jSich predpisl)) a také nepfimé univerzalni dani z pfidané



hodnoty (zakon ¢. 235/2004 Sbh., o dani z ptidané hodnoty, ve znéni pozdé&jsich
predpist).

Zavér prace je zamé&fen na komparaci zdanéni vlastnictvi a transferd nemovitych
véci vramci danové soustavy Ceské republiky s vybranymi staty Evropské unie.
Pro srovnani byly zvoleny pravni Gpravy Slovenské republiky, Spolkové republiky
Némecka a Velké Britanie.

V Gplném zavéru rigorézni prace nalezneme shrnuti hlavnich poznatkt

a zhodnoceni zkoumaného tématu spolu s navrhy de lege ferenda.

Rigorézni prace, vzhledem k novosti Gpravy a omezenému mnozstvi relevantni
literatury, vychazi predev$im z textu zakont, jejich divodovych zprav a z dokumentt

legislativniho procesu.

V praci je vyuzita metoda deskripce pravni upravy zvolené problematiky, a dale
analyza hmotnéprdvni Upravy zdanovani vlastnictvi a dispozic s nemovitymi vécmi
v Ceské republice. Pii srovnani upravy platné a u¢inné do 31. prosince 2013 spolu
s upravou platnou a ucinnou od 1. ledna 2014 a pii srovnani zdanéni transfert
nemovitych véci v Ceské republice spolu s vybranymi ¢lenskymi staty Evropské unie

byla vyuzita komparativni metoda priazkumu.

Rigordzni prace je zpracovana K pravnimu stavu ke dni 30. kvétna 2014,



1. REKODIFIKACE SOUKROMEHO PRAVA

Rekodifikaci neboli zménu pravni upravy soukromého prava tvoifi novy
obCansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., (dale jen ,NOZ®), zakon ¢&. 90/2012 Sb.,
o obchodnich korporacich (déle jen ,,ZOK*) a zdkon ¢. 91/2012 Sb., o mezinarodnim
pravu soukromém (dale jen ,,ZMPS®). Tyto hlavni pilife rekodifikace soukromého
prava nabyly ucinnosti k 1. lednu 2014 a soucasné k tomuto okamziku zrusSily vice jak
200 dosud platnych pravnich piedpisti nebo jejich jednotliva ustanoveni. Rekodifikace
soukromého prava tedy neznamenala pouze pfijeti téchto tii zakonil, ale zakladni
zmeény, které tyto zdkony pfinesly, vyvolaly potiebu novelizovat ¢i pfijmout zcela nové

pravni Gpravy i v dalSich oblastech prava.

Ministerstvo spravedlnosti Ceské Republiky (dale jen ,MSCR®) ziidilo jiz
v devadesatych letech komisi zabyvajici se rekodifikaci obfanského prava. V komisi
pusobili advokati, notafi, soudci a akademicti pracovnici. Ministr spravedlnosti povéfil
dva ze ¢lentd komise, profesora Karla Eliase a docentku Michaelu Zuklinovou, aby
ptipravili vécny zamér NOZ.

Usnesenim ¢&. 345 ze dne 18. dubna 2001 vlada Ceské republiky (dale jen ,,CR*)
schvalila vécny zamér, ktery byl projednén rekodifikacni komisi. Tento vécny zamér
nastinil zakladni instituty a koncepci nové pravni Upravy. Dne 17. kvétna 2005
predlozilo MSCR vefejnosti k diskusi prvni verzi paragrafového znéni navrhu NOZ.
V nésledujicim obdobi dvou let byly pofddany konference a diskusni fora, které se
vénovaly problematice ndvrhu NOZ.

V kvétnu 2007 byla legislativné pfipravena druha verze navrhu NOZ do
pfipominkového Fizeni, které néasledné probéhlo. MSCR si nechalo vroce 2008
vypracovat Jazykovy posudek navrhu NOZ v Ustavu Akademie véd Ceské republiky
(dale jen ,,Ustav*). Ustav se pii vypracovani posudku zaméfil jak na obsahovou, tak
formalni stranku navrhu NOZ a uvedl, Ze text ndvrhu zdkona je dobfe srozumitelny pro
béZzné obcany s absenci pravniho vzdélani a zaroven je dodrZena jazykova a pravopisna
forma. V posudku je zminka o pojmech, které jsou z dnesniho pohledu ¢eského jazyka
zastaralé, ale zaroven se zde konstatuje, Ze znovu zavedeni nékterych termind mize mit
pozitivni vliv, vzhledem k tomu, Ze jejich uZivani bylo uméle omezeno v dobé

totalitniho rezimu.



Vroce 2009 predlozilo MSCR vladé CR k projednani navrh NOZ spolu
snavrhem ZOK a ZMPS. V roce 2010 byl navrh NOZ spolu s navrthem ZOK opét
revidovdn v rekodifikacni komisi a nasledné rozeslan do meziresortniho
pfipominkového fizeni. V této fazi doslo k vyznamné zméné, a to K zahrnuti pravni
upravy bytového spoluvlastnictvi do textu nadvrhu NOZ. Zacatkem roku 2011 probéhlo
vypofadani okolo 2 500 doslych pfipominek, a ztoho 1 300 bylo oznaceno za
pripominky zasadni.

V dubnu 2011 byl navrh NOZ véetné navrhu ZOK a ZMPS piedlozen
Legislativni rad¢ vlady k projednani, a to na zéklad¢ planu legislativnich praci pro rok
2011. Vkvétnu 2011 vlada CR na svém zasedani navrh NOZ usnesenim & 357
schvélila a nasledn& byl navrh postoupen Poslanecké snémovné Parlamentu Ceské
republiky (dale jen ,,Poslaneckd snémovna®) jako snémovni tisk ¢. 362. Schvaleni
navrhu Poslaneckou snémovnou v 1. ¢teni probéhlo 8. ¢ervna 2011 na 19. schlizi. Navrh
byl dale prikdzdn do ustavné pravniho vyboru a po projednani byl ve 3. Cteni
9. listopadu 2011 ve znéni pozménovacich navrhi Poslaneckou snémovnou schvalen.

Senat Parlamentu Ceské republiky bez piijeti usneseni (dale jen ,,Senat™) navrh
NOZ projednal. Prezident republiky podepsal NOZ 20. tinora 2012 a NOZ byl
22. biezna 2012 vyhlagen ve Sbirce zakoni v &stce 33 pod &islem 89/2012 Sb.*

NOZ reaguje na potiebné zmény v soukromém pravu. Plvodni zékon
¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich piedpisu (dale jen ,,0Z%), byl
piijat v roce 1964 a od té doby byl mnohokrat novelizovan. Jako negativum tohoto
zékona je tfeba zminit roztfiSténost Gpravy obcanskopravnich vztahli do jednotlivych
pravnich pfedpist. NOZ si dal za cil upravit $kalu soukromych prav a povinnosti spolu
s postavenim osob do jediného kodexu. V pfipadé NOZ se jedna o velmi rozsahly
predpis, ktery ma za cil sjednotit regulaci soukromého prava do nizkého poctu predpist.

NOZ citd celkem 3081 paragrafii. Prebird problematiku, kterd byla upravena
Vv jinych zakonech a tyto nasledné¢ bez dal§iho zruSuje. Jednd se napiiklad o zékon
¢. 94/1963 Sb., o roding, ve znéni pozdéjsich predpist, zdkon €. 513/1991 Sb., obchodni
zékonik, ve znéni pozd¢jSich predpisti, zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré

spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym

! Obcanskyzakonik.justice.cz [online] 2014 [cit. 2014-01-05]. Legislativni proces. Dostupné z WWW:
< http://obcanskyzakonik.justice.cz >.
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prostorim a doplnuji nékteré zdkony (déle jen ,,zdkon o vlastnictvi byti‘), ve znéni
pozd¢jsich predpist, zdkon €. 83/1990 Sb., o sdruzovani ob¢anti, ve znéni pozdé&jsich
predpisi, zakon ¢. 227/1997 Sb., o nadacich a nada¢nich fondech, ve znéni pozd¢jsich
predpisit nebo zakon ¢. 248/1995 Sb., o obecné prospésnych spole¢nostech, ve znéni

pozdgjsich piedpisi.’

Inspiraci NOZ nachazel v navrhu ¢eskoslovenského ob¢anského zakoniku z roku
1937 a v zahrani¢nich zdkonicich, zejména némeckém, Svycarském, rakouském,
italském a nizozemském.?

Ideovym vzorem pro NOZ byl mimo jiné jiz zminény vladni navrh ob¢anského
zékoniku z roku 1937 za tehdejsiho Ceskoslovenska. Tento vladni ndvrh nebyl pfijat
nasledkem udalosti po mnichovské dohod€. Pro soufasnou potiebu pravni Upravy
obcCanského prava byl vladni navrh, ktery byl pfipravovan pied vice nez 70 lety,
zastaraly, proto proSel co do obsahu diikladnou revizi. Cilem tvircti NOZ bylo vytvofit
standardni kontinentdlni obcansky zakonik, zejména S dirazem na konvenci,
diskontinuitu a integraci. Do kodexu se promitlo hledisko odvraceni se od tradic
totalitniho pravniho mysleni. Zasada kolektivismu se jiz v NOZ neuplatiiuje a do
popfedi se dostava individualismus soukromého prava. Naopak do pozadi se dostava
1 zasada rovnosti preferovand totalitnim zakonodarstvim a nahrazuje ji zasada
autonomie vule. Nova stéZejni uprava celého soukromého prava vychazi ze zéasady

,vigilantibus iura scripta sunt*.*

svobodnému utvareni soukromého Zivota. Vychodiskem je ptrednost pfirozené svobody
¢lovéka pred staitem v tom smyslu, Ze stat méa svobodu ¢loveka chranit a ne ji vytvafet.
Oporou této teze je ¢lanek 8 zakona €. 2/1993 Sb., Listina zakladnich prav a svobod

(déle jen ,,Listina zdkladnich prav a svobod), ktery osobni svobodu zaruéuje.5

2 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

¥ Obcanskyzakonik.justice.cz [online] 2014 [cit. 2014-01-05]. Novy obcansky zakonik. Dostupné
z WWW: < http://obcanskyzakonik.justice.cz >.

* Rimska zasada ,,Prava patii bd&lym®.

® Obcanskyzakonik.justice.cz [online] 2014 [cit. 2014-01-05]. Divodova zprava k NOZ (konsolidovana
verze). Dostupné z WWW: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/texty-zakonu/>.
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NOZ je systematicky rozdélen do péti casti.

V PRVNI takzvané Obecné &asti jsou vymezeny hlavni zasady obdanského
prava, postaveni osob, jejich jednani, a dale zakladni pojmy, které se vyskytuji
V jednotlivych ustanovenich zakoniku.

DRUHA CAST se vénuje rodinnému pravu, kam se promitl dosavadni zikon
o rodin¢.

TRETI CAST tvofi iprava absolutnich majetkovych prav, kde nalezneme, mimo
jiné, nové definici vlastnictvi, Upravu bytového spoluvlastnictvi, vécnd prava k cizim
vécem a ustanoveni tykajici se dédického prava.

Nejvice rozsahld je CTVRTA CAST. Zabyva se relativnimi majetkovymi pravy,
kam tadime jednotlivé druhy zavazkovych vztahi.

PATOU a posledni ¢asti jsou Ustanoveni spole¢na, piechodna a zavéreéna.’

Dle legislativnich zvyklosti je NOZ rozd¢€len na ¢asti, které se dé€li na hlavy, dily
a oddily. U né¢kterych oddili se objevuje jesté jedno cClenéni, a to na pododdily.
Pii tvorbé NOZ se postupovalo pomoci zdsady jednoho paragrafu s nanejvys dvéma
odstavci a jednoho odstavce s nanejvy$ dvéma vétami. Velmi ziidka nalezneme
v obsahu NOZ paragrafy, které maji tfi odstavce. Takovy postup piispiva k vétsi
piehlednosti.

Instituty, které jsou si blizké nebo tematicky navazuji, jsou fazeny od dilezitych

vvvvvv

NOZ se ve svém obsahu snazi o ustdlenou terminologii a zpfesiiuje nékteré
pojmy. Prikladem je diive¢jSi ztotozniovani zavazku se smlouvou nebo zavazku
S dluhem. ,,.Smlouvou* se rozumi ur€itd pravni skutecnost, ze které vznikd ,,zdvazek*.
»Zavazkem™ je oznacena obligace a pojem ,,dluh® v sob& skryva povinnost K plnéni,
které vzniklo ze zavazku. Dale slovo ,,véc* oznacuje pouze véc v pravnim slova smyslu.

Odklon zaznamenalo i dosavadni vyjadfovani prav a povinnosti, namisto ,,je
opravnén® NOZ vyuziva slovniho spojeni ,ma pravo“, ,mize. Misto vyrazu ,je
povinen“ se pouZziva rozkazovaci zpusob, naptiklad ,,zaplati“, ,,vykona* apod.

Dale doslo k terminologickému ujednoceni vyznamu pojmu ,,zakon™ a ,jiny

pravni predpis®. Jestlize NOZ mluvi o ,,zakonu*, rozumi se tim pouze zdkony, vyrazem

® Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.



Htimto zdkonem* se rozumi NOZ. ,Jinym pravnim ptedpisem® je oznaCovan zakon
nebo jiny pravni pfedpis v SirSim slova smyslu, ktery je odlisny od NOZ. Do této
kategorie fadime naptiklad i vyhlasky a nafizeni vlady.

Text NOZ preferuje Ceské vyrazy misto cizich slov. Za zminku stoji i disledné

rozliSovani vyvratitelnych a nevyvratitelnych pravnich domnének a fikci.’

Za zapory NOZ lze do jist¢é miry mozné oznait zminéné terminologické
archaizmy, pfiliSnou rozsahlost Gpravy, diskontinuitu v nékterych pojmech, napiiklad
fyzicka osoba a Clovek, pravni tkon a pravni jednani, subjektivni pravo a opravnéni,
a nahrazeni dosud zazitych pojmi jinymi, které si vefejnost musi osvojit. Jako ptiklad
téchto ,,staronovych termini* lze uvést nahrazeni pojmu ,,podnik* vyrazem ,,zavod*,
zdménu terminu ,,pravni tkon* obratem ,,pravni jednani, vyrazu ,,zapujcka“ misto

pijeky a ,,pijcka“ misto vypijeky atd.®

V ramci rekodifikacniho procesu doslo k 1. lednu 2014 ke zruSeni zakona
¢. 513/1991 Sb., obchodni zékonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,ObchZ*),
a to bez ndhrady. Timto zruSenim dochazi k odstranéni dualismu soukromého prava
V podobé dvou kodexil, obanského a obchodniho, ktery upravoval vztahy pravnickych
osob. Vztah mezi NOZ a ZOK lze oznacit jako vztah obecného piedpisu, kterym je
NOZ a zvlastniho ptedpisu, kterym je ZOK. Regulace obchodniho styku se ptesunula
do textu NOZ na zaklad¢ zasady, ze obchodni pravo je soucésti prava soukromého.
Vétsina ustanoveni ZOK ma dispozitivni charakter stejn& jako samotny NOZ.°

Konkrétné doSlo k odstranéni dosavadni dvoukolejnosti zavazkového prava.
To znamend, Ze odpadly nejasnosti s uréovanim toho, jakym zakonikem (obcanskym
nebo obchodnim) se ma fidit dany zavazkovy vztah. Cast upravy ObchZ byla piesunuta
do NOZ a ¢ast byla zcela zruSena. Novy zakon o obchodnich korporacich neni tedy
pifimym nastupcem ObchZ, ptebral pouze tu €ast, ktera se tykala fungovani obchodnich

spolecnosti a druZstev. Oproti ObchZ upravuje danou problematiku podstatné liberalngji

’ Obcanskyzakonik.justice.cz [online] 2014 [cit. 2014-01-05]. Déivodové zprava k NOZ (konsolidovana
verze). Dostupné z WWW: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/texty-zakonu/>.

8 JAKL, Ladislav. Novy obcansky zdkonik a duSevni viastnictvi. Praha: Metropolitni univerzita Praha,
0.p.s., 2012. s. 16-20. ISBN 978-80-86855-87-5.

9 JANDA, Karel. Obchodni korporace v podminkach NOZ. Dané a ticetnictvi bez chyb, pokut a pendle.
Cesky Té&Sin: Poradce s.r.0., 2013, ro¢. XIV, ¢. 4, s. 60. ISSN 1214-522X.
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potfeba“. Nejvyssi poCet zmén zaznamenala pravni Uprava spole¢nosti s rucenim
omezenym. ZOK neobsahuje upravu obchodniho rejstiiku, jako piedesly ObchZ, ale
nove pravni upravu této problematiky nalezneme v zakoné¢ ¢. 304/2013 Sb., o vetejnych

rejstiicich pravnickych a fyzickych osob (rejstiikovy zékon).

ZMPS je poslednim z trojice zakonii, na nichz je nové postaveno nase soukromé
pravo. Obsahem tohoto zdkona jsou v pievazné vétSin€ kolizni normy, tedy pravidla,
ktera neurcuji pfimo prava a povinnosti, ale pouze to, jakym pravnim fadem se ma dany
pravni vztah fidit. ZMPS neni zcela novou Upravou v nasem pravnim fadu, nahrazuje
obdobny zékon ¢&. 97/1963 Sb., o mezinarodnim pravu soukromém a procesnim,
ve znéni pozdé€jSich predpisii, Scilem navazat kolizni normy na novy kodex
soukromého prava.*®

ZMPS ftesi dvé zékladni otazky: jaké soudy mohou danou véc rozhodnout

a jakym pravem se ma konkrétni pravni vztah fidit.

1% Obcanskyzakonik.justice.cz [onling] 2014 [cit. 2014-01-12]. Legislativni proces. Dostupné z WWW:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/legislativni-proces/>.
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2. POJEM VEC

Véci v pravnim smyslu jsou pfedmétem obcanskopravnich prav a povinnosti.
NOZ s sebou pfinasi nové vymezeni véci v pravnim smyslu jako ,,vseho, co je rozdilné
od osoby a slouzi potrebé lidi“M Obrat ,,vse, co je rozdilné od osoby*, nelze chépat
doslovné. Véc je majetkova hodnota a hmotné nebo nehmotné predméty bez majetkové

s L 12
hodnoty vécmi v pravnim slova smyslu nejsou.

Dtive OZ pojem véc nedefinoval a ponechal jeji vymezeni pouze pravni teorii.
Dtvodem bylo povazovani véci za ptirodni fakt, ktery pradvo nemize definovat. NOZ
proto podava pravni vymezeni véci, kterd neodpovida redlnému stavu, ale je definici
nominalni.*®

Jedna se o novou, Siroce pojatou pozitivni definici pojmu véci, ktera v sobé
zahrnuje jak véci hmotné, tak nehmotné, jako naptiklad primyslové a dusevni
vlastnictvi, zaknihované cenné papiry, obchodni podil, klientelu podniku atd. Méni se
chapani véci a opousti se doktrina, ze véci je hmotny pfedmét, na ktery si miizeme
sahnout.** Soudasné pojeti véci v pravnim smyslu je shodné s upravou V ustanoveni

§ 285 Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch, rakouského ob¢anského zakoniku z roku
1811 (déle jen ,,ABGB*)."®

Véci v pravnim smyslu jsou takové objekty, které jsou pro Cloveka néjakym
zpiisobem uzitecné. UZiteCnost je tfeba chapat objektivng, jako zplsobilost pfinaset
vlastnikovi hospodatsky nebo jiny prospéch. Zvlast’ vyrazny je uzitek u plodonosnych
veci, které maji schopnost nést plody, viz ustanoveni § 491 NOZ. Uzite¢nost neni
vlastnosti spjatou s véci, ale mé pro konkrétniho vlastnika véci ur¢itou hodnotu. Pro véc
je dale typické, Zze je mozné si ji pfivlastnit. Pro pfivlastnéni je tfeba splnit podminku

ovladatelnosti. Ovladatelnost je opét tieba chapat v objektivnim smyslu, jako moznost

! Ustanoveni § 489 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

2 LAVICKY, Petr; POLISENSKA, Petra. Judikatura k rekodifikaci. Véci v pravaim smyshu. Praha:
Wolters Kluwer, 2013. s. 15. ISBN 978-80-7478-040-0.

13 Obcanskyzakonik.justice.cz [onling] 2014 [cit. 2014-01-12]. Diivodova zprava k NOZ (konsolidovana
verze). Dostupné z WWW: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/texty-zakonu/>.

Anag, 2013. 5. 64. ISBN 978-80-7263-819-2.
> DVORAK, Jan; SVESTKA, Jiii; ZUKLINOVA, Michaela a kolektiv. Obcanské pravo hmotné 1 - Dil
prvai: obecnd cast. Praha: Wolters Kluwer, 2013. s. 371. ISBN 978-80-7478-326-5.
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Clovéka podrobit si uréity predmét. OvSem ne vSe, co je pro vlastnika uziteéné, je
zaroven ovladatelné, piikladem mutize byt dést. K tomu, aby urcity pfedmét byl véci,
musi spliiovat jak pozadavek samostatného predmétu, ktery je zpiisobily pfinést ¢loveku

n¢jaky uzitek, tak i skutecnost, ze ho ¢lovék miize ovladat.™

Véc vpravnim smyslu tedy musi kumulativné splinovat nasledujici tii
podminky:17
a) byt odlisna od osoby,
b) mit schopnost slouzit potfebé osob a

¢) byt ovladatelna.

Na rozdil od ustanoveni § 118 OZ, dle kterého do konce roku 2013 prava
nepatiila mezi véci a tvorila specifickou kategorii predmétt obCanskopravnich vztahi,
Vv sobé pojem véci dle NOZ zahrnuje i prava, pokud to jejich povaha pfipousti
(naptiklad pohledavku na zaplaceni kupni ceny).

Ovladatelné ptirodni sily, se kterymi se obchoduje, fadime také do kategorie

e - . N1
veci (vétrna, elektrickd a vodni energie). 8

NOZ vymezuje véc v pravnim smyslu i negativné. Clovék je dle ustanoveni
§ 493 NOZ z definice véci vyloucen. Plati to 1 pro mrtvé télo ¢loveéka a pro jednotlivé
¢asti lidského téla, které jsou od tohoto lidského téla odd€leny. S ¢astmi ani s organy
lidského téla nelze voln¢ nakladat, ptipadn¢ obchodovat. Opaéné je tomu dle ustanoveni
§ 112 NOZ naptiklad svlasy a s matefskym mlékem, tedy s vécmi, které lze z téla
bezbolestné odejmout bez znecitlivéni a které se zaroven samy piirozenou cestou
obnovuji. Zvlastni zdkony mohou stanovit, Ze ¢asti lidského téla jsou véci. V téchto
pfipadech je mozné s t€émito vécmi nakladdat pouze v mezich téchto zvlastnich pravnich

v s o 1
predpisi. ’

16 Obcanskyzakonik.justice.cz [online]. 2014 [cit. 2014-01-12]. Divodova zprava k NOZ (konsolidovana
verze). Dostupné z WWW: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/texty-zakonu/>.

Y DVORAK, Jan; SVESTKA, Jiti; ZUKLINOVA, Michaela a kolektiv. Obcanské pravo hmomé 1 - Dil
prvai: obecna cast. Praha: Wolters Kluwer, 2013. s. 372. ISBN 978-80-7478-326-5.

8 BEZOUSKA, Petr; PIECHOWICZOVA, Lucie. Novy obcansky zdkonik. Nejdiilezitéjsi zmény. Praha:
Anag, 2013. s. 64. ISBN 978-80-7263-819-2.

19 JANECKOVA, E., HORALEK, V., ELIAS, K. Encyklopedie pojmii nového soukromého prdva. Praha:
Linde, 2012. s. 171. ISBN 978-80-7201-870-3.

11


http://obcanskyzakonik.justice.cz/texty-zakonu/

Mezi véci déale nefadime osobnostni prava, jako je pravo na zivot, na soukromi
a na svobodu. Do véci nefadime ani ziva zvifata, kterd nové tvoii specificky predmét
soukromych prav a povinnosti.20 Zvlastni pristup vSak NOZ pfiznava jen zivym
zviratim, obratloveim 1 bezobratlym, kterd jsou schopna citit bolest nebo stres
a navazovat emociondlni vazby. Mrtvé zvife uz je fazeno mezi véci. Obdobny pohled na

zvitata maji civilni kodexy naptiklad v Rakousku, Némecku nebo Svycarsku.?

K véci se poji termin vefejny statek, ktery je vymezen dle ustanoveni § 490 NOZ
jako ,,véc urcena kobecnému uzivani“. Obecné uzivani je institut, ktery patfi do
spravniho prava. Pojem vefejného uzivani je pouzivan V ustanoveni § 1016, § 1047,
§ 1049 a § 1260 NOZ.?? V ptipadé vefejného statku neni relevantni vlastnik véci, ale
K jakému ucelu ma véc slouzit nebo slouzi. K vymezeni vefejného statku neni

rozhodujici dokonce ani fakticky stav, ale stav chtény.

2.1. Déleni véci v NOZ

Pravni upravu tykajici se déleni véci nalezneme v Hlavé IV., v ustanoveni § 496
NOZ a nasledujicich. Jako prvni text zdkona uvadi déleni véci na hmotné
a nehmotné. Kritériem tohoto déleni je hmotna podstata véci. Mezi hmotné fadime
takové véci, které jsou ovladatelnymi ¢astmi vnéjSiho svéta a maji povahu samostatného
piredmétu. Mezi nehmotné véci pak fadime prava, jejichZ povaha to pfipousti a jiné véci,
které nemaji hmotnou podstatu. Nehmotnymi vécmi budou zejména majetkova prava
(pohledavky a na druhé strané dluhy), vzhledem k tomu, Ze mohou byt pfedmétem
pravniho styku, pfedméty primyslového a dusevniho vlastnictvi, zaknihované cenné
papiry, investi¢ni nastroje typu opci, swapu, futures nebo forwardti. Nehmotnymi vécmi

nejsou jen tyto piedméty, ale i vécna prava k nim, pokud to jejich povaha piipousti.?

20 BEZOUSKA, Petr; PIECHOWICZOVA, Lucie. Novy ob&ansky zakonik. NejdaleZit&jsi zmény. Praha:
Anag, 2013. s. 65. ISBN 978-80-7263-819-2.

2l DVORAK, Jan; SVESTKA, Jiti; ZUKLINOVA, Michaela a kolektiv. Obcanské pravo hmomé 1 - Dil
prvai: obecna cast. Praha: Wolters Kluwer, 2013. s. 391. ISBN 978-80-7478-326-5.

22 LAVICKY, Petr; POLISENSKA, Petra. Judikatura k rekodifikaci. Véci v pravaim smyslu. Praha:
Wolters Kluwer, 2013. s. 17. ISBN 978-80-7478-040-0.

2 LAVICKY, Petr; POLISENSKA, Petra. Judikatura k rekodifikaci. Véci v pravnim smyslu. Praha:
Wolters Kluwer, 2013. s. 19. ISBN 978-80-7478-040-0.
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Ovladatelné prirodni sily jsou v zakon¢ odliSeny od hmotnych a nehmotnych
véci. Jednd se o takové piirodni sily, se kterymi se obchoduje, a pouziji se na né
piimétené ustanoveni o vécech hmotnych. 24

Nejvyznamnéj$i déleni véci je na movité a nemovité. Movitymi vécmi jsou
vSechny véci, které nejsou nemovitymi vécmi, at’ uz je jejich podstata hmotna nebo
nehmotna. O nemovitych vécech viz podkapitola ¢&. 2.3.2°

Veci zastupitelné mohou byt nahrazeny vécmi jinymi stejného druhu, ostatni
véci, které nejsou zastupitelné, patii do nezastupitelnych véci. V pochybnostech se
rozhoduje dle obecnych zvyklosti. Nemovité véci nemohou byt nikdy vécmi
zastupitelnymi.?®

Zuzivatelné véci jsou takové movité véci, které se pouZziji tak, ze se spotfebuyji,
zpracuji nebo zcizi (potraviny, topivo, penize). Mezi zuzivatelné véci patii naptiklad
zbozi na skladé, které je jednotlivé prodavéano. Ostatni véci jsou nezuzivatelné.
Nemovité véci vzdy fadime do této skupiny véci nezuzivatelnych.?’

Hromadna véc je tvotena souborem jednotlivych véci, pfesto je povazovéna za
jeden predmét, ktery nese spolecné oznaceni a ma jednoho vlastnika. Piikladem muze
byt knihovna, stado zvifat nebo sklad zbozi.?®

NOZ nahradil pojem ,,podnik* novym obratem ,,obchodni zavod“. Obchodni
zavod je definovan jako organizovany soubor jméni, ktery vytvofil podnikatel za
ucelem provozovani jeho ¢innosti. Dale NOZ stanovi vyvratitelnou pravni domnénku,
ze obchodni zavod tvoii vse, co je tfeba k jeho provozu. Ve srovnani s ObchZ, ktery
definoval podnik mimo jiné jako véc hromadnou, podobné ustanoveni v obsahu NOZ
chybi. I pfesto povaha obchodniho zavodu jako véci hromadné vyplyva z davodové
Zpréwy.29

Pobocka je ¢asti obchodniho zavodu s hospodaiskou a funkéni samostatnosti

a podnikatel rozhodl, ze bude pobockou. Odstépnym zavodem je oznaCena pobocka,

24 Ustanoveni § 497 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

% LAVICKY, Petr; POLISENSKA, Petra. Judikatura k rekodifikaci. Véci v prdavnim smyslu. Praha:
Wolters Kluwer, 2013. s. 20. ISBN 978-80-7478-040-0.

%6 Ustanoveni § 499 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

2’ LAVICKY, Petr; POLISENSKA, Petra. Judikatura k rekodifikaci. Véci v prdavnim smyslu. Praha:
Wolters Kluwer, 2013. s. 21. ISBN 978-80-7478-040-0.

28 Ustanoveni § 501 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

2 LAVICKY, Petr; POLISENSKA, Petra. Judikatura k rekodifikaci. Véci v pravnim smyslu. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2013. s. 21. ISBN 978-80-7478-040-0.
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ktera je zapsana v obchodnim rejstiiku.

Obchodni tajemstvi je tvoreno skute¢nostmi, které jsou konkurencné vyznamné,
urcitelné, ocenitelné a v obchodnich kruzich bézné nedostupné, souvisejici se zavodem.

Vlastnik mé z4jem na jejich utajeni a soucasné ho zajiét’uje.31

2.2. Soudast a prislusSenstvi véci

Soucasti veci je dle obecného pravidla ,,vSe, co kni podle jeji povahy nalezi
a nemiize byt od véci oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti.“* Specialng jsou upraveny
pozemky, inzenyrské sité a stroje.

Soucasti pozemku je, na zakladé znovu uplatnéné zasady ,,superficies solo
cedit”, prostor nad povrchem i pod povrchem (jen do ovladatelné vysky a hloubky)
stavby, zfizené na pozemku mimo staveb docasnych a jina zafizeni, podzemni stavby,
mimo podzemnich staveb se samostatnym ucelovym urcenim, které jsou samostatnymi
nemovitymi vécmi, v¢etné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.
Rostlinstvo, které vzeslo na pozemku, je také jeho soucasti.®® Naopak nerostné bohatstvi
neni soucasti pozemku, 1 kdyZ se na ném nachézi. Dle ustanoveni § 3 a § 5 zékona
¢. 44/1988 Sb., o ochrané¢ a vyuziti nerostného bohatstvi (horni zdkon), ve znéni
pozdgjsich piedpist, je nerostné bohatstvi ve vlastnictvi CR.

InZenyrské sit€ nejsou povazovany za soucast pozemku. Neni relevantni, zda
jsou vedeny pod nebo nad povrchem. Stavby a technicka zafizeni, ktera provozné
souviseji s inzenyrskymi sitémi, jsou dle vyvratitelné pravni domnénky uvedené
Vv ustanoveni § 509 NOZ jejich soucastmi.

Soucasti nemovité véci, ktera je zapsana v katastru nemovitosti, nejsou Stroj
nebo jind upevnénd zafizeni, jestlize je v katastru nemovitosti na zakladé souhlasu
vlastnika nemovité véci zapsana vyhrada, Ze stroj neni v jeho vlastnictvi.®* Expertni
skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu spravedlnosti (dale

jen ,KANCL®) kpravni povaze stroji a jinych upevnénych zafizeni zvefejnila

%0 Ustanoveni § 503 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

3! Ustanoveni § 504 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

*2 Ustanoveni § 505 zakona & 89/2012 Sb., obéansky zékonik.

% LAVICKY, Petr; POLISENSKA, Petra. Judikatura k rekodifikaci. Véci v prdavnim smyslu. Praha:
Wolters Kluwer, 2013. s. 22-23. ISBN 978-80-7478-040-0.

3 Ustanoveni § 508 odst. 1 zdkona &. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.
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vykladové stanovisko. Stroj jako soucast véci je pouze takové zafizeni, které je
V konkrétnim ptipadé konstrukéné spojeno s nemovitou véci tak, ze splituje podminky
Vv ustanoveni § 505 NOZ. Jedna se naptiklad o vytahy, kotle nebo transformatory. Co se
tyka stroji ur¢enych na vyrobu, jsou zpravidla k nemovité véci pfipevnény za Gcelem
zabezpecit jeho stabilitu, vahové a statické poméry, ale funkéné k nemovité véci
nendlezi. Ustanoveni § 508 NOZ umoziuje tedy oddéleni vlastnictvi véci, které jsou
soucasti nemovité véci dle ustanoveni § 505 NOZ. Jestlize byl stroj do 31. prosince
2013 povazovan za samostatnou véc, s uc¢innosti NOZ se na tomto stavu nic nezmeénilo.
Pokud nebyl do 31. prosince 2013 stroj pevné upevnény k nemovité véci samostatnou
véci, jedna se o soucast nemovité véci. Vyhrada vlastnictvi se vztahuje pouze na tyto

pfripady.35

Prislusenstvi véci je vedlejsi véc vpravnim smyslu, kterd ma slouzit ke
spolecnému a trvalému uzivani s hlavni véci vramci jejich hospodatského urceni.
PtisluSenstvim bude i takova véc, kterd je od véci hlavni docasné oddélena. Jako
vyvratitelnd pravni domnénka plati, Ze pradvni jedndni a prava i povinnosti, které se
tykaji v&ci hlavni, se zaroveii tykaji i jejiho prisluenstvi.*® V pochybnostech, zda je
n¢jaka véc piisluSenstvim nebo ne, je rozhodujicim faktorem zvyklost.37 Specialn¢ jsou
upravena prisluSenstvi zastavénych pozemkl a pohledavek. Vedlejsi véci, které slouzi
K trvalému uzivani se stavbou, jsou pfislusenstvim pozemku.38 Nejsou piisluSenstvim
stavby, protoZe stavba jiz neni samostatnou véci Vpravnim slova smyslu.
Ptislusenstvim pohledavky jsou dle ustanoveni § 513 NOZ uroky, uroky z prodleni
a naklady spojené s jejich uplatnénim.

Cenny papir a jeho pravni Uprava uzavird skupinu véci v pradvnim smyslu

regulovanych v NOZ.

% Obcanskyzakonik.justice.cz [online]. 2014 [cit. 2014-02-21]. Stanovisko &. 17 - k pojmu sou&ést véci -
stroje; vyhrada vlastnictvi ve smyslu § 508 NOZ. Dostupné z WWW: <http://obcanskyzakonik.justice.cz
[fileadmin/user_upload/PDF/Stanovisko-17-508_NOZ.pdf>.

% Ustanoveni § 510 zakona &. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.

%7 Ustanoveni § 511 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

% Ustanoveni § 512 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
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2.3. Nemovita véc

NOZ rozdéluje véci mimo jiné na nemovité a movité. Toto déleni ma prakticky
vyznam i disledky. Naptiklad néktera vécna prava nemohou vznikat ke vSem vécem.
Pouze k movité véci mize vzniknout zadrzovaci pravo, naopak pravo stavby se vaze
pouze knemovitym vécem. Odlisnosti jsou ziejmé i u nabyvani vlastnického prava
k nemovitym a movitym vécem a ve formach pravniho jednani. DalSim rozdilem je
existence odliSnych fadnych vydrzecich dob, u movitych véci jsou to 3 roky
a u nemovitych véci 10 let.* Dale u nemovitych véci neni moZna jejich derelikee.
I kdyz jsou tyto véci dlouho nevyuzivané, opusténé a neudrzované, i nadale zlstavaji ve
vlastnictvi svého vlastnika.*® V neposledni fadg je tfeba zminit, ze nemovité véci
zpravidla podléhaji evidenci ve vefejném seznamu (katastr nemovitosti), na rozdil od

movitych véci, které nepodléhaji zadné evidenci.

K vymezeni nemovité véci je tieba vyjit z pojmu véci samotné. Jestlize pravo
povazuje za véc pouze hmotny predmét, pak nehmotné predméty nebudou moci byt
nemovitymi vécmi. Pokud pravo uzndva superficialni zésadu, viz dale, nebudou stavby
samostatnymi nemovitymi vécmi a opacné tomu tak bude, pokud superficidlni zadsadu

L 41
popfe.

Dikce NOZ mezi nemovité véci fadi ,pozemky a podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité
veci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni soucdsti pozemku
a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc
nemovitd.“* K vété druhé tohoto ustanoveni zaujala KANCL vykladové stanovisko.
Z tohoto vykladového stanoviska vyplyva, Ze smyslem a Ucelem daného ustanoveni
v NOZ, ktery ve svém vymezeni nemovitych véci odkazuje na jiny pravni pfedpis, ktery
spojuje vlastnictvi K ur¢itému predmétu, nelze pro Gcely soukromého prava vykladat

tak, ze takovy pfedmét je samostatnou véci. Lze vyvodit, ze ustanoveni § 498 odst. 1

% TEGL, Petr. Pojeti nemovité véci v novém ob&anském zékoniku. Bulletin komory daiiovych poradcil.
2013, ¢. 3,s. 7-12. ISSN 1211-9946.

* HURDIK, Jan a kol. Obcanské pravo hmotné. Obecnd cdst. Absolutni majetkova prdava. Plzeh: Ale§
Cenék, 2013. s. 233 -237. ISBN 978-80-7380-377-3.

* TEGL, Petr. Pojeti nemovité véci v novém ob&anském zakoniku. Bulletin komory darovych poradcii.
2013, ¢. 3,s. 7-12. ISSN 1211-9946.

* Ustanoveni § 498 odst. 1 zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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NOZ véta druhd se vztahuje na ptipady, kdy zvlastni pravni predpis vylucuje urcitou
véc z rezimu soucasti pozemku, a to s cilem zasahu do vécné pravnich vztahi k této
veéci. Prikladem mutze byt slovni spojeni ,,vlastnikovi vodniho dila“ z ustanoveni
§ 14 odst. 2 zdkona ¢. 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zakonl (vodni
zakon), ve znéni pozd¢jsich predpisi, na zéklade kterého nelze ucinit zaver, ze vSechna

;o101 ;. e+ N .43
vodni dila jsou samostatnymi nemovitymi vécmi.

NOZ tedy vyslovné stanovi, co je nemovitou véci, a ostatni véci spadaji do
kategorie véci movitych. Nemovitymi vécmi jsou:

e pozemky a v&cna prava k nim (vécna prava k pozemkim jsou nehmotnymi
nemovitymi vécmi, napiiklad hypotecni zastavni pravo, sluzebnosti a redlna
bfemena);*

e podzemni stavby se samostatnym ucelovym urCenim a vécna prava k nim
(naptiklad podzemni garaze, tunely, sklepy); mohou mit stejného nebo odli§ného
vlastnika nez pozemek, pod kterym jsou zfizeny,; V tomto piipadé¢ se jedna
o vyjimku z obecného pravidla, které¢ je uvedeno v ustanoveni § 506 odst.
1 NOZ, Ze soucasti pozemku je prostor nejen nad povrchem, ale i pod
povrchem; pokud neni podzemni stavba nemovitou véci, je sou€asti pozemku,

pfislusenstvim pozemku nebo piisluSenstvim jiné podzemni stavby, kterda ma

totozného vlastnika; podzemni stavbou neni jeskyné;

byt spolu s podilem na spole¢nych ¢astech nemovité véci, ve které
se byt nachazi;
nebytovy prostor spolu s podilem na spole¢nych castech nemovité
véci, ve které se nebytovy prostor nachazi;
e jednotky . , o
soubor byti nebo nebytovych prostori nebo soubor bytu
a nebytového prostoru nebo soubor bytu a nebytovych prostorii
nebo soubor byti a nebytového prostoru spolu s podilem na

spole¢nych ¢astech nemovité véci;

* Obcanskyzakonik.justice.cz [online]. 2014 [cit. 2014-01-17]. Stanovisko ¢. 1 - vodni dila. Dostupné
z WWW: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/user _upload/PDF/Stanovisko-01.pdf>.

Anag, 2013, s. 67-69. ISBN 978-80-7263-819-2.
** TEGL, Petr. Pojeti nemovité vé&ci v novém ob&anském zakoniku. Bulletin komory dasiovych poradci.
2013, ¢. 3, 5. 7-12. ISSN 1211-9946.
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e prava, kterd prohlasi zdkon za nemovité véci (napiiklad samostatny institut
prava stavby upraveny v ustanoveni § 1242 NOZ);

e jiné nemovité véci, tj. pfedmeéty, o kterych jiny pravni predpis stanovi, Ze nejsou
soucasti pozemku, a nelze je pfenést z mista na misto, aniz by doslo k naruseni
jejich podstaty (naptiklad lozisko nerostll); jestlize je mozné pifedmét pienést
Z mista na misto bez poruseni jeho podstaty, jedna se o véc movitou;

e stavby spojené se zemi pevnym zdkladem, dokud nedojde ke spojeni
s pozemkem a neztrati povahu samostatné véci (ustanoveni § 3055 a ustanoveni
§ 3058 NOZ);

e inzenyrské sité (ustanoveni § 509 NOZ; naptiklad vodovody a energetické sité);

e nckteré doCasné stavby, které nejsou soucasti pozemku (ustanoveni § 506 NOZ).

Ve srovnani s predeslou pravni tpravou nemovitosti v OZ: ,,Nemovitostmi jsou
pozemky a stavby spojené se zemi peviym zdkladem**® doslo k rozsifeni pojmu
o n¢kterd prava, napiiklad 0 pravo stavby, které je také pokladano za véc nemovitou.
NOZ obnovil jiz v minulosti zndmy institut prava stavby, ktery ma své kofeny
Vv fimském pravu. Toto pravo se na naSem uzemi uzivalo v dobé, kdy platil ABGB
a nasledné byl potlacen v roce 1950, po pfijeti nové obanskopravni upravy.

Pravo stavby je vécné pravo opravnéného z prava stavby (stavebnika) mit nad
povrchem nebo pod povrchem stavbu. NOZ nespecifikuje k jaké stavbé je mozné pravo
stavby zfidit. Tento institut je moZzné zfidit smlouvou, rozhodnutim organu vetejné
moci, jestlize tak stanovi zdkon nebo vydrzenim. Ziizeni mulze byt jak za uplatu
(jednorazovou, v podob¢ davek), tak bezplatn€. S pravem stavby lze volné disponovat,
prevést ho na jiného, zdé&dit, zatizit ho zastavnim pravem atd. Pozemek muze byt
pravem stavby zatizen i za ucelem zfizeni podzemni stavby. Stavba, kterd je soucasti
prava stavby, muze byt ke vzniku tohoto prava jiz postavena nebo ji naopak stavebnik
za¢ne budovat. Jestlize stavebnik na pozemku zatiZzeném pravem stavby postavi stavbu,
neni tato stavba samostatnou véci v pravnim smyslu a neni soucasti pozemku, proto s ni
nelze libovolné nakladat. Pfevadét 1ze pouze pravo stavby, jehoZ soucasti je stavba. Tim
se rozumi, Ze stavba piejde na nového vlastnika spolu s prdvem stavby. Pokud neni

ujednano jinak, mé stavebnik pfedkupni pravo k pozemku, na kterém stavba stoji

%8 Ustanoveni § 119 odst. 2 zikona &. 119/1964 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni pozdgjsich predpisi.
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a vlastnik pozemku ma piedkupni pravo k pravu stavby.

Pravo stavby podléha evidenci v katastru nemovitosti a lze ho zfidit pouze
docasné, nejdéle na dobu 99 let. Je vSak pravdépodobné, Ze bude moznost pravo stavby
opakovan¢ prodlouzit. Jestlize vznikne pravo stavby vydrZzenim, je doba trvani NOZ
omezena na 40 let.*’

Obecné pojeti nemovité véci se navratilo k zasadé ,,superficies solo cedit* neboli
»povrch ustupuje pade®, v disledku které se stavba, ktera neni docasna, stala soucasti
pozemku. Jadrem superficidlni zasady je pozemek. Co je na pozemku vystavéno, stava
se jeho soucasti. Z hlediska prava je irelevantni to, co je na povrchu pozemku ve
srovnani s pozemkem. ,,U nds tato zasada vzdy platila, az do okamziku, kdy nabyl
ucinnosti zakon ¢. 141/1950 Sb., obcansky zdkonik, podle kterého sice to, co na
pozemku vzeslo, je jeho soucdsti, ale co na pozemku vzeslo nikoli prirozenou cestou,
co bylo lidskou rukou vystavéno, tj. stavba, soucasti pozemku neni.” Superficidlni

zasada neplatila v ¢eském pravu ani za acinnosti OZ.

Prostor nad a pod pozemkem je také jeho soucasti. Tento prostor neni
neomezeny ani nekonecny do obou smérd, jak smérem vzhlru, tak do stfedu zemé.
Soukromopravnim limitem je ovladatelnost a uzitecnost obou prostor. Dal$i omezeni
obsahuji i1 vefejnopravni predpisy, naptiklad zakon ¢. 49/1997 Sh., o civilnim letectvi,
ve znéni pozd&jSich predpisti a zékon ¢. 44/1998 Sb., horni zakon, ve znéni pozd&jsich
pfedpisﬁ.48

Pozemek je nemovitou véci vzdy, bez ohledu na to, o jaky druh pozemku se
jedna. Legalni definici pozemku nenalezneme v textu NOZ, ale vypijcujeme si ji
V tpravé verejného prava, konkrétné v zadkoné ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti,
ve znéni pozd¢jSich predpisit (dale jen ,katastralni zédkon®), ktery pozemek definuje
jako ,.cast zemského povrchu oddeélenou od sousednich casti hranici uzemni jednotky
nebo hranici katastralniho vuzemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou regulacnim
planem, uzemnim rozhodnutim nebo tzemnim souhlasem, hranici jiného pravniho

vztahu podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby,

* HURDIK, Jan a kol. Obcanské pravo hmotné. Obecnd cdst. Absolutni majetkova prava. Plzei: Ales
Cenek, 2013. s. 233 -237. ISBN 978-80-7380-377-3.

* DVORAK, Jan; SVESTKA, Jiti; ZUKLINOVA a kolektiv. Obcanské pravo hmotné 1 - Dil prvni:
obecnd ¢ast. Praha: Wolters Kluwer, 2013. s. 382-384. ISBN 978-80-7478-325-8.
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hranici druhit pozemkii, popripade rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkii.*

Pozemky dale délime na lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy
a nadvofi, ostatni plochy a zemédélské pozemky, kterymi jsou orna puda, chmelnice,
vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travni porosty.*°

V souvislosti s pozemkem je tfeba zminit parcelu. Parcela je odlisny pojem od
pozemku, proto je nelze ztotoznovat. Katastralni zakon ji v ustanoveni § 2 pism. b)
definuje jako ,, pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni
mapé a oznacen parcelnim cislem . Parcely jsou stavebni nebo pozemkové. Je tieba
podotknout, ze parcela neni véci V pravnim smyslu. Parcela je zakresleni pozemku
v katastralni mapé, bez kterého by ale nebylo mozné s pozemkem jako s véci
disponovat. Pozemek tedy nemusi byt totozny s parcelou, miize zahrnovat vice parcel

nebo jejich &asti nebo naopak miize byt asti jedné parcely.”

Soucasti pozemku je stavba zfizena na pozemku. V disledku znovuzavedeni
superficiadlni zdsady vymizi potize s ur¢enim toho, co je nebo neni stavbou. NOZ pojem
stavby ve smyslu soukromopravnim nevymezuje.

Vetejné pravo rozumi stavbou ,,veskerda stavebni dila, ktera vznikaji stavebni
nebo montazni technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité
stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Stavbou se

«52

rozumi podle okolnosti i jeji cast nebo zména dokoncené stavby.“>" Dle vyjadieni

Nejvyssiho soudu CR, nelze tuto stavebné pravni definici vyuZivat pro oblast
soukromého pre’wa.s3

Nejvyssi soud CR ve svych usnesenich shledava, Ze ,pokud obcanskopravni
predpisy pouzivaji pojem stavba, nelze obsah tohoto pojmu vyklidat jen podle
stavebnich predpisii. Stavebni predpisy chapou pojem stavba dynamicky, tedy jako
cinnost, popripadé soubor cinnosti, smerujicich k uskutecneni dila (nékdy ovsem i jako

toto dilo samotné). Naopak pro ucely obcanského prava je pojem stavba nutno vykladat

* Ustanoveni § 2 pism. a) zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti.

%0 Ustanoveni § 3 odst. 2 zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti.

L TEGL, Petr. Pojeti nemovité véci v novém ob&anském zékoniku. Bulletin komory daiiovych poradcil.
2013, ¢. 3, 8. 7-12. ISSN 1211-9946.

52 Ustanoveni § 2 odst. 3,4 zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zakon), ve znéni pozdéjsich piedpist.

% TEGL, Petr. Pojeti nemovité véci v novém ob&anském zakoniku. Bulletin komory daiiovych poradcii.
2013, ¢. 3,s. 7-12. ISSN 1211-9946.
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staticky, jako véc v pravnim smyslu, tedy jako vysledek urcité stavebni cinnosti, ktery je
zpiisobily byt predmétem obcanskopravnich vztahii.*>*

Stavbou pro ucely ob¢anskopravni se tedy rozumi vse, co vzniklo na pozemku
stavebni Cinnosti, co s pozemkem pevné souvisi a co ma zaroven trvaly charakter. Tyto

stavby mohou byt nadzemni i podzemni.>

Podzemni stavby mohou byt jak soucasti pozemku, tak samostatnymi
nemovitymi vécmi se zvlastnim urcenim, jako napiiklad metro. Aby byla podzemni
stavba nemovitou véci, musi spliovat tfi zakladni kritéria:

a) musi jit o stavbu ve smyslu soukromého prava, tedy o véc;

b) stavba musi mit samostatné ucelové urceni, nesmi tedy byt ¢asti jiné stavby;

Samostatny ucel podzemni stavby je tifeba posuzovat v objektivnim slova
smyslu, nezalezi tedy na vili stavitele nebo uzivatele. U podzemnich staveb, které
stavebn¢ souvisi s jinou nadzemni stavbou, bude samostatny ucel vyloucen.

¢) a jde o stavbu podzemni.

V mnoha piipadech jsou podzemni stavby propojeny s povrchem pozemku pro
zajisténi pristupu. K tomu, aby byla stavba podzemni, musi byt pfevazna jeji ¢ast pod
povrchem.

Pokud stavba nebude spliiovat uvedené podminky, bude soucésti pozemku.
Podzemni stavby, at’ uz se jednd o samostatné nemovité véci nebo o soucasti nadzemni

stavby, nepodléhaji evidenci v katastru nemovitosti.>®

Smyslem znovuzavedeni superficialni zasady je sjednoceni pravniho rezimu
staveb a pozemkd. Tento proces neni jednoduchy a je tfeba fada pomocnych
pfechodnych ustanoveni, ktera zavadgji pravidla k pfechodu z jednoho principu do

druhého.®’

% Usneseni Nejvysiiho soudu ze dne 30. 9. 2002, sp. zn. 22 Cdo 539/2001, ze dne 26. 8. 2003, sp. zn. 22
Cdo 1221/2002 a ze dne 2. 6. 2009, sp. zn. 22 Cdo 220/2008, dostupné na http://www.nsoud.cz/.

% DVORAK, Jan; SVESTKA, Jifi; ZUKLINOVA a kolektiv. Obcanské pravo hmoté I - Dil prvni:
obecna cast. Praha: Wolters Kluwer, 2013. s. 382-384. ISBN 978-80-7478-325-8.

% TEGL, Petr. Pojeti nemovité véci v novém ob&anském zékoniku. Bulletin komory daiiovych poradecil.
2013, €. 3, 5. 7-12. ISSN 1211-9946.

 DVORAK, Jan; SVESTKA, Jifi; ZUKLINOVA a kolektiv. Obcanské pravo hmotné 1 - Dil prvni:
obecna cast. Praha: Wolters Kluwer, 2013. s. 382-384. ISBN 978-80-7478-325-8.
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Vzhledem k rozdilnému pojeti nemovitych véci v OZ a NOZ:™®

1) u staveb, které nebyly podle prava ucinného k 31. prosinci 2013 soucasti
pozemku, na némz byly zfizeny, a byly ke dni 1. ledna 2014 ve vlastnictvi osoby
totozné s vlastnikem pozemku, se v tento den staly soucasti pozemku a piestaly byt
samostatnou veéci;

2) v piipadé, Ze vlastnik pozemku byl odlisny od vlastnika stavby, nestala se
stavba soucasti pozemku a je nadale nemovitou véci; totéz plati i o stavbé, ktera je ve
spoluvlastnictvi, je-li néktery ze spoluvlastnikd i vlastnikem pozemku nebo jsou-li jen
néktefi spoluvlastnici stavby spoluvlastniky pozemku;

3) aby vbudoucnu doslo ke sjednoceni dvou pravnich rezimi pozemku
a stavby, bylo zakonem zfizeno vzdjemné piedkupni pravo ve prospéch vlastnikii obou
nemovitych véci; pfedkupni pravo vlastnika pozemku se vztahuje i na podzemni stavbu,
kterd je pfisluSenstvim jiné nadzemni stavby; vlastnici nemovitych véci nemohou
spole¢nou dohodou piedkupni pravo nijak vyloucit ani omezit;

4) v piipad¢ zfizeni vécného prava k pozemku ve prospéch tieti osoby, ktera
takové vécné pravo nabyva v dobré vite, ze stavba je soucasti pozemku, bude vici této
osob¢ stavba povazovana za soucast pozemku;

5) Ze se stavba nestane soucasti pozemku, je-li stavba nebo pozemek zatizen
vécnym pravem, dokud vécné pravo trva a pokud to jeho povaha vylucuje;

6) v piipadé, Ze se stavba a pozemek stane vlastnictvim jedné osoby, piestane
byt stavba samostatnou véci a stane se soucasti pozemku k okamziku, kdy tento stav
nastal.

Ptechodnych ustanoveni, ktera sjednocuji pravni rezim dvou nemovitych véci, se
neuzije na stavby, které nejsou soucasti pozemku podle NOZ nebo na nemovité véci dle

ustanoveni § 498 odst. 1 NOZ véty druhé, na které se vztahuji jiné pravni predpisy.

NOZ vyjima ze superficidlni zasady a zaroven stanovi zvlastni pravidla pro
stroje spojené s nemovitou véci a pro inzenyrskée site.

Stroje spojené s nemovitou véci nebo jiné zafizeni upevnéné v nemovité véci,
ktera je zapsana v katastru nemovitosti, neni soucasti nemovité véci, jestlize na zakladé

navrhu vlastnika stroje nebo zafizeni byla do katastru nemovitosti zapsdna vyhrada,

%8 Ustanoveni § 3054 az § 3061 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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ze stroj nebo zafizeni neni pfedmétem vlastnického prava vlastnika nemovité véci.
K tomuto zapsani je tfeba souhlasu vlastnika nemovité véci. Vyhrada bude z katastru
nemovitosti smazana v ptipade¢, ze se vlastnik nemovité véci stane vlastnikem stroje
nebo jiného zatizeni.

Inzenyrské sité, zejména vodovody, kanalizace nebo energeticka ¢i jina vedeni
nejsou soucasti pozemku a ma se za to, Ze ani stavby a zafizeni, kterd se sitémi
provozn¢ souvisi, nejsou soucdsti pozemku. Vzhledem ktomu, Ze se jedna
0 vyvratitelnou pravni domnénku, je mozné prokazani opaku.

Vodovody a kanalizace jsou nadale povazovany za nemovité véci. Nezapisuji se
do katastru nemovitosti, ale do vlastni majetkové evidence dle ptislusného zakona.
Jestlize jiné zakony upravuji dalsi objekty, které prohlasuji za nemovité véci, NOZ jako

obecna pravni tprava nikterak do téchto specialnich pravnich Gprav nezasah uje.60

2.3.1. Katastr nemovitosti a jeho pravni Gprava

Na zaklad¢ ptijeti NOZ a jeho modifikace v pojeti véci a tedy i nemovitych véci,
bylo nutné upravit stavajici vztahy k nemovitostem. Vlada CR schvalila navrh nového
katastralniho zékona jiz na své schlizi dne 15. srpna 2012. Zakon prosel legislativnim
procesem a po schvaleni byl vyhlaSen dne 23. srpna 2013 ve Sbirce zakont v ¢astce 99
pod &islem 256/2013 Sb.%

Novy katastralni zdkon =zruSil pravni piedpisy, které upravovaly Kkatastr

nemovitosti a zapisy prav k nemovitostem, ve znéni pozdé€jsich ptedpisi, tedy zakon

Cx

. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem a zakon

(@]

. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti CR, ve znéni pozd&jsich predpist, a pevzal tuto
materii do jediného piedpisu S u¢innosti ke dni 1. ledna 2014.

Katastralni zakon stejné tak jako ten ptredesly obsahuje zmocnujici ustanoveni
k vydani provadécich predpisi k provedeni zakona. Provadécimi vyhlaskami

ke katastralnimu zakonu S ucinnosti od 1. ledna 2014 jsou vyhlaska ¢. 357/2013 Sb.,

¥ DVORAK, Jan; SVESTKA, Jifi; ZUKLINOVA a kolektiv. Obcanské pravo hmotné 1 - Dil prvni:
obecna cast. Praha: Wolters Kluwer, 2013. s. 385. ISBN 978-80-7478-325-8.

% Obcanskyzakonik.justice.cz [online] 2014 [cit. 2014-02-02]. Divodova zprava k NOZ (konsolidovana
verze). Dostupné z WWW: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/texty-zakonu/>.

o1 Senat.cz [online]. 2014 [cit. 2014-02-11]. Néavrh zikona o katastru nemovitosti (katastralni zakon).
Dostupné z WWW:  <http://www.senat.cz/xqw/xervlet/pssenat/historie?cid=pssenat_historie.pHistorie
Tisku.list&forEach.action=detail&forEach.value=s3362>.
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o katastru nemovitosti, vyhlaska ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani udaji z katastru
nemovitosti a vyhlaska ¢. 359/2013 Sb., o stanoveni vzoru formulafe navrhu na zahéjeni
fizeni o povoleni vkladu.

Ve svém ustanoveni § 1 si katastralni zédkon zavadi legislativni zkratku pro
katastr nemovitosti ,katastr a pro nemovitou véc nadale ,,nemovitost“. Vzhledem
k tomu je v nasledujicim textu kapitoly uzivano pojmu nemovitost.

Problémy, které katastralni zdkon chtél vyieSit, byly zejména neuplatnovani
zasady materialni publicity (skute¢ny vlastnik se mohl domoci vlastnictvi k nemovitosti
i proti té osobé&, ktera nabyla nemovitost od osoby, ktera byla v katastru nemovitosti
zapsana jako vlastnik), odstranéni eviden¢niho principu, ktery pfispival k rozporu mezi
stavem zapsanym a skute¢nym, a zavedeni zasady priority, ktera se do té doby Vv praxi

neuplatiiovala, vzhledem k tomu, Ze z ni neplynuly zadné pravni dasledky.

V katastralnim zékons se uplatiiuje:*

e zcela novy zptisob evidence staveb (zplisobeny novou definici nemovitych véci
a zasadou ,,superficies solo cedit®),

e zapis 15 novych vécnych prav k nemovitostem,

e zapis 19 novych poznamek,

e nova evidence cenovych tdaju v katastru nemovitosti,

o elektronizace katastru nemovitosti a

e zvySeni informovanosti nad ramec spravniho fadu.

Katastralni zdkon tedy pfinesl zékladni zmény, mezi které patii uplathovani
zasady materialni publicity pfi zapisu vlastnického prava k nemovitostem do katastru
nemovitosti a znamena 1o, Ze stav zapsany v katastru nemovitosti je povazovan za stav
odpovidajici skute¢nému pravnimu stavu.®* Pokud neni stav zapsany ve vefejném
seznamu shodny se skute¢nym pravnim stavem, zapsany stav svéd¢i ve prospéch osoby,
ktera nabyla vécné pravo v dobré vife za uplatu od osoby k tomu opravnéné dle

64

zapsaného stavu.”” K odstranéni nesouladu mezi stavem zapsanym a skute¢nym

%2 Beck-online.cz [onling]. 2014 [cit. 2014-02-11]. Novy katastralni zékon. Dostupné z WWW:
<https://www.beck-online.cz/novy-katastralni-zakon-2/>.

%3 Ustanoveni § 980 odst. 2 zdkona &. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.

® Ustanoveni § 984 odst. 1 zdkona &. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.
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pravnim stavem slouzi institut pozndmky spornosti zapisu. Timto dochazi ke zvySeni
pravni jistoty na zaklad¢ pravidla ,,co je psano, to je dano“. OvSem ucinky prav
zapsanych do katastru nemovitosti pfede dnem nabyti G¢innosti NOZ a ohledné prav
zapsanych do katastru nemovitosti vV dobé jednoho roku ode dne nabyti u¢innosti NOZ
a ucinky tykajici se mimo jiné upravy materidlni publicity nastanou uplynutim jednoho
roku ode dne nabyti u&innosti tohoto zékona, tedy az od 1. ledna 2015.%

Ustavni soud CR (dale jen ,,US“) vydal dne 11. kvétna 2011 rozhodnuti sp. zn.
11 US 165/11, kterym byl vyrazné posilen vyznam dobré viry pii nabyvani nemovitosti
od nevlastnika. V tomto nalezu US také navazuje na svou kritiku stavajictho stavu
pravni upravy, tedy neuplného provedeni zasady materialni publicity, ktery na osoby
jednajici v davéfe v zdpisy v katastru nemovitosti klade nepfiméfenou miru
odpovédnosti za zjiSténi skutecného pravniho stavu. Legislativnim zakotvenim
materialni publicity udaji doglo k ulehéeni prace US v této problematice a ukonéilo
spor pii feseni pravni otdzky, zda poskytnout pravni ochranu predchozimu vlastnikovi

¢1 pozdéjSimu nabyvateli nemovitosti.

Nové v katastru nemovitosti najdeme mimo jiné cenové udaje, udaje pro danové
ucely, tdaj o tom, Ze se jedna o docasnou stavbu, Uplnd znéni prohlaSeni o rozdéleni
prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam a dohody spoluvlastnikii
o spravé nemovitosti. Naopak pfedmétem katastru nemovitosti prestaly byt rozestavéné
budovy.

Katastralni zakon rozsifil seznam pravnich institutt, které se zapisuji do katastru
nemovitosti, naptiklad pravo stavby, pfedkupni pravo, pokud je zifizeno jako pravo
vécné, vyhrada vlastnického prava, za splnéni podminek najem nebo pacht atd. Pachtem
se dle ustanoveni § 2332 NOZ rozumi docasné prenechéni véci k uziti jinému, kdy
pachtyf ma obdobné postaveni jako ndjemce, ale na rozdil od nijemce muze véc nejen
uzivat, ale 1 pozivat.

Tato prava se budou zapisovat pouze formou vkladu, bez ohledu na deklaratorni

nebo konstitutivni a¢inky zélpisu.66

% Ustanoveni § 3064 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
% Ustanoveni § 11 odst. 1 zakona & 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti.
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V navaznosti na NOZ, ktery nové definuje nemovitou véc, bylo tfeba stanovit,
které nemovitosti se budou zapisovat do katastru nemovitosti a zaroven navazat na

dosavadni pravni upravu katastru nemovitosti.

V Katastru nemovitosti se eviduji:®’

e pozemky v podobé parcel,

e Dbudovy s ¢islem evidenénim nebo popisnym, pokud nejsou soucasti
pozemku nebo prava stavby,

e budovy bez Cisla popisného nebo evidencéniho, pokud nejsou soucasti
pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde
o drobné stavby,

e jednotky dle NOZ a jednotky dle zékona o vlastnictvi byti,

e pravo stavby a

nemovitosti®®, o nichZ to stanovi jiny pravni piedpis.

Stavba je od 1. ledna 2014 soucasti pozemku, proto se stavby po novu jiz
nezapisuji samostatné, ale pouze jako tdaj (informace) o pozemku.

Zapisy do katastru nemovitosti se provadéji na zékladé pisemnosti v listinné
nebo elektronické podobé a pravni G¢inky zapisu nastavaji k okamziku, kdy byl navrh

na zéapis doruen prislu§nému katastralnimu ufadu.®

Druhy zéapist do katastru nemovitosti:"
e Vklad
Vkladem se zapisuji vécna prava, prava ujednand jako vécnd prava, najem
a pacht. Navrh na vklad se podavé na ptfedepsaném formuléfi. Vznik, zména, zanik
vlastnického prava k nemovitostem se zapisuje do katastru nemovitosti taktéz vkladem.
e Zaznam

Zaznamem se zapisuji prava odvozena od vlastnického prava.

¢7 Ustanoveni § 3 odst. 1 zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti.

% Napiiklad ustanoveni § 55 zékona &. 254/2001 Sb., o vodach a o zm&n& nékterych zékonii (vodni
zékon), ve znéni pozd¢jsich predpist.

% Ustanoveni § 7 a § 10 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti.

"0 Ustanoveni § 6 zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti.
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e Poznamka
Pomoci poznamky se do katastru nemovitosti zapisuji vyznamné informace
tykajici se evidovanych nemovitosti nebo v katastru nemovitosti zapsanych vlastnikti
a jinych opravnénych.
e Upozornéni

e Zapis jinych udaju.
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3. VLASTNICKE PRAVO

Vlastnické pravo se fadi mezi absolutni vécna prava. V NOZ je institut upraven
v CASTI TRETI nazvané Absolutni majetkova prava, v HLAVE 1L, v ustanoveni
§ 1011 a nasledujicich.

Iura in rem (v€cna prava) jsou charakteristicka vztahem osob k vécem a zaroven
sleduji osud téchto véci. Vécna prava jako prava absolutni ptisobi erga omnes (vuci
neomezenému okruhu osob), které maji povinnost zdrzet se zasahi do prava a strpét
jeho vykon opravnénymi osobami. NOZ stanovi taxativné, ktera vécna prava maji
absolutni charakter a jejich vycet je numerus clausus a nelze je tedy nad ramec
vyjmenovany v NOZ nijak rozsifovat. Typicka vlastnost vécnych prav je jejich
vefejnost. Casto je mozné jejich existenci ovéfit ve vefejnych seznamech. Hlavnim
ucelem vetejnych seznaml je upevnéni pravni jistoty a centrdlni evidovani udaji.
Nejvyznamnéjsi vefejny seznam je katastr nemovitosti. Urcitym protikladem vécnych
prav jsou prava zavazkova, ktera psobi inter partes (mezi stranami zavazku). Predesly
OZ i soucasny NOZ tadi mezi vécna prava drzbu, vlastnické pravo, zastavni pravo,
zadrzovaci pravo a prava odpovidajici vécnym bfementim.”*

Ze skutecnosti, Ze ma nékdo véc ve své moci, nepozname, Ze je jejim
vlastnikem. Soukromé pravo rozeznava tfi skutkové a pravni stavy — detenci, drZzbu

a vlastnické pravo.

Prvni z nich je detence, kdy detentor fakticky ovlada urcitou véc, ale vi, Ze mu
nepatii a ani nema v umyslu si véc trvale ponechat. Ptikladem je pronajem domu nebo

vypijéeni knihy."

Druhym pravnim stavem je drzba. Drzitel fakticky ovlada urcitou véc a s touto
véci naklada s viali mit ji pro sebe a poklada se za jejiho vlastnika. Podstatou drzby je
faktickd moc nad véci, ktera je kazdému ziejma z chovani drzitele. Drzba je tedy
charakterizovana trvalym a opakovanym vykonem prdva a zaroven pievoditelnosti

tohoto prava. Pravo chrani pokojny stav drzby. Zasahuje-1i nékdo do drzby, je drzitel

' Obcanskyzakonik.justice.cz [online]. 2013 [cit. 2013-11-20]. Vé&cna prava. Dostupné z WWW:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/vecna-prava/obecne/>.

"2 ELIAS, K. a kol. Obcanské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tviircii nového obcéanského zdkoniku.
Praha: Wolters Kluwer, 2013. s. 192-195. ISBN 978-80-7478-013-4.
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opravnén k obrané v mezich nutné obrany nebo se miize branit soudni cestou. Drzet 1ze
véci 1 prava (kromé osobnich a rodinnych), tedy to, co ma majetkovou hodnotu.

Pro drzbu jsou zasadni jeji tfi atributy: fadnost, poctivost a pravost. Drzba je
fadna, jestlize je zaloZzena na platném pravnim davodu a drzitel se ji ujme
bezprostiedné, aniz by rusil cizi drzbu nebo z viile predchoziho drzitele nebo na zakladé
rozhodnuti organu vefejné moci.”

Pokud se drzitel chova k véci jako vlastnik, je pfedmétem jeho drzby vlastnické
pravo. Drzba vlastnického prava je upravena v ustanoveni § 996 NOZ a nasledujicich.

Drzba prava (drzba vlastnikova), je opiena o vlastnicky titul, tedy o pravni
davod, ktery zaklada vlastnické pravo. Prava neni drzba zlod¢je, drzba na zékladé Isti
nebo na zaklad¢ jinych nekalych nabyti. Naopak drzba neprava nemutze nikdy vést ke
vzniku vlastnictvi. Ani dédic, ktery byl v dobré vife, ze nepravému drziteli véc patfila,
nemuze nabyt vlastnictvi vydrzenim.

V piipad€ poctivé drzby ma drzitel véc ve své moci a z presvédcivych divodul se
domniva, ze je vlastnikem véci, 1 kdyZ mu vlastnické pravo nendlezi. Pravni stav je
odli$ny od redlného, ale poctivy drzitel je v dobré vife, ze mu véc patfi. Prikladem muize
byt koupé automobilu z autobazaru nebo Sperku ze =zastavarny, kdy kupujici
predpoklada, ze prodavajici je vlastnikem véci, které nabizi k prodeji. Pokud se
prokédze, Ze tyto véci maji jiného vlastnika, muze skuteCny vlastnik vymahat po
poctivém drziteli své vlastnictvi. Pouze poctivy drzitel mize véc po uplynuti urcité
doby vydrzet a nabyde tak véc do vlastnictvi.”*

Pro institut drzby obecné plati vyvratitelna pravni domnénka: ,,Ma se za to, Ze

v . vy ’ .y r 15
drzba je radnd, poctiva a prava.*

Tretim pravnim stavem je viastnické pravo, které literatura definuje jako pfimé,
jednotné, vylucné a individudlni pravo subjektu  va¢i  konkrétni  véci
a kterému odpovida povinnost ostatnich subjekti respektovat toto panstvi nad véci.
Individualita neodporuje pluralité vlastnikti k jedné véci neboli spoluvlastnictvi. NOZ

zna institut spoluvlastnictvi v podobé podilového spoluvlastnictvi, spole¢ného jmeéni

" HURDIK, Jan a kol. Obcanské pravo hmotné. Obecnd cdst. Absolutni majetkovd prdava. Plzei: Ales
Cengk, 2013. s. 233 -237. ISBN 978-80-7380-377-3.

" ELIAS, K. a kol. Obcanské prévo pro kazdého. Pohledem (nejen) tviircii nového obcanského zdkoniku.
Praha: Wolters Kluwer, 2013. s. 192-195. ISBN 978-80-7478-013-4.

7> 74kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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manzelil a pridatného spoluvlastnictvi. Vlastnické pravo je absolutni pravo, které ptisobi
erga omnes a vzhledem k tomuto je nepromli¢itelné. Stejné tak se dle ustanoveni § 614
NOZ nepromlcuje pravo doméhat se rozdé€leni véci ve spoluvlastnictvi, pravo na ziizeni
nezbytné cesty a pravo na vykoupeni realného bfemene. I pfesto jsou mozné
vetejnopravni zasahy (omezeni, odejmuti) do vlastnického prava na zaklad¢ zékona,

T . (o 4 76
ve vefejném zajmu a za poskytnuti adekvatni nahrady vlastnikovi.

K ochrané vlastnického prava slouzi tfi vlastnické Zaloby, reivindikac¢ni (§ 1040
NOZ), na zakladé které je nepravem zadrZzovana véc vydana vlastnikovi, negatorni
(§ 1042 NOZ) proti jinym zasahim nez je zadrzovani véci a zaloba z domnélého
vlastnictvi (§ 1043 NOZ). Zakon ¢&. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni
pozd¢jsich predpisl, upravuje v ustanoveni § 80 Zalobu urcovaci, ktera ma preventivni
charakter a lze ji zalovat o ureni, zda tu pravni vztah nebo pravo (naptiklad vlastnické

pravo k nemovité véci) je ¢i neni, za predpokladu naléhavého pravniho zajmu.

Na zaklad¢ inspirace zdkonikem rakouskym, francouzskym, Spanélskym,
belgickym, némeckym a jinymi je tendence vyhnout se pfimé definici vlastnického
prava a zaméfit se jen na nesporné a podstatné rysy institutu, jako jsou nezavislost,
jednotnost, uplnost, elasticita a trvalost. Nezavislost znamena volné a na jiné osobé&
nezavislé naklddani vlastnika s pfedmétem svého vlastnictvi, nikoli vSak absolutni
volnost. Pro vlastnika existuje limit v podobé zdkona a v podobé subjektivnich prav
ostatnich vlastnik.

Ve znéni NOZ tedy nenalezneme piimou definici vlastnického prava, zdkon se
zabyva pouze jeho pfedmétem a obsahem. Dikce ustanoveni § 1011 NOZ obsahuje
objektivni vymezeni vlastnického prava s diirazem na pfedmét, tedy na to, co miize byt
ve vlastnictvi osob: ,, Ve, co nékomu patii, vSechny jeho véci hmotné i nehmotné, je

I3

jeho viastnictvim.

NOZ odstranil rozdil mezi vlastnictvim nehmotnych a hmotnych véci a zménil
nahliZeni na nehmotné statky jako na objekty vlastnického prava. Nehmotné predméty,

jako naptiklad ochranné znamky, pramyslové vzory, obchodni firmy a obchodni

® PETR, Bohuslav. Nabyvdni viastnictvi origindrnim zpiisobem. Praha: CH Beck, 2011. s. 3-5. ISBN
978-80-7400-332-5.
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tajemstvi jiz jsou objekty vlastnického prava a maji vlastnika, ne majitele, jak tomu bylo
v pfedchozim pfistupu OZ. Vlastnictvi se vztahovalo jen k hmotnym vécem a véci
nehmotné mély svého majitele. Dnes je naptiklad pohledavka nehmotnou véci, statkem,
ktery je soucasti véfitelova majetku a jméni. Pohledavka je tedy predmétem véfitelova
vlastnictvi.

Subjektivni vymezeni vlastnického prava nalezneme v ustanoveni § 1012 NOZ,
jako pravo vlastnika k predmétu. ,, Viastnik ma prdavo se svym viastnictvim v mezich
pravniho Fdadu libovolné nakladat a jiné osoby z toho vyloucit. Viastniku se zakazuje
nad miru primérenou pomeérium zavazné rusit prdava jinych osob, jakoz i vykonavat

takové ciny, jejichz hlavnim ucelem je jiné osoby obtézovat nebo poskodit.

NOZ nové rozliSuje mezi pojmem ,,vlastnictvi a ,,vlastnické pravo*. Vlastnictvi
je predmét vlastnického prava, souhrn véci, k nimz ma osoba vlastnické pravo.

Nerecipovalo se znéni ustanoveni § 123 OZ, které zakotvovalo obsah
vlastnického prava jako opravnéni vlastnika ,, predmeét svého viastnictvi drzet, uzivat,

6«

pozivat jeho plody a uzitky a nakladat s nim*. OZ pouzil metodu vyctu dil¢ich prav
vlastnika, které se zdaji byt vymezeny taxativné. Vychéazelo se z fimského obsahu
vlastnického prava - ius possidendi, ius utendi et frutendi a ius abutendi. Vzhledem ke
skuteCnosti, Ze existence ani trvani vlastnického prava neni podminéna existenci
néjakého z dil¢ich oprdvnéni, neni vhodné definovat institut timto zplsobem.
Vlastnické pravo nezanikne, nebude-li vlastnik véc uzivat, drzet, pozivat ¢i s ni jinak
nakladat. K zaniku vlastnického prava mtze dojit jen na zéklad¢ naplnéni zdkonnych
podminek. Tim je dana trvalost a elasticita vlastnického prava. Vymezenim pomoci
vyctu dil¢ich opravnéni vlastnika se naruSuje chapani vlastnického prava jako
jednotného institutu (odporuje Gplnosti).

Dal$im divodem odlisné upravy v NOZ je predchozi oddélenost negativni
a pozitivni stranky vlastnického préva. Spojeni pozitivni a negativni stranky
vlastnického prava v jednom ustanoveni podporuje jednotné pojeti vlastnického prava.
Pozitivni stranka je dana pravem vlastnika nakladat s pfedmétem dle svého uvazeni
a negativni stranka pfedstavuje pravo vlastnika branit své vlastnictvi pied kazdym, kdo
by predmét jeho vlastnictvi chtél uzivat nebo s nim jinak nakladat.

NOZ rovnéz nerecipoval obsah ustanoveni § 124 OZ, nebot’ pravidlo ,,vsichni
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vlastnici maji stejnda prava a povinnosti a zdaroven se jim poskytuje stejnd pravni
ochrana®“, je nadbyte¢né vzhledem k upravé v ¢lanku 11 Listiny zakladnich prav
a svobod, dle kter¢ho ,ma kazdy prdavo viastnit majetek. Vlastnické pravo vsech

/7.0 ’ .o ’ N S v o 77
viastnikii ma stejny zdakonny obsah a ochranu. Dédéni se zarucuje.”

3.1. Omezeni vlastnického prava

I ptesto, Ze je vlastnické pravo absolutni a ma silnou pozici, je mozné ho omezit
v soukromém nebo vefejném zajmu. Vlastnik se miize omezit sam z vlastni ville nebo je
mu takové omezeni ulozeno, ptipadné vyplyva ptimo ze zdkona.

Samotny vlastnik a jeho vlastnické pravo je omezeno jinymi vlastnickymi pravy
ostatnich vlastnika.

wViastnik se zdrzi vseho, co pisobi, ze odpad, voda, kour, prach, plyn, pach,
svetlo, stin, hluk, otfesy a jiné podobné ucinky (imise) vnikaji na pozemek jiného
viastnika (souseda) v mire neprimérené mistnim pomérum a podstatné omezuji obvyklé
uzivani pozemku, to plati i o vnikani zvirat. Zakazuje se primo privadet imise na
pozemek jiného vlastnika bez ohledu na miru takovych vlivit a na stupen obtéZovani
souseda, ledaze se to opird o zvlastni pravni divod <"

NOZ se ve svém ustanoveni § 1013 a nasledujicich zabyva sousedskymi vztahy,
které jsou pouzitelné jak na pfimé sousedy, tak na vlastniky, ktefi mohou byt zasazeni
imisemi. Ustanoveni § 1013 NOZ upravuje omezeni vlastnického prava v podobé
zakazu imisi. Prvni odstavec vychézi z Gpravy imisi v OZ s tim rozdilem, Ze neuZziva
pocetnou kazuistiku jednotlivych druhti imisi’®. Vzhledem ke skutecnosti, Ze tento vycet
je demonstrativni, neni tteba vyjmenovavat co nejvice jednani nebo ¢innosti, které rusi

jiny subjekt.

" Obcanskyzakonik.justice.cz [online] 2014 [cit. 2014-02-20]. Divodova zprava k NOZ (konsolidovana
verze). Dostupné z WWW: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/texty-zakonu/>.

"8 Ustanoveni § 1013 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

¥ Ustanoveni § 127 zakona &. 40/1964 Sb., obansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpist: ,,Vlastnik
véci se musi zdrzet vSeho, ¢im by nad miru pfiméfenou pomériim obtéZoval jiného nebo ¢im by vazné
ohrozoval vykon jeho prav. Proto zejména nesmi ohrozit sousedovu stavbu nebo pozemek Upravami
pozemku nebo upravami stavby na ném zfizené bez toho, Ze by ucinil dostate¢né opatieni na upevnéni
stavby nebo pozemku, nesmi nad miru pfiméfenou pomérim obtéZovat sousedy hlukem, prachem,
popilkem, koufem, plyny, parami, pachy, pevhymi a tekutymi odpady, svétlem, stinénim, a vibracemi,
nesmi nechat chovana zvitata vnikat na sousedici pozemek a neSetrng, popiipad¢€ v nevhodné rocni dob¢
odstraiiovat ze své pidy kofeny stromu nebo odstrafiovat vétve stromu piesahujici na jeho pozemek.*
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Z diavodu zamezeni ptipadnych sport o vyraz ,,sousedni pozemek*, ktery uzival
0Z, je v NOZ zvolen vhodngjsi termin, totiz ,,pozemek jiného vlastnika®. Duraz je
kladen na to, Ze se jedna o kazdy pozemek, ktery je zasaZen imisemi, nejen o piimo

sousedici pozemek.®

3.1.1. Prava a povinnosti vlastniki pozemki
Imise

Nové NOZ rozliSuje imise na ptimé a neptimé, kdy pfimé jsou zakazany bez
dalsiho, aniz by zalezelo na mife zdsahli nebo na intenzité obtézovani. Kazdy, kdo je
pfimou imisi zasazen, S€ miZe obratit na soud, aby ten sousedovi uloZzil zdrzeni se
takového jedndni. PocetnéjSi skupinou jsou imise nepiimé, které vznikaji také
v dtsledku cinnosti vlastnika sousedniho pozemku, ale jsou podminény piirodnimi
vlivy. Takové imise jsou zakazané v pfipadé, Zze nejsou pfiméfené mistnim pomérim
a podstatné omezuji obvyklé uzivani pozemku v daném misté. Pak se osoba, ktera je
takovymi imisemi zasazena, muze branit podanim zaloby k soudu, jako je tomu
Vv pfipadé imisi pfimych. Zkouméni mistnich poméri hraje diilezitou roli. Jinak se
posoudi ucinky chovu hospodaiskych zvifat na venkové a jinak ve mésté. DalSim
kritériem je intenzita a frekvence zdsahl vi¢i sousednim pozemkiim. Proti ojedinglé
imisi se branit nelze.

Zakon nabizi 3 varianty feSeni, jestlize se na pozemku vlastnika ocitne cizi
movita véc.

1. Vlastnik pozemku vyda cizi movitou véc jejimu vlastnikovi, nebo

2. umozni piistup vlastnikovi cizi véci na sviij pozemek, aby si véc sam vyhledal

a odnesl, nebo

3. bude zalovan na vydani véci.

Vlastnik movité véci nikdy nesmi vstoupit na cizi pozemek bez svoleni jeho
vlastnika, s vyjimkou pfipadli svépomoci a krajni nouze. To plati i pro pfipady, Ze se na
cizi pozemek zatoula zvife. Majitel pozemku muze movitou véc zadrzet, zptusobi-li na

jeho pozemku Skodu.

8 Obcanskyzakonik.justice.cz [online] 2014 [cit. 2014-02-20]. Divodova zprava k NOZ (konsolidovana
verze). Dostupné z WWW: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/texty-zakonu/>.
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Previsy, podrosty a upravy pozemku

V ptipadé, Ze se sousedé nedohodnou jinak, plati zdkonnd pravidla. Plody na
strom¢ (kefi) patfi vlastnikovi pozemku, ze kterého strom vyrtstd. Poté, co plod ze
stromu (kefe) upadne, patii vlastnikovi pozemku, na ktery spadl. V OZ plody patfily
vlastnikovi stromu. Toto pravidlo zlstalo v NOZ zachovano pro pifipady vetejného
pozemku.

V piipadé, ze vétve a kofeny piesahuji na sousediv pozemek, je vlastnik
pozemku, na ktery piesahuji, povinen vyzvat vlastnika stromu, aby je sdm odstranil.
Jestlize k této skutecnosti v pfimétené dobé nedojde, mlize Gpravu provést sam Setrné
ve vhodné vegetaéni dobé. Nové NOZ piridava podminku k moznosti odstranéni
podrosti a pievisd, a to ze zpusobuji vlastnikovi pozemku Skodu nebo obtize.
U ostatnich rostlin musi byt pfi odstrailovani zachovana Setrnost.

NOZ nabizi podrobnéjsi upravu situaci, kdy vlastnik pozemku mé pravo zadat
po vlastniku sousedniho pozemku, aby nijak neupravoval sviij pozemek kvili ztraté
nalezité¢ opory sousedniho pozemku, aby upravil stavbu, kterd je zfizend na pozemku
tak, aby z ni nestékala voda nebo nepadal snih a led na sousedni pozemek, aby vyse
poloZzenému pozemku nebranil odtoku vody, ve kterém vodu sdm nepotiebuje a aby

neziidil stavbu v tésné blizkosti spole¢né hranice.

Vstup na cizi pozemek

UZivani ciziho prostoru je upraveno tak, Ze vlastnik pozemku musi umoznit
sousedovi vstup na pozemek za ucelem udrzby sousedova pozemku nebo k hospodateni
na ném a to pokud takového ucelu nelze dosahnout jinak. Sousedovi, ktery umoznil
Vv potfebné dob¢ a rozsahu vstup na pozemek, nédlezi nahrada ptipadné zpiisobené skody.
Piiméfena nahrada nalezi vlastnikovi pozemku, ktery musi snaSet uZziti svého pozemku
pro prace, které jsou potfebné na sousedové stavbé, nejde-li to jinak. Dalsi ptipad je, ze
vlastnik musi snést z dtlezitych divodu uzivani prostoru nad a pod pozemkem, jestlize

se tak d&je zptisobem, Ze vlastnik nema rozumny diivod tomu brénit.
Rozhrady

Pojem rozhrady (pfirodni i uméle vytvotené) oznacuje vSe, co od sebe oddéluje

sousedni pozemky. NOZ upravuje postup pii pochybnostech. Udrzovat rozhrady

34



V dobrém stavu je povinnosti vlastnika pozemku.

Nezbytna cesta

Regulace nezbytné cesty byla upravena v ustanoveni § 151 pism. o) OZ a byla
omezena na piipady, kdy vlastnik stavby nemd pfistup ke své stavbé z vetejné
komunikace. Z toho vyplyva, ze pokud na pozemku nebyla zfizena stavba, nebylo
mozné nezbytnou cestu ziidit.

Tak tomu jiz neni a dle upravy v NOZ lze zfidit nezbytnou cestu jako vécné
pravo (vécné bifemeno) nebo dohodou mezi stranami za nahradu ve formé uplaty jak
k nezastavénému pozemku, tak ke stavbé, jejiz soucasti neni pozemek (je samostatnou
nemovitou véci) anebo také K pozemku, jehoz soucasti je stavba na zakladé¢ zasady
»superficies solo cedit”. Z dikce zakona vyplyvaji podminky, za kterych lze povolit
ziizeni nezbytné cesty K nemovité véci a naopak. Je zde upraveno i pravo zadat zruSeni

nezbytné cesty, pokud pomine divod jejiho zfizeni.®!

3.2. Nabyvani vlastnického prava
Vlastnické pravo se nabyva rliznymi zpusoby, které se déli do dvou zakladnich

kategorii: originarni (piivodni) a derivdtni (odvozené).

Originarné lze nabyt véc do vlastnictvi jako novy vlastnik. To znamena,
ze véc pfed novym vlastnikem nikdo nevlastnil nebo vlastnil, ale vlastnické pravo
vzniklo jako nové pravo. Vzhledem k tomu, ze novy vlastnik nenabyva vlastnické pravo
z vile predchoziho vlastnika, je zprostén povinnosti, které s véci spojil diivejsi
vlastnik.* Od okamziku nabyti vlastnického prava origindrnim zpiisobem neni
existence pravniho predchiidce vlastnika pravné relevantni, a tudiz se k tomuto
pravnimu predchidci jiz dale nepfihlizi.*® Prikladem takového nabyti je zhotoveni nové

veci (obraz, socha), nabyti vyvlastnéného majetku vyvlastnitelem, nabyti na zakladé

81 BEZOUSKA, Petr; PIECHOWICZOVA, Lucie. Novy obcansky zdkonik. Nejdiilezitéjsi zmény. Praha:
Anag, 2013. s. 138-145. ISBN 978-80-7263-819-2.

82 ELIAS, K. a kol. Obcanské prévo pro kazdého. Pohledem (nejen) tviircii nového obcanského zdkoniku.
Praha: Wolters Kluwer, 2013. s. 196-199. ISBN 978-80-7478-013-4.

8 Obcanskyzakonik.justice.cz [online] 2014 [cit. 2014-02-21]. Divodova zprava k NOZ (konsolidovana
verze). Dostupné z WWW: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/texty-zakonu/>.
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rozhodnuti soudu nebo vydrzeni.

Derivatné lze nabyt véc, ktera méla predchoziho vlastnika, ktery pievedl své
vlastnické pravo k véci smlouvou nebo jeho vlastnické pravo preslo na nového vlastnika
dédénim. Vlastnické pravo odvozujeme od ptedchoziho vlastnika, a proto novy vlastnik
vstupuje do prav a povinnosti pfedchoziho vlastnika (singularni nebo univerzalni
sukcese). Nejcastéji k derivatnimu nabyti vlastnického prava dochazi pomoci
konsenzualniho projevu vile stran (smlouvy). EXistence smlouvy jako pravniho titulu
k ptevodu vlastnického prava u nemovitych véci neni dostate¢na. Zaroven musi dojit
k zaznamenani pravniho stavu do vefejného rejstiiku, tedy k vkladu vlastnického prava
do katastru nemovitosti. Podobné tomu tak je napiiklad u pfedmétd prumyslového
vlastnictvi, které podléhaji registraci u Utadu primyslového vlastnictvi nebo
zaknihovanych cennych papirt, jejichz evidenci vede Centralni depozitat cennych
papir. Vyjimku tvoii nemovité véci, které nepodléhaji evidenci v katastru nemovitosti,
nebot’ u téchto nemovitych véci dochézi k prevodu vlastnického prava, neni-li ujednano

jinak, k okamziku G&innosti pfisluiné smlouvy o jejim prevodu.®*

Dalsi kategorie, na které je mozné rozliSovat nabyti vlastnického prava, je inter
Vivos (mezi zivymi) a mortis causa (pro ptipad smrti). Mezi zivymi dochazi k nabyvani
vlastnictvi jak derivatng, tak originarné. Pro pfipad smrti a dédé€nim, se vlastnictvi

nabyva derivatng.®

Podle dalsiho hlediska lze rozliSovat prevod vlastnického préava a prechod
vlastnického prava. Rozhodujicim kritériem urCujicim rozdil mezi pfevodem
a prechodem, je viile. JestliZze byla véc jiZ ve vlastnictvi nékoho jiného (derivatni nabyti
vlastnického prava), a na zéklad¢ shodné vile je vlastnické pravo prevedeno z prevodce
na nabyvatele, jedna se o pievod. Pfevod je tedy zavisly na vili smluvnich stran.

Naopak pifechod neni zaloZen na vuli stran, ale zména vlastnického prava se opira

8 ELIAS, K. a kol. Obcanské préavo pro kazdého. Pohledem (nejen) tvircii nového obcanského zdkoniku.
Praha: Wolters Kluwer, 2013. s. 196-199. ISBN 978-80-7478-013-4.

% PETR, Bohuslav. Nabyvani viastnictvi origindrnim zpiisobem. Praha: CH Beck, 2011, s. 14. ISBN
978-80-7400-332-5.
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o jinou pravni skutetnost.®® V piipadé dédictvi jde o prechod vlastnického prava,
a relevantni pravni skutecnosti je smrt fyzické osoby, na zdkladé které dochazi

k pfechodu vlastnického prava na dedice.%’

V nésledujicim prehledu jsou uvedeny zplsoby nabyvani vlastnického prava
K nemovitym vécem.

o Privlastnéni a nalez (ptivlastnéni, nalez, nalez skryté véci)

,,Opusténd nemovitd véc pripadd do viasmictvi statu.“®® V pripads, Ze vlastnik
nevykonéva své vlastnické pravo k nemovité véci nejméné po dobu 10 let, mé se za to,
ze véc opustil a poté muze dojit k Okupaci.89 Desetileta doba zacina bézet od Gc¢innosti
NOZ, tedy od 1. ledna 2014. Bfemeno tvrzeni i dikazni leZi na té osob¢, ktera se tohoto
ustanoveni dovolava.”

e Prirozeny priristek (ptiristek, naplavenina a strz)

NOZ déli ptirtstky na pfirozené, umélé a smisené. V pifipadé piirozenych
ptirtstkl, vénuje pozornost zejména nemovitym vécem. Pfirozené plody pozemkil
a jinych nemovitych véci naleZi vlastnikovi pozemku. NOZ nefesi, jaky disledek bude
mit zmeéna koryta vodniho toku pro vlastnické poméry k nemovitym vécem, protoze
takovy ptipad fesi ustanoveni § 45 zakona €. 254/2001 Sb., zdkon o vodach a o zméné
nékterych zédkonil (vodni zékon), ve znéni pozdgjsich predpisi.” Strz se stava souddsti
pozemku, pokud pivodni vlastnik k odplavenému pozemku neuplatni své pravo, a to do
1 roku (jedna se o prekluzivni lhitu). %

o Umely priristek (zpracovani, smiseni, stavba, pfestavek)

Mohou nastat dvé rizné situace vzniku umélého piirtstku. Obé souviseji

S neopravnénym jednanim. Prvnim znich je pfipad, kdy vlastnik neopravnéné ziidi

stavbu na cizim pozemku. Neopravnénd stavba ptipadd vlastnikovi pozemku.

8 Beck-online.cz [online]. 2013 [cit. 2013-12-11]. Nabyvani vlastnictvi. Dostupné z WWW:
<http://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?type=html&documentld=nnptembghfpwk
5tlggxhg2zrgy&grouplndex=1&rowlndex=0&conversationld=45019>.

8" Obcanskyzakonik.justice.cz [online] 2014 [cit. 2014-02-23]. Diivodova zprava k NOZ (konsolidovana
verze). Dostupné z WWW: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/texty-zakonu/>.

8 Ustanoveni § 1045 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

89 Ustanoveni § 1050 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

% Ustanoveni § 3067 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

%! Obcanskyzakonik.justice.cz [online] 2014 [cit. 2014-02-23]. Divodova zprava k NOZ (konsolidovana
verze). Dostupné z WWW: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/texty-zakonu/>.

% Ustanoveni § 1066 a nasl. zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
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Za podminky, Ze byl zfizovatel v dobré vife, nahradi mu vlastnik pozemku ucelné
vynalozené néklady. Jestlize byl zfizovatel stavby v dobré vife, méa pravo se domahat
pievedeni pozemku do jeho vlastnictvi za obvyklou cenu, véd¢€l-li vlastnik o zfizovani
stavby a bez zbyteCného odkladu ji nezakazal. Naopak vlastnik pozemku mtize
pozadovat, aby si zfizovatel stavby pozemek za obvyklou cenu odkoupil. Do konce roku
2013, za platnosti a ucinnosti OZ, se neopravnény stavebnik stal vlastnikem
neopravnéné stavby.

Druhym ptipadem je neopravnéné pouziti materialu (cizi véci) na zfizeni stavby
na pozemku vlastnika. Stavba se i Vv této situaci stava soucasti pozemku a vlastnik
pozemku se musi vypotradat s majitelem materialu, a pokud nebyl v dobré vife, musi
nahradit i usly zisk.®

Specialnim pifipadem neopravnéné stavby je ptestavek. Institut prestavku slouzi
k feSeni situaci, kdy stavebnik zfidil v dobré vife trvalou stavbu na vlastnim pozemku,
ale pozd¢ji se ukazalo, ze tato stavba zasahuje malou Casti na ¢ast ciziho pozemku.
K tomu miize dojit naptiklad po provedeni digitalizace pozemkii. Cast pozemku, ktera
je zastavénd prestavkem se stane za ndhradu vlastnictvim zfizovatele, ktery stavél
v dobr¢ vife, a to ze zdkona. Ustanoveni o pfestavku lze uZit pouze na zasahy do cizich
pozemkil malého rozsahu.**

o SmiSeny pririistek

Jedna se o ptipad oseti pozemku cizim semenem nebo cizimi rostlinami, které
nalezi vlastnikovi pozemku, ktery timto zpisobem piibude. Rostliny budou patfit
vlastnikovi pozemku az poté, co zapusti kofreny.95

o Vydrzeni (fd4dné a mimotadné)

VydrZeni je institut, ktery fesi nékteré piipady nesouladu faktického stavu drzby
se stavem pravnim. K podminkdm vydrzeni patii poctivost, pravost a fadnost pravniho
diivodu drzby. Radna vydrzeci doba u nemovitych véci ¢ini 10 let a mimofadna je
dvojnasobné delsi tedy 20 let, aniz by byl prokdzan pravni divod drzby.
U mimotadného vydrzZeni se zapocte i doba pied ucinnosti NOZ, neskon¢i vSak diive

nez uplynutim 5 let od u¢innosti NOZ. Nov¢ je stanoveno pieruseni drzby, jestlize neni

% Ustanoveni § 1083 a nasl. zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
% Ustanoveni § 1087 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
% Ustanoveni § 1088 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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drzitelem vykonavana po dobu delsi nez 1 rok.
e Prevod vlastnického prava

Prevod je zékladnim prosttedkem derivatniho zpisobu nabyti vlastnického
prava. NOZ opousti koncepci titulu a modu nabyti, kdy pravnim diivodem nabyti
vlastnického préava je smlouva a zpisobem je tradice (pfedani a prevzeti véci)
a predklada nové pojeti, které odvozuje od svobody jednotlivce a autonomie jeho viile.
Dle této zasady vznikaji prdva a povinnosti uz samotnym uzavienim smlouvy,
konsensem. Je na viili stran, zda nabyti vlastnického prava odlozi na pozd¢jsi dobu nebo
podmini jinou skutecnosti. Pro urcité ptipady vSak i nadéle bude platit dvoufazovost
prevodu vlastnického préva.97

Pievod vlastnického prava k nemovitym vécem, které jsou evidovany v katastru
nemovitosti, se vaze k okamziku zapisu vkladu do katastru nemovitosti se zpétnymi
ucinky ke dni podani névrhu na zapis vlastnického prava do katastru nemovitosti
prislusnému katastralnimu tfadu.®

Uprava nabyti vlastnického prava tedy zachovava registratni systém. Vyhodou
je, Zze vécné pravni ucinky nabyti vlastnického prava a i jeho ochrana nastanou ve stejny
okamzik vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti. Ackoliv t¢inky vkladu
nastavaji retroaktivné, je mezi €innosti smlouvy a nabytim vlastnického prava casova
prodleva. Smluvni strany jsou sice vazany smlouvou, ale nabyvatel se stane vlastnikem
nemovité véci az pozdéji. V této dobé se mohou objevit nejriznéjsi prekazky, které
smluvni strany nemohly pfedpokladat. Napiiklad se jedna ze stran ocitne v ipadku nebo
bude nafizena exekuce prodejem nemovité véci. Dalsi potize vznikaji, pokud se
prevadéji v jedné smlouvé spolu s nemovitymi vécmi, které se zapisuji do katastru
nemovitosti 1 nemovité véci, které se tam nezapisuji a ptipadné 1 movité véci. Nabyvatel
nabyva pfedmét kupni smlouvy postupné po ¢astech, jako napiiklad pifi koupi zéavodu.
Témto a podobnym problémim ¢eli NOZ svou Upravou zavadéjici materidlni publicitu

zapisti véenych prav do vefejného seznamu.*

% Ustanoveni § 1089 a nasl. a § 3066 zékona &. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

%7 Obcanskyzakonik.justice.cz [online] 2014 [cit. 2014-02-24]. Divodova zprava k NOZ (konsolidovana
verze). Dostupné z WWW: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/texty-zakonu/>.

% Ustanoveni § 1099 a nasl. zakona &. 89/2012 Sh., ob&ansky zékonik.

% Obcanskyzakonik.justice.cz [online] 2014 [cit. 2014-02-24]. Divodova zprava k NOZ (konsolidovana
verze). Dostupné z WWW: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/texty-zakonu/>.
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e  Nabyti viastnického prava od neoprdavneéného

Regulace nabyti vlastnického prava od neopravnéného se v obsahu NOZ
objevuje nov¢é. Tato pravni Gprava existovala az do roku 1991 v textu obcanského
zakoniku a i1 poté ji znal ObchZ v navaznosti na ochranu dobré viry zékaznika.
Ustanoveni pro nabyvani vlastnictvi od neopravnéného je spojovano pouze s movitymi
vécmi. Nelze je uplatnit pro piipady nabyti vlastnictvi k nemovité véci. 1%

Pokud dojde k pifevodu nemovitého majetku ze strany osoby, které pravo k véci
de facto nesvéd¢i, neni tedy k pfevodu vécného prava opravnénd, stoupa na vyznamu
vetejny seznam v podobé¢ katastru nemovitosti a ochrana divéry v tento zaznam, ktery
je v ném zapsan. NOZ chrani osoby, které si koupi véc v dobré vife, Ze ji kupuji od
opravnéného, tedy od vlastnika.'™

U nemovitych véci zapsanych v katastru nemovitosti, dozvi-li se skute¢ny
vlastnik, ze zapis ve vefejném rejstiiku neodpovida skutenému stavu, mize pozadovat,
aby byl takovy rozpor odstranén. Dé&je se tak na zéklad€ tzv. pozndmky spornosti‘%Z,
Poznamka slouzi k ochrané osoby, které vécné pravo nalezi proti tém osobam, které
dosahly zapisu neopravnéné a také proti naslednym nabyvatelim. Je vsak tfeba, aby se
skutecny vlastnik domahal soudni ochrany. Az na zaklad€ rozhodnuti soudu miize byt
chybny zapis vymazan. NOZ stanovi podminky a G¢inky zapisu poznamky spornosti.103

e Nabyti vilastnického prava rozhodnutim soudu nebo organu verejné moci

Predpisy vefejného prava stanovi za jakych podminek a v jakych ptipadech se
vlastnické pravo nabyvé rozhodnutim soudu nebo organu vefejné moci.'® Vlastnické
pravo se nabyva dnem, ktery je urcen v rozhodnuti soudu nebo jiného organu vetejné
moci. Jestlize v rozhodnuti neni takovy den uveden, nabyvé se vlastnické prdvo dnem

pravni moci takového rozhodnuti.'%®

100 BT JAS, K. a kol. Obcanské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tviircii nového obcanského zakoniku.
Praha: Wolters Kluwer, 2013. s. 196-199. ISBN 978-80-7478-013-4.

191 Obcanskyzakonik.justice.cz [online] 2014 [cit. 2014-01-06]. Vé&cna préava. Dostupné na WWW:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/vecna-prava/obecne/>.

192 Jstanoveni § 985 a § 986 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

193 Obcanskyzakonik.justice.cz [online] 2014 [cit. 2013-01-06]. Vé&cna préava. Dostupné na WWW:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/vecna-prava/obecne/>.

104 Obcanskyzakonik.justice.cz [online] 2014 [cit. 2014-02-24]. Divodova zprava k NOZ (konsolidovana
verze). Dostupné z WWW: <http://obcanskyzakonik.justice.cz/texty-zakonu/>.

195 Ustanoveni § 1114 zékona &. 89/2012 Sb., obansky zakonik.
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e Deédenim
Dé&di se na zakladé dédické smlouvy, ze zavéti nebo ze zékona.*®
o Jiné skutecnosti stanovené zakonem
Typickym ptikladem nabyti vlastnického prava na zaklad¢ jiné skutecnosti
stanovené zakonem je piechod véci z majetku CR do vlastnictvi obci na zakladé zakona
&. 172/1991 Sb., o prechodu nékterych véci z majetku CR do vlastnictvi obci, ve znéni
pozdéjsich pfedpisﬁ107 nebo nabyti vlastnického prava piiklepem dle zakona ¢. 26/2000

Sb., o vetejnych drazbach, ve znéni pozdéjsich predpist.

106 Ustanoveni § 1476 zékona &. 89/2012 Sb., obansky zakonik.
197 sagit.cz [online] 2013 [cit. 2013-12-06]. Lexikon. Dostupné na WWW: <http://www.sagit.cz/pages/
lexikonheslatxt.asp?cd=151&typ=r&Ilevelid=oc_145.htm>.
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4. DANOVA SOUSTAVA A JEJi ZMENY V SOUVISLOSTI
S REKODIFIKACI SOUKROMEHO PRAVA

Kapitola podava zakladni informace o danich, které tvofi aktualni platnou
dafiovou soustavu v CR, pojednava o jejich zakladnim ¢lenéni a zabyva se obecnymi

dopady, které vyvolalo pfijeti nového kodexu soukromého prava v oblasti dani.

4.1. Daiiova Soustava CR

Danova soustava je v soucasné dobé tvotena souhrnem vsech jednotlivych dani
vybiranych v uréitém Case na Uzemi statu a upravenych ve zvlaStnich zdkonech.
Zakonna podoba pravniho ramce dani je odvozena z ¢lanku 4 Listiny zdkladnich prav
a svobod, ktery konstatuje, ze povinnosti mohou byt pfi zachovani zdkladnich prav
a svobod ukladany pouze na zaklad¢ zdkona a v jeho mezich.

Datiovou soustavu CR tvoii (viz piiloha &. 1): *®
e dan z pridané hodnoty,

e dane spotiebni (dan z mineralnich oleji, dan z lihu, dan z piva,
dan z vina a meziprodukti, dan z tabakovych vyrobk),

e ckologické ¢ci energetické dané (dan ze zemniho plynu
a nékterych dalSich plynil, dan z pevnych paliv, dan z elektfiny),

e dané zprijmu (dain zpfijmt fyzickych osob a dan z pifjmi
pravnickych osob),

e dan z nemovitych véci,

e dar z nabyti nemovitych veci a

o dan silnicni.

Dainlovou nésobilku neboli zakladni danové prvky, které charakterizuji jednotlivé
dang, jsou subjekt, objekt, zdklad, sazba a splatnost dang¢.
Darnovym subjektem je fyzicka osoba (dale jen ,,FO*) nebo pravnickd osoba

(dale jen ,,PO*), ktera ma dle zakona povinnost platit nebo odvadét dan a kterou

108 BAKES, M.; KARFIKOVA, M.; KOTAB, P.; MARKOVA, H. a kol. Finanéni prdvo. Praha: C.H.
Beck, 2012. 549 s. ISBN 978-80-7400-801-6.
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oznaluje zékon, a téZ osoba, kterou zakon oznacuje jako poplatnika nebo platce dan&.'®
Danové subjekty rozdélujeme do dvou kategorii, na poplatniky a platce. Poplatnici jsou
nositeli danového bfemena, to znamena, ze jejich piijem nebo majetek je piimo
podroben dani. Typicky se jedna o osoby samostatné vydéle¢né ¢inné. Platci jsou
povinni pod vlastni majetkovou odpovédnosti odvést dan, kterou vyberou nebo srazi od
ostatnich danovych subjektt (poplatniki). Jedna se naptiklad o zaméstnavatele, ktery
odvadi spravci dané dan z ptijma za své zaméstnance ze zavislé Cinnosti. Osoba, ktera
druhotné zajistuje platebni povinnost poplatnika, je dafiovym rucitelem. Jedna se
o zékonny institut vefejnopravniho charakteru.'*°

Objekt dane je veli¢inou, ze které se dan vybira a je rozhodujici pro jeji nazev,
naptiklad dan z nemovitych véci, dan z pfijmi atd. NejcastéjSim objektem je majetek,
piijem a spotieba. Pro vznik dafiové povinnosti je tieba existence daitového objektu.

Uplné konkretizovani datiového objektu je pak predmétem dané. Predmét dang
vyjadieny v jednotkach, které jsou meéfitelné (metr, litr, koruny) je zdakladem dané.
Sazba dan¢ je métitkem, podle kterého se z danového zakladu stanovi dai. Sazba mize
byt pevnd, pomérnd nebo linedrni. Pomoci jednotlivych typt danovych sazeb se ze
zékladu danég, ktery se snizi o odpocty, stanovi celkova velikost dané&, ktera je splatna
k okamziku, se kterym pravni fad spojuje zaplaceni danové povinnosti. Splatnost je
stanovena k uréitému dni nebo je dana lhitou. ™™

Vyse uvedena soustava dani je ¢lenéna na dvé zékladni skupiny, nepiimé dané

a pfimé dané.

4.1.1. NepFrimé dané

Nepiimé dané jsou charakterizovany tim, Ze jsou zahrnuty v kone¢né cené¢ zbozi,
sluzeb ¢i jinych plnéni a hradi je spotiebitel ¢i uZivatel sluzby (poplatnik), ktery je
odlisny od osoby platce, ktery dan spravci dané odvadi.'*?
Neptimou dan univerzalni piedstavuje dari z pridané hodnoty (dale jen ,,DPH),

ktera je zakladem celé dafiové soustavy CR. Univerzadlnost spo€ivd v tom, Ze se

19 Ustanoveni § 20 zakona & 280/2009 Sb., daiovy Fad, ve znéni pozdg&jsich predpistL.

10 DVORAKOVA, Veronika a kol. Zdariovéni prijmii fyzickych a pravnickych osob 2013/2014. Praha:
Linde. 2013. 328 s. ISBN 978-80-7201-916-8.

11 JANOSIKOVA, Petra; MRKYVKA, Petr; TOMAZIC, Ivan et al. Financni a daiiové pravo. Plzeii:
Ales Cenék, 2009. 525 s. ISBN 978-80-7380-155-7.

112 BAKES, M.; KARFIKOVA, M.; KOTAB, P.; MARKOVA, H. a kol. Finanéni prdavo. Praha: C.H.
Beck, 2012. 549 s. ISBN 978-80-7400-801-6.
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. . . . o y o1y 113
vztahuje az na vyjimky stanovené zdkonem na veskeré zbozi, sluzby a jind plnéni.

Od vstupu CR do Evropské unie (dale jen ,,EU“) je DPH upravena v zakond
¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozd¢jSich predpist (dale jen
»Zzakon 0 DPH*). DPH je harmonizovana v ramci EU a zakon o DPH je vysledkem
implementace smérnice Evropského spoleCenstvi a evropského prava. Vzhledem k tomu
jsou pojmy v zakon¢ o DPH vyznamové ovlivnény evropskym pravem, bez ohledu na
upravu pravem vnitrostatnim. V oblasti DPH je dulezity eurokonformni vyklad pojmu.
Z tohoto diivodu je naptiklad stavba definovana odlisné od NOZ, tedy jako jakékoli
stavba pevné spojend se zemi.

DPH je zahrnuta do ceny zbozi, nemovitych véci a sluzeb za zakonem
vymezenych podminek. Tuto dan plati kone¢ny spotiebitel neboli poplatnik dané, ale
odvadi ji osoba, ktera zbozi, nemovitou véc nebo sluzby prodavé neboli platce dan&.'*
Platce je pro ucely DPH osoba se sidlem v tuzemsku povinna k dani, jejiz obrat ptesahl
1 milion korun za 12 bezprostfedné po sobé nasledujicich kalenddinich mésict
s vyjimkou osob, které uskutectiuji pouze plnéni, ktera jsou osvobozena od dané bez
naroku na odpocet dan&'™. Kde osoba povinna k dani je FO nebo PO samostatné
uskuteGfiujici ekonomickou &innost™® a osvobozeni od dan& bez naroku na odpocet
dan¢ se uplatituje u plnénill7 vymezenych v ustanoveni § 51 a nésledujicich zakona
0 DPH.

Danové pfiznani ma povinnost platce podat elektronickou formou''®, a to i za
predpokladu, Ze mu nevznikla daflova povinnost. Dan je splatnd ve lhiité¢ pro podani

danového pfiznani, a trva 25 dnti od skonceni zdanovaciho obdobi, ve kterém vznikla

3 BAKES, M.; KARFIKOVA, M.; KOTAB, P.; MARKOVA, H. a kol. Financni pravo. Praha:
C.H. Beck, 2012. 549 s. ISBN 978-80-7400-801-6.

U4 PILATOVA, Jana a kol. Dariovd evidence, komplexni eSeni problematiky daiiové evidence pro osvé.
Praha: Anag, 2013. s. 108 a nasl. ISBN 978-80-7263-772-0.

15 Srov.: ustanoveni § 72 zdkona & 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdg&jsich
predpist.

18 Ustanoveni § 5 odst. 1 a § 6 odst. 1 zékona & 235/2004 Sb., 0 dani z piidané hodnoty, ve znéni
pozdéjsich predpisu.

7 piehled plnéni vychazi z piedpisti EU a jedna se zejména o &innosti, u kterych je obtizné urit zaklad
DPH a o prospésné Cinnosti, jako naptiklad vychova a vzdélavani, poStovni sluzby, rozhlasové a televizni
vysilani, zdravotnické sluzby atd.

8 Elektronickd podoba datiového piiznani se vyzaduje od 1. 1. 2014 na zékladé novely provedené
zékonem €. 502/2012 Sb., kterym se méni zdkon o DPH, ve znéni pozd¢&jSich predpist, a dalsi souvisejici
zakony, ktera doplnila zakon o DPH o ustanoveni §101a, kde je stanovena tato povinnost a vyjimka z této
povinnosti.
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dafiova povinnost. Tuto lhiitu nelze prodlouzit.'*® Zdafiovacim obdobim je kalendaini
mésic a pouze platce, ktery splni podminky'® stanovené zdkonem, miZe zvolit

tvrtletni zdafiovaci obdobi.*?

U zbozi a sluzeb, neni-li zdkonem stanoveno jinak, se
uplatni zdkladni sazba danég, kterd ¢ini 21%. Snizend sazba ve vysi 15% se uplatni
napiiklad u tepla a chladu. Specidlné¢ jsou upraveny sazby dané u bytové vystavby

a u staveb pro socialni bydleni (viz kapitola 5.2.2).*%

Mezi dané nepiimé selektivni ftadime spotfebni a ekologické dané
(environmentalni, zelené dang), které se vztahuji na konkrétné vymezené zbozi, sluzby
a jind plnéni. Spotiebni dané patii historicky k nejstar§Sim danim a maji v ¢eskych
zemich plvod ve statnich monopolech. Tyto dané postihuji prodej nebo spotiebu
vybranych vyrobkil, jsou vybirdny jednordazové u vyrobce, ale dan nese konecny
spotiebitel. Pravni upravu nalezneme v zakoné ¢. 353/2003 Sb., o spotiebnich danich ve

% Se vstupem do EU je pravni uprava téchto dani

znéni pozdéjsich piedpist.’
harmonizovana podle smérnic EU. Zakladnim dokumentem pro harmonizaci
spotfebnich dani je jiz nckolikrat novelizovana smérnice Rady 92/12/EHS o obecné
upravé, drzeni, pohybu, a sledovani vyrobkd podléhajicich spotifebni dani.
U spotiebnich dani plati princip zdanéni podle zemé& urceni, to znamend, ze se sazby
dané¢ u jednotlivych vyrobki na datovém uzemi evropského spolecenstvi lisi.
Zdanovacim obdobim mimo vybranych dovaZenych vyrobkl je kalenddini mésic.
Pokud zakon nestanovi jinak, podava se danové pfiznani samostatné za kazdou dan do
25. dne po skoncCeni zdaniovaciho obdobi, ve kterém tato povinnost vznikla. Splatnost

dané je do 40. dne po skonceni zdanovaciho obdobi, ve kterém vznikla povinnost dan

pfiznat a zaplatit, nestanovi-li zdkon jinak.

19 Ustanoveni § 101 zakona &. 235/2004 Sb., 0 dani z ptidané hodnoty, ve znéni pozd&jsich piedpisii.

120 podminky pro zménu zdafiovaciho obdobi stanovi ustanoveni § 99a zékona &. 235/2004 Sb., o dani
z ptidané hodnoty, ve znéni pozdé&jSich predpisi nasledovné. Platce se mlze rozhodnout, Ze jeho
zdanovacim obdobim pro pfislusny kalendaini rok je kalendarni ctvrtleti, pokud jeho obrat za
bezprostredné predchazejici kalendarni rok neptesahl 10 000 000 K¢, neni nespolehlivym platcem, neni
skupinou a zménu zdanovaciho obdobi oznami spravci dané do konce mésice ledna pfislusného
kalendainiho roku.

121 Ustanoveni § 99 zakona &. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni pozd¢jsich predpist.

122 Ustanoveni § 47 zakona &. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni pozdé&jsich predpist.

122 BAKES, M.; KARFIKOVA, M.; KOTAB, P.; MARKOVA, H. a kol. Financni prdvo. Praha:
C.H. Beck, 2012. 549 s. ISBN 978-80-7400-801-6.
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Ekologické dané piibyly do soustavy dani CR k 1. lednu 2008. Stalo se tak
v souvislosti s podminkami ¢lenstvi CR v EU, na zakladé transformace smérnice Rady
2003/96/ES do ¢eského pravniho fadu a doslo tak k zaclenéni povinnosti zavést dan
z elektiiny, ze zemniho plynu a z pevnych paliv do préavni upravy zakona ¢. 261/2007
Sb., o stabilizaci vefejnych rozpodtil, ve znéni pozdgjsich piedpist.'** Ekologické dang
jsou zalozeny na nendvratném principu a zatézuji spotifebu energie za ucelem snizeni
negativniho vlivu na Zzivotni prostiedi. Zdanovano je dodani vybraného vyrobku
a danovou povinnost nese konecny spotiebitel. Zdanovacim obdobim je kalendaini
meésic. Podani danového ptiznani spolu se zaplacenim dané je nutné uskute¢nit do
25. dne po skonceni zdanovaciho obdobi, ve kterém vznikla povinnost tuto dan ptiznat

a zaplatit. Spravu nad ekologickymi danémi vykonavaji organy celni splréwy.125

4.1.2. PFimé dané

Piimé dané nezdanuji spotiebu, ale pfijmy poplatnika pii jeho vzniku. Osoba
poplatnika je v tomto ptipad€ zdroven platcem dané a nema moznost pienést dafiovou
povinnost na jiny subjekt. Pfimé dané se dale ¢leni na ptimé dané¢ dichodového typu,
které jsou zastoupeny dani z piijmit FO spolu s dani z piijmi PO. Dané diuchodového
typu upravuje zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozd¢jsich predpist
(dale jen ,,zakon o danich z ptijmu‘), ktery je rozdelen z hlediska subjektu na ¢ast prvni
- danl z ptijma FO a ¢ast druhou - dan z piijmi PO.'%

U dani z pt{jmi je relevantni hledisko rezidence. Dantovym rezidentem (FO nebo
PO) CR je podle ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona o danich z pijmi poplatnik, ktery
splituje alespofi jednu ze dvou podminek stanovenych zédkonem, tj. ma na tizemi CR
bydlisté, anebo se zde obvykle zdrzuje. Rezident ma dafiovou povinnost v CR z pijmi
ze zdrojii v CR i v zahraniéi.

Datiovy nerezident ma dafiovou povinnost v CR pouze z piijmi ze zdroji v CR
a zakon o dani z pfijmu ji definuje v ustanoveni § 2 odst. 3 a 4 negativné jako osobu,

kterd nemd na Uzemi CR bydlist€ a ani se na tzemi CR obvykle nezdrzuje

24 SOVOVA, O.; FIALA, Z. Ziklady financniho a daiiového prava. Plzen: Ales Cengk, 2009. s. 30-35.
ISBN 978-80-7380-223-3.

125 JANOSIKOVA, Petra; MRKYVKA, Petr; TOMAZIC, Ivan et al. Financni a daiiové pravo. Plzeii:
Ales Cengk, 2009. 525 s. ISBN 978-80-7380-155-7.

126 BAKES, M.; KARFIKOVA, M.; KOTAB, P.; MARKOVA, H. a kol. Financni prévo. Praha:
C.H.Beck, 2012. 549 s. ISBN 978-80-7400-801-6.
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(tj. v kalendainim roce se v CR zdrzuje méné neZ 183 dni). Obé podminky musi byt
splnény soucasné s vyjimkou U 0sob, 0 kterych to stanovi mezinarodni smlouvy.
Poplatnici, ktefi se na tzemi CR zdrzuji pouze za uéelem studia nebo lé¢eni, jsou
danovymi nerezidenty.

Zdanovacim obdobim u FO je bez vyjimek jeden kalendaini rok. U PO je
moznosti vice, a to kalendarni rok, hospodaisky rok, ticetni obdobi (delsi nez 12
mésic) nebo obdobi od rozhodného dne flize nebo prevodu jméni na spolecnika,
rozdéleni obchodni spolecnosti nebo druzstva do konce kalendainiho roku nebo
hospodaiského roku, ve kterém byly fize nebo pfevod jméni na spole¢nika nebo
rozdéleni zapsany do obchodniho rejstiiku.

Zakon 0 danich z pfijma ukladd lhitu, ve které ma poplatnik povinnost podat
danové ptiznani. Daniové ptiznani k dani z ptijma FO i PO se podava do tii mésicti po
uplynuti zdanovaciho obdobi (do 1. dubna). Do Sesti mé&sicti po uplynuti zdanovaciho
obdobi (do 1. ¢ervna) podavaji daiové ptiznani poplatnici, ktefi maji zdkonem ulozenou
povinnost mit Gcetni uzavérku ovéfenou auditorem nebo kterym dailové pfiznani na
zaklad¢ uplatnéné plné moci u spravce dané do tfi mésicl od uplynuti zdanovaciho
obdobi, podava danovy poradce nebo advokat. Lhiita pro podani danového ptiznani
muze byt za ptredpokladu splnéni zdkonnych podminek prodlouzena o tfi az deset
mésica.’

Povinnost podat danové ptiznani ma FO, ktera dosahne piijmi vySSich neZ
15 000 K¢ ro¢ng, jestlize se nejedna o piijmy, které jsou od dané z piijmi osvobozeny
nebo o pijmy vybirané srazkou dle zvlastni sazby dan&'?®. Povinnost podat dafiové
pfiznani ma i FO, pokud jeji ptijem neptesahne 15 000 K¢, ale vykéze danovou ztratu.
PO s vyjimkami stanovenymi v zdkon¢ podavaji dafové pfiznani vZdy, bez ohledu na
vysi jejich piijmu.

Zakladni sazba dan¢ z piijmt FO dle ustanoveni § 16 zékona o danich z pfijmi
¢ini 15% a u dané z piijmil PO ¢ini dle ustanoveni § 21, pokud zédkon nestanovi jinak,

19 %.

2 DVORAKOVA, Veronika a kol. Zdariovéni prijmii fyzickych a pravnickych osob 2013/2014. Praha:
Linde. 2013. 328 s. ISBN 978-80-7201-916-8.

128 7v1a3tni sazba dang je upravena v ustanoveni § 36 zakona o danich z pijmu & 586/1992 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpist, a uplatni se pro skupiny poplatnikii uvedenych v § 2 odst. 3 a § 17 odst. 4,
s vyjimkou stalé provozovny (§ 22 odst. 2 a 3) a s vyjimkou ustanoveni odst. 9, a ¢ini 15 %, 35 % nebo 5
%.
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Daii je splatna v posledni den lhity pro podani fadného dafiového tvrzeni®,

pficemz musi byt vtento den jiz Castka pfipsana na U¢tu spravce dané, jinak se
poplatnik dostane do prodleni a vznikne mu povinnost uhradit pokutu*®. Poplatnici jsou
ve vetsSiné piipadi povinni platit zdlohu na dan zpiijmi. Zaloha se plati

. . Co o - o, - . 131
V tzv. zadlohovém obdobi a jeji vySe vychazi z posledni zndmé danové povinnosti.

Druhym typem piimych dani jsou dan¢ majetkové, kam patii dari 7z nemovitych
véci (viz kapitola 5.1.) a dari z nabyti nemovitych véci (viz kapitola 6.). Zdanéni
majetku by mélo stimulovat vlastniky k efektivngj$imu vyuZivani svého majetku.'®?
Predmétem zdanéni u majetkovych dani je majetek, nabyti majetku a pouzivani
majetku.

Zvlastni postaveni mé dari silni¢ni, ktera je zakotvena v zdkoné ¢. 16/1993 Sb.,
0 dani silni¢ni, ve znéni pozdé&jSich predpist. V klasifikaci dani patfi silni¢ni dan do
dani ze spotfeby a v CR je fazena k danim majetkovym. Dani silni¢ni je zdatiovéano, pii
naplnéni zdkonnych podminek, provozovani vozidel vybranych kategorii nebo
v ur¢itém sméru 1 samotné vlastnictvi nékterych vozidel.

Zdanéni podléhaji silnicni motorovd vozidla a jejich ptfipojnd vozidla,
registrovana a provozovana v CR a pouzivana

1. poplatnikem dané z piijmi PO s vyjimkou pouzivani k Cinnosti vetejné
prospésného poplatnika dané z piijmt PO, pokud pifijmy z této jeho Cinnosti nejsou
pfedmétem dané z piijma, nebo

2. poplatnikem dan¢ z ptijmi FO k ¢innosti nebo v pfimé souvislosti s ¢innosti,
ze kterych plynou piijmy ze samostatné Cinnosti podle zdkona upravujicitho dané
Z piijmu.

Pficemz prfedmétem dané silni¢ni jsou vzdy vozidla s nejvétsi povolenou

129 Datiové tvrzeni je legislativni zkratka pro dafiové p¥iznani, hldseni a vyuctovani.
130 poplatnikovi vznikd povinnost uhradit pokutu, nepoda-li dafiové p¥iznani nebo dodatetné datiové
priznéni, ackoliv m¢l tuto povinnost, nebo ucini-li tak po stanovené 1hité, a toto zpozdéni je delsi nez
5 pracovnich dnt, ve vysi

e 0,05 % stanovené dané za kazdy nasledujici den prodleni, nejvyse vSak 5 % stanovené dané,

e 0,01 % stanovené danové ztraty za kazdy nasledujici den prodleni, nejvyse vsak 5 % stanovené

danové ztraty.

B DVORAKOVA, Veronika a kol. Zdariovéni prijmii fyzickych a pravnickych osob 2013/2014. Praha:
Linde. 2013. 328 s. ISBN 978-80-7201-916-8.
132 GRUN, Lubomir. Finanéni pravo a jeho instituty. Praha: Linde, 2009. s. 152 a nasl. ISBN 978-80-
7201-745-4.
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hmotnosti nad 3,5 tuny uréena vyluéné k piepravé nakladi a registrovana v CR.

Dle ustanoveni § 4 odst. 1 zakona ¢. 104/2000 Sb., o Statnim fondu dopravni
infrastruktury, ve znéni pozdé&jSich predpist, je vynos dané silni¢ni jednim
z vyznamnych piijmi rozpoctu Statniho fondu dopravni infrastruktury. Poplatnici,
nejcasteji provozovatelé vozidla zapsani v technickém pritkazu vozidla, prostfednictvim
dané¢ silni¢ni pfispivaji na financovani oprav, udrzby a vystavby pozemnich
komunikaci, jakoz i dalsi vydaje spojené s dopravni infrastrukturou.

Zdanovacim obdobim je kalendarni rok a danové ptiznani podava poplatnik
zpravidla do 31. ledna kalendéainiho roku, ktery nasleduje po uplynuti zdanovaciho

obdobi, ve kterém mu vznikla dafiova povinnost.

4.2. Obecné k dopadiim rekodifikace soukromého prava do darnové

oblasti

Rekodifikace soukromého prava zasahla celou fadu pravnich oblasti, i vetejné
pravo, do kterého mimo jiné patii i daiovy systém CR.

S ucinnosti od 1. ledna 2014 byly danové zakony prizpisobeny rekodifikaci
soukromého prava. Pfijeti této rekodifikace vyvolalo nutnost urcité korekce v daflovych
zakonech, které maji povahu terminologickych a vécnych zmén. Casto je konkrétni
terminologick4 zména zaroven provdzana se zmeénou vécnou.

Zmény pro celou danovou oblast byly provedeny i s ohledem na zadméry
realizace prvni faze projektu jednoho inkasniho mista (dale jen ,,JIM*) v samostatném
navrhu zakona, které byly pozdéji promitnuty do zikonného opatfeni Senatu
¢. 344/2013 Sb., o zméné danovych zakonl v souvislosti s rekodifikaci soukromého
prava a o zméné nékterych zdkonid. Zakon ¢&. 458/2011 Sb., o zméné zakonl
souvisejicich se zfizenim JIM a dalSich zménach dafovych a pojistnych zakoni
obsahuje danovou reformu, kterd novelizuje zdkon o danich z pfijml a celou fadu
dalsich piedpisi. Hlavnim bodem reformy byla integrace vybéru dané z piijmi FO,
pojistného na socidlni zabezpeceni, pojistného na dichodové spoifeni a pojistného na
zdravotni pojisténi v ramci JIM, a to s G€innosti od 1. ledna 2015. Z programového
prohlaseni vlady CR z tunora 2014 vyplyva, ze zakon, ktery upravuje JIM, zrusi a tim
k realizaci projektu nedojde.
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Nové terminologie NOZ ovlivnila znéni nékterych danovych zakont. Jako
ptiklad 1ze uvést pojem ,,nemovitost®, ktery se zameénil s ,,nemovitou véci®, z ,,obchodni
spolecnosti je ,,obchodni korporace®, ,,ndjem podniku* je ,,pachtem®, ,,zdvazky* jsou

,,dluhy* a objevil se novy institut svéfenského fondu, pfidatného spoluvlastnictvi atd.

Zasadni zménou, ktera se promitla do upravy majetkovych dani, je Gprava véci
V pravnim smyslu, zejména véci nemovitych spolu se zasadou ,,superficies solo cedit®,
nové pojeti bytovych jednotek a zavedeni novych institutt.

Na zéklad¢ uplatnéni nové pravni terminologic NOZ se zménil ndzev zakona
0 dani z nemovitosti na zdkon o dani z nemovitych véci. Nejedna se pouze o formalni
zménu v ndzvu zdkona, nebot’ pojem nemovitd véc se od pojmu nemovitost odliSuje
1 svym obsahem. V ndvaznosti na nov¢ instituty bylo tfeba reagovat na zplsob zdanéni
pfi uplatnéni prava stavby, u nového institutu svétenského fondu a u zemédélského
pachtu. Z tohoto divodu byl rozsiten okruh poplatnikti dan¢ o svétensky fond, podilovy

fond, fond obhospodatovany penzijni spolecnosti a o patcht}'/fe.l33

Zaroven, aby
v disledku zmén, které ptinesl NOZ, nedosSlo zejména k zizeni pfedmétu dané, byl
nutny zasah do jeho pravni upravy. V opaéném piipadé by od 1. ledna 2014 nebyly
zdanény napiiklad stavby, které se staly soucasti pozemku, stavby, které jsou soucasti
prava stavby ani nové vymezené jednotky. Pod pojmem jednotky, jako predmétu
zdanéni, jsou zahrnuty jednotky vymezené dle zakona o vlastnictvi bytl
1 jednotky dle NOZ, jejichZ soucasti je 1 podil na pozemku.

Dal§i navazujici dil¢i zmény se promitly v Gpravé osvobozeni od dané

Z nemovitych véci.

Nejen kvuli novému nazvoslovi v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava
a z divodu konformniho vykladu pojmt bylo tfeba ptizpisobit danové zakony. Zaroven
doslo k provedeni dalSich potfebnych zmén v této oblasti, a to ke stejnému datu nabyti

ucinnosti NOZ.

13 JANDA, Karel. Novelizace zédkona o dani z nemovitosti. Poradce Verejné Spravy. 2014, &. 2-3,
s. 12 — 18. ISSN 1802-83.
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Vzhledem k situaci v srpnu 2013, kdy byla rozpusténa Poslanecka snémovna,
mohl Senat za splnéni podminek stanovenych v &lanku 33'* zakona ¢&. 1/1993 Sb.,
Ustava CR (dale jen ,,Ustava CR*), pfijmout zvla§tni formu ptedpisu, zakonné opatieni.
Senat nabyl pravomoc pfijimat zakonna opatieni ve vécech, které nesnesou odkladu
a které by jinak vyzadovaly zdkonnou formu pfijeti. Na zaklad€ tohoto opravnéni pfijal
Ctyfi zakonna opatfeni Senatu a z toho dvé pfimo zasahuji do oblasti dani.

Prvni znich je zdkonné opatfeni Senatu €. 340/2012 Sb., o dani z nabyti
nemovitych véci (dale jen ,,ZOSDNNV®), které nahradilo ptedesly zakon ¢. 357/1992
Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich
ptedpist (dale jen ,,zakon o trojdani®). Vzhledem k tomu, ze byl zakon o trojdani na
zéklad¢ rekodifikace soukromého prava zruSen, pfipravila vlada navrh zcela nového
zakona o dani z nabyti nemovitych véci, ktery v podob& schvaleného ZOSDNNV
nahradil dan zpfevodu nemovitosti. Dainl darovaci spolu sdani dédickou byly
integrovany do zakona o danich z pfijmt. Nové se tedy tyto bezaplatné ptijmy staly
predmétem dané z pfijmﬁ.135

Druhym je zdkonné opatfeni Senatu ¢. 344/2013 Sb., o zméné danovych zakonl
v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava a o zméné€ nckterych zdkont (dale jen
»ZOSRek®), tzv. ,danovy balicek”, ktery novelizuje vSechny danové zékony.
Nejvyznamngj$i z této Upravy byla realizace prvni faze JIM, zména zakona o danich
z piijmi, zakona o dani z nemovitosti, o DPH, o spotiebnich danich, danového fadu atd.
Slo o nejvétsi zmény po roce 1993 v dafiové oblasti. Zakonna opatfeni Senatu méla
pouze podminénou a docasnou platnost, dokud nebyla dodatecné ratihabovana
Poslaneckou snémovnou hned na jeji prvni schiizi po jejim ustaveni. K tomuto doslo

dne 27. listopadu 2013.*

134 Clanek 33 zékona &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky zni: ,,Dojde-li k rozpusténi Poslanecké
snémovny, pfislusi Senatu pfijimat zdkonna opatfeni ve vécech, které nesnesou odkladu a vyzadovaly by
jinak piijeti zakona. Senatu vSak nepiislusi piijimat zdkonné opatfeni ve vécech Ustavy, statniho
rozpoctu, stdtniho zaveérecného uctu, volebniho zakona a mezinarodnich smluv podle ¢l. 10. Zakonné
opatfeni muze Senatu navrhnout jen vlada. Zakonné opatfeni Senatu podepisuje piedseda Senatu,
prezident republiky a pfedseda vlady; vyhlasuje se stejné jako zdkony. Zakonné opatieni Senatu musi byt
schvaleno Poslaneckou snémovnou na jeji prvni schiizi. Neschvali-li je Poslanecka snémovna, pozbyva
dalsi platnosti.*

135 D[oJJKOVA, Zuzana. Dopad rekodifikace soukromého prava do danové oblasti. Bankovnictvi. 2013,
roénik XX (46) 6-7, s. 14-15. ISSN 1212-4273.

138 psp.cz [online]. 2014 [cit. 2014-03-25]. Snémovni tisk 2 Zak. opatieni Senatu o zméng dafiovych
zakoni. Dostupné z WWW: <http://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=7&t=2>.
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Dle mého nédzoru novelizace zdkona o danich z pfijmli podminéna rekodifikaci
soukromého prava neptidala na ptfehlednosti a srozumitelnosti znéni tohoto zdkona,
vzhledem ktomu, ze pravni Gprava dani z piijmt prosla v minulosti jiz mnoha
novelami.

Stézejni zménou pro oblast plisobnosti zdkona o danich z piijmi bylo nastaveni
novych rezimi spojenych s inkorporaci dané darovaci a dané dédické do zakona
o danich z pfijmil, nov¢ se nastavovaly rezimy spojené s moznostmi nového institutu
sveéfenskych fondii a 1 smérem k vymezeni pojmu nemovité véci, predevsim k pravu
stavby.

Mimo jiné doSlo k novému definovani poplatnikti rezidentd a poplatniki
nerezidentd, jak u FO, tak u PO. Také institut osvobozeni musel navdzat na novou
pravni Gpravu soukromého prava, zejména na zasadu ,,superficies solo cedit”. U pravni
upravy zdanéni PO doslo k doplnéni nového ustanoveni, ve kterém je vymezen termin

vetejné prospésného poplatnika.

Lze shrnout, ze od nového roku doslo v oblasti dani k vyraznym zménadm
a odhaduji, ze nebudou ojedinélou vyjimkou.

V piimé souvislosti s uvedenim rekodifikace soukromého prava spolu
s vyvolanymi novelami do praxe byly a jsou pribézné avizovany potieby dalSiho
zptesnéni nebo piehodnoceni nékterych ustanoveni nebo konkrétnich nové nastavenych
reziml v danovych zakonech. S G¢innosti od 1. ledna 2015 jsou tedy ocekavany dalsi

dil¢i novely, zejména u dané z piijmt, DPH a dan€ z nemovitych véci.
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5. ZDANENI  VLASTNICTVI A  TRANSFERU
NEMOVITYCH VECI

V CR podléha vlastnictvi nemovité véci dani z nemovitych véci. Transfery
neboli pievody a piechody (viz kapitola 5.2.), jsou zdanovany za splnéni podminek
stanovenych v zdkoné 0 dani z nabyti nemovitych véci, DPH a dani z pfijmt. Danové
zékony nepodrobuji zdanéni pouze vlastnictvi a transfery nemovitych véci, ale 1 pfijmy,
které plynou vlastnikiim z jejich nemovitého majetku, které jsou spojené s uzivanim
nemovité veéci (ndjem).

Kapitola je zakladnim exkurzem do danovych reziml tykajicich se zdanéni
vlastnictvi nebo transferi nemovitych véci a je zaméfena na podminky, za kterych
nemovité véci a transakce s nimi podléhaji zdanéni a za jakych podminek naopak

zdanéni nepodléhaji.

5.1. Zdanovani vlastnictvi nemovitych véci

Vlastnictvi nemovitych véci je zatiZeno dani znemovitych véci, kterd je
upravena Vv zakoné ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich
predpisit (dale jen ,,zdkon o dani z nemovitych véci®). Dan z nemovitych véci je
v dafiové soustavé CR jiz od roku 1993 a dafiova povinnost je vazana na vlastnictvi

nemovitého majetku.

Dan z nemovitych véci patfi mezi dané redlné. To znamena, Ze povinnost platit
tuto dan vznikd na zakladé vlastnictvi nebo uzivani a neni relevantni, zda poplatnik
vytvaii nebo vytvofil potfebny pifjem na thradu dané. Argumentem zdanéni
nemovitych véci je princip prospéchu. Dan je zalozena na teritorialnim zaklad¢, tedy na
principu zdanéni podle mista, kde se nemovitd véc nachazi a skladd se zdané
Z pozemkl a dan¢ ze staveb a jednotek. Sprava dané¢ je pro obé kategorie spole¢na
a maji ji na starosti Uzemni finan¢ni organy. Vynos dané plyne do obecnich rozpocti, ze

kterych se financuji sluzby vefejné infrastruktury v misté, kde se nemovitd véc
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nachdzi.™" Obce mohou vysi dané¢ ovliviiovat pomoci koeficientii, které urCuji na
zaklad¢ zdkona obecné zavaznymi vyhlaskami v zavislosti na rozdilnosti mistnich

podminek.138

Obce mohou stanovit mistni koeficient ve vysi 2,3,4 nebo 5 pro vSechny
nemovité véci na iizemi celé obce a vynasobit jim dail za jednotlivé pozemky, jednotky,
soubory jednotek, za zdanitelné stavby mimo pozemkl orné pudy, chmelnic, vinic,
zahrad, ovocnych sadil a trvalych travnich porosti.**

Dani z nemovitych véci podléhaji pozemky, stavby a jednotky, které se
nachazeji na uzemi CR a jsou ve vlastnictvi FO nebo PO, bez ohledu na jejich bydlisté
a sidlo. Vyjimky jsou stanoveny zakonem. Z divodu zamezeni dvojiho zdanéni,
nepodléhaji dani nemovité véci, které se nachdzeji na uzemi jiného statu, i prestoze jsou

ve vlastnictvi FO nebo PO s bydlistém nebo sidlem na uzemi CR.M0

5.1.1. Jednotlivé nemovité véci, jejichZ vlastnictvi podléha dani

Vlastnictvi k nemovité véci je skute€nost zakladajici pfedmét dané z nemovitych
véci. V nasledyjicim textu jsou vymezeny vybrané kategorie nemovitych véci, jako
zakladni zéstupci této skupiny a zaroven nejcastéji obchodovatelné nemovité véci na
trhu s nemovitymi vécmi s tim, ze vlastnické pravo k témto nemovitym vécem (Viz

kapitola 2.3.) je zdanovano.

Pozemek

Pozemek podléhd dani z pozemkt. Ustanoveni § 2 zdkona o dani z nemovitych
véci negativné vymezuje predmét dané z pozemkl. Dani nepodléhaji pozemky
zastavéné zdanitelnymi stavbami v rozsahu zastavéné plochy téchto staveb, lesni

141

pozemky ", na kterych se nachazi lesy ochranné nebo zvlastniho urceni, pozemky,

137 GRUN, Lubomir. Financni prévo a jeho instituty. Praha: Linde, 2009. s. 152 a nasl. ISBN 978-80-
7201-745-4.

1% BAKES, M.; KARFIKOVA, M.; KOTAB, P.; MARKOVA, H. a kol. Financni prévo. Praha:
C.H.Beck, 2012. 549 s. ISBN 978-80-7400-801-6.

139 Ustanoveni § 12 zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozd&jsich predpisii.

140 BAKES, M.; KARFIKOVA, M.; KOTAB, P.; MARKOVA, H. a kol. Financni prdvo. Praha:
C.H.Beck, 2012. 549 s. ISBN 978-80-7400-801-6.

1 Ustanoveni § 6 zakona &. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zm&ng& a doplnéni n&kterych zékont (lesni zakon),
ve znéni pozdéjsich predpist, rozliSuje tfi kategorie lesd, a to lesy ochranné, lesy zvlastniho urCeni a lesy
hospodaiské. Posledni jmenované jsou vzdy prfedmétem dané€ z pozemkl. Zbylé dveé kategorie lest
zdanéni nepodléhaji.
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které jsou vodni plochou' (mimo rybnikéi k primyslovému chovu ryb), pozemky
uréené pro obranu CR a pozemky, které jsou soucasti jednotky a pozemky ve
spoluvlastnictvi vSech vlastnikli uzivané spolecn¢ s jednotkami v domé. VSechny ostatni
pozemky na tizemi CR, které vede v patrnosti katastr nemovitosti, jsou pfedmétem
dané.

Vlastnik pozemku je poplatnikem dané z pozemku. V pfipadé, ze jde o pozemek
ve vlastnictvi CR, mize byt poplatnikem organiza¢ni slozka statu nebo jina organizace,
ktera ma pravo nebo je piislusnd hospodafit s majetkem statu, piipadné pravnicka
osoba, kterd mé pravo uzivat pozemek na zaklad¢ vypijcky dle zdkona, ktery upravuje
nékteré uzivaci vztahy k majetku CR. U pozemkii ve vlastnictvi fondu (svéfenského,
podilového nebo obhospodatfovaného penzijni spolecnosti) je poplatnikem tento fond
a u pozemku, ktery je zatizeny pravem stavby, je poplatnikem oprdvnény z prava stavby
(stavebnik).

Zakon upravuje také poplatniky pro situace, kdy je pozemek pronajaty nebo
propachtovany a zaroven je evidovany v katastru nemovitosti a Statni pozemkovy ufad
nebo Sprava statnich hmotnych rezerv jsou opravnéni s nim hospodaftit nebo se jedna
o pozemek, ktery je prevedeny na Ministerstvo financi CR na zakladé rozhodnuti
o privatizaci. Jsou jimi najemce nebo pacht}'/f.143

V ustanoveni § 4 zédkona o dani z nemovitych véci je vymezen okruh pozemki
(plati 1 pro casti pozemku), které jsou za splnéni zdkonnych podminek od dané
osvobozeny. Osvobozeni se tykd zejména uzemnich samospravnych celki, statnich
organizaci a jinych neziskovych subjektii. P¥ikladem jsou pozemky ve vlastnictvi CR,
které nejsou vyuzivany k podnikani, pronajimany nebo propachtovany (jsou-li tyto
pozemky pronajaty nebo propachtovany obci, kraji nebo organiza¢ni sloZce statu anebo
ptispévkové organizaci, jsou osvobozeny za ptedpokladu, Ze nejsou vyuZivany
k podnikani), pozemky ve vlastnictvi obce, na jejimz katastralnim tzemi se nachazi,
pozemky, na nichz jsou zfizena vefejnd a nevefejna pohiebisté¢ podle zékona
upravujiciho pohiebnictvi, pozemky vetejné ptistupnych parkd, prostor a sportovist’ atd.

Zaklad dan¢ z pozemkl se odviji od druhu pozemku. U pozemkl orné pidy,

Y2 vodni plochy klasifikuje zakon €. 254/2001 Sb., o vodach a o zmén¢ nékterych zédkoni (vodni zakon),
ve znéni pozdéjsich piedpist.

3 Ustanoveni § 3 odst. 1 a 3 zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdgjsich
predpisi.
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chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadd a trvalych travnich porosti je zdkladem dané
cena zjidténa soutinem skutedné vyméry pozemku v m? a primémé ceny pidy, kterou
stanovi vyhlaska ¢. 356/2013 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 412/2008 Sb., o stanoveni
seznamu katastralnich uzemi s pfifazenymi primémymi zakladnimi cenami
zemédelskych pozemkl, ve znéni pozdéjSich predpist, vydand na zékladé zmocnéni
V ustanoveni § 17 zdkona o dani z nemovitych véci. U pozemkl hospodaiskych lesii
a rybnikil s intenzivnim primyslovym chovem ryb je zakladem dané cena pozemku
zjisténa dle platnych cenovych piedpisii a to k 1. lednu zdanovaciho obdobi nebo
vynasobenim &astky 3,80 K¢& se skute¢nou vymérou pozemku v m% Ostatni pozemky
maji zéklad dang stanoven dle skute¢né vyméry v m? zjisténé k 1. lednu zdafiovaciho
obdobi.'**

Sazba dan¢ z pozemk pro rok 2014 je uvedena v pfiloze €. 2.

Stavba

Dani ze staveb a jednotek podléha zdanitelna stavba a to budova, kterou se pro
ucely dan€ z nemovitych véci rozumi budova dle katastradlniho zdkona, inzenyrska
stavba, kterd je uvedena v piiloze'® k zakonu o dani z nemovitych véci.**® Budovou je
Lwhadzemni stavba, spojend se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorové soustredend
a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a stresni konstrukei“.**" Budova,
kterd je roz€lenéna na jednotky, neni predmétem dané ze staveb a jednotek, vzhledem
K tomu, Ze jednotky jsou samostatnymi piedmeéty dané. Zakon o dani z nemovitych véci
dale zavadi fikci ke zdanitelnym stavbam, které nejsou samostatnou nemovitou veéci.
Na takové stavby se hledi jako na soucast nemovité véci v NOZ, tedy soucast pozemku
nebo prava stavby.

Obecna zasada je, ze poplatnikem dané ze staveb je vlastnik zdanitelné stavby
a specifické ptipady poplatnikii upravuje zdkon o dani z nemovitych véci v ustanoveni

§ 8 vodst. 2a 3.

144 Ustanoveni § 5 zdkona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdgjsich predpisi.

145 piikladem inZzenyrskych staveb, které jsou zdanitelnou stavbou, jsou vé&ze pro vysilani, véze chladici
pro energetiku nebo primyslové kominy chemickych podnikd.

146 Ustanoveni § 7 zékona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjiich piedpis.

Y7 Divodova zprava k CASTI TRETI, &l. V, bodu 46, k zdkonnému opatfeni Senatu ¢. 344/2013 Sb.,
o zméné danovych zakonl v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava a o zméné nékterych zakond.
Dostupné z WWW: <http://www.mfcr.cz/cs/legislativa/legislativni-dokumenty/2013/zakonne-opatreni-
senatu-c-344-2013-sb-15110>.
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Osvobozeny od dan¢ ze staveb a jednotek jsou napiiklad zdanitelné stavby ve
vlastnictvi CR, obce, kraje, na jejim katastralnim tizemi se jednotka nachazi, zdanitelné
stavby vodarenskych objekti véetné upraven vody, zdanitelné stavby slouzici skoldm
a Skolskym zafizenim, které jsou zapsany ve Skolském rejstiiku, budovy ve vlastnictvi
registrovanych cirkvi atd.

Vyméra zdanitelné stavby vm? zastavéné plochy dle stavu k1. lednu
zdanovaciho obdobi je zakladem dané ze staveb a jednotek, kde zastavénou plochou je
zastavéna plocha dle stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdé&jsich predpist (dale jen ,,stavebni

zakon®), ktera odpovida nadzemni Casti zdanitelné stavby.

Jednotka

Dani ze staveb a jednotek podléhd jednotka, ktera se nachazi na uzemi CR.
Obdobn¢ se na jednotku vymezenou zdkonem o vlastnictvi bytd (do 1. ledna 2014)
pouzije ustanoveni v zakoné o nemovitych vécech tykajici se jednotky a nemovité
véci. 18

Poplatnikem dané ze staveb a jednotek je vlastnik jednotky. Jestlize je jednotka

ve vlastnictvi CR, je poplatnikem organiza¢ni slozka statu, statni fond, statni
prispévkova organizace, statni podnik nebo jina statni organizace, ktera ma pravo
hospodaftit s majetkem statu nebo PO, kterd ma pravo uzivat jednotku z titulu vypijcky
dle zékona ¢&. 1/2007 Sb., kterym se upravuji nékteré uzivaci vztahy k majetku Ceské
republiky, ve znéni pozdé&jsich predpist.

Poplatnikem dané ze staveb a jednotek je svéfensky fond, podilovy fond, fond
obhospodatovany penzijni spolecnosti, je-1i jednotka ve vlastnictvi téchto fondu.

Dalsi specificky piipad poplatnika dané ze staveb a jednotek upravuje zakon
0 dani z nemovitych véci v ustanoveni § 8 v odst. 3.

Osvobozeny od dan¢ ze staveb a jednotek jsou naptiklad jednotky ve vlastnictvi
CR, obce a kraje, na jejimz katastralnim tizemi se jednotka nachazi, jednotky
ve vlastnictvi vefejnych vysokych S$kol, jednotky ve vlastnictvi jiného statu za
predpokladu zarucené vzajemnosti stim, ze je jednotka uzivand diplomatickymi

zastupci povéfenymi v CR, konzuly nebo jinymi osobami, které podle mezinarodniho

148 Ustanoveni § 12b zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich piedpisi.
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préava pozivaji diplomatickych a konzularnich vysad a imunit, za pfedpokladu, Ze nejsou
ob&any CR atd.*°

Zakladem dané ze staveb a jednotek je u jednotky soucin upravené podlahové
plochy, tedy vyméry podlahové plochy jednotky v m? k 1. lednu zdafiovaciho obdobi
s koeficientem 1,22 nebo 1,20. Koeficient 1,22 se vztahuje k t¢ém jednotkam, jejichz
soucasti je pozemek, ktery ptfesahuje zastavénou plochu nebo je s jednotkou uzivan
pozemek, ktery je ve spoluvlastnictvi vSech vlastnika jednotek v domé a koeficient 1,20
se uzije ve vSech ostatnich ptfipadech. Pro danové ucely se nezahrnuje do podlahové
plochy jednotky podlahova plocha spole¢nych ¢asti domu v podobé podilu na téchto
&astech, ktery je obsazen v jednotce.™

Sazba dané ze staveb a jednotek pro rok 2014 je uvedena v piiloze €. 3.

Pravo stavby

Institut prava stavby je vzhledem ke své povaze nemovité véci také zdanovan
dani z nemovitych véci.

Do predmétu dané spada jak pravo stavby, jako pravo postavit a vlastnit stavbu,
tedy nehmotné pravo stavby, tak pravo stavby, jehoz soucasti je stavba neboli
zhmotnélé pravo stavby.

V prvém uvedeném piipade, jde-li pouze o nezastavény pozemek zatizeny
pravem stavby, je pravo stavby predmétem dané z pozemkd a poplatnikem dané
z pozemkd je stavebnik (vlastnik prava stavby).'™ Do piedmétu dané z pozemki nejsou
dle ustanoveni § 2 odst. 2 pism. a) zdkona o dani z nemovitych véci zahrnuty pozemky
zastavéné zdanitelnymi stavbami v rozsahu zastavéné plochy téchto staveb. Zakladem
dan& u nehmotného prava stavby je skutena vyméra pozemku v m? zjisténa k 1. lednu
zdanovaciho obdobi.

V druhém ptipadé, kdy je soucésti prava stavby stavba, je toto pravo predmétem
dan¢ ze staveb a jednotek a poplatnikem dan€ ze staveb a jednotek je vlastnik zdanitelné

stavby.™ Na zdanitelnou stavbu se v t&chto piipadech hledi jako na nemovitou véc.'>

9 Ustanoveni § 9 zékona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjiich piedpis.

%0 Ustanoveni § 10 zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozd&jsich predpisi.

31 Ustanoveni § 3 odst. 2 e) zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych v&ci, ve znéni pozdgjsich
predpist.

152 Ustanoveni § 8 odst. 1 zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdgjsich
predpisi.
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Vyméra zastavéné plochy v m? podle stavu k 1. lednu zdafiovaciho obdobi je zakladem

dan¢ zhmotnéného prava stavby.

Vécna prava k nemovitym vécem na tizemi CR dani z nemovitych véci nepodléhaji.

5.1.2. Zasadni zmény v upravé dané z nemovitych véci na zakladé ZOSRek

K 1. lednu 2014 doslo na zéklad¢ novely v podobé ZOSRek v ¢asti tieti mimo
jiné ke zméné zakona o dani z nemovitych véci. ZOSRek bylo publikovédno dne
5. listopadu 2013 v ¢astce €. 134 ve Sbirce zakond.

Proces schvalovani navrhu zdkona o zméné danovych zakonii v souvislosti
s rekodifikaci soukromého prava a o zméné nckterych zakont, ktery byl zamitnut
Senatem a nasledné piedlozen v podobé navrhu ZOSRek je znazornén v nize uvedené

tabulce.

Vladni navrh zdkona o zméné danovych zakont v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava a o zméné nékterych zakont

termin odeslani termin pro zasilani pfipominek termin vyporadani pfipominek
Vnitfni ofi inkové
CATOD FUnIDLOE 22.11.2012 5.12.2012 prosinec 2012 a# leden 2013
fizeni
Vnéjsi pfipominkové
v 28.1.2013 25.2.2013 4.3.-11.3. 2013
fizeni
termin odeslani Legislativni rada vlady schvalen
Vlad imoradna U i 17.4.2013
ada 28.3.2013 mimoradna schiize Stan?\{lsko 8.4.2013 0:
2.4.2013 ¢.j. 308/13 usneseni¢. 261
PS termin odeslani 1.¢teni 2.Cteni 3.Cteni schvélen
15.5.2013 18.6.2013 8.8.2013 8.8.2013
. e 24.4.2013 — —
Snémovni tisk ¢. 1004 usneseni €.1664 / usneseni ¢. 1741
vybor pro
Sendt termin odeslani ustavnépravnivybor hospodafstvi, zamitnut
zemédélstvia dopravu
4.9.2013 11.9.2013 12.9.2013
oy 21.8.2013 - - 0.
Sendtnitisk ¢. 176 usnes.c.104 usnes. €. 3 usneseni €. 317
Navrh zakonného opatieni Senatu o zméné dariovych zakon v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava a o zméné nékterych
zakonu
, L, Vybor pro hospodafstvi, | , o .
. termin odeslani . iy , Ustavné-pravni vybor schvaleno
Senat zemédélstvia dopravu
7.10.2013 7.10.2013 10.10.2013
VI 25.9.2013 — 20
Senatni tisk ¢. 184 usneseni ¢.152 / usneseni ¢. 352
PS ratihabovano
Snémovni tisk ¢. 2 27.11.2013
Usneseni PS vyhlaseno ve Shirce zdkond 29.11.2013 v &astce 150 pod &islem 382/2013 Sh.

Zakonné opatieni Sendtu vyslo dne 5.11.2013 ve Shirce zdkon( pod ¢. 344/2013 v ¢astce ¢.134

Zdroj: vlastni zpracovani

153 Ustanoveni § 7 odst. 3 zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdgjsich
predpisi.
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V ZOSRek se promitly zmény, které s sebou piinesl NOZ. Touto novelou tedy
doslo k nekterym formalnim i vécnym zménam V oblasti dan¢ z nemovitych véci.

Mezi nejzasadnéjsi zmeény patiily takové, které mély vliv na vysi dané.
Pro poplatniky mohly nastat dvé situace spojené se zménou vyse dané. Poplatnik m¢l

povinnost podat dafiové ptiznani za rok 2014 nebo takovou povinnost nemél.

1. Poplatnik mél povinnost podat dafiové pfiznéni, jestlize se na n¢j vztahovala
nektera z nize uvedenych skute¢nosti.

a) Vlecky jiz nejsou samostatnym piredmétem dané ze staveb, ale podlé€haji
zdanéni v ramci dané z pozemku jako zpevnéné plochy pozemkt uzivané k podnikani.
Vzhledem k této skute¢nosti doslo K realnému snizeni stavajici dan¢ z pozemkd.

b) Nékteré stavby, neuvedené v piiloze zdkona u budov nebo inzenyrskych
staveb, nejsou predmétem dané. Naptiklad jde o plosné stavby, které se nenachazeji na
zastavénych plochach a nadvortich nebo na zpevnénych plochach.

c) U vicepodlaznich staveb, které jsou urceny k podnikani, doslo ke zvySeni
zakladni sazby dan¢ jen tehdy, pokud kazdé nadzemni podlaZzi piesahuje 1/3 zastavéné
plochy stavby. Fakticky doslo v nékterych ptipadech ke snizeni poétu podlazi.
NezZ nastala tato zména, platil podnikatel dan za kazdé dal$i nadzemni podlazi bez
ohledu na velikost plochy.***

d) Pozemky ur€ené k zastavéni zdanitelnymi stavbami, osvobozenymi od dané
ze staveb a jednotek podle ustanoveni § 9 odst. 1 pism. i) a j)**> zdkona o dani
z nemovitych véci byly od 1. ledna 2014 po dobu, neZ bude stavba dokoncena,
zdanovany jako pozemky stavebni. Pozemky urfené k zastavéni stavbami doposud
nebyly predmétem dan€ ze staveb. Jedna se o stavby vodéaren, upraven vody,
kanaliza¢nich zatizeni, rozvodnych zatizeni, nebo stavby pro vetejnou dopravu. Stavby
jsou zdanitelné dani z nemovitych véci, tj. budovy nebo vybrané inZenyrské stavby.

Nebyla-li takova stavba dokoncena v roce 2013, poplatnik byl povinen uvedenou zménu

> Financnisprava.cz [online]. 2014 [cit. 2014-03-30]. Daii z nemovitych véci v roce 2014. Dostupné
z WWW: <http://www.financnisprava.cz/cs/dane-a-pojistne/dane/dan-z-nemovitych-veci/informace-stan
oviska-a-sdeleni/2014/dan-z-nemovitych-veci-v-roce-2014-4605>.

1% Zdanitelné stavby vodarenskych objekti véetng Gpraven vody, kanalizaénich objektii nebo &istiren
odpadnich vod, jakoz i zdanitelné stavby uréené k ¢isténi odpadnich vod pied jejich vypousténim do
kanalizaci, k zavlaze a odvodnovani pozemki, pfenosové, piepravni nebo distribucni soustavy nebo
rozvodného tepelného zatizeni podle energetického zakona, zdanitelné stavby na draze, letecké, vodnich
cest a pfistavll, pokud jsou v souladu s rozhodnutim specidlniho stavebniho ufadu uzivany k vefejné
doprave.
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zohlednit v dafniovém pfiznani na rok 2014.

e) Subjekt, ktery vlastni pozemek pod bytovym domem rozdélenym na jednotky,
ale nevlastni zadnou jednotku v tomto bytovém domé, je poplatnikem dan¢ pozemku,
1 kdyZ je zcela zastavén stavbou. Poplatnik mél povinnost podat danové pfiznani na
zdanovaci obdobi 2014. Vyjimka nastava v piipade, ze vlastnikem takového pozemku je
stat nebo obec, ve které se pozemek nachéazi. Tyto subjekty jsou od dané osvobozeny

a nemaji povinnost podavat daiiové pfiznémi.156

2. Poplatnik nemé¢l povinnost podat danové pfiznani v nize uvedenych
ptipadech.

Pro poplatniky vlastnici kromé bytu nebo nebytového prostoru a podilu na
spole¢nych ¢astech domu 1 podil na spoleéném pozemku a tento pozemek ptesahuje
zastavénou plochu domu nebo je uzivan spolu s jednotkou a je ve spoluvlastnictvi vSech
vlastnikii jednotek v domg, pouzil se vyssi koeficient 1,22.°" Koeficient zohlediiuje
existenci spolecného pozemku, ktery piestal byt prfedmétem dan€ z pozemki.
V dusledku toho doslo k nepatrnému zvyseni dané. Poplatnikovi nevznikla povinnost
podat danové piiznani. Spravce dané provedl piepocet dan€ z moci Ufedni a sdélil
novou vysi dané poplatnikovi rozhodnutim (hromadnym ptedpisnym seznamem nebo
platebnim V}'/mérem).158

Vlastnikovi bytu nebo nebytového prostoru v domé, ktery zcela pokryva plochu
pozemku, na kterém stoji, se nic nezménilo. Jestlize u poplatnika nedoSlo k jinym
zménam Vv okolnostech rozhodnych pro vymeéfeni dané nebo osoby poplatnika,
nevznikla mu povinnost podat danové pfiznani na rok 2014 za jiz dfive pfiznané
jednotky.

Do konce roku 2013 byly investi¢ni nebo penzijni spole¢nosti obhospodaiujici
tyto fondy poplatniky dan¢ za nemovité véci, tvotici jméni podilovych fondi ¢i fonda
obhospodafovanych penzijni spolecnosti. Od 1. ledna 2014 doSlo ke zméné€ osoby

poplatnika. Poplatniky dan¢ jsou v soucasnosti piimo tyto fondy a maji povinnost podat

1% Financnisprava.cz [online]. 2014 [cit. 2014-03-30]. Daii z nemovitych véci v roce 2014. Dostupné
z WWW: <http://www.financnisprava.cz/cs/dane-a-pojistne/dane/dan-z-nemovitych-veci/informace-stan
oviska-a-sdeleni/2014/dan-z-nemovitych-veci-v-roce-2014-4605>.

17 Ustanoveni §10 odst. 3 a) zakona ¢. 338/1992 Sb., 0 dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich
predpist.

158 ptechodna ustanoveni bod 5. ¢l. VI zakonného opatieni &. 344/2013 Sb., o zméné& dafiovych zakonil
v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava a o zmeéné nékterych zakont.
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daflové ptiznani na rok 2014. Za nemovité véci, které jsou ve vlastnictvi investi¢nich
nebo penzijnich spolecnosti, které fondy obhospodaiuji, jsou poplatniky nadale tyto
spoleénosti.159

Zmény formalniho razu nemaji zadny dopad na vysi dan¢ a vyplyvaji z novych

pojmi NOZ.

9 Financnisprava.cz [online]. 2014 [cit. 2014-03-30]. Daii z nemovitych véci v roce 2014. Dostupné
z WWW: <http://www.financnisprava.cz/cs/dane-a-pojistne/dane/dan-z-nemovitych-veci/informace-stan
oviska-a-sdeleni/2014/dan-z-nemovitych-veci-v-roce-2014-4605>.
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5.2. Zdanovani transferi nemovitych véci

Nasledujici schéma zndzoriiuje demonstrativni vycet variant nabyti vlastnického
prava k nemovité véci, kterou jiz pied tim nékdo vlastnil. Transferem nemovité véci se
pro ucely rigordzni prace rozumi nabyti nemovité véci a za nabyti nemovité véci je
povazovan pirevod nebo pifechod vlastnického prava k nemovité véci. Pievody
a prechody mizeme dale rozdélit na uplatné a beztplatné. Uplatna ¢i bezaplatna povaha
pievodu a prechodt vlastnického prava k nemovité véci ma dopad na zdanéni nemovité

véci z tohoto pravniho jednéni.

TRANSFERY (NABYTI)
NEMOVITYCH VECI

postoupeni pohledavky rozhodnut'i orgém%
pravo stavby . / verejne Mocl

dédéni ze zavéti

pravo stavby

Prevod Prechod
odkaz
uplatny bezuplatny bezuplatny uplatny
e darovani Tl
e d&déni ze
zakona
e koupé e vyvlastnéni
® smena e vefejna drazba a drazba
e vklad do obchodnich e zruSeni a vyporadani
korporaci podilového
e smlouvao spoluvlastnictvi
zajiStovacim pfevodu e zruSeni a vyporadani
prava spolecného jméni
e dédéni na zéklade manzeld
dédické smlouvy e piestavek

Zdroj: vlastni zpracovani
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5.2.1. Beziplatné transfery nemovitych véci

K bezuplatnému transferu (nabyti) nemovité véci - pozemku, stavby, jednotky,
prava stavby a vécnych prav kK nemovitym vécem, mtze dojit na zakladé darovani nebo
z titulu dédéni. Darovani a problematika dédictvi byly do konce roku 2013 zdanovany
dle zakonné upravy zakona o trojdani. S G¢innosti NOZ doslo k1. lednu 2014
ke zruSeni zadkona o trojdani a uprava dan¢ dédické a darovaci byla inkorporovéna do
zékona o danich z pfijmi, ¢imz doSlo k zdsadnimu rozsiteni predmétu dané z prijmu
a zaroven k nariistu poctu vyjimek a osvobozeni v ptipadé bezuplatnych nabyti.

Nova pravni Gprava darovani a dédictvi navazuje na piedeslou upravu, ale pro
ucely dané z pfijml se jedna o bezuplatné piijmy, které spadaji pod ostatni piijmy.
Piijmy z titulu darovdni jsou osvobozeny ve stejném rozsahu, jak tomu bylo za
ucinnosti zdkona o trojdani, vécna Uprava tedy zustala zachovana. Osvobozeni v ramci
dédictvi bylo rozsiteno na veskeré pfijmy, které plynou z tohoto titulu. Osvobozeni
tykajici se dédictvi je v zdkoné o danich z pfijml upraveno v ustanoveni § 4a a § 19b

a darovani zakotvuje ustanoveni § 10 odst. 3 s nové doplnénym pismenem d).

Ustanoveni § 4a vymezuje bezuplatné piijmy, které se osvobozuji od dané
z piijmu FO. Od dané z piijmi FO se osvobozuje bezaplatny piijem:

e 7 nabyti dédictvi nebo odkazu bez jakychkoliv podminek,

e obmysleného z majetku, ktery byl do svétenského fondu vyclenén potizenim pro
pfipad smrti nebo zvysil majetek svétenského fondu potizenim pro ptipad smrti,

e 7 nabyti vlastnického prava k pozemku nebo ze ztizeni vécného bremene, pokud
k témto pifijmim doSlo na zdkladé rozhodnuti pozemkového ufadu
o pozemkovych tpravach,

e 7 nabyti vlastnického prava k véci na zéklad¢ jeho pievodu nebo prechodu podle
zakona upravujictho pievody vlastnického prava k jednotkdm nékterych
bytovych druzstev, je-li nabyvatelem opravnény ¢len druzstva,

e 7 nabyti vlastnického prava k rodinnému domu nebo jednotce, kterd zahrnuje
druzstevni byt nebo druzstevni nebytovy prostor, ktery je gardzi, sklepem nebo
komorou, a nezahrnuje jiny nebytovy prostor, je-li nabyvatelem FO, ktera je
Clenem bytového druzstva, ktery je ndjemcem tohoto rodinného domu nebo

jednotky ve vlastnictvi druzstva a ktery se sam (nebo jeho pravni predchidce)
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podilel na jeho poftizeni ¢lenskym vkladem,

e 7z nabyti vlastnického prava k jednotce, kterd nezahrnuje nebytovy prostor jiny
nez garaz, sklep nebo komoru, je-li ve vlastnictvi PO vzniklé za ucelem, aby se
stala vlastnikem domu s jednotkami, a FO, ktera vlastnické pravo k jednotce
nabyva, je najemcem této jednotky, je ¢lenem této PO a podilela se (nebo jeji
pravni pfedchiidce) svym penéZznim nebo nepenéznim plnénim na potizeni domu
s jednotkami,

e 7z nabyti majetku prokazatelné¢ pouzit¢tho na financovéani volebni kampané
kandidata na funkci prezidenta republiky podle zdkona upravujiciho volbu

prezidenta republiky, ktery se zacastni prvniho kola volby.

Priklad:

V breznu 2014 zemrel otec a rodinny diim, ktery vlastnil, zdedil jeho jediny syn.
Bude zdedeny majetek podléhat dani z prijmii?

Ne, od 1. ledna 2014 jsou prijmy z dedeni predmeétem dané z prijmii a podle
ustanoveni § 4a pism. a) zakona o danich z prijmii jsou bezuplatné prijmy z nabyti
dedictvi nebo odkazu zcela osvobozeny od dané z prijmi. Zakon nestanovi povinnost

podat danové priznani.

Mimo piijmi obsaZenych v ustanoveni § 4 je od dané z piijmi FO osvobozen
bezlplatny ptijem v podobé darovani mezi ptibuznymi osobami (v linii pfimé a v linii
vedlejsi dle NOZ) a bezuplatné plnéni od osoby, se kterou poplatnik zil nejméné rok
pfed ziskanim bezlplatného plnéni. Jakékoli pfilezitostné bezaplatné plnéni je
osvobozeno do vyse 15 000 K¢. Stejna ¢astka je zdkonem o danich z pfijml stanovena
pro povinnost FO podat dafiové pfiznéni.lGO

V kontextu s darovanim mezi rodinnymi pfisluSniky bych se rdda zminila
o zvetejnéném vykladovém stanovisku KANCL k ptfevodu vlastnického prava se
soucasnym zfizenim sluzebnosti ve prospéch ptevodce.

V praxi dochézi k darovani nemovité véci s tim, Ze si darce ponecha opravnéni

s véci néjakym zpusobem nakladat nebo ji uzivat, tedy ziidi si sluZzebnost. Sluzebnost

190 Ustanoveni § 10 odst. 3 pism. d) zakona &. 586/1992 Sb., o danich z piijmi, ve znéni pozdg&jsich
predpisi.
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postihuje vlastnika véci jako vécné pravo tak, ze musi ve prospéch jiného néco trpét
nebo se né&eho zdrzet. Casto jde o piipady, kdy rodiée daruji sviij byt, rodinny dim
svému potomkovi a zaroven si ziidi dozivotni pravo uzivani této nemovité véci nebo jeji
casti.

U takového pfevodu nemovité véci nedochazi ke dvéma pravnim jednanim, ale
darce prevadi na obdarovaného vlastnické pravo k nemovité véci v neuplné podobé.
Uvedené pravni jednani nelze dle vykladového stanoviska pokladat za dvé smlouvy
(darovaci a ziizeni sluzebnosti) a ani tento ptipad nelze podradit pod smlouvu sménnou.

Jde o jediné pravni jednani, a to bezuplatné. Vzhledem k této skutecnosti
z daniového hlediska nebude tento pfevod predmétem dan¢ z nabyti nemovitych véci
a bude podléhat rezimu zdanéni dan€ zpifijml, a jako bezlplatny piijem mezi

o STV 161
ptibuznymi v fadé pfimé bude osvobozen.

Bezuplatné piijmy u PO jsou pfedmétem dané s vyjimkou vefejné prospesnych
poplatnikli, u nichz jsou tyto bezuplatné piijmy od dan€¢ osvobozeny, a dale je od dan¢
z piijmi PO osvobozen bezuplatny ptij em: %2
e 7z nabyti dédictvi nebo odkazu,

e pokud k nému doslo na zaklad¢ rozhodnuti pozemkového ufadu o pozemkovych
upravach, a to v podobé nabyti vlastnického prava k pozemku nebo ziizeni
vécného bfemene,

e obmyslené¢ho z majetku, ktery byl do svéfenského fondu vyclenén potizenim pro
ptipad smrti nebo zvysil majetek svérenského fondu potfizenim pro piipad smrti,

e poplatnika, ktery je vefejné prosp&nym poplatnikem se sidlem na tizemi CR,
za splnéni dalSich podminek stanovenych v zakoné,

e plynouci do vefejné sbirky, na humanitarni nebo charitativni tcel,

e pfijaty z vefejné sbirky,

e ¢&lenského statu EU (také CR), Norska nebo Islandu.

181 Obcanskyzakonik.justice.cz [online]. 2014 [cit. 2014-04-29]. Stanovisko ¢&. 23 - k pievodu vlastnického
prava se soucasnym vznikem sluzebnosti ve prospéch prevodce - § 1106 a § 1257. Dostupné z WWW:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/user_upload/Stanovisko_23.pdf>.

102 Ustanoveni § 19b zakona &. 586/1992 Sb., o danich z pifjmi, ve znéni pozdgjsich predpisa.
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5.2.2. Uplatné transfery nemovitych véci

Uplatné transfery nemovitych véci, mezi které patii prevody, pechody a sména
nemovitych véci mohou podléhat dani z pfijmi, DPH a dani z nabyti nemovitych véci,
které je vénovana samostatna kapitola.

Zakon o dani z pfijmi a zdkon o DPH, nerozliSuji typy nemovitych véci -
pozemek, stavba, jednotka, pravo stavby, a vécnd prava k nemovitym vécem, kterd
nepodléhaji zdanéni, jako jednotlivé predméty dané€, mimo piipady osvobozeni od dané,
kde jsou osvobozeny pouze vybrané nemovité véci za splnéni zdkonnych podminek,
jelikoz maji pro zdanéni spole¢na pravidla. RozliSovani nemovitych véci na jejich
konkrétni typy, jako tomu je u dan¢ z nemovitych véci nebo u dané z nabyti nemovitych

véci, neni tedy u téchto dani pro jejich zdanéni relevantni.

Darn z prijmu

Piijmy z prodeje nemovitych véci jsou predmétem dané z piijmi FO i PO
vzhledem k definici pfedmétu dané z ptijmid FO a PO v ustanoveni § 3 odst. 1 a § 18
zakona o danich z pfijml. Pfedmétem dang z ptijmi FO jsou piijmy ze zavislé ¢innosti,
piijmy ze samostatné ¢innosti, piijmy z kapitalového majetku, ptijmy z ndjmu a ostatni
piijmy. Piijmy z veskeré Cinnosti spolu s pfijmy plynoucimi z nakladani s veSkerym
majetkem, neni-li v zdkoné stanoveno jinak, jsou pfedmétem dané z pfijmu PO.
Piijmem se rozumi piijem penéZni i nepenézni, ktery mize byt dosaZen i sménou.

U PO se pfijmy z prodeje nemovité véci zahrnuji do piijma z veskeré Cinnosti
a u poplatniki FO jsou nékteré pripady za splnéni zakonnych podminek osvobozeny.
Jestlize FO nesplni podminky pro osvobozeni, je pfijem z prodeje nemovité véci
zdanitelnym plnénim a rozhodujici kritérium pro zdanéni je, zda je FO podnikatelem
nebo se jedna pouze o nahodily piijem.

Ptfijmy z prodeje nemovité véci jsou zdanovany jako ostatni piijmy FO dle
ustanoveni § 10 odst. 1 pism. b) zakona o danich z piijmu. Jestlize je nemovitad véc
v okamziku prodeje vloZzena do obchodniho majetku nebo slouzi k vykonu
podnikatelské nebo jiné samostatné vydélecné Cinnosti poplatnika, pak ptijem z prodeje
podléha zdanéni dle ustanoveni § 7 zakona o danich z ptijma.

Ptijmy z prodeje nemovité véci, které plynou do spolecného jméni manzeld,

podléhaji zdanéni pouze u jednoho z nich. Manzelé se mohou dohodnout, ktery z nich
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uvede pfijem do danového priznani a pokud nemovitd véc byla zahrnuta do obchodniho
majetku, ziskany piijem zdanuje ten manzel, ktery tuto nemovitou véc mél zahrnutou
Vv obchodnim majetku.

V ptipadé, Ze prodavanou nemovitou véc ma ve vlastnictvi nékolik
spoluvlastnikl a pfijem neni osvobozen od dané z piijmi, uvadi do danového ptiznani
kazdy spoluvlastnik dan za svij podil na nemovité véci.

Realitni kancelafe a poplatnici, ktefi se zabyvaji nakupem a prodejem
nemovitych véci v ramci své podnikatelské ¢innosti, a nemovita véc je obratem prodana
a mezi prodejem a ndkupem neni pfedmétem ndjmu, je takovy nédkup nemovité véci
povazovan za zbozi. Zbozi podléhd jinému rezimu zdanéni. Za nékup zbozi nelze
povazovat ani nakup nemovité véci, ve kterém bydli ngj emnici.'®®

Specialni postaveni méa majetek ziskany v restituci, kdy takové nabyti nemovité
véci neni predmétem dané, ale pfijmy z prodeje uz predmétem dané z piijmi jsou
a pokud byla nemovitd véc po nabyti vloZzena do obchodniho majetku poplatnika, neni
pfevod osvobozen. Osvobozeni miize uplatnit pouze nabyvatel restituovaného majetku,

nikoliv pfevodce.

Hlavnim obecnym kritériem pro osvobozeni od dan¢ z piijmu z prodeje majetku
je vztah Kk obchodnimu majetku poplatnika a Casovy test. Na pfijmy z prodeje
nemovitych véci se zpravidla pouZiji ¢asové testy od nabyti tohoto majetku.164

Osvobozeni z prodeje nemovitych véci upravené v ustanoveni § 4 odst. 1 lze
rozdé¢lit na dvé skupiny, a to na osvobozeni:

a) rodinného domu se souvisejicim pozemkem a jednotky, kterd nezahrnuje

nebytovy prostor spolu se souvisejicim pozemkem a

b) ostatnich nemovitych véci, které neslouzi k bydleni.

Od dan¢ se mimo jiné dle ustanoveni § 4 zakona o danich z ptijmi osvobozuje:
o pism. a) ptijem z prodeje rodinného domu a souvisejiciho pozemku, nebo

jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor, a souvisejiciho pozemku, za splnéni

13 DVORAKOVA, V. a kolektiv. Zdariovani prijmii fyzickych a pravnickych osob 2013/2014. Praha:
Linde, 2013. s. 248-255. ISBN 978-80-7201-916-8.

14 VANCUROVA, A. Zdanéni osobnich prijmii. Praha: Wolters Kluwer, 2013. 428 s. ISBN
978-80-7478-388-3.

68



zakonnych podminek, a to pokud v ném prodévajici mél bydlisté¢ nejméné po dobu 2 let
bezprostfedné pied prodejem nebo pokud v ném prodavajici mél bydlisté bezprostiedné
pied prodejem po dobu kratsi 2 let a pouzije-li ziskané prostiedky na uspokojeni bytové
potfeby. V pfipadé¢ spolecného jméni u manzel postaci splnéni podminek pro
osvobozeni alespon jednim z nich za podminky, ze majetek, kterého se tyka osvobozeni,
nebyl zatazen do obchodniho majetku Zadného z manzelt.

Uvedené osvobozeni je v praxi nejbéznéjsi variantou osvobozeni piijmul
Z prodeje nemovité véci. SkuteCnost, ze poplatnik pouzival nemovité véci ke svému
bydleni, se promita do krat§iho ¢asového testu 2 let a zaroven se jedna o vyjimku z vySe
uvedeného pravidla, Ze Gasové testy jsou po&itany od nabyti nemovité véci.*®

Pojem bezprostiedné¢ pied prodejem neznamend, Ze v okamziku prodeje
poplatnik danou nemovitou véc jeste¢ obyva, ale rozumi se tim, Ze v okamziku, kdy se
rozhodne danou nemovitou v&c prodat, v ni méa bydlists.*®

Bydlisté je pro ucely dané z pfijmi misto, kde ma poplatnik staly byt za
takovych okolnosti, ze kterych lze usoudit, Ze ma v tmyslu se zde trvale zdrzovat.
Nejedna se o udaj o trvalém bydlisti, ktery je uvedeny v obCanském priikazu.'®’

Bytové potfeby168 jsou vymezeny Vv ustanoveni § 15 odst. 3 zakona o danich
Z ptijmi. Zakon ve své podstaté¢ zvyhodnuje ty poplatniky, ktefi si buduji vlastni
bydleni. Je vhodné na tomto misté upozornit na skute¢nost, Ze osvobozeni se neuplatni
Vv pfipadé€, Ze poplatnik ziskané finan¢ni prostfedky pouZije na obstarani vlastni bytové
potieby, ale pfijem plynul z prodeje nemovité véci, ve které nemél bydlisté. Pokud
poplatnik nevynalozi celou ¢astku ziskanou prodejem nemovité véci na obstarani vlastni

bytové potieby, je povinen nepouzitou castku zdanit.'®°

185 VANCUROVA, A. Zdanéni osobnich prijmii. Praha: Wolters Kluwer, 2013. 428 s. ISBN 978-80-
7478-388-3.

1% DVORAKOVA, V. a kolektiv. Zdariovani pFijmii fyzickych a pravnickych osob 2013/2014. Praha:
Linde, 2013. s. 248-255. ISBN 978-80-7201-916-8.

7 Ustanoveni § 2 odst. 4 zakona &. 586/1992 Sb., o danich z p¥ijmi, ve znéni pozdg&jsich piedpisi.

168 Bytovou potiebou se pro ucely zakona o danich z pijmi rozumi piipady, které jsou vyjmenovany
Vustanoveni § 15 odst. 3 pism. a) az g) zakona. Je to napiiklad vystavba bytového domu, rodinného
domu, pofizeni bytu, splaceni ¢lenského vkladu nebo vkladu PO jejim ¢lenem nebo spolecnikem za
ucelem ziskani prava najmu nebo jiného uzivani bytu nebo rodinného domu, thrada za pievod ¢lenskych
prav a povinnosti druzstva, splaceni tveéru nebo puljc¢ky pouzitych poplatnikem na financovani
v ustanoveni uvedenych bytovych potieb pism. a) az g).

19 DVORAKOVA, V. a kolektiv. Zdasiovani pFijmii fyzickych a pravnickych osob 2013/2014. Praha:
Linde, 2013. s. 248-255. ISBN 978-80-7201-916-8.
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Zdanéni naopak podléha:

e prodej rodinného domu nebo jednotky nezahrnujici nebytovy prostor,
pokud jsou nebo byly tyto nemovité véci zahrnuty do obchodniho majetku za ucelem
vykonu ¢innosti, na zékladé které plyne piijem ze samostatné ¢innosti do 2 let od jejich
vytazeni z obchodniho majetku,

e budouci prodej rodinného domu ¢i jednotky nezahrnujici nebytovy
prostor, nebo spoluvlastnického podilu, spolu se souvisejicim pozemkem, ktery se
uskutecni do 2 let od nabyti vlastnického prava Kkrodinnému domu, jednotce
nezahrnujici nebytovy prostor a

e budouci prodej rodinného domu nebo jednotky nezahrnujici nebytovy
prostor, ktery se uskutecnil do 2 let od jejich vytazeni z obchodniho majetku, a to i za
pfedpokladu, Ze kupni smlouva bude uzaviena az po uplynuti 2 let od nabyti

nemovitych véci nebo 2 let od vyfazeni nemovitych véci z obchodniho majetku.

Priklad:

Pani Jana koupila v roce 2012 od bytového druzstva bytovou jednotku, kterou
v roce 2014 prodala. V tomto byté pred jeho prodejem bydlela 8 let. Bude prodej bytové
Jjednotky osvobozen od dané z prijmii?

Ano, prodej bytové jednotky bude osvobozen na zdkladé ustanoveni § 4 odst. 1
pism. a) zakona o danich z prijmi, vzhledem k tomu, Ze je naplnéna podminka 2 roky

bydlisté bezprostredné pred prodejem.

Priklad.:

Pan Vasek zdeédil v roce 2011 po dédovi byt, ve kterém bydlel po dobu 3 let, do
roku 2014, a pak se jej rozhodl prodat a odstéhoval se do jiného, vétsiho bytu. Bude
prijem z prodeje bytu podléhat dani z prijmu FO?

Za predpokladu, zZe byt nebyl zahrnut v obchodnim majetku pana Vaska
a vzhledem k tomu, zZe pan Vasek bydlel v byte vice nez 2 roky bezprostiedné pred tim,
nez ho prodal, je splnéna casova podminka a tento prijem bude dle ustanoveni § 4 odst.

1 pism. a) zakona o danich z prijmii osvobozen.
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. pism. b) piijem z prodeje nemovitych véci neosvobozeny podle bodu vyse,
piesahne-li doba mezi nabytim vlastnického prava k témto nemovitym vécem a jejich
prodejem dobu 5 let. U dédéni se doba zkracuje o dobu, po kterou byla nemovita véc ve
vlastnictvi pfimého pfibuzného nebo manzela.

Casto také dochazi k osvobozeni, které dopada na vSechny ostatni nemovité
veci, které neuvadi pism. a). Jednd se naptiklad o prodej chaty, gardze, rozestavéné
stavby, rodinného domu, kde poplatnik nema bydliste.

Pokud jde o prodej nemovitych véci, které byly nabyté dédénim od ziistavitele,
od pfibuzného v fadé pfimé nebo manzelem (manzelkou), dochazi ke zkraceni doby
5 let o dobu, po kterou byla nemovita véc prokazatelné¢ ve vlastnictvi zustavitele,
jestlize byla nemovitd véc nabyvana postupnym dédénim v fadé piimé nebo manzelem
(manzelkou). To neplati pro nemovité véci ziskané na zékladé darovani nebo dédéni od
zlstavitele, ktery nebyl pfimym piibuznym nebo manzelem (manzelkou).*

Osvobozen neni pfijem z prodeje téchto nemovitych véci, které jsou nebo byly
zahrnuty do obchodniho majetku 5 let pfed prodejem a ani budouci prodej téchto
nemovitych véci, ktery se uskute¢ni do 5 let od nabyti vlastnického prava nebo od
vyfazeni z obchodniho majetku, i pfestoZe kupni smlouva bude uzaviena aZ po uplynuti
5 let od tohoto nabyti nebo vytazeni z obchodniho majetku.

Osvobozeni podle pismene b) se nevztahuje ani na nehmotné pravo stavby, které
podléhé klasickému rezimu dané z pfijmi. Z toho vyplyva, Ze piijem z prodeje prava
stavby je osvobozen, za piedpokladu splnéni casového testu, pouze v téch piipadech,

kdy je soucasti prava stavby stavba (u zhmotnélého prava stavby).

o pism. u) piijem, ktery byl ziskan formou nabyti vlastnictvi k jednotce
(nezahrnujici nebytovy prostor), jako nahrada za uvolnéni jednotky (nezahrnujici
nebytovy prostor), a dale nahrada (odstupné) za uvolnéni jednotky (nezahrnujici
nebytovy prostor), vyplacend uzivateli této jednotky za podminky, Ze poplatnik nahradu
(odstupné) pouzil nebo pouzije na uspokojeni vlastni bytové potieby nejpozdéji do
1 roku nasledujiciho po roce, v némz nahradu (odstupné) pfijal.

Obdobné se postupuje také u piijmi z prodeje rodinného domu, jednotky

" DVORAKOVA, V. a kolektiv. Zdarovdni prijmii fyzickych a pravnickych osob 2013/2014. Praha:
Linde, 2013. s. 248-255. ISBN 978-80-7201-916-8.
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(nezahrnujici nebytovy prostor), nebo spoluvlastnického podilu, vcetné souvisejiciho
pozemku, pokud v ném prodavajici mél bydlisté¢ bezprostiedné pted prodejem po dobu

kratsi 2 let a pouzije-li ziskané prostfedky na uspokojeni bytové potieby.

Priklad:

Pani Petra koupila vroce 2010 rodinny dum, ve kterém nebydlela, ale
pronajimala ho. Vroce 2014 rodinny dim prodala. Bude takovy prodej rodinného
domu osvobozen od dané z prijmu?

Ne, prijem z prodeje rodinného domu bude podléhat zdanéni. Pani Petra
nesplnila podminku pro osvobozeni uvedenou v ustanoveni § 4 odst. 1 pism. a) zakona
o danich z prijmi. V predmétném rodinném domé nebydlela, neméla tedy v rodinném
domeé bydlisté po dobu nejméné 2 let bezprostiedné pred jeho prodejem. Nebyla splnéna
ani podminka uvedend v ustanoveni § 4 odst. 1 pism. b) rodinny dim nevlastnila
nejméné po dobu 5 let, a ani pism. u) nemohla prijem pouZit na bytové potieby, protoze

V rodinném domé pred prodejem viibec nebydlela.

o pism. za) piijem nabyvatele jednotky (pfipadné spoluvlastnického podilu na
jednotce), kterou nabyvatel ptijal v souvislosti se vzdjemnym vyporaddnim prostredkl
z nagjemné¢ho urcenych na financovani oprav a Udrzby bytu, domu a jednotky podle

zékona upravujiciho pfevod jednotek nékterych bytovych druzstev.

o prijem podle § 4a (viz kapitola 5.2.1. bezuplatné transfery nemovitych véci)

Piijmem, ktery je pfedmétem dan€ z piijmi FO dle ustanoveni § 3 odst. 2
zékona o danich z pfijm1, se rozumi i penézni ¢i nepenézni ptijem dosazeny smeénou.

Institut smény je upraven v ustanoveni § 2184 az § 2188 NOZ. Sménnou
smlouvou se obé¢ strany zavazuji k pfevedeni vlastnického prava véci za véc, zavazuji se
K vyméné majetkovych hodnot, a to v tom stavu, v jakém byly v okamziku uzavieni
smlouvy. Pfedchozi OZ a ObchZ neobsahovaly podrobnéjsi upravu a pouze odkazovaly
na piiméfenou aplikaci ustanoveni, které upravuje smlouvu kupni. NOZ oproti
ptredchozi upraveé vyjmenovava nékteré odchylky od kupni smlouvy v souvislosti s tim,

zZe se nejednd o totozny smluvni typ.
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Dle ustanoveni § 23 odst. 6 zdkona o danich z pfijml jsou pro ucely tohoto
zakona piijmy ziskané sménou posuzovany obdobné jako pfijmy ziskané prodejem.
Sména je posuzovana ve stejném rezimu zdanéni jako pfipadny uplatny pievod
nemovité véci. A proto i v ptipadé¢ smény je zapotiebi zkoumat, zda sménéna nemovita

véc je od dané osvobozena nebo ne.

V situaci kdy je darce zaroven obdarovan, se jedna o darovani jen vzhledem
k tomu, o¢ hodnota jednoho plnéni jedné strany pievySuje hodnotu plnéni druhé strany.
Institut tzv. vzdjemného darovani upravuje text v ustanoveni § 2061 NOZ. Cast zavazku
je povazovan za sménu a ¢ast za dar. Darovanim je pouze ta ¢ast hodnoty plnéni, ktera
pfevysSuje hodnotu plnéni druhé strany, ve vysi rozdilu mezi hodnotami vzajemnych
dart.

Pro danové ucely dané z piijmu je Giprava vzajemného darovani modifikovéana.
Pro ucely dan¢ z piijma se bude v ptipad¢ vzdjemného darovani vzdy jednat o koupi
nebo sménu, o to i vté Casti hodnoty plnéni jedné strany, kterd prevySuje hodnotu

plnéni druhé strany.'”*

DPH

Mnozina transakcei, ktera se miize tykat nemovitych véci a zaroven je predmétem
DPH, je upravena v ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona o DPH. Predmétem dané je dodani
zbozi za tplatu osobou povinnou k dani v ramci uskute¢tiovani ekonomické ¢innosti
S mistem plnéni v tuzemsku.

Osobou povinnou kdani je FO nebo PO, ktera uskuteChuje samostatné
ekonomické cinnosti, pokud zdkon o DPH nestanovi jinak. PO uskuteciiujici
ekonomické c¢innosti je osobou povinnou k dani, i pfestoZze nebyla zfizena za Gcelem
podnikani."?

Nova definice zboZzi souvisi s novym vymezenim véci v NOZ, ktery za hmotnou
véc povazuje i nemovitou véc, proto je s ucinnosti od 1. ledna 2014 v pojmu zboZzi

u DPH zahrnuta i nemovitd véc a neni tieba ji vyslovné vyjmenovavat. Zbozim se pro

ucely zdkona o DPH mimo jiné rozumi hmotna véc, kromé penéz a cennych papiri.

1 Ustanoveni § 21¢ odst. 2 zakona &. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, ve znéni pozd&jsich predpisii.
172 Ustanoveni § 5 odst. 1 zékona &. 235/2004 Sb., o dani z piidané hodnoty, ve znéni pozdgjsich

predpisi.
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Za zbozi je dale povazovano i pravo stavby, které je nehmotnou nemovitou véci a je do
kategorie zbozi zatazeno vyslovné.

Dodanim zbozi se pak pro ucely zakona o DPH rozumi pievod prava nakladat se
zbozim jako vlastnik, jako napiiklad pfevod vlastnického prava k majetku, a to za
uplatu i na zakladé rozhodnuti statniho orgénu, ptipadné tento prevod mize vyplyvat ze

v o . 173
zvlastniho pravniho predpisu.

Pti dodéni nemovité véci je misto plnéni tam, kde se nemovita véc nachazi.!™

DPH se uplatni pouze v ptipadech, kdy k dodani nemovitych véci dochazi mezi
platci DPH v ramci jejich ekonomickych ¢innosti, nebo nemovitou véc dodava platce
DPH v ramci své ekonomické ¢innosti. Pokud tedy dochazi k dodani nemovitych véci
mezi neplatci, neni takové plnéni predmétem DPH.

Platcem DPH je osoba povinna k dani, kterd ma sidlo v tuzemsku a jeji obrat za
nejvySe 12 bezprosttedné piredchéazejicich po sobé jdoucich kalendainich meésict
presahne 1 milion korun, mimo osoby, uskuteciiujici plnéni osvobozend od dané bez
néaroku na odpocet dan&.'”

Platce DPH je povinen tuto dan ptiznat ke dni uskutecnéni zdanitelného plnéni
nebo ke dni uplaty, zalezi na tom, ktery den nastane diive. Zdanitelné plnéni se pii
dodani nemovité véci povazuje za uskutecnéné dnem piredani nemovité véci nabyvateli
do uzivani nebo dnem, kdy je doruceno vyrozuméni spolu se zapisem zmény
vlastnického prava. Opét je dodani nemovité véci povazovano za uskute¢néné tim
dnem, ktery ze dvou vyjmenovanych nastane diive. '™

Ustanoveni § 51 odst. 1 pism. f) zdkona o DPH zakotvuje osvobozeni od dan¢
bez naroku na odpocet dané za predpokladu splnéni stanovenych podminek v pfipadech
dodéni vybranych nemovitych véci. O jaké vybrané nemovité véci se konkrétné jednd,
podrobné&ji rozvadi ustanoveni § 56 zdkona o DPH, které bylo na zdkladé ZOSRek

novelizovdno a pouZzivd misto predeslého textu ,,pfevod staveb, byt a nebytovych

prostor®, ,,pfevod pozemku®, ,,pfevod stavebnich pozemkd" a text obsahujici souslovi

3 Ustanoveni § 13 odst. 1 a 3 pism. a) zikona &. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni
pozdéjsich predpisu.

174 Ustanoveni § 7 odst. 6 zédkona & 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve zn&ni pozdgjsich
predpist.

5 Ustanoveni § 6 odst. 1 zékona & 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozd&jsich
predpist.

% PITNER, Ladislav. Zmény v DPH od 1. 1. 2014. Dané a prdavo v praxi. 2014, &. 3, s. 4. ISSN 1211-
7293.
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»dodani vybranych nemovitych véci“. Pro ucely osvobozeni jsou vybrané nemovité veci
ve shod¢ s NOZ definovany v textu zdkona o DPH. Déle je zde nové upraven danovy
rezim u pievodu pozemku se stavbou. Rezim pozemku a stavby bude stejny jako rezim
prevadeéné stavby. Jedna se o vyjimku, zdkon o DPH jinak uplatiiuje oddélené nakladéani

s pozemky a se stavbami.”’

Od DPH je osvobozeno, a to bez naroku na odpocet dan¢, dodani vybranych
nemovitych vécei:'®
e pozemku,
e prava stavby,
e stavhy,
e podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
e inzenyrské sité a

e jednotky.

Zadkon o DPH uplatiiuje zminény princip stejného rezimu zdanéni stavby
a pozemku k ni pfiléhajiciho. Pozemkem se rozumi pozemek geometricky a polohové
uréeny, zobrazeny v katastru nemovitosti a oznaCeny samostatnym parcelnim ¢islem.
Ptiléhajici pozemek je parcela se samostatnym parcelnim ¢islem, na které je stavba
ziizena. Je-li stavba umisténa na vice parcelach, budou vSechny tyto parcely
povazovany za pozemky, na kterych se stavba nachazi.'"®

K 1. lednu 2014 jiz zakon o DPH pozitivné nedefinuje stavebni pozemek, ale
pfimo vymezuje pozemky, které jsou pfi pfevodu od dané¢ osvobozeny. Novelou doslo

k zasadnimu zGzeni ptipadi, kdy prevod pozemku bude od DPH osvobozen. Doslo tak

ke zvySeni DPH u vétSiny dodani pozemkti z 0 % na 21 %.

Y7 Financnisprava.cz [online]. 2014 [cit. 2014-03-18]. Informace GFR k uplatiiovani DPH u dodani
a ngjmu vybranych nemovitych véci po 1. 1. 2014 ustanoveni § 56 a § 56a zakona o dani z ptidané

hodnoty. Dostupné z WWW: <http://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-placeni-dani/Informace
k_par_56_od_roku_2014.pdf>.

8 Ustanoveni § 56 odst. 1 zakona &. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdgjsich
predpist.

! Financnisprava.cz [online]. 2014 [cit. 2014-03-18]. Informace GFR k uplatiiovani DPH u dodani
a najmu vybranych nemovitych véci po 1. 1. 2014 ustanoveni § 56 a § 56a zakona o dani z pfidané
hodnoty. Dostupné z WWW: <http://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-placeni-dani/Informace
k_par_56_od_roku 2014.pdf>.
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Pievod pozemku a podminky pro jeho osvobozeni od dané upravuje ustanoveni
§ 56 odst. 2 zdkona o DPH. Aby byl pfevod pozemku osvobozen, je zapotiebi soucasné
splnit dvé zdkonné podminky:

1. musi se jednat o pozemek, na kterém neni zfizena stavba spojend se zemi
pevnym zakladem nebo inzenyrska sit’ a

2. na pozemku nemuize byt provedena stavba dle stavebniho povoleni nebo
udé€leni souhlasu s provedenim stavby (u stavby, ktera se ohlasuje).

Osvobozen je tedy pouze nezastavény pozemek bez stavebniho povoleni nebo
souhlasu s provedenim ohlasené stavby (pole, louka). Podminkou je absence stavby,
ktera je spojena se zemi pevnym zakladem. Existence movité stavby na pozemku
osvobozeni nebrdni. Pfevod stavebniho pozemku je zdanitelnym plnénim.

V piipadé, Ze je na pozemku inzenyrska sit, at’ uz spojena se zemi pevnym
zakladem nebo nikoliv, pfevod takového pozemku nepoziva osvobozeni. Pfitom neni
podstatné, zda tuto inZenyrskou sit’ vlastni osoba, kterd je i vlastnikem pozemku.
Nesplnéni podminek ustanoveni § 56 odst. 2 zadkona o DPH vsak neznamena, ze veskeré
ostatni pozemky jsou predmétem DPH.*®°

Druhy pfipad osvobozeni obsahuje ustanoveni § 56 odst. 3, které osvobozuje
pievod jiné vybrané nemovité véci, nez uvadi odst. 2., tedy stavby, podzemni stavby,
inzenyrské sité, jednotky a prava stavby po uplynuti 5 let od vydani prvniho
kolaudaéniho souhlasu nebo ode dne, kdy bylo zapocato s prvnim uzivanim stavby, a to
k tomu dni, ktery nastane dfive. Tento Casovy test neplati pro pfevod vSech nemovitych
veci. U ptfevodu staveb, byt a nebytovych prostor, u kterych doslo k nabyti do konce

roku 2012, se pouzije ¢asovy test v délce 3 let. '8

Zdanéni prava stavby DPH se tyka uplatného nabyti jiz trvajiciho prava stavby.

Pravo stavby je pro ucely DPH zboZim se specificky stanovenym mistem plnéni, a to

tam, kde se nachazi pozemek, ktery je pravem stavby zatizen.'®?

180 BENDA, Viclav. Dati z piidané hodnoty od 1. 1. 2014. Metodické aktuality, registrované periodikum
svazu ucetnich. 2014, ¢. 4, s. 32. ISBN 978-80-87367-46-9.

181 prechodné ustanoveni &l. 11 zékona ¢&. 502/2012 Sb., kterym se méni zakon &. 235/2004 Sb., o dani
z pfidané hodnoty, ve znéni pozdéjsich predpisl, a dalsi souvisejici zakony, zlstava v platnosti i po
1.1.2014.

182 Ustanoveni § 4 odst. 2 pism. b), § 7 odst. 6 a § 10 odst. 2 zakona &. 235/2004 Sb., o dani z ptidané
hodnoty, ve znéni pozd¢jsich predpist.
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V souvislosti s DPH je taktéz tieba rozliSovat pravo stavby, jehoz soucasti je
postavena stavba a pravo stavby, jehoz soucasti je pravo postavit ¢i vlastnit stavbu.
Kritéria osvobozeni dle § 56 odst. 3 zakona o DPH splni pfedmét dodani zhmotnélého
prava stavby, u kterého bude rozhodujici casovy test, ktery bude posuzovan ve vztahu
k dotcené stavbé, kterd je soucasti prevadéného prava stavby. V piipadé, ze bude
pfedmétem dodani nehmotné pravo stavby, nebudou podminky pro osvobozeni
naplnény. Divodem je skute¢nost, Ze nedoslo ke kolaudaci ani kK zadnému prvnimu
uzivani stavby, stavba dosud neexistuje, a proto je takové plnéni zdanéno v zékladni

sazbé DPH.

Priklad:

Pan Pavel prevani pozemek se stavbou. Od kolaudace ubéhly 4 roky. Bude
od DPH tento prevod osvobozen?

Ano, prevod pozemku bude osvobozen na zdkladé ustanoveni § 56 odst. 3 zdkona
0 DPH. Vzhledem k tomu, zZe danovy rezim pozemku je urcen rezimem stavby na ném

postavené a stavba splituje casovy test pro osvobozeni.

Priklad.:

Pani Lenka je viastnikem nezastavéného pozemku, ke kterému poskytla pravo
stavby. Pani Lenka je platcem DPH a za poskytnuti prdava stavby ji byla zaplacena
castka 500 000 K¢. Je tento prevod osvobozen od DPH?

Ne, predmeét dodani nebude v tomto pripadeé osvobozen a pani Lenka je povinna
zaplatit DPH. Pro ucely DPH je dulezité rozliseni prava stavby, které obsahuje pravo
postavit ¢i vilastnit stavbu na pozemku, které nepoziva osvobozeni nebo pravo stavby,

Jjehoz soucdsti je stavba a pozivd osvobozeni, za predpokladu splnéni casového testu dle

ustanoveni § 56 odst. 3 zakona o DPH.
Pti pfevodu nemovitych véci pro socidlni bydleni se uplatni snizend sazba DPH.

Stejny rezim bude mit i pozemek, na némzZ se stavba pro socidlni bydleni nachézi,

a to i vpfipadé, Ze stavba a pozemek nemaji stejného vlastnika a prevadi
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se samostatng.’®

Bytem pro socidlni bydleni se dle ustanoveni § 48a odst. 4 zdkona o DPH
rozumi byt, jehoz celkova podlahova plocha nepresahne 120 m?. Celkovou podlahovou
plochou bytu pro socialni bydleni se rozumi soucet podlahovych ploch vSech mistnosti
bytu, véetné mistnosti, které tvoii piislusenstvi bytu (napiiklad komora a sklep).

Rodinny dim pro socidlni bydleni definuje ustanoveni § 48a odst. 5 zékona
o DPH jako rodinny diim, jehoz celkova podlahova plocha nepiesahne 350 m?, piicemz
celkovou podlahovou plochou rodinného domu pro socialni bydleni se rozumi soucet

podlahovych ploch vSech mistnosti rodinného domu.

183 Financnisprava.cz [online]. 2014 [cit. 2014-03-19]. Informace GFR k uplatiiovani DPH u dodani
a najmu vybranych nemovitych véci po 1. 1. 2014 ustanoveni § 56 a § 56a zakona o dani z pfidané
hodnoty. Dostupné z WWW: <http://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-placeni-dani/Informace
k_par_56_od_roku 2014.pdf>.
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6. DAN Z NABYTIi NEMOVITYCH VECI

Daii z nabyti nemovitych véci neni novou dani v dafiové soustavé CR, ale pouze
nahradila daf z pfevodu nemovitosti, ktera se na izemi CR vybirala jiz od roku 1993.
Dan z prevodu nemovitosti upravoval do konce roku 2013 zakon o trojdani.

S ohledem na zmény, které byly planovany na zéklad¢ rekodifikace soukromého
prava, bylo zapotiebi minulou upravu pievodnich dani upravit a provazat s NOZ
a souvisejicimi piedpisy, které nabyly uc¢innosti k 1. lednu 2014. Nové principy
soukromého prava a pojeti nemovitych véci v NOZ maji dopady i na zdanéni dispozic
s nemovitymi vécmi. Zasadni zménou bylo navraceni k superficialni zdsad¢, na jejimz
zaklad¢ se stavba, ktera neni doCasnou, stala soucasti pozemku. Na zakladé toho mohou
podzemni stavby vystupovat jako samostatné nemovité véci (se zvlastnim
hospodaiskym urcenim) nebo jako soucést pozemku.

Z transferovych dani byla k 1. lednu 2014 dan darovaci a dan dédickd, na
zdklad® Programového prohlaseni vlady CR dne 4. srpna 2010, transformovéna pod
pravni rezim dani z piijma. Fakticky tedy doslo ke zruseni zakona o trojdani a k zaniku
dvou samostatnych dani a nové jsou v podobé bezuplatnych piijml pfedmétem dané
z piijmt PO a FO. | z tohoto diivodu se posledni pfevodni dan, tedy dan z pfevodu
nemovitosti, musela nové upravit a nahradit novou Upravou v podobé dan& z nabyti
nemovitych véci. V souladu s Planem legislativnich praci vlady CR na rok 2013, byl
v témze roce predlozen Parlamentu CR navrh zakona o dani z nabyti nemovitych véci.

Utelem nové tpravy bylo v ramci dafiové soustavy CR navazat na legislativni
upravu dané zpfevodu nemovitosti s vytvofenim nového pojeti dané z nabyti
nemovitych véci, jejiz vynos je pfijmem do stitniho rozpoctu. Pokud by nedoslo
Kk pfijeti nové tpravy dané, doslo by nejen k vypadku piijmu inkasa™* do statniho
rozpoctu, ale i ke zvySeni danové zatéze a pravni nejistoty spolu s obtiznou spravou
dané. Zamérem nové Upravy dané znabyti nemovitych véci bylo predev§im
zjednodusSeni, zpiehlednéni a sjednoceni pravni upravy této danée.

Ptedchozi uprava dané z pfevodu nemovitosti obsahovala nedostatky naptiklad
Vv oblasti obchdzeni danové povinnosti pii pfevodu nemovitych véci formou vkladu do

obchodni spolecnosti, které doposud nebyly zdanovany ¢i neaktualni legislativu pro

184 Dle Informace o ¢innosti dafiové spravy CR za rok 2012 &inilo inkaso dang z prevodu nemovitosti
7 660 mil. K¢.
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oblast osvobozeni od dané. Problém pfindSela i nadmérna administrativni zatéz pfi
vybéru této dan¢ na stran¢ spravci dané i na strané poplatnikit v podobé povinnosti
predkladat znalecké posudky k danovému pfizndni, jejichz thrada byla finanéné
nakladna. Byla zde celd fada problematickych oblasti, které jak ukazala aplikacni praxe,
bylo tfeba odstranit nebo fesit odliSnym zptisobem.

Mezi hlavni myslenky, které se do pravni upravy navrhu zédkona o dani z nabyti
nemovitych véci dostaly, patfilo jednoznacné definovani predmétu dané€ spolu s upravou
mistni pfislusnosti spravce dan¢€, podrobeni vklad do obchodnich korporaci bez naroku
na osvobozeni od dané¢ a zaktualizovani katalogu osvobozeni od dané z nabyti
nemovitych véci.

Zamérem autor navrhu zdkona o nabyti nemovitych véci, bylo do nové tpravy
dan¢ vpravit zdsadni zmény, ale ne vSechny se nakonec podatilo prosadit a v pritbé¢hu
legislativniho procesu byly nékteré z nich potlaceny. Ptikladem takového netspéchu
byla, po vzoru v jinych evropskych zemi, Gi¢elné snaha rozsitit predmét dan¢ o prevody
obchodnich podilti v obchodnich korporacich, nebot’ i v téchto pfipadech dochazi ke
zmeén¢ vlastnického prava, pokud se prevadi vramci obchodniho podilu
1 nemovita véc, kterd je sou€asti obchodniho majetku spole¢nosti. Neprosadila se ani
koncepce nabyvatele, jako vylu¢ného poplatnika dan€¢ z nabyti nemovitych véci a tim

’ . T . v 1
padem se neprosadil ani zanik institutu rucitele. 8

6.1. Hlavni body navrhovanych zmén Vv pravni Gpravé dané z nabyti

nemovitych véci

Mezi zakladni body zajmu navrhovatel na modifikaci pravni Gpravy zakona
o trojdani, kde byla upravena dail z pfevodu nemovitosti, kterou v podobé zdkonného
opatfeni Senatu nahradila dain znabyti nemovitych véci, patfil poplatnik dané,
problematika predkladani znaleckych posudkii k dafiovému piiznani, zdanovani
pfevodu ucasti v obchodni korporaci a zdanovani vkladi do obchodnich korporaci.

V nésledujicim textu jsou pfibliZzeny jednotlivé oblasti zajmu a zmény, které mély byt

18 Psp.cz [online]. 2014 [ cit. 2014-02-10] Zavéreéna zprava z hodnoceni dopadi regulace (RIA).
Dostupné z WWW: <http://www.psp.cz/sqw/text/text2.sqw?idd=166792>.
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prosazeny, at’ uz se tak stalo & nikoliv.*®

A. Poplatnik dané z nabvti nemovitych véci

V piedeslé upravé zédkona o trojdani, U¢inné do konce roku 2013, byl
poplatnikem dané z ptfevodu nemovitosti primarné prevodce (prodavajici) a nabyvatel
(kupujici) byl zdkonnym rucitelem. Pouze v taxativné vymezenych piipadech byl
poplatnikem dané nabyvatel. Jednalo se o pfipady nabyti vlastnického prava
prechodem, tedy nabyti nemovitosti pii vykonu rozhodnuti nebo exekuci, pfi
vyvlastnéni, pii vydrzeni, ve vefejné drazb¢, v insolvencnim fizeni po rozhodnuti
o upadku, na zakladé smlouvy o zaji§tovacim pifevodu prava v souvislosti
s postoupenim pohledavky, pti zruseni PO bez likvidace nebo pfi zruseni PO s likvidaci,
tedy rozdglenim likvida¢niho zéistatku.'®’

Slo-li o ptipad smény nemovitosti, poplatnikem dané byl pievodce i nabyvatel.
Kazda ze stran této vymény byla zaroven pfevodcem a nabyvatelem nemovitosti
a u placeni dané se uplatnovala solidarita poplatnikd.

Vzhledem Kk tomu, ze mohl byt poplatnikem dané z ptevodu nemovitosti jak
prevodce, tak nabyvatel, ¢inilo to zdkon v oblasti Uipravy poplatnikii malo piehlednym.
Na velkou ¢ast prevoda dopadalo poplatnictvi na pfevodce, ktery pii vzniku povinnosti
zaplatit dan jiZ nemél nemovitost ve svém vlastnictvi a zaroven tedy nebyl motivovan
Kk thradé¢ dang.

Prvotni koncepce nové pravni Upravy dané z nabyti nemovitych véci tedy
logicky smétovala ke sjednoceni osoby poplatnika. Po vzoru jinych evropskych stath
mél byt poplatnikem dan€ z nabyti nemovitych véci primarné nabyvatel, ktery byl
v piedchozi tUpravé dané zpfevodu nemovitosti poplatnikem pouze v ptipadech
prechodi vlastnického prava k nemovitym vécem, viz vyse.

V navrZzené Uprav€é by poplatnikem dané byl nabyvatel, na kterého pfieslo
vlastnické pravo k nemovité véci, a jeho motivace k zaplaceni dané by byla znac¢né
vys$$i vzhledem k predpokladu, ze bude nemovitou véc uzivat. Spravci dané by to

usnadnilo praci, pokud by doSlo k vyméhani dané. Na nemovitou véc by v pfipadé

188 psp.cz [online]. 2014 [ cit. 2014-02-10] Zavére¢na zprava z hodnoceni dopadi regulace (RIA).
Dostupné z WWW: <http://www.psp.cz/sqw/text/text2.sqw?idd=166792>.

187 Ustanoveni § 8 odst. 1 pism. b) zikona & 357/1992 Sb., o dani d&dické, darovaci a dani z prevodu
nemovitosti, ve znéni pozdé€jSich predpisi.
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nezaplaceni dan¢ mohla byt uvalena exekuce, coz neslo za stavu, kdy dan byl povinen
platit pfevodce, ktery jiz nemél vlastnické pravo k pfedmétné nemovitosti. Kdyby byla
schvalena ptivodni navrhovana verze upravy dané z nabyti nemovitych véci, institut
rucitele by zanikl, doslo by ke zjednoduSeni spravy dan¢ po strance vymahatelnosti
a zaroven by doslo k odstranéni institutu rucitele, ktery by se stal nadbytecnym.

Rucitelstvi vznikd soucasné¢ se vznikem danové povinnosti poplatnika
(prodéavajiciho). Rucitel, kterym byl vzdy kupujici, byl postaven do nejistoty, zda
prodavajici skute¢né¢ dan z pfevodu nemovitosti zaplati. Pokud prodavajici neuhradil
dan z prevodu nemovitosti, spradvce dan¢ se obratil na kupujiciho, jako zdkonného
rucitele, kterému vznikla na zékladé této skutecnosti, kterou nemohl nijak svou vlastni
vuli ovlivnit, daflova povinnost.

Piivodni navrh schvélen nebyl a 1 v soucasné pravni Gprave je poplatnikem dané
z nabyti nemovitych véci v piipadé koupé a smény primarné pievodce a nabyvatel je
rucitelem. Nové¢ je stanovena moznost na zakladé¢ vyslovné dohody ptevodce
s nabyvatelem v kupni nebo sménné smlouvé, ze poplatnikem dané bude nabyvatel.

Pro ostatni ptipady je poplatnikem dané natbyvatel.188

Pravni upravu manzeli a podilovych spoluvlastniki, jako poplatnikii dané
z prevodu nemovitosti upravoval zakon o trojdani tak, ze pfi pfevodu nebo piechodu
nemovitosti ze spolecného jméni manzeli nebo naopak do spole¢ného jméni manzeld,
byl kazdy z manzeli samostatnym poplatnikem dané a kazdy mél povinnost na sviij
podil na nemovitosti (podily byly stejné¢) podat danové ptiznani. U podilového
spoluvlastnictvi byl kazdy ze spoluvlastnikii samostatnym poplatnikem dané dle
velikosti svého podilu na piedmétné nemovitosti.'®

Nové byla v navrhu zékona zavedena solidarita v pfipad¢, kdy nelze urcit podil
na nemovité véci a solidarita manzelt pfi placeni dané. To znamena, Ze manzelé jiz
nebudou podavat dvé dafovad pfiznani, ale pouze jedno a dai budou povinni platit

190

spole¢né a nerozdilng.”™ Tato zména se do nové Upravy dan€ z nabyti nemovitych véci

prosadila. Podilové spoluvlastnictvi ziistalo beze zmény, ale na rozdil od predesié

188 Ustanoveni § 1 odst. 1 pism. a) a b) zakonného opatieni Senatu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti
nemovitych véci.

189 Ustanoveni § 8 odst. 2 zakona &. 357/1992 Sb., o dani dédické, darovaci a dani z pfevodu nemovitosti,
ve znéni pozdéjsich piedpist.

190 Ustanoveni § 30 odst. 1 zakonného opatieni Senatu & 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
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upravy, ZOSDNNYV vypustilo ustanoveni o samostatném poplatnictvi spoluvlastnikii,
a to zfejmé pro jeho nadbytenost. V souvislosti s podilovym spoluvlastnictvim
ZOSDNNV zminuje postup pro ptipady zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi k vice

nemovitym vécem.™!

B. Problematika znaleckvch posudki, jako povinné piilohy dannového priznani

Dle pravni Gpravy zakona o trojdani, byla zakladem dan¢ z pfevodu nemovitosti
obecné cena zjisténd podle zvlastniho pravniho pfedpisulgz, ktera byla platna ke dni
nabyti nemovitosti, a to i v pfipad¢, ze cena sjednand dohodou byla niZ$i nez cena
zjisténd. Naopak, byla-li cena sjednana vys$i nez cena zjisténa, zédkladem dan¢ byla
cena sjednana.'®®

Pti prevodu nebo pfechodu nemovitosti, at’ uz k nému dochézelo uplatné nebo
bezuplatné, byl povinnou souc¢asti danového ptiznani ovéfeny opis nebo ovérena kopie
smlouvy nebo jiné listiny potvrzujici nebo osvédcujici vlastnické vztahy k nemovitosti
a znalecky posudek o cené zjisténé dle zvlastniho préavniho ptfedpisu, mimo vyjimek
stanovenych v zédkon¢, kdy se znalecky posudek nevyzadoval (naptiklad pii pfevodu
nebo prechodu pozemku, bez stavby a bez trvalého porostu, pii pfevodu ¢i pfechodu
nemovitosti, ktera byla od dané z pfevodu nemovitosti osvobozena, pii vydrazeni
nemovitosti atd.)***

Jiné ceny, nez ceny zjisténé na zaklad¢ znaleckého posudku, pro stanoveni
zakladu dané, byly uzivany zejména V piipadé vyvlastnéni (vySe ndhrady stanovena
vrozhodnuti vydaném ufadem, ktery vyvlastiiuje), v pfipadé pievodu nemovitosti
z vlastnictvi nebo do vlastnictvi izemné samospravného celku (cena sjednand), pii
vydrazeni nemovitosti u vykonu rozhodnuti (cena dosazena vydrazenim) atd.

Vedle téchto situaci existovaly ptipady, ve kterych zaklad dané Sel stanovit
vyluéné na zakladé ceny zjisténé. Slo zejména o vydrzeni nemovitosti, nabyti
nemovitosti na zakladé zajistovaciho pievodu prava, nabyti nemovitosti v souvislosti

S postoupenim pohledavky nebo nabyti nemovitosti na zdkladé¢ smlouvy o finanénim

91 Ustanoveni § 2 odst. 3 zdkonného opatieni Senatu & 340/2013, o dani z nabyti nemovitych véci.

192 7akon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a zmén& nékterych zékonil (zikon o ocefiovani majetku),
ve znéni pozd¢jsich predpist, spolu s pfislusnou provadéci vyhlaskou k tomuto zakonu.

198 Ustanoveni § 10 odst. 1 pism. a) zadkona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, darovaci a dani z pfevodu
nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich predpist.

194 Ustanoveni § 21 odst. 3 zékona &. 357/1992 Sb., o dani d&dické, darovaci a dani z prevodu
nemovitosti, ve znéni pozdé€jSich predpisi.
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pronajmu s naslednou koupi najaté nemovitosti.

Pro situace, kdy nebylo mozné urcit cenu nebo hodnotu nemovitosti nékterym
Z vyjmenovanych zpusobti, byla zakladem dané cena zj i3téna. %

Zamérem nové Upravy v prvotnim navrhu zakona o dani z nabyti nemovitych
véci bylo pro stanoveni zdkladu dané pocitdno s porovnanim sjednané ceny se
»srovnavaci cenou®, pozdéji prejmenovanou na srovndvaci danovou hodnotu,
a nabyvaci hodnotou je vyS$8i znich. Srovnavaci danova hodnota vychazela
Z ,,administrativni ceny*, pozd¢ji pirejmenované na smérnou hodnotu, kterd vychazi
z cen nemovitych véci, které jsou bézné v urcitém misté a case a jsou nashromazdény
spravci dani. Postup pro uréeni smérné hodnoty je stanoven vyhlaskou ¢. 419/2013 Sb.,
k provedeni ZOSDNNV, vydanou Ministerstvem financi CR. Smérnou hodnotu miize
poplatnik orientaéné zjistit pomoci danové kalkulacky, ktera byla zprovoznéna v dubnu
2014 a je dostupna na internetovych strankach Finanéni spravy CR*.

U vybranych nemovitych véci®nelze sméma hodnota uréit. P stanoveni
zakladu dané se porovnava sjednand cena se srovnavaci danovou hodnotou, kterd je
odvozena od zjisténé ceny na zakladé znaleckého posudku. V téchto piipadech si
poplatnik mtize uplatnit odménu a naklady zaplacené znalci za vyhotoveni znaleckého
posudku v podobé uznatelného vydaje a snizit tak nabyvaci hodnotu, ktera je zakladem
dané.

Vyse uvedené terminologické zmény byly provedeny v ramci vnéjsiho
pfipominkového fizeni. Plivodn€ navrhované nazvy ,,srovnavaci cena a administrativni
cena“ byly na zakladé piipominky Komory soudnich znalc CR, Asociaci znalcti
a odhadcti CR, o.s. a Ceské komory odhadcti majetku zaménény na soudasné pojmy

srovnavaci danova hodnota a smérna hodnota.

C. Zdanovani prevodu acasti v obchodni korporaci — zména ovladajici osoby

Developerské nebo investi¢ni spolecnosti, které maji v pfedmétu podnikéni

nakladani s nemovitymi vécmi, provadéji transakce na trhu nemovitych véci v CR, pfii

1% Ustanoveni § 10 odst. 1 pism. b) a c) a odst. 2 zakona &. 357/1992 Sb., o dani dédické, darovaci a dani
z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich predpisi.

1% http://smernahodnota.financnisprava.cz/

97U lesnich pozemkii s lesnim porostem, u pozemku, ktery je vodni plochou, u stavby hromadné garaze,
pozemku, jehoZ soucasti je stavba hromadné garaze a u nedokoncené stavby, jednotky nebo u pozemku,
jehoz soucasti je nedokonCena stavba a u prava stavby (§ 15 odst. 4 zdkonného opatieni sendtu
¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci).
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kterych ptevadéji obchodni podily nebo akcie a tim fakticky dochazi ke zméné
vlastnictvi k nemovitym vécem, které jsou soucasti takovych podili. V predeslé pravni
upravé dané z prevodu nemovitosti nepodléhaly tyto transakce zdanéni a tak zaroven
V této oblasti dochazelo k dafiovym unikm.

V navrhu zakona byla snaha o rozsitfeni predmétu dan€ z nabyti nemovitych véci
o zménu ovladajici osoby obchodni korporace, pokud by méla tato obchodni korporace
nebo touto obchodni korporaci ovladané osoby v majetku nemovitou véc.

Opét doslo ve vnéjSim pripominkovém fizeni ke zmén€ v podobé vypusténi této
navrhované zmény z navrhu zikona, vzhledem k tomu, Ze Ministerstvo dopravy CR,
Ministerstvo pramyslu a obchodu CR, Asociace malych a stfednich podniki
a zivnostniki CTR, Svaz primyslu a dopravy CR, Univerzita Karlova a Komora
daniovych poradct uplatnily zasadni piipominky proti zavedeni zdanéni pievodu
obchodnich podilti dani z nabyti nemovitych véci. Argumenty proti tomuto navrhu byly
predevsim takové, ze navrhované feseni by prodrazilo a zkomplikovalo prodeje podild
ve spolecnosti, zpusobovalo by vykladové problémy a zvysilo by naklady na
administrativu. Navic neni zcela jasné, zda v téchto pfipadech vznika pfedmét dané.
| kdyZ dojde ke zméné ovladajici osoby, nemusi nutné dojit ke zméné vlastnika, tudiz

ani k nabyti vlastnického prava k nemovité véci.

D. Zdanovani vkladu do obchodnich korporaci

Do konce roku 2013 se aplikovalo ustanoveni § 20 odst. 6 pism. e) zdkona
o trojdani, na zdkladé n¢hoz byl od dané€ z pfevodu nemovitosti osvobozen vklad
nemovitosti do zakladniho kapitalu obchodni spole¢nosti nebo druzstva se sidlem na
tizemi CR nebo jiného statu EU, Norska a Islandu, splni-li spole¢nik nebo &len druzstva
podminku, Ze si po dobu 5 let zachova ucast ve spolecnosti. Osvobozeni od dané bylo
ptijato vroce 1993 k vytvofeni podminek pro zakladani a zahajeni podnikatelské
¢innosti obchodnich spole¢nosti a druzstev a od 1. ledna 2008 bylo na zékladé
komunitarniho prava rozSifeno i na ostatni staty. S aplikaci tohoto osvobozeni byla
spojena administrativni naroc¢nost pro spravce dané, ktefi museli ovéfovat splnéni
podminek, tedy zda se jednd o vklad do zakladniho kapitalu a zda ucast spole¢nika nebo

¢lena druzstva trvala zakonem stanovenou dobu.

85



V soucasné¢ dob¢ jiz neni tieba podporovat podnikani timto zpisobem
a soucasné nejsou ani v jinych statech EU pfevody nemovitych véci souvisejici s vklady
do obchodnich spole¢nosti 0svobozeny. Proto k 1. lednu 2015 bylo uvedené ustanoveni
na zaklad¢ zakona ¢. 458/2011 Sb., o zméné zakonl souvisejicich se zfizenim JIM
a dalsich zménach danovych a pojistnych zékond, zruseno. Zména z citované novely
byla zohlednéna a ptevzata do textu nové pravni upravy dan¢ z nabyti nemovitych véci
s u¢innosti k 1. lednu 2014. Pravni tprava dané z nabyti nemovitych véci neobsahuje
osvobozeni nepenézitych vkladi do zakladniho kapitalu v takovém rozsahu jako zékon
0 trojdani, ale bylo navrzeno osvobozeni PO od dan¢ z nabyti nemovité véci, pokud
nabyva vlastnické pravo k nemovité véci z majetku Clenského statu EU nebo uzemné
samospravného celku a ¢lensky stait EU nebo Uzemné samospravny celek je
zfizovatelem nebo jedinym ¢lenem takové PO.

Ve vnéjsim piipominkovém fizeni uplatnil k tomuto osvobozeni ptipominku
Utad vlady CR (odbor kompatibility), a to piipominku zasadni. Utad vlady CR
upozornil na skute¢nost, Ze takové osvobozeni by pro PO mohlo znamenat formu
vefejné podpory. Veifejnou podporu a jeji definiéni znaky upravuje ¢lanek 107 Smlouvy
o fungovani EU. Ceska dafiova uprava by se tak mohla dostat do kolize s evropskym
pravem, protoze i1 danové zvyhodnéni v podobé osvobozeni lze chéapat jako vetejnou
podporu, ktera je vobecné roviné nezadouci a neslucitelna s vnitinim trhem,
a proto je zakazana. Uvedena problematika byla konzultovana s Utadem pro ochranu
hospodarské soutéze a nakonec byla v ndvrhu zakona provedena uprava a osvobozeni
bude moci byt pfiznano jen v ptipadech, kdy nejde o vetejnou podporu neslucitelnou
S vnitinim trhem podle pfimo pouzitelného predpisu EU.

Dle soucasné platné a G€inné pravni Upravy dan€ z nabyti nemovitych véci
nejsou vklady do obchodnich korporaci, mimo uvedené vyjimky, osvobozeny a jsou

pfedmétem dané€.

Shrnuti:

K 1. lednu 2014 doslo k u¢innosti ZOSDNNV a poplatnici se museli sezndmit
S novym nazvem, S novou pravni Upravou dan¢ z nabyti nemovitych véci a se zménami
oproti predeslé pravni Upravé dané z pfevodu nemovitosti. Dan z nabyti nemovitych

véci se prizplsobila rekodifikaci soukromého prava a zaroven doslo k Uipravam, které
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s reformou soukromého prava piimo nesouvisely. Mezi stézejni zmény patii zejména
nova uprava poplatnika, odbourani samostatného poplatnictvi a zavedeni solidarity
u manzeld, rozsiteni pfedmétu dané a to nejen o nové instituty ob¢anského prava, jako
naptiklad o nabyti prava stavby nebo o uplatné nabyti nemovité¢ véci do svéenského
fondu. Dalsi vitanou novinkou je eliminace ptipadii povinnosti poplatniki predkladat
znalecky posudek, jako povinnou piilohu danového pfiznani. V zédkonu stanovenych
pripadech, kdy je znalecky posudek vyzadovanou ptilohou k daiovému piiznani, mize
poplatnik uplatnit institut takzvaného uznatelného vydaje, kterym je odména a néklady
znalce za zpracovany znalecky posudek. Navic neni jiz tieba, aby poplatnik predkladal

ptilohy k dafiovému pfiznani v ovétenych kopiich, ale postaci kopie prosté.

6.2. Geneze procesu schvalovani nové pravni upravy dané z nabyti

nemovitych véci
1. faze: Vladni navrh zakona o dani z nabyti nemovitych véci

Vlada CR piedlozila Poslanecké snémovné navrh zakona o dani znabyti
nemovitych véci dne 24. dubna 2013. Poslanctim byl navrh zakona rozeslan jako tisk
pod cislem 1003 a Organiza¢ni vybor doporucil tento navrh projednat. Prvni c¢teni
prob&hlo dne 15. kvétna 2013 a navrh zdkona byl pfikdzan Rozpoctovému vyboru
Kk projednani. Rozpocétovy vybor nasledné navrh zakona projednal a vydal usneseni, ve
kterém doporucoval Poslanecké snémovné vladni navrh zdkona schvalit ve
znéni pozménovaciho navrhu, jehoZ znéni bylo soucésti usneseni ze dne 6. ¢ervna 2013.
Rozpoctovy vybor navrhl v ustanoveni § 2 odst. 1 pism. a) pojem ,,inzenyrskou siti
nahradit slovy ,,¢asti inzenyrské sit€. Duvodem této zmény bylo zfejmé pojeti véci
a inzenyrskych siti v NOZ. Dle ustanoveni § 509 NOZ nejsou inZenyrské sité, zejména
vodovody, kanalizace a energetickd nebo jind vedeni soucésti pozemku. Jde o vyjimku
z obecné zavedené zasady ,.superficies solo cedit”. Inzenyrské sité nejsou v nasem
pravnim fadu definovany. Z ustanoveni NOZ lze usuzovat, Ze jsou samostatnymi vécmi
V pravnim slova smyslu a mohou byt jak vécmi movitymi (napiiklad ptipojky) nebo za
splnéni podminky nemoznosti pieneseni véci z mista na misto, aniZ by se porusila jeji

podstata, vécmi nemovitymi (napiiklad plynovod s regulacnimi stanicemi nebo

87



telekomunikaéni vedeni).'*® Zda se v konkrétnim piipadé jednd o nemovitou nebo
movitou véc, je tieba posuzovat individualné. Vzhledem Kk jejich samostatnosti bézné
v praxi dochazi jak k zcizovéani inzenyrskych siti jako celkl, tak k nakladani jen
S ¢astmi inzenyrské site.

Ve druhém cteni prosSel vladni névrh jak obecnou rozpravou, tak rozpravou
podrobnou a ve tfetim cteni dne 8. srpna 2013 byl navrh zakona ve znéni
pozménovaciho navrhu Poslaneckou snémovnou schvalen (ze 114 pfitomnych poslanct
hlasovalo pro navrh 73 a proti navrhu 33, potifebny pocet hlast pro pfijeti 58) a dne 1.
srpna 2013 byl postoupen Senatu.

Névrh zakona byl oznacen jako tisk ¢islo 170 a projednan Vyborem pro
hospodafstvi, zemé&d&lstvi a dopravu a Ustavné pravnim vyborem. Ustavné pravni vybor
navrh zdkona svym usnesenim dne 4. zaii 2013 zamitl, a Vybor pro hospodafstvi,
zemédé€lstvi a dopravu ho svym usnesenim dne 11. zafi 2013 schvalil. Nasledn¢ Senat
navrh zakona dne 12. zafi 2013 svym usnesenim o jeden hlas zamitl (z 69 ptitomnych
senatort hlasovalo pro zamitnuti ndvrhu zdkona 35 a proti zamitnuti 14, potfebny pocet

hlast pro zamitnuti navrhu 35).

2. faze: Navrh zakonného opatreni Sendtu o dani z nabyti nemovitych veci (dale jen
,navrh ZOSDNNV“)

Dne 20. srpna 2013 doslo k rozpusténi Poslanecké snémovny a Senat mohl na
zékladé Ustavy CR pfijimat zakonna opatfeni ve vécech, které nesnesly odkladu a za
standardni situace by byly pfijaty v podobé zdkona.

Vléada predlozila navrh ZOSDNNV Senétu 25. zati 2013 a nésledné byl rozeslan
jako tisk pod &islem 185. Senatni tisk byl projednan Ustavné pravnim vyborem, ktery
nepiijal k tomuto tisku Zadné usneseni a Vyborem pro hospodafstvi, zemédélstvi
a dopravu, ktery svym usnesenim ze dne 7. fijna 2013 navrh ZOSDNNV schvalil.
Schiize Senatu se uskuteénila dne 9. fijna 2013 a Senat navrh ZOSDNNV schvalil
(z 62 pritomnych senatort hlasovalo pro navrh 53 a proti navrhu 0, potfebny pocet hlast
pro prijeti 32). Poté doslo dne 17. fijna 2013 k podpisu ZOSDNNYV prezidentem a dne
30. tijna 2013 vyslo schvalené ZOSDNNYV ve Sbirce zakonti v ¢astce 132 pod Cislem
340/2013 Sh.

198 Ustanoveni § 498 odst. 1, v&ta druh4 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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Dne 27. listopadu 2013 nové ustavena Poslanecka snémovna ZOSDNNV
dodate¢né ratifikovala na jeji prvni schtizi. Usneseni, na zakladé né¢hoz bylo ZOSDNNV
schvaleno, bylo vyhlaseno ve Sbirce zdkoni dne 29. listopadu 2013 v ¢astce 150 pod
¢islem 379/2013 Sb.

V nasledujici tabulce je zndzornén proces schvalovani pravni upravy dané

Z nabyti nemovitych véci.

termin odeslani termin pro zasildni pfipominek termin vyporadani pfipominek
Vnitini pfipominkové
., 24.10.2012 6.11.2012 29.11.2012
fizeni
Vnéjsi pfipominkové
I 6.12.2012 9.1.2013 15.1.2013
fizeni
termin odeslani Legislativni rada vlady schvélen
Vlada 13.2.2013 Stan?\{lsko 4.4.2013 17'4'2,0}3
¢.j. 151/13 usneseni ¢. 260
PS 1.¢teni 2.¢teni 3.¢teni schvalen
15.5.2013 18.6.2013 8.8.2013 8.8.2013
v sl 53 24.4.2013 — —
Snémovni tisk ¢. 1003 usneseni ¢.1665 / usneseni ¢. 1742
vybor pro
Sendt termin odeslani Ustavnépravnivybor hospodafstvi, zamitnut
zemédélstvia dopravu
.9.201 11.9.201 12.9.201.
o 16.8.2013 4.9 ?3 9P3 9/Ovs
Senatni tisk ¢. 170 usnes.¢.103 usnes. €. 145 usneseni €. 316
. L Vybor pro hospodafstvi, | , ., p
. termin odeslani x|t Ustavné-pravnivybor schvaleno
Senat zemédélstvia dopravu
7.10.2013 7.10.2013 9.10.2013
25.9.2013
Senatni tisk ¢. 185 usneseni ¢.153 / usneseni ¢. 342
PS ratihabovano
27.11.2013
Snémovni tisk €. 3 Usneseni PS vyhlaseno ve Shirce zékonGv 29.11.2013 éastce 150 pod &islem 379/2013 Sb.

Zakonné opatieni Sendatu vy$lo dne 30.10.2013 ve Shirce zékon pod &. 340/2013 v &astce €.132

Zdroj: vlastni zpracovani

6.3. Jednotliva ustanoveni ZOSDNNV

Po formalni strance je ZOSDNNYV rozdéleno na pét ¢asti a obsahuje celkem 59
paragrafii.
PRVNI CAST - Dai

- obsahuje hmotnépravni ustanoveni a d¢li se na 5 Hlav:

Hlava | — Subjekt dané
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Hlava Il. — Pfedmét dané
Hlava Ill. — Osvobozeni od dané
Hlava IV. — Zaklad dan¢
Hlava V. — Sazba, vypocet a rozpoctové uréeni dané
DRUHA CAST - Sprava dané
- obsahuje procesni ustanoveni a déli se na 2 Hlavy:
Hlava I. — Obecna ustanoveni
Hlava Il. — Zv1astni ustanoveni pro tvrzeni, stanoveni a placeni dané
TRETI CAST - Spole¢né ustanoventi
CTVRTA CAST - Pfechodna a zru$ovaci ustanoveni
PATA CAST - U¢innost

6.3.1. Subjekt dané — poplatnik

Pravni uprava poplatnika byla v zdsad¢ zachovana v podobném duchu jako
V tpravé dané€ z ptevodu nemovitosti a pro zakladni ptipady zlstava poplatnikem dané
Z nabyti nemovitych véci prevodce.

Poplatnikem dané pii koupi nebo sméné je pievodce vlastnického prava
k nemovité véci. Nabyvatel vlastnického prava je ze zakona ruGitelem.'®® Ugelem
zavedeného rucitelstvi je zabezpeCeni thrady dané, pro pfipad, Ze prevodce nesplni
povinnost uhradit dan. Rucitel neni dafiovym subjektem, ale pouze na zéklad€ predchozi
vyzvy spravce dané vstupuje do jeho prav a povinnosti v daitiovém fizeni. Je tieba
zminit, ze ruditel ru¢i pouze za uhradu dané z konkrétniho nabyti individualné urcéené

nemovité vecl.

Zakon umoziiuje, aby se nabyvatel s pfevodcem dohodli v kupni nebo sménné
smlouvé, Ze poplatnikem bude nabyvatel. Ve smlouvé musi byt vyslovné ujednano, ze
poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci je nabyvatel nemovité véci, a nikoliv pouze
fakt, ze se nabyvatel zavazuje zaplatit dan. V ostatnich ptipadech, tedy mimo kupnich
a sménnych smluv, je poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci nabyvatel. Timto
ustanovenim dochazi ke zvySeni pravni jistoty nabyvatele, ktery je sam zodpovédny za

fadné a vc€asné uhrazeni dané. Rucitelstvi je za pfedpokladu, Ze je poplatnikem dané

199 Ustanoveni § 1 odst. 1 pism. a) a § 41 odst. 2 zdkonného opatieni Senatu & 340/2013 Sb., o dani
Z nabyti nemovitych véci.
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z nabyti nemovitych véci nabyvatel, nadbytetné a neuplatiiuje se.’”°
Jednotlivé varianty poplatnictvi u dané z nabyti nemovitych véci zndzornuje

nasledujici schéma:

Pievodce ]
4[ Kupni smlouva

Nabyvatel ]

4 N
oba prevodci (kazdy =z pfevodu

své nemovité véci)
- J
4 )
Poplatnik _[ T oba nabyvatel¢ (kazdy znabyti
své nemovité veéci)
- J
(. o . N
jeden znich (jako pievodce

v jednom danovém fizeni
a zaroven nabyvatel v druhém
danovém fizent) )

—[ Ostatni piipady ]—[ Nabyvatel ]

Zdroj: vlastni zpracovani

ZOSDNNV neznd pro piipad smény zadny zvlaStni reZim a postupuje se
obdobné, jako pii koupi nemovité véci.

Sména byla v zdkon¢ o trojdani upravena v ustanoveni § 9 odst. 3 a pii vymené
nemovitosti se jejich vzdjemné pievody povazovaly se za jeden pievod a vedlo se jedno
danové fizeni. Dan se vybirala z pfevodu t€¢ nemovitosti, z jejihoZ pievodu byla dan
VySSi.

Dle soucasného ZOSDNNV se aplikuje odliSny postup pii zdanéni nabyti
nemovitych véci pii smeéng. V piipadé smény dvou nemovitych véci dochazi ke dvéma
nabytim vlastnického prava k nemovité véci, a to na obou stranach sménné smlouvy, jde
tedy o dv€ samostatnd danova fizeni. Pfi sméné nemovité véci za jinou nemovitou vec

podléhaji dani znabyti nemovitych véci obé tUplatnd nabyti nemovitych véci.

20 Ustanoveni § 1 odst. 1 pism. b) zakonného opatieni Senatu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti
nemovitych véci.
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Poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci je v pfipadé smeény prevodce nemovité véci,
jestlize se prevodce s nabyvatelem nedohodne na zméné poplatnika dané. Nabyvatel
vlastnického prava je pak rucitelem. Jsou-li oba pifevodci poplatniky dang, kazdy
Z ptevodu své nemovité véci, jsou zaroven oba ruciteli. A jsou-li poplatniky dané
nabyvatelé, institut rucitelstvi se neuplatni.

Tytéz nemovité véci mohou byt dle volby poplatnika v ramci kazdého danového
fizeni ocenény jinou metodou, a to smérnou hodnotou nebo cenou zjisténou (Viz
kapitola 6.3.3). Pro jedno danové fizeni si v8ak poplatnik musi zvolit cenu zjisténou
nebo srovnavaci danovou hodnotu, a to pro vSechny navzijem sménované nemovité
véci, protoze je nutné porovndvat srovnatelné hodnoty. Pokud nelze u jedné ze
sménovanych nemovitych véci smérnou hodnotu urcit, je tteba, aby vSechny nemovité
véci byly ocenény pomoci zjisténé ceny.

Jestlize si poplatnik pro stanoveni zakladu dané zvoli jako nabyvaci hodnotu
smérnou hodnotu, musi si ji sam vypocitat jak u smeénované nemovité véci, tak
u nabyvané nemovité véci, kterd je poskytovana jako protiplnéni. Sméma hodnota
nabyvané nemovité véci je tedy sjednanou cenou, ze které musi poplatnik vycislit
zalohu.””"

Pro poplatnika mtize byt takovy propocet pomérné slozity, vzhledem k tomu, ze
je zavisly na spravnosti uvedenych udaji a spravném vypoctu. Méné problematicka
cesta pro poplatnika je, jestlize pro ocenéni nemovitych véci zvoli zjiSténou cenu
a pfilozi k daiovému pfiznani znalecké posudky za nemovité véci, které jsou
predmétem smény. Odménu a naklady zaplacené znalci za znalecky posudek si

poplatnik odecte od nabyvaci hodnoty (ceny zjiStén€) a tim si snizi zaklad dané.

Zadny specificky rezim neni nastaven pro piipady vzdjemného darovdni. Pro
ucely dané znabyti nemovitych véci jde pfi vzajemném darovani nemovitych véci
o koupi nebo sménu bez ohledu na pfipadnou piimétenost vzdjemnych plnéni,
a to i v rozsahu, o¢ hodnota plnéni jedné strany ptesahuje hodnotu plnéni strany druhé.
Vzdy ptjde o sménu nebo o koupi v plné vysi, nikoliv o smlouvu smiSenou, jak je tomu

. . - 202
u vzajemného darovani dle NOZ. 0

2L HRUSINSKA, Eva. Metodicka pomiicka k aplikaci zakonného opatieni Senétu &. 340/2013 Sb., o dani
z nabyti nemovitych véci v piipadé smény nemovitych véci. Praha, 2014.
202 Ustanoveni § 53 zakonného opatieni Senétu & 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych v&ci.
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Novinkou je zakotveni soliddarni daniové povinnosti pro poplatniky, u kterych
nelze urcit velikost jejich podili na nemovité véci, a plni tak dafiovou povinnost
spolecn¢ a nerozdilng.?® Spravce dané muze pozadovat uhradu dané po kterémkoliv
z poplatnikii. Uprava solidarni dafiové povinnosti dopada zejména na manzele, kteii
budou nabyvat nemovitou véc do spoleéného jméni nebo pievadét ze spolecného jmeéni.

Manzelskou solidaritu lze aplikovat i na manzele v pozici rucitelt.

Priklad:

Manzelé Novakovi prevadéji rodinny diim, ktery je soucasti jejich spolecného
jmeéni do spolecného jméni manzeli Vranovych. Poplatniky dané z nabyti nemovitych
veci budou prevodci, manzelé Novakovi, vzhledem k tomu, zZe smlouva neobsahuje
ujednani, ze by poplatnikem byli nabyvatelé. Manzelé Novakovi maji solidarni danovou
povinnost a budou podavat jedno danové priznani k dani z nabyti nemovitych véci.

Manzelé Vranovi jsou solidarnimi ruciteli.

Solidarita se aplikuje i po zaniku manzelstvi a to az do okamziku, kdy dojde
k vypotadani spoleéného jméni. Spolecné jméni mize byt od zGzeni, zruSeni ¢i jeho
zaniku vyporadano dohodou, na zaklad€ rozhodnuti soudu nebo po uplynuti tii let
pravni fikci. Na zdklad€ této zdkonné fikce pfechazi nemovité véci do podilového
spoluvlastnictvi obou manzelt S tim, ze podily jsou stejné.204

Manzelé v postaveni solidarnich poplatnikti dané maji na zaklad¢€ ustanoveni
§ 30 zékona ¢. 280/2009 Sb., daiiového tadu, ve znéni pozdé¢jSich predpist (dale jen
»danovy fad®), povinnost zvolit si spolecného zmocnénce, ktery je bude zastupovat
v danovém fizeni. JestliZze si manZelé nezvoli spoleného zmocnénce, zdstupcem se
stava dle ustanoveni § 30 odst. 3 ZOSDNNYV poplatnik, ktery jako prvni podal fadné
nebo dodatecné danové ptriznani. V piipad€, ze nepodd ani jeden z manzeli danové
pfiznani a 1 pfes vyzvu spravce dané si nezvoli spolecného zmocnénce, ustanovi
spole¢ného zastupce na zéklad€ ustanoveni § 30 odst. 1 dafového faddu spravce dané
sam.

Manzelé si mohou misto zakonného reZimu sjednat formou vetejné listiny jiny

203 Ustanoveni § 30 zakonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
204 Ustanoveni § 736 a nasl. zakona &. 89/2012 Sh., obéansky zakonik.
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majetkovy rezim spolecného jméni, a to bez zpétnych Géinkt. Bude-li se smluveny
rezim tykat nemovitych véci zapsanych do katastru nemovitosti, nabyva smlouva
(v casti, ktera se tyka nemovité véci) ucinky vici tietim osobam az po zapisu do tohoto
vefejného seznamu.?%®

Zvlastni  postaveni propijcuje  ZOSDNNV  podilovému fondu, fondu
obhospodarovanému penzijni spolecnosti a svéfenskému fondu, jestlize jde o nabyti
vlastnického prava z nebo do takového fondu. Poplatniky dané jsou tyto fondy, bez
ohledu na to, zda jsou v postaveni pfevodce nebo nabyvatele. Pfedmétem dané jsou
uplatnd nabyti vlastnického prava k nemovité véci, ne zmény v 0sobach podilniki na
zaklad¢ nakladani s podilovymi listy, jako cennymi papiry. I ptesto, Ze fondy nemaji
pravni osobnost, byla zvolena zakonna fikce pro fond jako jediného nabyvatele a
jediného ptevodce. Divodem je zejména vysoky pocet osob, podilniki, kterym fakticky
pripada podil na prevedené nemovité véci. Vlastnické pravo k nemovité véci nalezi
spole¢n¢ vSem podilnikim dle jejich poméru hodnot vlastnénych podilovych listt.
Kdyby kazdy podilnik mél byt poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci, ztizila by se
sprava dan¢ a neumeérné by se zvysily administrativni néklady.206

Analogicky se postupuje i u ostatnich fondi a u svéfenského fondu, ktery
nefiguruje s zadnymi podilniky, ale pouze s majetkem, ktery byl k urcitému ucelu
vyClenén z majetku zakladatele a drzi ho a spravuje svéfensky Spravce. V piipadé
svétenského fondu tedy nelze urcit toho, kdo nabyvé vlastnické pravo k nemovité véci.
Jednd se o oddélené a nezdvislé vlastnictvi majetku, které neni ve vlastnictvi
zakladatele, ani sv&fenského spravee a ani obmysleného.?”” Svéfensky fond nepodléha
zadné povinnosti evidence ve vefejném rejstiiku. V katastru nemovitosti nalezneme

pouze udaj o spravci svéfenského fondu, ktery ma nemovity majetek v drzbé

a vykonava vlastnicka prava vlastnim jménem na tcet fondu.

6.3.2. Pfedmét dané
Shodn¢ s ptfedeslou pravni uGpravou dan€ zpfevodu nemovitosti se

I v ZOSDDNV uplatiuje zasada zdanéni tuplatného nabyti vlastnického prava

2% Ustanoveni § 716 a nasl. zédkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

208 Ustanoveni § 1 odst. 2 a diivodovéa zprava k zakonnému opatfeni Sentu ¢. 340/2013 Sb., o dani
Z nabyti nemovitych véci. Dostupné z WWW: <http://www.mfcr.cz/cs/legislativa/legislativnhi-dokumenty/
2013/novy-zakon-08-11-2013-15109>.

27 Ustanoveni § 1448 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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K nemovité véci, kterd se nachazi na izemi CR.

Pfedmét dané znabyti nemovitych véci je vymezen v ustanoveni § 2
ZOSDNNYV, a to pozitivnim 1 negativnim vy¢tem nemovitych véci, jejichz tuplatna
nabyti jsou pfedmétem dan¢ a naopak uplatna nabyti nemovitych véci, ktera jsou
Z predmétu dané zcela vyloucena.

Zdanéni uplatnych nabyti nemovitych véci se vztahuje pouze na nemovité véci,
které se nachazeji na uzemi CR. Z toho vyplyva, ze nemovité véci, které lezi mimo CR,
nejsou predmétem dané z nabyti nemovitych véci. Dulezitym znakem, na zékladé né¢hoz
podléha nabyti vlastnického prava k nemovité véci dani, je uplatnd povaha nabyti.
Uplata odliduje dan z nabyti nemovitych véci od beziplatnych piijmi, jako je napiiklad
darovéni nebo dédéni nemovitych véci.

Uplatou je ,.¢dstka v penéznich prostiedcich nebo hodnota nepenézniho plnéni,
které jsou poskytnuty za prijaté plnéni.“**® Obdobnou definici obsahuje zakon o DPH.
V praxi bude nejcastéjSim piipadem uplata v penézich. V pfipad€, Ze je uplata
stanovena V cizi méné, dojde k pfepoctu cizi mény na ménu cCeskou, a to kurzem
devizového trhu, ktery vyhladuje Ceska narodni banka ke dni nabyti vlastnického prava
k nemovité véci.?®

NepenéZitym plnénim mize byt naptiklad poskytnuti movité nebo nemovité
véci, poskytnuti sluzby, postoupeni pohledavky nebo prominuti dluhu. Hodnotu
nepenézité¢ho plnéni je nutné ocenit pomoci zjisténé ceny. D&je se tak na zaklad€ zékona
¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zméné nekterych zékont (zdkon o ocefiovani
majetku), ve znéni pozdé¢jsSich predpisii. U nemovité véci si poplatnik miize zvolit, ze
nabyvaci hodnotou bude smérna hodnota (Ize-li ji u nemovité véci urcit), ktera bude
zaroven hodnotou nepenézité¢ho plnéni misto ceny zjisténé. Pro ptipad, kdy nejde urcit
hodnotu nepenézitého plnéni ke dni nabyti nemovité véci pomoci zjiSténé ceny,
naptiklad, ma-li nepené€zité plnéni poskytnuté za nemovitou véc vzniknout v budoucnu,
je stanoveno, Ze hodnotou bude zjisténa cena nabyvané nemovité véci snizena o tplatu,

jejiz hodnota urcit 1ze. 210

208 Ustanoveni § 4 odst. 1 zakonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
29 Ustanoveni § 25 zakonného opatieni Sendtu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.

210 Ustanoveni § 4 odst. 2 a 3 zdkonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych
vécd.
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Predmétem dané z nabyti nemovitych véci je uplatné nabyti vlastnického prava
k nemovité véci, ktera je:
1. pozemkem, stavbou, Casti inZenyrské sit¢ nebo jednotkou, ktera se nachazi na
izemi CR,
2. pravem stavby, v piipadé, Ze se timto pravem zatizeny pozemek nachazi na
tizemi CR, nebo
3. spoluvlastnickym podilem na nemovité véci uvedené pod bodem 1 nebo 2.
Pokud dikce ZOSDNNV pouziva slovni spojeni nabyti vlastnického prava
k nemovité véci, je tfeba ho vykladat v duchu ustanoveni § 3. Pro iely dané z nabyti
nemovitych véci se za nabyti vlastnického prédva k nemovité véci povazuje také
vy€lenéni nebo nabyti nemovité véci do svéfenského fondu a nabyti stavby, kterd se
stane soucasti pozemku a byla samostatnou nemovitou véci neopravnéné ztizenou na

tomto pozemku nebo byla soucasti prava stavby.

Na zékladé ptechodnych a zavérecnych ustanoveni v § 3055 a § 3058 NOZ se za
nabyti nemovité véci povazuje 1 nabyti stavby, kterd byla samostatnou nemovitou véci
a nestala se k 1. lednu 2014 soucasti pozemku, a to z divodu odlisnych vlastnikd stavby
a pozemku, na kterém byla stavba zfizena. Zdanéni podléha piipad splynuti stavby
a pozemku do vlastnictvi jediného vlastnika. Stavba pfestane existovat jako samostatna

nemovita vec a stane se soucasti pozemku.

Nabyti stavby, ktera byla zfizena neopravnéné na cizim pozemku, podléhé dani,
pokud tato situace nebude feSena napiiklad odstranénim stavby, ale tim zptisobem, Ze za
tuto stavbu poskytne vlastnik pozemku ndhradu a stavba se ze zakona stane soucasti

pozemku.?

Bez ohledu na to, z jakého titulu pravo stavby vzniklo, je jeho tplatné ziizeni
pfedmétem dané znabyti nemovitych véci. Za TUplatné nabyti nemovité véci,

a tedy za predmét dané€ z nabyti nemovitych véci je povazovano zfizeni prava stavby,

2! Divodové zprava k zédkonnému opatfeni Senatu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
Dostupné z WWW: <http://www.mfcr.cz/cs/legislativa/legislativni-dokumenty/2013/novy-zakon-08-11-
2013-15109>.
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jeho nasledné zcizeni a to véetné¢ Uplatného nabyti stavby, ktera je soucasti prava
stavby, a jeho piipadny zanik.

Do pfedmétu dané¢ z nabyti prava stavby za uplatu spadaji tfi situace
a dva (samostatné) odlisSné¢ predméty dané: uplatné ziizeni prava stavby vlastnikem
pozemku ve prospéch stavebnika, Uplatné nabyti jiz trvajiciho prava stavby a tplatné

nabyti, ke kterému dojde pfi zaniku prava stavby.

A) Uplatné ziizeni prava stavby viastnikem pozemku ve prospéch stavebnika

Poplatnikem dané pii ztizeni prava stavby smlouvou s vlastnikem pozemku (neni
to kupni ani sménnd smlouva), je poplatnikem dané nabyvatel. Nemovitou véc v podobé
prava stavby lze nabyt i do spoleéného jméni manzeld, ktefi maji solidarni dafiovou
povinnost nebo do spoluvlastnictvi.

Neptijde-li o specialni pfipady a pravo stavby bude zfizeno inominatni
smlouvou, bude nabyvaci hodnota urena pomoci porovnani ceny sjednané se
srovnavaci dailovou hodnotou, kterd se urci z ceny zjiSténé. Ze znéni ZOSDNNV lze
dovodit, Ze u prava stavby nelze urcit smérnou hodnotu, a to na zaklad¢ ustanoveni § 15
odst. 3 pism. e), kde je stanoveno, Ze smérna hodnota lze ur€it u pozemku bez trvalého
porostu, na némz neni zfizena stavba a nebylo k nému zfizeno pravo stavby. A contrario
Z tohoto ustanoveni vyplyva, ze u pozemku s trvalym porostem, zastavénym Stavbou
a se zfizenym pravem stavby nelze smérnou hodnotu urcit.

Ovsem bylo by vhodngjsi piimo do textace ustanoveni § 15 odst. 4, ktery
negativné vyjmenovava nemovité véci, u kterych se smérna hodnota neurcuje, doplnit
pism. e), které by do vy¢tu nemovitych véci vyslovné z divodu jednozna¢nosti zatadilo
1 pravo stavby.

Bude-li pravo stavby zfizovat Gizemni samospravny celek k pozemku, ktery
vlastni, jedna se o specidlni ptipad, kdy se nabyvaci hodnota stanovi podle ustanoveni
§ 22 ZOSDNNYV a bude ji vyluéné cena sjednana. Za sjednanou cenu je povazovana
veskerd uplata poskytnutd za zfizeni prava stavby. Jestlize bude dohodnuto plnéni
Vv opétujicich se davkach, je sjednanou cenou soucet vSech téchto jednotlivych splatek.
V ptipadé€, ze uplata za pravo stavby bude mit podobu stavebniho platu, ktery nebude
fixni, bude postupovano dle ustanoveni § 12 odst. 3 pism. a) ZOSDNNV a nabyvaci

hodnotou bude cena zjiSténd. Pfi zfizeni prava stavby rozhodnutim statniho organu je
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nabyvaci hodnotou dle ustanoveni § 12 odst. 3 a 4 opét cena zjisténa.
B) Uplatné nabyti jiz trvajiciho prava stavby

Zdanéni podléha i uplatna dispozice s pravem stavby a zanik prava stavby, je-li
vlastnikem pozemku poskytnuta stavebnikovi nahrada.

Pravo stavby je jedinym pifedmétem z vécnych prav, jehoz uplatné nabyti
podléha dani. Divodem je, Ze soucasti prava stavby je zpravidla stavba, ktera byla
Vv predeslé pravni Gpravé dan¢ z pievodu nemovitosti pfedmétem dané jako samostatna
nemovitost.

Pfredmét dané z nabyti nemovitych véci vznikd pii Uplatném disponovani
S pravem stavby, a to naptiklad na zaklad¢ prodeje, smény, vydrazeni nebo formou
vkladu do obchodni spole¢nosti. Pfi koupi nebo sméné bude poplatnikem dané
pfevodce, jestlize nebude ve smlouvé dohodnuto, Ze poplatnikem dané je nabyvatel.
Pokud je poplatnikem dané pievodce, nabyvatel je ruditelem. Bude-li se jednat o jiny
zpuisob nabyti, poplatnikem je nabyvatel.

Nabyvaci hodnota pro stanoveni zakladu dané se ur¢i porovnanim sjednané ceny
a srovnavaci danové hodnoty urCené ze zjisténé ceny. Specidlni piipady, kdy se
nabyvaci hodnota stanovi, uvadi ustanoveni § 17 az § 23 ZOSDNNV. Sjednana cena je
vyluéné€ nabyvaci hodnotou u prava stavby nabyvaného z nebo do vlastnictvi izemniho
samospravného celku. Pro pfipady, kdy bude pravo stavby nabyvano z majetku statu, je
nabyvaci hodnotou zvlastni cena dosaZena prodejem nemovité véci. Pii nabyvani prava

stavby v drazbé je nabyvaci hodnotou zvlastni cena, a to cena dosazena vydrazenim atd.

C) Uplatné nabyti, ke kterému dojde pri zaniku prava stavby

Pravo stavby miiZze zaniknout uplynutim doby, dohodou nebo rozhodnutim
statniho organu.

Z povahy prava stavby, jako doCasného prava, se v okamziku jeho zaniku stane
stavba soucasti pozemku, na kterém je zfizena (totoZnost vlastnikil), neni-li smluvnimi
stranami dohodnuto jinak. Nesjednaji-li si jinak, vlastnik stavebniho pozemku zaplati
stavebnikovi v dobé zaniku prava stavby ndhradu, kterd c¢ini polovinu hodnoty
Stavby.212 Samostatn¢ tedy dochazi ke vzniku predmétu dané také pii zdniku prava

stavby, kdy stavba pifechdzi za nahradu do vlastnictvi vlastnika pozemku, nebot’

212 Ustanoveni § 1255 zékona &. 89/2012 Sb., obansky zakonik.
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ZOSDNNYV zavadi fikci, podle niz se za nabyti vlastnického prava k nemovité véci
povazuje pro ucely dan¢ z nabyti nemovitych véci také nabyti stavby, ktera se stane
soucasti pozemku a ktera byla samostatnou nemovitou véci nebo soucasti prava
stavby.?3

Poplatnikem dané je zpravidla nabyvatel a nabyvaci hodnotou pro stanoveni
zakladu dan¢ je ndhrada za stavbu, kterou poskytne vlastnik pozemku stavebnikovi, bez

ohledu na divod zaniku prava stavby.

Na zavér je vhodné zminit, ze ve vSech piipadech, pfi vzniku, pfi naklddani
a pii zaniku, se na tplatné nabyti prava stavby uplatni osvobozeni od dané¢ pii splnéni

stanovenych podminek dle ustanoveni § 6 a § 7 ZOSDNNV.

DalSim pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci je mimo jiné Uplatné nabyti
vlastnického prava k jednotce. Na zakladé u¢innosti NOZ doslo k dichotomii jednotek.
Do predmétu dané spadaji jak jednotky vymezené podle NOZ, které zahrnuji podil na
spole¢nych ¢astech nemovité véci a pozemku, na kterém se diim nachazi, tak jednotky
vymezené dle zakona o vlastnictvi bytd, spolu s jejich podily na spole¢nych ¢astech
domu nebo s podilem na pozemku, pokud je snim vlastnictvi k jednotce spojeno.
NOZ piimo postaveni jednotek dle zakona o vlastnictvi bytii nevymezuje, proto je pro
ucely dané z nabyti nemovitych véci kviili zjednoduSeni jednotka podle staré upravy
povazovana za véc nemovitou a pouZiji se na ni obdobné ustanoveni o nemovitych

vécech.

Uplatné nabyti spoluviastnického podilu na nemovité véci patii také do
pfedmétu dané. Z NOZ plyne, Ze kazdy ze spoluvlastnikil je iplnym vlastnikem svého
podilu nemovité véci, jejiz uplatné nabyti je pfedmétem dané€ z nabyti nemovitych véci.
Podilovi spoluvlastnici odpovidaji pouze za sviij podil na nemovité veéci a danova
povinnost se tyka jen tohoto podilu. Dani z nabyti nemovitych véci podléha i uplatné
nabyti zvétSeni podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru na tkor jiného bytu

nebo nebytového prostoru nebo ze spolecnych ¢asti domu nebo podilu na spole¢nych

23 Divodové zprava k ustanoveni § 2 odst. 1 zdkonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti
nemovitych véci. Dostupné z WWW: <http://www.mfcr.cz/cs/legislativa/legislativni-dokumenty/2013
/novy-zakon-08-11-2013-15109>.
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¢astech nemovité véci.

Podle ustanoveni § 2 odst. 2 ZOSDNNV je dile pfedmétem dan¢ z nabyti
nemovitych véci nabyti vlastnického prava k nemovité véci taxativné vymezené vyse
(str. 96), na zakladé zajistovaciho pievodu prava nebo uplatného postoupeni
pohledavky zajisténé zajistovacim pievodem prava. Takové nabyti bylo predmétem
dan¢ i v predeslé pravni Gpraveé dan€ z prevodu nemovitosti.

U zajistovaciho pievodu prava se dluznik zavazuje véfiteli za dluh tak, Ze
docasné¢ pievede do jeho vlastnictvi nemovitou véc. Pro ucely dan¢ z nabyti nemovitych
véci fakticky dojde k nabyti vlastnického prava za tplatu.

Na zajistovaci prevod prava muze v nékterych pifipadech navazovat uplatné
postoupeni pohledavky, které spada pod pfedmét dané, vzhledem k tomu, Ze postupnik
ziska vSechna prava, ktera jsou s pohledavkou spojend, tedy i1 pfipadné vlastnické pravo
K nemovité véci.

Posledni specidlni ptipady, které jsou zahrnuty v predmétu dané z nabyti
nemovitych véci, uvadi ustanoveni § 2 odst. 3 ZOSDNNV. Pokud dojde ke zruSeni
a vypotadani spoluvlastnictvi k vy$e uvedenym nemovitym vécem a spoluvlastnici jsou
totoZni, je predmétem dané z nabyti nemovitych véci Uplatné nabyti vlastnického prava
k podilu na nemovitych vécech v takovém rozsahu, jakym odpovida hodnota kladného
rozdilu mezi souhrnem vSech hodnot vSech podilt spoluvlastnika na téchto nemovitych
vécech pred vyporfaddnim a po vypotadani. Vyslovné je stanoveno, Ze za uplatu se

nepovazuje podil na téch nemovitych vécech, které spoluvlastnik pozbyl.

Z predmétu dané z nabyti nemovitych véci je naopak taxativné vylouceno nabyti
vlastnického prava k nemovité véci provadénim pozemkovych uprav, pfeménami
obchodnich korporaci nebo poskytnutim nemovité véci jako nédhrady pti vyvlastnéni.

Na zakladé zékona €. 139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych
ufadech a o zméné zdkona ¢. 229/1991 Sb., o Upravé vlastnickych vztaht k padé
a jinému zemédélskému majetku, ve znéni pozdé€jSich predpisti, se pozemkové Gpravy
provad¢ji ve vefejném zajmu a rozhoduje o nich pozemkovy trad. Vzhledem k tomu, ze
témito pozemkovymi uUpravami jsou dotéena vlastnicka prava mnoha vlastnika
nemovitych véci, neni zddouci tyto situace, nejen kvili piipadné administrativni zatézi,

podrobit zdanéni.
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W

Pteménou dle zékona ¢. 125/2008 Sb., o pfeméndch obchodnich spolecnosti
a druzstev, ve znéni pozdéjsich predpist, se rozumi fize spolecnosti nebo druzstva,
rozdéleni spoleCnosti nebo druzstva, pievod jméni na spolecnika, zména pravni formy
a preshrani¢ni premisténi sidla. Otazka pfemén obchodnich korporaci a soucasné spolu
snimi i pfevody a prechody majetku je celkem nejednoznacna. Neni jasné, zda
k pfevodu ¢i piechodu majetku pii pfeméné obchodni korporace dochazi uplatné
¢1 bezuplatné. V predchozi uprave, ucinné do konce roku 2013 byly takové prevody
nebo piechody majetku osvobozeny. Nové stoji zcela mimo predmét dand.?** Predikuji
analogicky postup i Vv piipadech, kdy dochazi k pfeménam PO, které jsou upraveny

v NOZ, napiiklad pti preménach spolkii a nadaci.

6.3.3. Zaklad dané - nabyvaci hodnota

V souvislosti s problematikou zakladu dané se objevuje n€kolik novych pojmu,
a to nabyvaci hodnota, srovnavaci danovd hodnota, smérnd hodnota, zvlastni cena
a uznatelny vydaj.

Zaklad dané je Castka, ze které se vypocitava dan. Zakladem dan€ z nabyti
nemovitych véci je nabyvaci hodnota snizend o uznatelny vydaj v piipadech, kdy je
znalecky posudek vyzadovanou piilohou dafiového priznani.?®® Poplatnik predklada
znalecky posudek pro Gcely stanoveni zdkladu dané a snizuje si zaklad dané o castku,
kterou prokazatelné zaplatil jako odménu a naklady znalci®® za vyhotoveni znaleckého
posudku uréujiciho zjisténou cenu nemovité véci podle pftislusného ocenovaciho
predpisu. K uplatnéni uznatelného vydaje v podobé odmény a nakladii zaplacenych
znalci, muze v danovém pfiznani nebo dodate¢ném dafiovém ptiznani uplatnit pouze
poplatnik, ktery tento uznatelny vydaj zaplatil a je zaroven povinen pfilozit doklad
0 tomto zaplaceni.217
Zakladem dané znabyti nemovitych véci je V ostatnich piipadech nabyvaci

hodnota.

24 Ustanoveni § 5 zdkonného opatieni Senatu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych v&ci.

215 Ustanoveni § 10 zakonného opatieni Sendtu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.

216 7nalecké posudky vyhotovené znalci nebo znaleckymi tistavy dle zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich
a tlumo¢nicich, ve znéni pozdéjsich predpisu.

27 Divodova zprava k ustanoveni § 24 a § 37 zakonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti
nemovitych véci. Dostupné z WWW: <http://www.mfcr.cz/cs/legislativa/legislativni-dokumenty/2013
/novy-zakon-08-11-2013-15109>.
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ZOSDNNYV upravuje ¢tyfi zptisoby urceni nabyvaci hodnoty, ktera se stanovi ke
dni nabyti vlastnického prava k nemovité véci, tedy ke dni, kdy nastala skute¢nost, ktera
je predmétem dané z nabyti nemovitych véci.?*® Jsou jimi sjednand cena, srovnavaci
daflova hodnota, zjisténa cena a zvlaStni cena. Pravidla pro urceni nabyvaci hodnoty
porovnavanim jednotlivych hodnot (cen) jsou upravena Vv ustanoveni § 12 ZOSDNNV.

Sjednana cena je nabyvaci hodnotou, pokud je vyssi nebo rovna srovnavaci
danové hodnoté nebo stanovi-li ZOSDNNYV, Ze je vyluénou nabyvaci hodnotou cena
sjednana.

Srovnavaci danova hodnota je nabyvaci hodnotou, pokud je vyssi nez cena
sjednana.

Zjistéena cena je nabyvaci hodnotou, pokud neni nabyvaci hodnotou cena
sjednana nebo srovnavaci danova hodnota nebo stanovi-li ZOSDNNV, Ze je vylu¢nou
nabyvaci hodnotou cena zjisténa.

Zvlastni cena je vylu€nou nabyvaci hodnotou vZdy, pokud lze urcit. Ustanoveni

o zvlastni cené ma prednost pted ostatnimi nabyvacimi hodnotami.

6.3.3.1. Vymezeni étyF nabyvacich hodnot
1. Sjednana cena,

je pro ucely dané z nabyti nemovitych véci definovana jako uplata za nabyti
vlastnického prava k nemovité véci ve smyslu ustanoveni § 4 ZOSDNNV. Sjednanou
cenou je jakékoliv protiplnéni dohodnuté mezi smluvnimi stranami, které je poskytnuto
za nabyti vlastnického prava k nemovité véci.?® Davodova zprava uvadi, Ze sjednana
cena Vv sob¢ zahrnuje i DPH.

Sjednana cena je vylu¢nou nabyvaci hodnotou v pfipadech Uplatného nabyti
vlastnického prava knemovit¢ véci zmajetku nebo do majetku tGzemniho
samospravného celku, dobrovolného svazku obci nebo Regiondlni rady regionu
soudrznosti.”? Pokud nejde o cenu regulovanou statem, Gizemni samospravné celky pfi

uplatném pievodu majetku zpravidla sjednavaji cenu ve vysi, kterd je v daném case

218 Ustanoveni § 11 zakonného opatieni Sendtu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
1% Ustanoveni § 13 zakonného opatieni Senéatu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych v&ci.
220 Ustanoveni § 22 odst. 1 zakonného opatieni Senatu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
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a mist& obvykla.??

Vyluéné se sjednand cena pouzije i na piipady nabyti vlastnického prava
k nemovité véci, je-li nabyti ujednano ve smlouvé o vystavbé za ucelem vzniku nové
jednotky piipadné zmény dosavadni jednotky pomoci nastavby, piistavby nebo jinou
stavebni upravou domu. Vznik jednotky timto zplisobem upravuje NOZ v ustanoveni
§ 1172. Dochazi k nabyvani spoluvlastnického podilu na nemovité véci a nedochézi
k tplatnému nabyti celé nemovité véci. Piikladem je vznik nové jednotky v podkrovi
bytového domu, kde podkrovi bylo dosud spolecnou ¢asti domu a tedy ve vlastnictvi
vSech vlastnikli jednotek v zavislosti na jejich podilech na jednotlivych jednotkéach
v domé. Aby mohlo ke vzniku nové jednotky dojit, nejprve bude tfeba od podilovych

spoluvlastnikti odkoupit ptislusné podily na jednotlivych jednotkach v doms.?

2. Zjisténa cena,
je cenou podle zakona o ocenovani majetku a lIze ji uréit u vSech nemovitych
vécel.
Zjisténa cena je vylu¢nou nabyvaci hodnotou pii nabyti nemovité véci na zakladé
finan¢niho leasingu, pfi zajiStovacim pievodu prava, pii Uplatném postoupeni
pohledéavky, ktera je zajisténad zajisStovacim ptfevodem prava a pii nabyti vlastnického
prava k obchodnimu podilu zavodu ¢i ¢asti zdvodu, a nemovita véc je jeho soucasti.
Vyluénost zjisténé ceny je jeSt€é obligatorné stanovena, je-li spole¢né
s vlastnickym pravem k nemovité véci nabyvan jiny majetek, a sjednanou cenu

nemovité veéci nelze samostatné stanovit. To znamena, ze ze smluvniho ujednani nebude

, — . v . « . 224
vyplyvat, jaka cena z celkové ceny pfipadd na nemovitou véc.

3. Zvlastni cena,
je nabyvaci hodnotou v taxativnich ptipadech, pii vydrazeni a piedrazku,

u obchodnich korporaci, v souvislosti s insolvenci, s pozistalosti a v Ostatnich

221 Ustanoveni § 39 odst. 2 zékona & 128/2000 Sh., o obcich, ve znéni pozdgjsich piedpisti a § 18 odst. 2

zékona ¢. 129/2000 Sb., o krajich, ve znéni pozdéjsich predpisti.

2 Divodova zprava k §22 odst. 2 zdkonného opatieni Senatu & 340/2013 Sb., o dani z nabyti
nemovitych véci. Dostupné z WWW: <http://www.mfcr.cz/cs/legislativa/legislativni-dokumenty/2013
/novy-zakon-08-11-2013-15109>.

22 Ustanoveni § 16 zakonného opatteni Sendtu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.

224 Ditvodova zprava k § 23 zakonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
Dostupné z WWW: <http://www.mfcr.cz/cs/legislativa/legislativni-dokumenty/2013/novy-zakon-08-11-
2013-15109>.
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ptipadech stanovenych v ZOSDNNV.

ZOSDNNYV pocita se Ctyfmi variantami zvIlastni ceny dosazené vydrazenim
nebo piedrazkem. Zvlastni cenou bude cena sjednand, ktera bude odpovidat nejvyssimu
podani vydrazitele nebo ptedrazku, a to pfi vykonu rozhodnuti prodejem nemovité véci
podle zakona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpist, pfi
exekuci prodejem nemovité véci podle zakona ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech
a exekuc¢ni Cinnosti (exekucni fad) a o zméné dalSich zakontd, ve znéni pozdé¢jsich
predpist, pii danové exekuci, ktera se fidi danovym tadem a pii prodeji nemovité véci
ve veifejné drazbé dle zakona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni pozdéjsich
pfedpisﬁ.225

Zvlastni cena u obchodnich korporaci figuruje u vkladu nemovité véci do osobni
spoleCnosti. Dle ZOK jsou osobnimi spolec¢nostmi vetfejna obchodni spolecnost
a komanditni spolecnost. Na zaklad¢ povinného ocenéni nepenézitého vkladu bude
nabyvaci hodnotou zvlastni cena nemovité véci, ktera je uvedena ve spoleenské
smlouvé.

V piipadé tzv. priplatku spole¢nika do spole¢nosti nad sviij vklad K vytvoreni
vlastniho kapitalu obchodni spolec¢nosti, formou nemovité véci dle ustanoveni § 163
odst. 2 ZOK, je zvlaStni cenou cena urcend znalcem vybranym ze seznamu znalcl
vedené¢ho podle jiného pravniho predpisu nebo jinym zplsobem, stanovenym
v ustanoveni § 468 az § 473 ZOK.

Specialni postup je stanoven, pokud ¢len obchodni korporace prevede na tuto
korporaci nemovitou véc a obchodni korporace prevezme zdvazek ¢lena obchodni
korporace, tj. obchodni korporace bude mit povinnost uhradit dluh za ¢lena obchodni
korporace. Jedna se o uplatné nabyti nemovité¢ véci, kdy obchodni korporace nabyva
vlastnické pravo k nemovité véci a prebird dluh za ¢lena korporace. Protihodnotou
obchodni korporace nabyva vlastnické pravo k pfedmétné nemovité véci. Tato situace je
analogickd k pfipadu vkladu nemovité véci do obchodni korporace c¢lenem této
korporace. Opét se jedna o uplatny pfevod, kdy obchodni korporace ziska vlastnické

pravo k nemovité véci a spolecnik obdrzi jako protihodnotu navySeni hodnoty podilu

225 Ustanoveni § 17 zakonného opatieni Senatu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych v&ci.
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na obchodni korporaci. Zvlastni cenou je cena nemovité véci uréena znalcem bez
zapo&teni dluh.??®

Pti vkladu nemovité véci do kapitdlové spolecnosti je zvlastni cenou cena
nemovité véci, kterd je urCena znalcem pii ocenéni nepenézitého vkladu nebo cena
urcend jinak dle ustanoveni § 468 az § 473 ZOK pro ucely zvyseni zdkladniho kapitalu
spoleCnosti. Mezi kapitadlové spolecnosti ZOK tadi spolecnost s ruCenim omezenym
a akciovou spolec¢nost.

Pokud je predmétem vkladu do druzstva nemovita véc, je nabyvaci hodnotou

cena dotéené nemovité véci uréena znalcem, na kterém se vkladatel s druzstvem

dohodne pii ocenéni nepenézitého vkladu.

Ustanoveni § 19 ZOSDNNYV upravuje zvlastni cenu u nabyti vlastnického prava
v souvislosti s insolvenci. Jestlize je nemovita véc prodavana insolvenénim spravcem
Vv ramci insolven¢niho fizeni mimo drazbu, je nabyvaci hodnotou zvlastni cena
dosazena timto prodejem. V pfipad€, ze se provadi vramci insolvencniho fizeni
reorganizace a jde-li o vydani casti dluznikovych aktiv véfitelim nebo pievod
dluznikovych aktiv na nové¢ zalozenou PO s majetkovou ucasti véfitele, je zvlastni
cenou nemovité véci cena urCend znaleckym posudkem. Znalecky posudek se
zpracovava pro ucely ocenéni majetkové podstaty a je schvalovan na schiizi vétiteli pti

provadéni reorganizace.

V souvislosti s pozustalosti je za zvlastni cenu povazovana cena dosazena
prodejem nemovité véci pii nafizené likvidaci pozustalosti, kterou provadi likvida¢ni
spravce, notaf nebo véfitel s pfedchozim souhlasem ¢i povolenim soudu. V ramci
nafizené likvidace pozlstalosti miize dojit i ke zplsobu zpenézeni majetku
formou drazby nebo ptedrazku dle ustanoveni § 17 ZOSDNNV.

Zvlastni cena mé podobu ceny dosazené prodejem nemovité véci z poziistalosti

. . PR PR 227
pfi prodeji nemovité véci osobou spravujici poztistalost.

228 Divodova zprava k ustanoveni § 18 zakonného opatieni Senatu & 340/2013 Sb., 0 dani z nabyti
nemovitych véci. Dostupné z WWW: <http://www.mfcr.cz/cs/legislativa/legislativni-dokumenty/2013/
novy-zakon-08-11-2013-15109>.
2" Diivodova zprava k ustanoveni § 20 zékonného opatfeni Sendtu & 340/2013 Sb., o dani z nabyti
nemovitych véci. Dostupné z WWW: <http://www.mfcr.cz/cs/legislativa/legislativni-dokumenty/2013
/novy-zakon-08-11-2013-15109>.
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V ustanoveni § 21 ZOSDNNYV je vyjmenovano dalSich 6 specifickych ptipadi,
ve kterych bude nabyvaci hodnotou zvlastni cena, za predpokladu, Ze lze tuto cenu
urcit.

1) Zvlastni cena jako cena dosazend prodejem nemovité véci, se pouzije pii
prodeji nemovité véci z majetku &lenského statu EU, tedy i CR nebo jiného statu.
Dle ustanoveni § 22 odst. 1 zékona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim
vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni pozd¢jSich piedpisi, se pii pievodu
vlastnictvi cena sjednava nejméné¢ ve vysi, kterd je v daném mist¢ a Case obvykla,
pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak.

2) V piipadech zruSeni a vypoifadani spoluvlastnictvi soudem je zvlastni cenou
nahrada, penézni rozdil nebo uplata, kterd byla poskytnuta pfi prodeji nemovité véci
v drazbé. K vypotradani spoluvlastnictvi dochazi na zékladé¢ dohody spoluvlastnikti
rozdélenim véci, prodejem nebo prodejem ve vefejné drazbé, pokud zadny ze
spoluvlastnikii nebude mit o véc zéijem. Jestlize se spoluvlastnici na zruSeni
spoluvlastnictvi nedohodnou, rozhodne na navrh nékterého ze spoluvlastniki soud,
ktery zaroven rozhodne o zpusobu vypofadani spoluvlastnikd. Je-li to mozné, soud
rozhodne o rozdé€leni véci. Jestlize rozdéleni moZné neni nebo by se timto pocinanim
podstatné sniZila hodnota dané véci, soud ptikdze véc za pfiméfenou ndhradu jednomu
nebo vice spoluvlas‘[nikf’lm.228

3) Castka, kterd odpovida &asti penézniho ocenéni nemovité véci ptipadajici na
spoluvlastnicky podil spole¢nika pii sdruzeni majetku do spolec¢nosti, je cenou zvlastni,
tedy nabyvaci hodnotou. Pojem spolecnost, uzity v ZOSDNNV, je nutno chapat ve
smyslu ustanoveni § 2716 a nasledujicich NOZ.

4) Pti vyvlastnéni, pfi zastavéni pozemku piestavkem a pfi zaniku prava stavby
je zvlastni cenou:

- nahrada za vyvlastnéni stanovend pravomocnym rozhodnutim ve

vyvlastilovacim fizeni, pfipadné v fizeni pied soudem,

- nahrada za nabyty pozemek zastavény prestavkem nebo

- nahrada za stavbu, je-li tato nahrada poskytnuta vlastnikem pozemku

stavebnikovi pii zaniku prava stavby.

228 Ustanoveni § 1140 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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V piipadé€, ze nebude zvlastni cena v dobé podani daiiového piiznani znama,
pouzije se cena zjisténa na zaklad¢ obecného pravidla postupu urceni nabyvaci hodnoty
Vv ustanoveni § 12 odst. 3 ZOSDNNV.

5) Zvlastni cenou u stavby, ktera byla neopravnéné ziizena na cizim pozemku,
je nahrada poskytnuta v souvislosti stimto neopravnénym ziizenim stavby. Stavba
zfizena na cizim pozemku pfipadne dle ustanoveni § 1084 a nasledujicich NOZ
vlastnikovi pozemku, a to za nahradu uceln¢ vynalozenych nakladi, jestlize byl
ziizovatel stavby v dobré vife nebo pii absenci dobré viry i bez néhrady. Opacné je
postupovano, jestlize vlastnik pozemku o zfizovani stavby védél a bez zbyteéného
odkladu ji nezakazal a zfizovatel stavby byl zaroven v dobré vife, ma pravo se na
vlastnikovi pozemku domahat pfevedeni pozemku za cenu obvyklou. I vlastnik
pozemku mulze po ziizovateli stavby pozadovat odkoupeni pozemku za cenu obvyklou.
Na navrh jedné ze stran o osudu stavby na cizim pozemku rozhodne soud.

6) Na zéklad¢ ustanoveni § 1036 NOZ, je-li potieba zfidit nezbytnou cestu,
muze vlastnik pozemku, kterého se nezbytna cesta tykd, pozadovat, aby zadatel o tuto
nezbytnou cestu pievzal do svého vlastnictvi pozemek, ktery je pro tuto cestu potiebny.
V téchto ptipadech bude zjisténou cenou stanovena cena pii prevzeti pozemku, ktery je
potiebny pro nezbytnou cestu. Cena poZadovaného pozemku pro nezbytnou cestu je
stanovena sohledem na znehodnoceni zbyvajiciho nemovit¢ho majetku vlastnika

dotceného pozemku.

4. Srovnavaci danova hodnota,
je castka, kterd odpovida 75% smérné hodnoty nebo 75% zjiSténé ceny.
ZOSDNNV umoziuje poplatnikovi, aby si zvolil, zda k ur€eni srovnavaci danové
hodnoty pouzije smérnou hodnotu nebo zjisténou cenu. Volba pro poplatnika ptichazi

V tvahu v ptipadech, kdy je moZzné smérnou hodnotu urcit.

AP 75% zjiSténé ceny
Srovnavaci dafova — nebo

hodnota 75% smérné hodnoty

Zjisténd cena se jako srovnavaci daitova hodnota pouzije vzdy, pokud poplatnik
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neposkytne tdaje o nemovité véci, které jsou pottebné k urceni smérné hodnoty nebo
pokud smérnou hodnotu nelze urcit.

Udaji potfebnymi pro uréeni smémé hodnoty spravcem dané jsou informace
o velikosti, druhu, poloze, ucelu, staii, stavu, vybaveni a stavebné technickych
parametrech nemovité véci. Rozsah téchto udaji, které je poplatnik povinen uvést
v danovém piiznani a na zaklad¢ kterych spravce dan¢ vypocte dan, vymezuje
ustanoveni § 43 odst. 1 ZOSDNNV. V praxi muze nastat situace, kdy poplatnik dané
nezvoli pro urceni srovnavaci danové hodnoty ani smérnou hodnotu, ani zjiSténou cenu.
Spravci dané nezbyde nez poplatnika k takové volbé vyzvat. Nebo si lze predstavit
situace, kdy si poplatnik zvoli smérnou hodnotu, ale zarovenn neposkytne potifebné udaje
o nemovité véci k jejimu urceni. Spravce dané v téchto ptipadech posle poplatnikovi
vyzvu k doplnéni 0dajii nutnych pro urceni smérné hodnoty a nestane-li se tak, posle
naslednou vyzvu k piedlozeni znaleckého posudku.

Smérnou hodnotu Ize urcit pouze u vybranych nemovitych véci podle ustanoveni
§ 15 odst. 3 a 4 ZOSDNNV. U ostatnich nemovitych véci bude pouZita nabyvaci

hodnota v podobé ceny zjisténé.

Zvlastnim pravidlem se fidi zruSeni a vypotadéani spoluvlastnictvi u totoznych
vlastnikii Kk vice nemovitym vécem. Srovnavaci danova hodnota se uréi pouzitim
zjisténé ceny nebo smérné hodnoty jako kladny rozdil mezi souhrnem hodnot vsech
podili spoluvlastnika na nemovitych vécech po vypofadani a pfed vyporadanim.
Pt ocenovani nemovitych véci je podminkou jednotné ocenéni, to znamena, ze v téchto
pfipadech lze pouZzit bud’ pouze zjiSt€énou cenu anebo pouze smérnou hodnotu k urceni
srovnavaci danové hodnoty pro vSechny nemovité véci, které jsou predmétem dané.
Uplatnit smérnou hodnotu lze, jen pokud ji Ize uréit u v§ech nemovitych véci, které jsou

W W w r /4 4 22
predmétem vypotadani. S

4.A Smérna hodnota
Co se rozumi pod pojmem smérnd hodnota, upravuje ustanoveni § 15 odst. 1
ZOSDNNV. Smérna hodnota se obecné¢ urcuje na zakladé cen nemovitych véci

ve srovnatelném ¢asovém obdobi a v misté, kde se nabyvana nemovitd véc nachazi se

229 Ustanoveni § 14 zdkonného opatieni Senétu & 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
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zohlednénim udajii potfebnych pro jeji urceni (druh, velikost, poloha etc). Poplatnik
nemusi predkladat znalecky posudek k jejimu urceni. Konkrétni postup ureni smérné
hodnoty u pozemki, staveb a jednotek stanovi vyhldska Ministerstva financi
€. 419/2013 Sb., k provedeni ZOSDNNV.

Specidlni pravidlo pro stanoveni smérné hodnoty plati u zeméd¢lskych a lesnich
pozemku, pokud nejsou zastavény, netvoii funkéni celek se stavbou ¢i jednotkou,
nejsou podle uzemniho planu predpoklddany k jinému vyuziti a nejsou na zakladé
rozhodnuti nebo souhlasu vydaného podle stavebniho zakona urCeny k zastavéni.
U téchto zemédelskych pozemkii pak vychazi smérnd hodnota vyluéné z ceny uréené
podle bonitovanych ptidné ekologickych jednotek a u takto vymezenych lesnich
pozemkil vychazi smérnd hodnota ze zékladni ceny urené podle soubort lesnich typii.
U ostatnich zemédé€lskych a lesnich pozemki, které nespliiuji uvedené poZadavky a za
predpokladu, ze u téchto pozemkii smérna hodnota urcit lze, ur¢i se dle obecného

postupu k uréeni smérné hodnoty podle ustanoveni § 15 odst. 1 ZOSDNNV.

Na zékladé zdkona o trojdani byl zdklad dan¢ do konce roku 2013 urcovan na
zéklad¢ porovnani 100% ceny sjednané a 100% ceny zjisténé a cena, ktera byla vyssi,
byla zakladem dané z pfevodu nemovitosti.

Vzhledem k soucasné moznosti ur¢eni zakladu dané pomoci smérné hodnoty
existuje urcité riziko snizeni vybéru dané, a to v disledku porovnavani sjednané ceny se
srovnavaci dafiovou hodnotou, tedy se 75% smérné hodnoty nebo 75% zjisténé ceny
v souladu s volbou poplatnika. 100% ceny zjisténé je zakladem dané jen v pfipadech,
kdy je cena zjisténd vylu¢nou nabyvaci hodnotou.?*

Lze odhadovat, ze znalecky posudek se vyplati opatiit pouze za piedpokladu,
ze sm&ma hodnota by prevySovala cenu zjiSténou. Ve vétSiné piipadi vSak
predpokladam, ze zdklad dan¢ ve vysi 75% smérné hodnoty bude nizsi nez 75 % ceny
zjisténé a ceny dle znaleckych posudkti budou obvykle nizsi nez ceny sjednané na trhu.

Znalecky posudek by si mé¢l nechat vyhotovit i ten, kdo ma pochybnosti, ze
vzhledem ke Spatnému realnému stavu jeho nemovité véci (ruina) bude sjednana cena
na trhu nizs$i nez smérna hodnota. Znalec provadi individualni posouzeni konkrétni

nemovité véci, které vice zohlednuje jednotliva kritéria pii zjist'ovani hodnoty nemovité

%0 pgp.cz [online]. 2014 [ cit. 2014-02-10] Zavéretna zprava z hodnoceni dopadi regulace (RIA).
Dostupné z WWW: <http://www.psp.cz/sqw/text/text2.sqw?idd=166792>.
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véci naurittm mist¢ a case, a t0 na rozdil od smérmé hodnoty, kterd vychazi

Z pramérnych tabulkovych hodnot.

Dikce ZOSDNNYV dale uvadi, u kterych nemovitych véci se smérna hodnota

ur¢uje a u kterych naopak smérnou hodnotu urcit nelze. Prvni skupinu obvykle tvoii

bézné obchodovatelné nemovité véci na trhu.

Vzhledem k vysoké Cetnosti prevodl a tim padem dostatkem informaci o cenach

nemovitych véci vdaném misté a case, lze smérnou hodnotu wurcit u nize

vyjmenovanych nemovitych véci:

1)

2)

3)

4)

231

U pozemku, jehoz soucasti je stavba rodinného domu, stavba pro rodinnou
rekreaci (chata) nebo stavba gardze a u pozemku, ktery tvoii s témito stavbami
jeden funkéni celek. Funkéni celek je soubor pozemkl a staveb, které jsou
uzivany spoleéné. Ucel spoleéného uzivani zavisi na funkci stavby hlavni,
napiiklad rodinného domu, ktery je uzivan k bydleni a funk¢ni celek tvori
spole¢né se zahradou, ptijezdovou cestou, garazi a ptipadné dal$imi nemovitymi
vécmi. Neni podminkou, aby pozemky a stavby byly ve vlastnictvi jednoho
totoZzného vlastnika.

U stavby rodinného domu, stavby pro rodinnou rekreaci, stavby garaze,
Vv ptipad€, Ze nejsou soucasti pozemku, pfipadné prava stavby a u pozemku,
ktery tvofi stémito stavbami funkcni celek. Jednd se o stavby, které jsou
samostatnymi nemovitymi vécmi a nestaly se soucasti pozemku z divodi, které
uvadi ustanoveni § 3055 NOZ. I ptesto, ze stavba a pozemek maji odliSného
vlastnika, tvoii spole¢né funk¢ni celek a lze urcit smérnou hodnotu.

U jednotky nezahrnujici nebytovy prostor jiny nez garaZ, sklep nebo komoru
a u pozemku, ktery tvoii s touto jednotkou funk¢ni celek. Jinymi slovy se musi
jednat o byty, sklepy, garaze nebo komory dle NOZ anebo jesté¢ o jednotky
vymezené zakonem o vlastnictvi bytd, které jsou bytem nebo nebytovym
prostorem Vv podobé sklepa, gardze a komory spolu s podilem na spolecnych
¢astech domu nebo pozemku.

U nemovité véci, kterd tvoii pfisluSenstvi k nemovitym vécem uvedenych

v bodé 1) az 3). PfisluSenstvi je povazovano dle ustanoveni § 510 NOZ za

231

Ustanoveni §15 odst. 3 zdkonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
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vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni, pokud je ucelem vedlejsi véci, aby byla
trvale uzivana spoleéné s véci hlavni v souvislosti s jejich hospodaiskym
urc¢enim.

5) U pozemku bez trvalého porostu, bez ziizené stavby a bez zfizeného prava

stavby k tomuto pozemku.

Z divodu nedostatku a slozitosti ziskavani potfebnych udaji o nemovitych
veécech pro urceni smérné hodnoty se smérna hodnota neurcuje u:?%

e lesniho pozemku s lesnim porostem,

e pozemku, ktery je vodni plochou,

e stavby, kterd je hromadnou garazi a u pozemku, jehoz je stavba hromadné
garaze soucasti,

¢ nedokoncené stavby a nedokoncené jednotky a u pozemku, jehoz soucasti je
nedokoncena stavba.

Obecné plati, Ze k uréeni smérné hodnoty u pozemku je rozhodujici skutecny

stav, ne stav, ktery je zapsany v katastru nemovitosti.

Priklad:

Sourozenci Matéj a Magda maji ve spoluvlastnictvi samostatnou garaz (kazdy
viastni 50% podil na nemovité veci), ktera neni soucdsti pozemku, a rozhodli se ji
prodat. Za timto ucelem si nechali vypracovat znalecky posudek, jehoz naklady cinily
1500 K¢ a zjistéena cena garaze byla vycislena na 50 000 K¢. Sourozenci nakonec
prodali garaz Eve. Byla uzaviena kupni smlouva a cenou sjednanou byla castka 55 000
K¢. Sourozenci si ve smlouvé s kupujici Evou neujednali, Ze poplatnikem bude nabyvatel
nemovité veci, proto jsou poplatniky dané z nabyti nemovitych véci Matej a Magda.
Vzhledem k tomu, ze sourozenci maji garaz v podilovém spoluvlastnictvi, je kazdy z nich
samostatnym poplatnikem dané a kazdy poda danové priznani kdani z nabyti
nemovitych veci za svij spoluvlastnicky podil. Eva bude zdkonnym rucitelem k obéma
poplatnikiim.

a) Matéj poda danové priznani, ve kterém si zvoli, Ze pro urceni srovndvaci

danové hodnoty pouzije smeérnou hodnotu. Matéj si v podaném danovém

232 Ustanoveni § 15 odst. 4 zakonného opatieni Senatu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
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priznani vycislil zalohu ve vysi 4% z poloviny sjednané ceny (27 500 Kc¢)
1 100 K¢ a zaplatil tuto castku spolu s podanim danového priznani, ve kterém
V prilohdch uved! nezbytné udaje pro urceni smérné hodnoty. Spravce dané na
zdaklade uvedenych udajii urcil smérnou hodnotu, ktera cinila 23 000 K¢.
Pri porovnani sjednané ceny 27 500 K¢ se srovmavaci dainovou hodnotou
17 250 K¢ (75% smeérné hodnoty) je vyssi cena nabyvaci hodnotou. V tomto
pripade je cena sjednand = nabyvaci hodnota = zaklad dané. Spravce dane
vymeril dan ve vysi 1 100 K& (4% ze zdkladu dané) a protoze se zdloha
neodchyluje od vyse dané, nebyl platebni vymér dorucovan, ale pouze zaloZen
do spisu u spravce dané.

b) Magda podala danové prizndani a zvolila pro wuréeni srovndvaci danové
hodnoty zjisténou cenu a jako prilohu k danovému priznani priloZila znalecky
posudek. Srovnavaci danova hodnota z poloviny zjisténé ceny byla 18 750 K¢
(75% zjistené ceny). Nabyvaci hodnotou je srovnavaci danova hodnota,
je-li vys$si nez sjednana cena. V daném pripadé pri porovnadni ceny sjednané
27 500 K¢ a srovnavaci danové hodnoty 17 250 K¢, byla vyssi sjednand cena.
Nabyvaci hodnotou je sjednand cena snizend o uzmnatelny vydaj v podobé
odmeény a ndkladii prokazatelné zaplacenych znalci za znalecky posudek, ktery
urcil zjistenou cenu. Magda si uplatnila uznatelny vydaj v danovém priznani
a odecetla ho od nabyvaci hodnoty, tzn. 27 500 K¢ - 1 500 K¢ = 26 000 K¢ je
zaklad dané. Ze zdkladu dané pak vypocetla a zaplatila dan, kterd cinila
1040 K¢ (4% ze zdkladu dane).

6.3.4. Osvobozeni od dané
ZOSDNNV zavadi vécnd osvobozeni od dané¢ znabyti nemovitych véci
v nékolika skupinach: A) ve vefejnopravni oblasti,
B) u novych staveb,
C) u jednotek a
D) v ostatnich piipadech.

Ad. A) Vécna osvobozeni ve verejnopravni oblasti

Pro vetejnopravni oblast je osvobozeno nabyti vlastnického prava k nemovité
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véci Clenskym staitem EU, jinym stdtem za splnéni podminky vzéjemnosti, izemnim

samospravnym celkem pokud doslo k nabyti vlastnického prava k nemovité véci

V souvislosti se zménou jeho uzemi, zdnikem PO, ktera byla zalozena nebo ziizena

uzemnim samospravnym celkem nebo sniZzenim zdkladniho kapitalu obchodni
, ’ r ’ Ry . s v 233

korporace a izemni samospravny celek je jejim jedinym ¢lenem.

Osvobozeni nabyti vlastnického prava k nemovité véci jinymi staty se zarukou

vzdjemnosti se uplatni, pokud i ostatni staty osvobozuji CR od dan& z nabyti

nemovitych véci ¢i obdobné dané.

Nabyti vlastnického prava k nemovité véci Clenskym stitem EU, tedy vcetné
CR, je osvobozeno z divodu, Zze daii je pfijmem statniho rozpoétu. Osvobozeni se
aplikuji i na ptipady, kdy CR nabyva vlastnické pravo k nemovité véci prostfednictvim
svych organizac¢nich slozek nebo statnich organizaci. Osvobozeni se vztahuje na
viechny pi¥ipady, kdy je CR nabyvatelem vlastnického prava k nemovité véci a aplikuje
se V piipadech uplatnych nabyti nemovitych véci CR bez ohledu na to, zda je
poplatnikem pifevodce nebo nabyvatel. To se ovSem tyka pouze piipadi Uplatnych
nabyti vlastnického prava k nemovitym vécem do vlastnictvi CR.

ZOSDNNYV neobsahuje specidlni ustanoveni, které by upravovalo osvobozeni
v pfipadé uplatnych prevodii nemovitych véci z vlastnictvi CR. Jinak tomu bylo
v zékoné o trojdani, ktery konkrétné ve svém tehdejSim ustanoveni § 20 odst. 3
osvobozoval od dang z pfevodu nemovitosti Uiplatné pifevody nebo ptechody vlastnictvi
k nemovitostem v obou smérech, jak z vlastnictvi CR, tak do vlastnictvi CR.

Jist¢ nebylo v umyslu zakonodarcti danové zatizit stat. Plivodni navrh nové
pravni upravy dané z nabyti nemovitych véci pfedpokladal, Ze poplatnikem bude pro
vSechny situace nabyvatel. V tomto znéni ndvrh zdkona Sendt zamitl a vzhledem
k tomu, Ze v této dobé byla rozpusténa Poslanecka snémovna, zakonodarny proces
nemohl dale pokracovat. Zména v Gpravé poplatnika dané byla do navrhu ZOSDNNV
zapracovana s ohledem na divody zamitnuti pfedchoziho ndvrhu zidkona, tedy na
zaklad¢é pozadavku sendtord zachovat u poplatnika dané stavajici rezim. Kdyz by byl
schvalen plivodni ndvrh zdkona o dani z nabyti nemovitych véci, kde byl poplatnikem

nabyvatel, CR by se ve spojeni s vécnym osvobozenim v ustanoveni § 6 ZOSDNNV

233 Ustanoveni § 6 odst. 1 zakonného opatfeni Senatu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
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dostala do pozice poplatnika, u které¢ho by se dan z divodu osvobozeni nevybirala.

Podle stavajiciho stavu je poplatnikem dané v pfipadé¢ nabyti nemovité véci
z vlastnictvi CR pievodce, tedy CR, ktera miiZze datiovou povinnost eliminovat cestou
vyslovné dohody ve smlouvé, Ze poplatnikem dané¢ bude nabyvatel nemovité véci.
Smluvni ujednani zalozi zménu poplatnika dan¢, a nabyvateli tak vzniknou veSkeré
povinnosti poplatnika dané, které plynou ptimo ze ZOSDNNV vi¢i spravei dané.

Bylo by vhodné, aby CR zvolila avizovanou cestu ujednani zmény poplatnika
V kupnich a sménnych smlouvach v souladu s plnénim povinnosti pii hospodaieni
s majetkem, ktery musi byt nejen vyuzivan ucelné a hospodarné, ale organizacni slozka
ma povinnost pocinat si tak, aby svym jednanim majetek neposkozovala
a neodiivodnén¢ nesnizovala jeho rozsah a hodnotu anebo vynos z tohoto rnajetku.234
Rozhodné neni zadouci, aby dochazelo k absurdnimu pielévani financi s ohledem na
skute¢nost, ze vynos dané je piijmem statniho rozpoctu.

Je tieba tedy na tomto misté zdlraznit, ze Uplatnd nabyti nemovitych véci
z vlastnictvi CR do vlastnictvi jiného nestatniho subjektu nejsou od dan& osvobozena
a soutasné osvobozeni se vztahuje pouze na piipady, ve kterych je CR nabyvatelem

vlastnického prava k nemovitym vécem.

Dalsi sérii osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci, v piipadé ze nejde
o vefejnou podporu neslucitelnou s vnitinim trhem podle pfimo pouzitelného piedpisu
EU, tvofi nabyti vlastnického prava k nemovité véci:

1. PO, pokud nabyva vlastnické pravo k nemovité véci z majetku ¢lenského statu
EU nebo zmajetku jiného statu se zachovanim podminky vzajemnosti,
a tento ¢lensky nebo jiny stat je ztizovatelem této PO nebo jedinym jejim ¢lenem nebo

2. PO, pokud nabyva vlastnické pravo k nemovité véci z majetku izemniho
samospravného celku a tento tizemné samospravny celek je ziizovatelem PO a je
jedinym jejim ¢lenem.

Podminka tykajici se izemné samospravnych celkl jako jediného ¢lena PO je

NSV , < o 235
naplnéna i v pfipad¢, Ze jsou ¢leny PO pouze uzemné samospravné celky.

%

234 Ustanoveni § 14 odst. 1 zakona & 219/2000 Sb. o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani
v pravnich vztazich, ve znéni pozdéjsich predpisti.

2% Ustanoveni § 6 odst. 2 a 3 zikonného opatieni Senatu & 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych
vécd.
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Za vetejnou podporu neslucitelnou s vnitinim trhem je dle ¢lanku 107 Smlouvy
o fungovani EU povazovéana takova podpora, kterd kumulativné napliiuje nasledujici
Ctyfi znaky:
e podpora je poskytnuta statem nebo z vetejnych prostiedk,
e podpora zvyhodiuje urcité podniky nebo uréitda odvétvi podnikani a je
selektivni,
e je ovlivnén obchod mezi ¢lenskymi staty a
e je naruSena nebo hrozi naruseni soutéze.
Podpora, kterd spliiuje vySe uvedené znaky je neslucitelnad se spoleénym trhem
a je zakazana. Vyjimku z tohoto zékazu tvoii podpora de minimis, blokové vyjimky
a rozhodnuti Evropské komise v individualnich pfipadech. Podpora de minimis®®,
vzhledem ke své limitované vysSi, nemé vliv na hospodarskou soutéz a neovliviluje
obchod mezi Clenskymi staty, proto neni povazovana za vetfejnou podporu. Blokové
vyjimky jsou zakotveny v nafizenich®®’, ktera upravuji vefejnou podporu urcenou
malym a stfednim podnikiim, vetejnou podporu na vzdélavani, zaméstnanost, regionalni
rozvoj atd. Posledni vyjimkou ze zakazu vefejné podpory je predchozi souhlas
(notifikace) Evropské komise dle ¢lanku 108 odst. 3 Smlouvy o EU, bez niZ staty nesmi
poskytnout vetejnou podporu. Poskytovatel podpory, kterym je naptiklad stat nebo
izemné samospravny celek, oznamuje vefejnou podporu prostiednictvim Ufadu pro
ochranu hospodarské soutéze a je opravnén ji poskytnout az po notifikaci Evropskou
komisi. V ramci fizeni pfed Evropskou komisi se posuzuje slucitelnost se spolenym
trhem. Podpora, kterd by byla poskytnuta bez ptedchozi notifikace, by predstavovala

" 2
nedovolenou veifejnou podporu. 38

Ad. B) Vecna osvobozeni u novych staveb

2% Natizeni Komise (EU) &. 1408/2013 ze dne 18. prosince 2013 o pouziti &lankd 107 a 108 Smlouvy
o fungovéani Evropské unie na podporu de minimis v odveétvi zeméde€lstvi a Natizeni Komise (EU)
¢. 1407/2013 ze dne 18. prosince 2013 o pouziti ¢lankti 107 a 108 Smlouvy o fungovani Evropské unie na
podporu de minimis.

27 Natizeni Rady (EU) & 733/2013 ze dne 22. &ervence 2013, kterym se méni nafizeni (ES) &. 994/98
o pouziti ¢lankl 92 a 93 Smlouvy o zalozeni Evropského spolecenstvi na urcité kategorie horizontalni
statni podpory a Natizeni Komise (EU) ¢. 1408/2013 ze dne 18. prosince 2013 o pouziti ¢lank 107 a 108
Smlouvy o fungovani Evropské unie na podporu de minimis v odvétvi zemédelstvi.

2% Uohs.cz [online]. 2014 [cit. 2014-04-13]. Defini¢ni znaky vefejné podpory. Dostupné z WWW:
<http://www.uohs.cz/cs/verejna-podpora/definicni-znaky-verejne-podpory.html>.
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Osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci u novych staveb bylo pfevzato
z ptedchozi pravni upravy dan¢ z prevodu nemovitosti. Na rozdil od zdkona o trojdani
byla vsouasném ZOSDNNV odstranéna podminka pro osvobozeni od dané.
Osvobozen byl pievodce (PO nebo FO), ktery ptevadél nové stavby v ramci své
podnikatelské cCinnosti, kterou byla vystavba anebo prodej staveb a bytl, ptipadné
predmétem jejich Cinnosti byla vystavba nebo prodej staveb a bytd, anebo byla-li
prevodcem obec.?*

Od dan¢ z nabyti nemovitych véci je nyni osvobozeno prvni uplatné nabyti
vlastnického prava k novym nemovitym vécem, které¢ jsou urceny k bydleni, nebo
alesponl u nich lze predpokléadat, ze je nabyvatel k bydleni vyuzije.

Jedna se o tyto nemovité véci:

1. 0 pozemek®*

nebo pravo stavby, jejichz soucésti je nova stavba rodinného
domu, nebo

2. o0 novou stavbu rodinného domu ¢i

3. o jednotku, kterd nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez gardz, sklep nebo
komoru uzivané spole¢né s bytem v nové stavbé bytového domu, nebo

4. o jednotku, kterd nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez gardz, sklep nebo
komoru uzivané spole¢né s bytem nové vzniklou nastavbou, pfistavbou nebo
stavebni upravou, nejde-li pouze o rozdé€leni ptipadné slouceni stavajicich
jednotek, v bytovém domég, nebo

5. 0 jednotku v bytovém domé, ktera na zakladé stavebni upravy nebytového
prostoru noveé nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez gardz, sklep nebo komoru

A . 241
uzivané spole¢né s bytem.

Novost nemovité véci (stavby, jednotky) je nutno posuzovat z hlediska jeji
existence jako nové vzniklou nemovitou véc, nikoliv nemovitou véc jiz existujici
a zrekonstruovanou.

Osvobozeni se vztahuje jednak na jednotky vymezené dle zédkona o vlastnictvi

bytli a zarovenl na jednotky vymezené NOZ, za podminky, Ze jednotky zahrnuji byty,

29 Ustanoveni § 20 odst. 7 zakona &. 357/1992 Sb., o dani d&dické, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich predpist.

20 Osvobozeni se tyka parcely, na které je nova stavba ziizena.

1 Ustanoveni § 7 odst. 1 zakonného opatfeni Senatu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
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garaze, sklepy a komory, které jsou uzivany spole¢né s bytem a nachazeji-li se tyto

jednotky v bytovém dom¢.

Gardze, sklepy a komory, jako nebytové prostory uzivané spole¢né s bytem
slouzi nepiimo k bydleni, protoze zlepsuji jeho kvalitu. Tyto nebytové prostory mohou
existovat v n¢kolika odlisnych podobach:

1) Garaz, sklep a komora jako samostatné jednotky

Zminéné nebytové prostory mohou byt samostatnymi jednotkami dle NOZ. Poté
tyto jednotky v sobé& zahrnuji i podil na spoleénych c¢astech domu anebo jsou
samostatnymi jednotkami dle zakona o vlastnictvi byti a tyto jednotky v sobé
nezahrnuji podil na spolecnych ¢astech domu. Spolecné €asti domu jsou v podilovém
spoluvlastnictvi vlastnikli jednotek a ptevodem vlastnictvi jednotky povinné ptechézi i
spoluvlastnické pravo ke spoleénym &astem domu.?*?

2) Garaz, sklep a komora v souboru tvorfici jednu jednotku

Naptiklad nékolik sklepii spojenych v souboru nebytovych prostori do jedné
jednotky. V takové podobé je existence mozna pouze dle pravni upravy v NOZ
(ustanoveni § 1158 odst. 2 ve spojeni s § 1159).

3) Garaz, sklep a komora v souboru s bytem jako jedna jednotka
Naptiklad garaz, sklep a byt tvoti jednu jednotku. V takové podobé je existence

moznd pouze dle pravni upravy v NOZ (ustanoveni § 1158 odst. 2 ve spojeni s § 1159).

Zda uvedené nebytové prostory budou samostatnymi jednotkami ¢i nikoliv je
zavislé na prohlaseni vlastnika domu. ProhlaSeni vlastnika dfive upravoval zdkon
o vlastnictvi byt ve svém ustanoveni § 4 odst. 1 a 2, ktery byl k 1. lednu 2014 zrusen
a pravni Uprava institutu prohlaSeni vlastnika je nyni obsaZena v ustanoveni § 1166 az
§ 1169 NOZ. Vlastnik domu nebo pozemku (je-li stavba sou¢asti pozemku) pisemnym
prohlasenim, které je uloZeno ve sbirce listin u vécné a mistné piisluSného katastralniho
ufadu, vymezi v pfedmétné nemovité véci jednotky, tedy byty a nebytové prostory
spolu s podilem na spole¢nych ¢astech nemovité véci. V tomto prohlaseni jsou uvedeny

mimo jiné udaje o pozemku, o domu, o jednotce, spolu s pojmenovanim a oznacenim

242 Ustanoveni § 8 odst. 1 zakona ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nekteré zakony
(zakon o vlastnictvi byt), ve znéni pozdéjsich predpisi.
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jednotlivych bytt, ¢islem a umisténim, S urenim ucelu uzivani, s ur€enim a popisem
spoleCnych casti se zietelem k jejich stavebni, technické nebo uzivatelské povaze
a s ptipadnym urcenim, které z nich jsou vyhrazeny k vyluénému uzivani vlastniku
urcité jednotky, velikost podilti na spole¢nych castech atd.

Mezi gardz, sklep a komoru a contrario nepatii vedlejsi mistnosti, které jsou
¢astmi bytu (Satna, pradelna) a mistnosti, které jsou spole¢nymi ¢astmi domu. Co se
rozumi pod pojmem spolecné Casti domu, je stanoveno v provadécim piedpise, ktery
byl vydan na zéklad¢ ustanoveni § 1222 NOZ. Jedna se o nafizeni vlady ¢. 366/2013
Sb., o tGpravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim, které
upravuje zpusob vypoctu podlahové plochy bytu v jednotce a urcuje, co je povazovano
za spolecné ¢asti domu.

Spole¢né ¢asti domu jsou takové Casti, které jsou podstatné pro zachovani domu
spolu s jeho hlavni konstrukei, tvaru a vzhledu a soucasné i pro zachovani bytu jiného
vlastnika jednotky a zafizeni, které slouzi i jinému vlastnikovi jednotky K uzivani bytu
dle ustanoveni § 1160 odst. 2 NOZ. Takovymi spole¢nymi ¢astmi domu jsou napiiklad
vodorovné a svislé nosné konstrukce vcetné zdkladli domu, obvodové stény domu,
sttecha véetné¢ vyplni vystupnich otvorti, izolaci a hromosvodi, kominy, zaprazi,
schody, vchody a vstupni dvefe do domu, pruceli, schodisté, chodby, balkony, lodzie,
terasy, atria, domovni kotelny, mistnosti vyménikovych stanic, vytahy ve spole¢nych
¢astech, vnéjsi pozarni schodiste, plidy, pradelny, susarny, koc¢arkarny, kolarny, sklepni
koje, ptipojky, rozvody elektrické energie az k bytovému jisti¢i za elektromérem,
rozvody telefonu, domaci zvonek, rozvody plynu az k uzavéru pro byt, obvodové stény
prostorové ohraniujici byt atd.?*?

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze pravni postaveni pifedmétnych nebytovych
prostor je nutné posoudit ad hoc.

Za novou jednotku se povazuje jednotka v nové vystavéném bytovém domg,
jednotka vznikld nové nastavbou, pfistavbou, stavebni upravou, kterou mulze byt
vestavba nové jednotky nebo stavebni uprava stavajiciho nebytového prostoru, ale za
novou jednotku se nepovazuje rozdéleni nebo naopak slouceni stavajicich jednotek.

V praxi Casto dochézi k prodejim nedokoncenych staveb, tedy staveb ve stavu

rozestavéném. Stavba je pro ucely dané z nabyti nemovitych véci chapana v SirSim

3 Ustanoveni § 5 a § 6 nafizeni vlady & 366/2013 Sb., o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim.
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slova smyslu, zahrnuje v sob¢ jak stavbu dokoncenou, tak stavbu rozestavénou.

Stavebni zédkon ve svém ustanoveni § 119 zakotvuje, ze stavbu, ktera vyzaduje
stavebni povoleni nebo ohlasSeni, lze uzivat na zdkladé¢ oznameni stavebnimu uradu
nebo na zakladé¢ kolauda¢niho souhlasu.

Stavbu pfed jejim Uplnym dokoncéenim lze také uzivat, a to na zakladé povoleni
stavebniho ufadu, které je Casové omezené. Povoleni vyda stavebni ifad na Zzadost
stavebnika, pokud piedc¢asné uzivani nema podstatny vliv na uZzivatelnost stavby,
neohrozi to bezpecnost a zdravi osob nebo zvifat anebo zivotni prostfedi. Stavebni Grad
muze také povolit na zadost stavebnika, pfipadné i nafidit (na zdkladé¢ pozadavku
doteného organu nebo v jiném odivodnéném piipad€) uzivani stavby ve zkuSebnim
provozu, ktery ovéiuje funkcnost a vlastnosti provedené stavby podle dokumentace ¢i

projektové dokumentace.?*

Problematika okamziku vzniku stavby jako véci, ktera je zpusobila byt
pfedmétem pravnich jednani (napfiklad pfevodu), se opira o judikaturu Nejvyssiho
soudu CR, ktery se ve svych rozhodnutich k této tématice stavi takto: ,,vznik stavby jako
veci ve smyslu prava nelze spojovat jen s jeji stavebni dokoncenosti. Postaci, jestlize je
stavba vybudovana minimadlné do takového stadia, v némzZ je jiz nezameénitelnym
zpusobem individualizovana. Nejde-li o nékterou ze specialnich staveb (napriklad
stavbu podzemni), je mozno vznik stavby klast do roviny s okamzZikem, kdy je
Jjednoznacné patrno dispozicni Feseni prvniho nadzemniho podlaél'.“245

Osvobozeni Uplatného nabyti vlastnického prava knemovit¢ véci bude
aplikovano v piipadech zcela dokonéenych staveb, tak i u staveb, které dokonceny

nejsou, za piedpokladu splnéni ostatnich podminek stanovenych v ustanoveni § 7

ZOSDNNV.

Nabyti vlastnického prava k nemovité véci je od dan¢ osvobozeno, je-li splnén

Casovy test, a to, dojde-li knému nejpozdéji do 5 let ode dne, od kterého lze dle

24 Ustanoveni § 123a § 124 zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zakon), ve znéni pozdéjsich piedpist.

2% \/znik stavby dle ustalené judikatury v rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 11. 11. 1992, sp. zn. 3 Cdo
111/92, ze dne 28. 2. 2001, sp. zn. 20 Cdo 931/99, ze dne 5. 2. 2002, sp. zn. 22 Cdo 2534/2000, ze dne
11. 10. 2006, sp. zn. 22 Cdo 139/2006, ze dne 26. 9. 2007, sp. zn. 22 Cdo 2554/2007, ze dne 31. 3. 2010,
sp. zn. 22 Cdo 1506/2008.
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stavebniho zdkona novou stavbu, nové vzniklou jednotku nebo jednotku zménénou
stavebni upravou uzivat. ZOSDNNV nedefinuje pocatek béhu lhuty, od kterého
okamziku lze osvobozeni aplikovat, ale pouze jeji konec.

Pti posuzovani hlediska uzivani je tfeba vychazet ze stavu pravniho a nikoliv ze
stavu faktického, jak tomu bylo za ucinnosti zdkona o trojdani. Dle ustanoveni § 20
odst. 7 zakona o trojdani byl osvobozen prvni tGplatny pievod nebo prechod vlastnictvi
k nové stavbé nebo bytu, které nebyly dosud uzivany, coz v praxi zpusobovalo zna¢né
komplikace, zejména s oveéfenim této podminky.

Osvobozeno je tedy takové nabyti vlastnického prava k nemovité véci, pokud za
splnéni ostatnich pozadavki, k nému dojde v obdobi do 5 let od vydani kolauda¢niho
souhlasu, nebo od oznameni stavebnimu ufadu, kdy lhita zapoéne béZet od uplynuti

30 dnti od tohoto oznameni.?*®

Priklad:

V roce 2011 byl uplatné preveden rozestaveény rodinny dum. Rodinny dium byl za
ucinnosti OZ samostatnou nemovitosti. Dle ucinného zdkona o trojdani byl predmétem
dané uplatny prevod nebo prechod vlastnictvi k nemovitostem. K 1. lednu 2014 se tento
rodinny diim stal soucdsti pozemku, na kteréem byl ziizen a poté byl prevadeén pozemek,
jehoz soucasti byla nova stavba rodinného domu. Dle ZOSDNNYV je predmétem dané
uplatné nabyti nemovité véci, v nasem pripadé v podobé pozemku. Jedna se o jiny
predmét nabyti vlastnického prdava, nezli tomu bylo vroce 2011 a jde tedy o prvni

uplatné nabyti nemovité véci, které bude také osvobozeno, za predpokladu splnéni

dalsich podminek, stanovenych v ZOSDNNV.

Priklad:

V unoru 2014 byl vydan kolaudacni souhlas k pozemku, jehoZ soucasti byl nové
postaveny rodinny dum. V kvétnu 2014 bylo uplatné prevedeno vlastnické prdvo
K pozemku, jehoz soucdsti je novad stavba rodinného domu. Jednalo se o prvni prevod.
Tento uplatny prevod vlastnického prava k nemovité veéci je dle ustanoveni § 7 odst. 1
pism. a) a odst. 2 ZOSDNNV osvobozen.

Kdyz by doslo kdalsimu, v poradi druhému prodeji do konce unora 2019,

248 Ustanoveni § 7 odst. 2 zakonného opatfeni Senatu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
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i za splnéni casového testu by tento nasledny uplatny prevod podléhal zdanéni, protoze
nespliiuje podminku prvniho uplatného nabyti vlastnického prdava k nemovité veci.
Pokud byla novostavba jiz jednou uplatné prevedena, nemiize se pri jejim dalsim

prevodu jednat o prvni uplatné nabyti, bez ohledu na to, kdy k nemu doslo.

Ad. C) Vecna osvobozeni u jednotek

Nabyti vlastnického prava k jednotce zahrnujici druzstevni byt nebo druzstevni
nebytovy prostor, ktery neni jiny nez garaz, sklep nebo komora, je od dané¢ z nabyti
nemovitych véci osvobozeno, je-li nabyvatelem FO, ktera je zaroven najemcem
takového druzstevniho bytu nebo druzstevniho nebytového prostoru.?*’

Pojem druzstevni byt nebo druZstevni nebytovy prostor definuje ustanoveni
§ 729 ZOK. Rozumi se jimi ,,byt nebo nebytovy prostor, ktery je v budové ve viastnictvi
nebo ve spoluvlastnictvi bytového druzstva, nebo ktery je ve viastnictvi nebo ve
spoluviastnictvi bytového druzstva, a bytové druzstvo jej poskytlo do najmu clenovi
bytového druzstva, ktery se sam nebo jeho pravni predchiidce na jeho porizeni podilel
clenskym vkladem. Druzstevnim bytem se rozumi i byt, na jehoZz porizeni

248

V nemovitosti“™ ve viastnictvi jiné osoby se clen bytového druzstva, ktery je ndjemcem

tohoto bytu, nebo jeho pravni predchudce, podilel svym clenskym vkladem v druzstevni
pravo odpovidajici vécnému bremenu zajistujici jeho clenovi pravo byt uzivat za
podminek stanovenych pro uzivani druzstevniho bytu. Veéta prvni se pouZije i v pripade,
Ze pravo odpovidajici vécnému bremenu preslo na najemce v diisledku zdaniku clenstvi
v bytovém druzstvu. *

Pro uplatnéni osvobozeni je tfeba naplnit vSechny znaky definice druZstevniho

bytu nebo druzstevniho nebytového prostoru.

Déle je od dan€ z nabyti nemovitych véci osvobozeno nabyti vlastnického prava
k jednotce, ktera zahrnuje pouze byt, garaz, sklep nebo komoru, tj. nezahrnuje nebytovy
prostor jiny neZ garaz, sklep nebo komoru a tato jednotka je ve vlastnictvi PO, ktera

vznikla za ucelem, aby se stala vlastnikem domu s jednotkami a FO nabyvajici

27 Ustanoveni § 8 odst. 1 zakonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
% Pozn. autorky: vtomto ustanoveni ZOK nebyl (zfejm& nedopatfenim) diive uZivany pojem
,nemovitost™ nahrazen novym terminem ,,nemovita véc®.
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vlastnické pravo je ndjemcem této jednotky a je ¢lenem nebo spolecnikem PO, ktera
pred tim vlastnila jednotku a zaroven se podilela, piipadné se jeji pravni predchiidce
podilel, penéZznim nebo nepenéZznim plnénim na poiizeni domu s jednotkami.

Narok na osvobozeni vznikd i v pfipadé, ze jednotku nabyvaji manzelé¢ do
spole¢ného jméni (stane-li se soucasti spolecného jméni), a vySe uvedené podminky
splituje alespoti jeden z manzelt.?*

Diivodem zavedeni tohoto osvobozeni je probéhla privatizace bytovych fonda
uzemn¢ samospravnych celkl, na zéklad¢ které byly ucelové na PO uplatné prevadény
bytové domy a tyto ptevody podléhaly dani z pfevodu nemovitosti. Probihalo to tak, ze
PO (bytové druzstvo, spolecnost s ru¢enim omezenim nebo ob¢anské sdruzeni) ziskala
penézni prostiedky od svych €leni nebo spole€nikili a koupila bytovy diim. V nékterych
pfipadech nebyla kupni cena zaplacena najednou, ale rozdélena na splatky, jejichz
uhradu prodavajicimu financovali ndjemnici, tedy FO. Tato PO po zaplaceni celkové
kupni ceny prodavajicimu ukon¢i svou ¢innost a nasledné pievede jednotlivé byty do

Lo X]an 1o 250
vlastnictvi ndjemniki (¢lentt) nebo spolecnik.

Ad. D) Ostatni vécna osvobozeni

Ostatni osvobozeni je upraveno v ustanoveni § 9 ZOSDNNYV a tyka se vkladu
nemovité véci do socidlniho druZstva nebo evropského fondu socidlniho podnikani,
finan¢niho leasingu a reorganizace, kterou zdkon ¢. 182/2006 Sb., o upadku
a zpusobech feSeni, ve znéni pozdéjsich predpisl, upravuje jako jeden ze zplsobi feSeni
upadku (insolvence).

Z dtivodu vetejné prospésnosti je v prvém piipadé osvobozen vklad nemovité
véci do socidlniho druzstva a do evropského fondu socidlniho podnikadni. Socidlni
druzZstvo vymezuje ZOK v ustanoveni § 758 a nasledujicich a evropsky fond socidlniho
podnikani je vymezen evropskym pravem, konkrétné nafizenim Evropského parlamentu
a Rady ¢. 346/2013 ze dne 17. dubna 2013 o evropskych fondech socialniho podnikani.

Druhym v této skupiné¢ ostatnich vécnych osvobozeni je osvobozeni

vlastnického prava k nemovité véci jejim uzivatelem, kterd je pfedmétem financniho

29 Ustanoveni § 8 odst. 2 a 3 zakonného opatfeni Senatu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych
veécd.

20 Ditvodové zprava k ustanoveni § 8 odst. 2 zdkonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti
nemovitych véci. Dostupné z WWW: <http://www.mfcr.cz/cs/legislativa/legislativni-dokumenty/2013/
novy-zakon-08-11-2013-15109>.
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leasingu dle zédkona o danich z pfijmi. Finan¢nim leasingem (smlouva o koupi najaté
véci) se dle zdkona o danich z pfijmil rozumi pfenechéni véci vlastnikem, mimo véci,
ktera je nehmotnym majetkem, uzivateli za uplatu, pokud je pii vzniku smlouvy
ujednano, ze po uplynuti sjednané doby pievede vlastnik uzivané véci vlastnické pravo
Kk ni za kupni cenu nebo bezlplatné na uzivatele véci, nebo prevede pravo uzivatele na
takovy ptevod. Pokud nedojde k avizovanému pievodu vlastnického prava na uzivatele
po uplynuti sjednané doby nebo pokud je financni leasing predcasn¢ ukoncen, hledi se
na takovy pravni vztah tak, jako by byl od poc¢atku vztahem ndjemnim a zaroven bude
zeela vyloudeno osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci.?! Vzhledem k tomu, Ze
je nehmotny majetek jako pfedmét finan¢niho leasingu v rezimu dani z piijmi
vyloucen, ZOSDNNYV upravuje vyslovnég, Ze predmétem finan¢niho leasingu miize byt
1 véc nemovité a pravo stavby.

Ve tretim ptipadé je od dané z nabyti nemovitych véci osvobozeno nabyti
vlastnického prava k nemovité véci pii provadéni reorganizace v souvislosti
S insolvenénim fizenim, jde-li o vydani dluZznikovych aktiv na nové zaloZzenou PO
S majetkovou ucasti véfitel. Pokud by takové nabyti nemovité véci nepodléhalo
osvobozeni, zdanéni by zatiZilo véfitele. Véfitelé jsou v postaveni slabsi strany,
protoze ve vétsiné piipadl neziskaji zpét vse, co jim dluznik, ktery je v upadku, dluzi.
Proto neni timyslem zdkonodérce, aby byli véfitelé nadto jeste zatizeni dani z nabyti

nemovité veéci.

6.3.5. Sazba, vypocet dané a sprava dané

Udaj o vysi sazby dand obsahuje ustanoveni § 26 ZOSDNNV. Sazba dang
Z nabyti nemovitych véci ¢ini 4% a samotna dan se vypocte jako soucin zékladu dané,
ktery se zaokrouhluje na celé stokoruny nahoru a sazby dané. Jestlize vypoctena dain

nedosahuje ¢astky 200 K¢, tak se dan nestanovi a zaroven ani neplati.

Pro spravu dané z nabyti nemovitych véci je dilezité uréeni mistni prislusnosti
spravce dan¢. Pravidlo pro ur€eni mistni piislusnosti upravuje ustanoveni § 29
ZOSDNNV. Ke spravé dan€ z nabyti nemovitych véci je mistné pfisluSnym spravce

dané, vjehoZz uzemnim obvodu se nachazi nemovitd véc, u které dochazi k nabyti

21 Ustanoveni § 21d zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmil, ve znéni pozdgjsich predpisiL.
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vlastnického prava. U prava stavby je mistné pfisluSny ten spravce dané, Vv jehoz
obvodu Gzemni pusobnosti se nachazi pravem stavby zatizeny pozemek. V piipad¢, ze
se predmét dan¢ z nabyti nemovitych véci nachdzi na tizemi, které je mistné ptislusné
pro vice spravcu dan€, je mistné pfisluSnym spravcem ten, ktery je mistné ptislusny
k dani z pfijmt. Urceni mistni pfislusnosti spravce dané pro dan z nabyti nemovitych

véci je specialni upravou oproti tpravé mistni prislusnosti v danovém fadu.

Poskytovani informaci spravcem dané katastralnim a zeméméfic¢skym orgdntim
v podobé¢ cen nemovitych véci a udaji potfebnych k urceni smérné hodnoty neni
porusenim, ale prolomenim povinnosti mlc¢enlivosti vymezené danovym ftadem.
Informace jsou pfedavany za ucelem vedeni cenovych a dalSich tdaji pro dafiovou

oblast s ohledem na budouci cil, a to vytvofeni databaze v katastru nemovitosti.

6.3.6. Darnové priznani

Pravni regulace danového pfiznani je obsazena v ustanoveni § 32 az § 40
ZOSDNNV. Na problematiku danového pfiznani se podplirné€ pouZzije obecnd uprava
v dattiovém tadu. Dan z nabyti nemovitych véci nema zdanovaci obdobi, jedna se o
jednorazovou dan. Lhiita pro podani danového priznani se 1isi podle toho, zda se jedna o
nabyti nemovité véci, ktera je evidovand v katastru nemovitosti, nebo naopak této

evidenci nepodléha.

Dailové pfiznani nemaji povinnost podat poplatnici v piipadé nabyti
vlastnického prava k nemovité véci &lenskym statem EU (i CR) nebo jinym statem, nez
¢lenskym statem EU za ptedpokladu, Ze je nabyti vlastnického prava osvobozeno

od dang z nabyti nemovitych véci (pfi zaruceni vzajemnosti).

Ostatni poplatnici jsou povinni podat dafové pfiznani k dani z nabyti
nemovitych véci nejpozdéji do konce tretiho kalendainiho mésice, ktery nasleduje po
kalendainim mésici, ve kterém byl proveden vklad vlastnického prava k nemovité véci,
prava stavby nebo spravy svéienského fondu do katastru nemovitosti. Rozhodnou
skutecnosti pro nemovité véci zapsané V katastru nemovitosti je vklad vlastnického

prava bez ohledu na to, jaké ma ucinky (konstitutivni nebo deklaratorni).
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Za nabyti vlastnického prava k nemovité véci, ktera nepodléha zapisu v katastru
nemovitosti, se podava danové piiznani nejpozd€ji do konce tretiho kalendainiho
mésice nasledujiciho po kalendainim meésici, vnémz doSlo k uvedenému nabyti
vlastnického prava k nemovité véci. Pocatek behu lhiity je rozdilny v zavislosti na
specifickych pfipadech rozhodnych skute¢nosti. Rozhodnou skute¢nosti mize byt
naptiklad nabyti u€innosti sménné ¢i kupni smlouvy nebo zaplaceni nejvyssiho podani a
nabyti pravni moci usneseni o piiklepu v piipadé drazby. Poplatnik je povinen podat
danové pfiznani k dani z nabyti neevidovanych nemovitych véci nejpozdé;ji:

a) do konce tietiho kalendainiho mésice, ktery nasleduje po mésici, v némz byly
splnény podminky pro nabyti vlastnického prava k vydrazené nemovité véci mimo
vetejnou drazbu vydrazitelem nebo ptredrazitelem,

b) do konce tietiho kalendarniho mésice, ktery nasleduje po mésici, v némz bylo
vydraziteli vydano potvrzeni o nabyti vlastnického prava k vydrazené nemovité véci ve
vefejné drazbé nebo

c¢) do konce tfetiho kalendainiho mésice, ktery nasleduje po mésici, v némz byla
poskytnuta nahrada za stavbu na cizim pozemku, kterd byla zfizena neopravnéng,
ptipadné nabylo pravni moci rozhodnuti soudu nebo nabylo u¢innosti pravni jednani

urcujici ndhradu.

Ptilohy danového ptfiznani tvoii pisemnosti, které potvrzuji nabyti vlastnického
prava k nemovité véci, pisemnosti, které potvrzuji nebo osvédCuji zvlastni cenu
a znalecké posudky. Podstatnou novinkou je, ze uvedené ptilohy staci ptilozit v jejich
prosté kopii (nikoli v originalu, jak tomu bylo v zakoné o trojdani), a to v listinné nebo
elektronické podobé. Vyjimku z povinnosti pfedlozit pfilohy danového pfiznani tvorii
pfipady, kdy spravce dané¢ mulZe pisemnost ziskat nebo ovéfit skutecnost, kterd je
listinou dokladéna, a to pomoci informacnich systémil vefejné spravy. Tyto informacni
systétmy umoziuji spravci dané dalkovy a nepfetrzity piistup. Informace, které
pisemnosti miZe spravce dané ziskat nebo ovéfit, bude zvefejnéna na ufedni desce
umoziujici dalkovy pfistup, a tyto pisemnosti nebudou vyzadovany jako pfiloha
danového pfiznani. Seznam pisemnosti, které se nevyzaduji, je soucasti pokynl pro

vyplnéni daitového pfiznani.
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Do prvni kategorie pfiloh k danovému pfiznani patii jedno vyhotoveni
pisemnosti, na zakladé které bylo zapsano do katastru nemovitosti vlastnické pravo,
pravo stavby nebo sprava svétenského fondu spolu s vyrozuménim katastralniho afadu
0 tom, ze byl proveden vklad vlastnického prava, pokud jsou nemovité véci, které jsou
predmétem dané z nabyti nemovitych véci, evidovany v katastru nemovitosti. Piikladem
téchto listin, které katastralni ufad zaklada do sbirky listin, je kupni smlouva, sménna
smlouva, rozhodnuti soudu nebo rozhodnuti spravniho organu.

Jedna-li se o nemovitou véc neevidovanou Vv katastru nemovitosti, je pisemnosti
potvrzujici nabyti vlastnického prava takova listina, kterd potvrzuje nebo osvédéuje

nabyti vlastnického prava k pfedmétné nemovité véci.

Do druhé kategorie fadime pisemnosti, které potvrzuji nebo osvédcuji zvlastni
cenu, pokud je tato cena nabyvaci hodnotou. Casto se bude jednat o totoznou listinu,
kterd potvrzuje nabyti vlastnického prava k nemovité véci, ale existuji 1 ptfipady, kdy

tomu tak nebude.

Treti kategorii tvofi znalecky posudek, ktery upravuje ustanoveni § 36
ZOSDNNV. Znalecky posudek o zjisténé cené je prilohou danového ptiznani, je-li
nabyvaci hodnotou zvlaStni cena. Znalecky posudek je tedy povinnou piilohou
k danovému ptiznani v piipadé, ze slouzi jako podklad pro stanoveni nabyvaci hodnoty
nemovité veci. Poplatnik si miize vydaj za odménu a néklady znalce za znalecky
posudek uplatnit v dannovém pfiznani. Pokud tak ucini, je povinen k danovému ptiznani
prilozit také doklad o zaplaceni tohoto uznatelného vydaje.

Jestlize zjiSténa cena neni podkladem ke stanoveni nabyvaci hodnoty, ale je
nutné ji znat k urceni této nabyvaci hodnoty, coz miize nastat u pouziti sjednané ceny
a srovnavaci danové hodnoty, je znalecky posudek povinnou piilohou k danovému
pfiznani. Tato povinnost dopada na pfipady, kdy je nabyvaci hodnotou sjednana cena,
ktera je porovnavana pro urceni nabyvaci hodnoty se srovnavaci danovou hodnotou, pro
jejiz urceni se pouzila zjisténa cena nebo je-li nabyvaci hodnotou srovnévaci danova
hodnota, na jejiz urceni se pouZila zjisténa cena.

Znalecky posudek nebude tfeba piikladat k danovému pfiznani, jestlize lze
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zaklad ceny zjistit bez pouziti zjiSténé ceny, a to v ptipadech, kdy je nabyvaci hodnotou
vyluéné cena sjednand a také, kdyz se porovnava sjednané cena se srovnavaci danovou
hodnotou uréenou na zakladé¢ smérné hodnoty. Jako pfiloha k danovému pfiznani se
znalecky posudek déale nevyzaduje u nabyti nemovitych véci, které jsou od dané
Z nabyti nemovitych véci osvobozeny nebo u pozemku bez trvalého porostu, na kterém

neni ziizena stavba ani pravo stavby.

6.3.7. Zvlastni ustanoveni pro tvrzeni, stanoveni a placeni dané

Zvlastni ustanoveni pro tvrzeni, stanoveni a placeni dané se aplikuji na ptipady,
kdy poplatnik, ktery ma pravo na zakladé ustanoveni § 14 odst. 2 ZOSDNNV zvolit pro
uréeni srovnavaci danové hodnoty mezi smérnou hodnotou a zjiSténou cenou, zvoli
K uréeni srovnavaci danové hodnoty pravé smérnou hodnotu. To ovSem plati za
predpokladu, Ze 1ze u konkrétni nemovité véci smérnou hodnotu urcit.

Pro zminéné piipady plati specidlni postup. Poplatnik je v dailovém ptiznani
povinen sam vy¢islit zalohu na dan z nabyti nemovitych véci, nikoliv dan dle obecné
upravy v danovém fadu. Dail z nabyti nemovitych véci vypocte spravce dan€ na zakladé
udajt, které poplatnik uvede do ptislusnych tadkid formuléie danového priznani k uréeni
smérné hodnoty (demonstrativni vycet udaji k uréeni smérné hodnoty viz kapitola
6.3.3.1. bod 4.). Dle ustanoveni § 135 odst. 2 danového tadu, je poplatnik povinen do
danového pfiznani uvést predepsané udaje i dalsi okolnosti, které jsou pro vyméieni
dan¢ rozhodné.

Poplatnik plati dann z nabyti nemovitych véci ve vysi zalohy, ktera ¢ini 4% ze
sjednané ceny. Vzhledem ktomu, Ze znalecky posudek neni povinnou ptilohou
dafiového pfiznani, nepfichazi v uvahu uplatnéni uznatelného vydaje. Zaloha se
zaokrouhluje na celé koruny nahoru a je splatnd v posledni den lhlty pro podani
danového ptiznani. Spravce dan€ vymeéiuje jednim platebnim vymeérem zéalohu i dain dle
danového tadu, za pouziti ustanoveni o vymeéteni dang. Je-li zdloha vyméfend spraveem
dané vysSi nez zéaloha tvrzena poplatnikem v danovém pfizndni, je rozdil splatny
v ndhradni lhtité do 30 dnti od doruceni platebniho vyméru.

Situace, kdy vyse zalohy odpovida vysi dan¢ vyméiené spraveem dan€, nastane,
jestlize po porovnani sjednané ceny a srovnavaci danové hodnoty, za pouziti smérné

hodnoty, bude zjiSténo, Ze sjednand cena je vyS$i nebo rovna srovnavaci danové
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hodnoté. V tomto pfipadé se na vyméefenou zalohu hledi jako na tvrzenou dan a takto
uhrazena zéloha se zapo¢ita na uhradu dan& po dni jeji splatnosti.”

Pokud se vyse zalohy a dan¢ shoduje, spravce dané nema povinnost dorucit
poplatnikovi platebni vymér (za podminky, Ze nebyl zahajen postup k odstranéni
pochybnosti) a pouze ho zaloZi do spisu.?*®

Odlisn¢ se postupuje v ptipadé, ze spravcem dané je vymétend dan vyssi, nez
zaloha vycislena poplatnikem dané. Tento stav nastava, kdyz po porovnani sjednané
ceny a srovnavaci danové hodnoty, za pouziti smémé hodnoty, bude zjisténo, Ze
srovnavaci danova hodnota je vyssi, nez sjednana cena. V tomto piipad¢ zasle spravce
dané poplatnikovi platebni vymér, kde bude udaj o vyméiené zaloze a o vymeétené dani.
Rozdil mezi dani a zalohou, je-li vyssi nez 200 K&, je splatny ve lhité do 30 dnt od
doruceni zminéného platebniho vyméru. Dan se stanovi ve vysi zalohy, pokud je rozdil

. vy ’ vy e ’ v roox > v 254
mezi vymé&fenou dani a vym&ienou zalohou spravcem dané méné nez 200 K¢&.?

Za predpokladu, Ze poplatnik dané z nabyti nemovitych véci neuhradi zalohu
nebo uhradi pouze jeji cast, kterou vycislil v danovém pfiznani, ale tato zaloha
neodpovidd vymétené zéloze spravcem dané, dostavd se do prodleni od patého
pracovniho dne, ktery nasleduje po dni splatnosti. Za kazdy den prodleni vznika
poplatnikovi povinnost uhradit trok z prodleni do té doby, dokud zaloha nebude zcela
uhrazena.

Urok z prodleni a jeho tihradu, jestlize v ramci doméfeni dan& dojde ke zvyseni
rozdilu mezi dani a zalohou, aniz by doSlo k poruseni povinnosti na strané poplatnika,

upravuje ustanoveni § 51 odst. 2 ZOSDNNV.

Dodate¢né danové ptfizndni ma poplatnik povinnost podat ve dvou piipadech
zakotvenych Vv ustanoveni § 52 ZOSDNNV. Za prvé jestlize zjisti, ze ¢ast dané, ktera
odpovida stanovené zaloze, ma byt vyssi nez posledni znama dan nebo za druhé, jestlize

uvedl o nemovité véci nespravné udaje k urceni smeérné hodnoty.

22 stanoveni § 50 zakonného opatfeni Senatu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
253 Ustanoveni § 140 odst. 1 zdkona &. 280/2009 Sb., dafiového fadu, ve znéni pozdgjsich predpisi.
24 Ustanoveni § 49 zakonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
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6.3.8. Spole¢na ustanoveni

Ve spole¢nych ustanovenich nalezneme pravni Upravu vzdjemného darovani
(viz kapitola 6.3.1.), zvlastni ustanoveni o vzniku danové povinnosti, zanik danové
povinnosti a ustanoveni o aplikaci ZOSDNNV i na jednotky vymezené zakonem

o vlastnictvi bytt.

Ve zvlastnim ustanoveni o vzniku danové povinnosti je uveden vycet ptripada
nad ramec predmétu dané upraveného v ustanoveni § 2 a § 3 ZOSDNNV, které také
zakladaji danovou povinnost k dani z nabyti nemovitych véci. Tyto skute¢nosti nelze
podradit pod nabyti vlastnického prava k nemovité véci, proto jsou upraveny vyslovng.

Pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci je skuteCnost, ke které doSlo na
zaklad¢ pravniho jednani:

¢ od kterého bylo pozdéji odstoupeno,

e které se pozdé&ji ukazalo zdanlivé ¢i neplatné, nebo

e Dbylo takové pravni jednani zruseno na zaklad¢ splnéni rozvazovaci
podminky nebo na zdklad¢é neimérného zkraceni.

I v téchto situacich vznika poplatnikovi daitova povinnost.

Odstoupenim od smlouvy zavazek zaniké s U€inky ex tunc a v pfipad¢ ptrevodu
vlastnického prava k nemovité véci se na tento ptevod hledi, jakoby nikdy nevznikl.
Zdanlivé a neplatné jednani upravuje text NOZ, ze kterého vyplyva, Ze na pravni
jednani je tieba hledét spiSe jako na platné nez jako neplatné. RozliSuje se neplatnost
absolutni, ke které¢ soud ptihlizi ex officio a neplatnost relativni, ke které je treba
aktivniho jedndni opravnéné osoby, kterd tuto neplatnost namitne. Absolutné neplatné je
napiiklad takové jednani, které se pfici dobrym mravim, odporuje zakonu nebo pokud
ma byt plnéno nemozné. Relativné neplatné jednani je napiiklad jednani v omylu.
Zdénlivé pravni jednédni je novym institutem soukromého prava, pii kterém nejde viibec
o pravni jednani, protoie:255
e Zzcela chybi ville jednajici osoby,
e neni tato vile projevena zjevné vazné, nebo

e pro neurcitost ¢i nesrozumitelnost obsahu jednéni.

2 Ustanoveni § 551 a7 § 554 zakona &.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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K takovému jednani se nepftihlizi.

Splnéni rozvazovaci podminky ma za nasledek zruSeni zavazku s ucinky
ex nunc. Na splnéni rozvazovaci podminky zéavisi skute¢nost, zda pominou pravni
nasledky, které jiz nastaly.

Neumémé zkraceni je novym institutem upravenym v ustanoveni § 1793 az
§ 1795 NOZ. Znamena 1o, ze pii vzajemném plnéni je jedné ze stran poskytnuto plnéni,
které je v hrubém nepomeéru oproti plnéni druhé strany. Tato zkracend strana muze za
podminek uvedenych v zadkon¢ pozadovat zruseni smlouvy a navraceni do ptivodniho

stavu.

Zanik danové povinnosti je upraven v ustanoveni § 55 ZOSDNNV, kde je
nastinéno 6 situaci, za kterych danova povinnost k dani z nabyti nemovitych véci
zanika. Danové povinnost zanikd za podminky, Ze vlastnikem nemovité véci se stane
puvodni vlastnik pfipadné osoba, které vzniklo vlastnické pravo na zaklad¢ vlastnického
prava puvodniho vlastnika (napiiklad dédic) a poplatnik skutecnost uplatni v danovém
pfiznani nebo v dodatecném danovém piiznani, a to v piipadech:

e odstoupeni od smlouvy, ktera byla nabyvacim titulem k nabyti
vlastnického prava k nemovité véci,

e zdanlivého ¢i neplatného pravniho jednéni,

e splnéni rozvazovaci podminky,

e zruSeni smlouvy na zakladé neimérného zkriceni,

e zruSeni vyvlastnéni nebo zaniku zajiStovaciho ptevodu vlastnického
prava k nemovité véci (pokud se nejednd o nepodminény pievod

vlastnického prava k nemovité véci).

Poplatnik je dle danového fadu povinen prokazovat skutecnosti, které ma
povinnost uvést v dailovém pfiznani nebo v dodatecném danovém piiznani. Diikazni
bfemeno k prokazani toho, Zze doslo k n€které z uvedenych skutecnosti, na zakladé¢ které
zanikd danova povinnost, leZi na poplatnikovi nikoliv na spravci dané. K zaniku této
daniové povinnosti dojde shodné¢ ke dni nabyti U€innosti rozhodnuti spravce dané

o stanoveni dan¢ na zéklad¢ podaného daniového pfiznani, ve kterém poplatnik uplatnil
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skute¢nost zakladajici zanik danové povinnosti. Jinak feceno, ke dni ucinnosti
platebniho vyméru, ktery bude na zdkladé¢ danového piizndni vydan. Jestlize se
vyméfovand nebo doméfovand dan spravcem dané nebude liSit od dané tvrzené
poplatnikem, nebude se platebni vymér dorucovat, nabyde ucinnosti okamzikem
podpisu spravce dané. Dan, ktera se stanovi v dasledku zaniku danové povinnosti, lze
stanovit bez ohledu na to, zda jiz uplynula lhiita pro stanoveni dané. Jedna se o vyjimku
z ustanoveni § 148 odst. 1 danového tadu, dle kterého nelze dan stanovit po uplynuti

lhtity pro jeji stanoveni.

6.3.9. Pfechodna a zruSovaci ustanoveni

Na zéklad¢ piechodného ustanoveni se piedeSly zédkon o trojdani pouzije na
danové povinnosti nebo prava a povinnosti souvisejici s daiovou povinnosti, které
vznikly pfed nabytim Uc¢innosti ZOSDNNV. ZruSovaci ustanoveni obsahuje vycet

pravnich predpisi, které byly v souvislosti s nabytim G¢innosti ZOSDNNYV zruseny.

Shrnuti:

V ZOSDNNV doslo k zohlednéni celkem rozsahlych zmén soukromého prava,
které byly zavedeny NOZ, a také doslo k zajisténi zdanéni uplatnych pievodi
nemovitych véci i po zruSeni zakona o trojdani a inkorporaci dan¢ dédické a darovaci
do dani z pfijma.

Dan z nabyti nemovitych véci nahradila dan z pfevodu nemovitosti. Dan dédicka
a darovaci, které byly upraveny spolu s dani z pfevodu nemovitosti v zakoné o trojdani,
byly integrovany do zdkona o danich z pfijmi. ZOSDNNV z obsahového hlediska
vychazi z navrhu zakona o dani z nabyti nemovitych véci, ktery byl Poslaneckou
snémovnou piijat véetné pozménovaciho nadvrhu a nasledné zamitnut Senatem.

V obdobi, kdy byla Poslaneckd snémovna rozpusSténa, pfijal Senat na
zéikladé Ustavy CR ZOSDNNV. Po formalni strance doslo k piizptisobeni textu
ptuvodniho vladniho navrhu formé zakonného opatfeni Senatu a k vécné zméné doslo
u poplatnika dané. V této podobé¢ byl vladni navrh Sendtem pfiijat bez pozméenovacich

navrhu.

Hlavnimi zménami oproti predeslé pravni Gpravé dané z prevodu nemovitosti,
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jejiz pravni ramec upravoval zdkon o trojdani, jsou zejména: vymezeni predmétu dané
podle nového pojeti nemovité véci v NOZ, zména v osobé poplatnika dan€, novy postup
pro urceni zakladu dan€, zména ptistupu ke zdanéni smeny, zredukovani ptipada, kdy je
povinnost piedlozit k dafiovému pfiznani znalecky posudek, zavedeni moznosti uplatnit

odménu a naklady zaplacené znalci jako uznatelny vydaj a modifikace snizujici

administrativni zatéz dané.
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7. KOMPARACE ZDANENI NEMOVITYCH VECI
VE VYBRANYCH EVROPSKYCH STATECH

Nasledujici text kapitoly je zaméten na uvod do obecné problematiky dani uvnitt
EU a na zdanéni nemovitych véci ve vybranych evropskych statech. Zvolila jsem pravni
upravu zdanovani nemovitych véci, zejména s dirazem na zdanovani transferti (nabyti)
nemovitych véci, ve Slovenské republice, ve Spolkové republice Némecko
a ve Spojeném kralovstvi Velké Britanie a severniho Irska.

Sohledem na novou ¢eskou terminologii je i nadale Vv nasledujicim textu

pouzivan vyraz ,,nemovita véc*.

7.1. Dané a EU

V ramci EU dochéazi k postupné snaze koordinace a harmonizace datovych
systémi v jednotlivych clenskych statech. Sblizovani danovych reziml jednotlivych
zemi probiha zejména pomoci uzavirani bilateralnich a multilaterdlnich dohod,
pfijimanim doporuceni s cilem stanoveni minimalniho standardu transparentnosti
a vymeénou informaci v oblasti dani. Z4jem je kladen na dodrzovani jednotnych principti
a zakladnich spole¢nych pravidel v danové oblasti. Nastroji pro sladovani danovych
systémll jsou zejména nafizeni, smérnice, judikatura Soudniho dvora, stanoviska

a doporuceni Rady.

Mezinarodni spoluprace v danové oblasti ma tfi stupné: koordinace, aproximace
a harmonizace.

Prvnim stupném je koordinace, kterd je postavena na vyméné daniovych
informaci mezi staty, tvorb¢é bilaterdlnich a multilaterdlnich smluv ohledn& zdanéni
a doporuceni k novelizacim danovych zakont. Koordinace jako takova nevede
k jednotnosti danovych systému ¢lenskych stata.

Pojem aproximace vyjadifuje smér danové spoluprice s cilem piiblizeni
danovych systémi. Je to pfedstupen harmonizace a vyuziva se v ptipade, ze ¢lenské
staty nechtéji pristoupit k vétsi harmonizaci.

Danova harmonizace znamena pfiblizeni a vzdjemné ptizpisobeni narodnich
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danovych soustav a pravnich uprav jednotlivych dani, a to na zdkladé dodrzovani
spole¢nych pravidel zucastnénych zemi. Harmonizace spoc¢iva v urceni dané, kterd ma
byt uvedena do souladu. Fakticky ma tedy dojit k harmonizaci zakladu dané, danové
sazby a spravy dané. Snahou je zavedeni jednotného trhu v ramci EU a zajisténi jeho
optimalniho fungovani. V soucasné dob&é harmoniza¢ni proces stagnuje. Vzhledem
K tomu, ze danova politika je zahrnuta do samostatné pusobnosti ¢lenskych statt
a schvalovani veskerych danovych zalezitosti v ramci EU musi byt pfijato jednomysIng,
brani to rychlej$i harmonizaci. Cilem harmonizace tedy neni vytvofeni zcela jednotného
danového systému ve vSech Clenskych zemich, ale pouze dil¢i harmonizace takovych
ustanoveni, ktera by branila fungovani vnitfniho trhu. Snaha se projevuje zejména ve
sladéni principii vnitiniho trhu, aby nedochdzelo k omezovani volného pohybu osob,
zbozi, sluzeb a kapitalu. Piikladem muze byt uzavirdni smluv o zamezeni dvojiho
zdanéni.

Zakladnim pramenem harmoniza¢niho usili v danové oblasti je zejména
Smlouva o zaloZeni Evropského spolecenstvi, ktera obsahuje dafiova ustanoveni

v Kapitole 2, v ¢lancich 90 az 93. (viz ptiloha €. 4)

Ptimé dané jsou v zésadé vylucné v kompetenci Clenskych statli, které maji
povinnost zajistit, aby tyto narodni danové systémy byly v souladu s primarnim pravem
EU, které je tvoreno akty ¢lenskych statd (zakladajicimi smlouvami®®, protokoly ke
smlouvdm, smlouvami, které modifikuji zakladajici smlouvy a pfistupovymi
smlouvami).

Spoluprace clenskych statli v oblasti pfimych dani shodné funguje zejména na
urovni poskytovani vzajemnych dafiovych informaci, zamezovani dvojiho zdanéni
a v boji proti dafiovym unikim. Samotna dafiova harmonizace je ale pomérmé slozita
a zdlouhava vzhledem k tomu, Ze ¢lenské zemé maji naptiklad rozdilné ucetni systémy,
jiné¢ formy zdanéni, odliSné konstrukce danovych zékladd, nejednotné definice
poplatnikii ¢i predméti dané a také staty nejsou ochotny akceptovat piipadné zasahy do

své suverenity, zejména do systému dani jako zasadniho nastroje hospodarské politiky.

2% patizska smlouva o zalozeni Evropského spoleGenstvi uhli a oceli (ESUO) — 18. 4. 1951, Rimské

smlouvy - Smlouva o zalozeni Evropského spolecenstvi pro atomovou energii (EUROATOM) a Smlouva
o zalozeni Evropského hospodaiského spolecenstvi (EHS) - 25. 3. 1957, Smlouva o EU (Maastrichtska
smlouva) — 7. 2. 1992, Lisabonska smlouva — 13. 12, 2007.
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Majetkové dané nejsou ptimo dotéeny zavaznou upravou EU, a proto nejsou
sttedem z4jmu harmoniza¢niho procesu, ackoliv se pravni upravy téchto dani v zemich
EU lisi. Lze se domnivat, ze eventualni zmény v harmoniza¢nim vyvoji u téchto dani
budou sméiovat k zavedeni hodnotového principu pii stanovovani zakladu dané
z nemovitych véci v souladu s cenou obvyklou, a ke sblizeni Gpravy dan¢ dédické
a darovaci s Upravou téchto dani v ostatnich Clenskych zemich. Jednotnym znakem
majetkovych dani, zejména U zdanovani vlastnictvi k nemovitym vécem V Clenskych
statech EU, je vynos, ktery plyne do mistnich rozpoctii a jednotlivé samostatné tizemni

celky také mohou ovliviiovat kone¢nou vysi dané pomoci koeficientli nebo ptirazek.

V oblasti nepifimych dani, které maji dopad na volny pohyb zboZzi a sluzeb,
dosahly clenské staity EU vétsi harmonizace a koordinace. V platnosti jsou spole¢na

ustanoveni o minimalnich sazbach a daiiovém zakladu u spotiebnich dani a DPH.

7.2. Vybrané evropské staty

Komparace pravni tpravy majetkovych dani v jinych stitech umoziuje ziskat
Sir§i prehled a predstavu o dané problematice s ptfipadnou moZznosti porovnani
jednotlivych pfistupli a UGprav, na jejichz zéklad¢é lze ziskat jakousi zpétnou vazbu
s moznosti zhodnoceni vlastni pravni Upravy. Srovnani konkrétnich instituti muze
pfinést 1 vyznamnou inspiraci pro piipadné zmény v ramci nasi danové soustavy. Dobte
fungujici systém majetkovych dani v zahrani¢i nelze ovSem brat za bernou minci,
s ohledem na odli$né€ nastavené podminky v kazdém staté. Je tieba brat v uvahu odlisny
pravni systém, formu statniho ztizeni, soustavu dani v dané zemi atd.

Zdanovani nemovitych véci a transferové dané nejsou v evropskych zemich
ni¢im neobvyklym, ale v nékterych statech doslo ke zruseni pievodnich dani.
Transferové dané¢ byly zruSeny naptiklad v LotySsku, Estonsku, v Rumunsku

a na Islandu.?®’

27 SASTINSKY, Petr. Viastnictvi nemovitosti a jejich prevody v kontextu daiiovych predpisii. Praha,
2011. 146 s. Rigordzni prace. Univerzita Karlova, Pravnickd fakulta, Katedra finan¢niho prava a finan¢ni
veédy. Vedouci prace Petr Novotny.
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7.2.1. Slovenska republika

Nemovité véci podléhaji ve Slovenské republice (dale jen ,,Slovensko®) dani
z nemovitych véci, jejich piipadny prodej za splnéni podminek stanovenych v zakonech
i dani z pfijmu a DPH. Transferovym danim, tedy dani z pfevodu nemovitych véci, dani
darovaci a dédické, nabyti nemovitych véci nepodléhd, vzhledem ke skutecnosti, ze

v minulosti doslo k jejich zruSeni, a to bez nahrady.

Transferové dan¢, upravené v zékoné ¢. 318/1992 Zb. o dani z dedicstva, dani
z darovania a dani z prevodu a prechodu nehnutelnosti (dale jen ,,slovensky zakon
0 trojdani*), byly zruseny na zaklad¢ danové reformy, ktera probihala mezi lety 2004 az
2006.

Slovensti poslanci opétovné schvalili prezidentem vraceny vladni navrh zdkona
¢. 554/2003 Z.z., 0 dani z ptevodu a ptrechodu nemovitych véci, kterym zaroven zrusili
pfedchazejici slovensky zakon o trojdani. Nova pravni norma zachovévajici dan
z pfevodu a piechodu nemovitych véci nabyla u¢innosti k 1. lednu 2004 a zavedla u této
dané pevnou sazbu pro FO i PO, kterd nahradila pfedchozich 7 sazeb, ve vysi 3%.
Ministerstvo financi Slovenské republiky (dale jen ,,ministerstvo*) dospélo k nazoru, Ze
neexistuje diivod, aby poplatnici dan¢ byli rozdéleni do skupin. Tento skupinovy systém
se dle ministerstva ukazal jako nespravedlivy a malo ucinny. Opac¢ného nazoru byli
odborafi, ktefi byli pro zachovéani rozdilnych danovych sazeb a pro ponechani dané
dédické a darovaci v danové soustave.

Pii zméné vlastnictvi k nemovité véci nadale zlstala zakladem dané smluvni
cena, nejmeéné vSak cena zjiSt€na dle zvlastnich ptedpist platnych v case zapisu
vlastnickych prav do katastru nemovitych véci. Dan darovaci a dan dédicka byly
zruseny k 1. lednu 2004.

Dan z pievodu a ptfechodu nemovitych véci byla zrusena az o rok pozdéji,
k 1. lednu 2005. Dtivodem odsunu tplného zruseni vsech tii dani byl tlak samosprav na
zachovani dotaci krajskym méstim na meéstskou hromadnou dopravu. Vynosy dané
z pievodu a prechodu nemovitych véci mély totiz byt v dalSim roce pouzity na
financovani hromadné dopravy. V soucasné dobé se na tzemi Slovenska zadna dan,

ktera by se vazala na prevody vlastnictvi k nemovitym vécem, nevybira.
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Argumenty pro zruseni pfevodnich dani byly predev§sim nespravedlnost vybéru
téchto dani vzhledem k tomu, ze zdanovaly majetek, ktery byl uz jednou zdanény,
vysoké néklady na spravu dani, komplikovana sprava zejména dan¢ dédické a darovaci
a Vneposledni ftadé¢ obzvlast nizky vynos téchto dani. Zdanéni prevoda
a ptechodl nemovitych véci navic vyvolavalo negativni efekt na trhu s nemovitymi
vécmi.?®
Podobné argumenty zaznivaji i na uzemi CR. V mnoha ohledech jsme na tom
podobné a patrné by vV budoucnu mohlo dojit k uplnému zruseni posledni pietrvavajici
samostatné transferové dané, tedy dané z nabyti nemovitych véci. VIiv na to, zda
k tomu skute¢né dojde, bude mit nepochybné vynos nové upravené dané a jeji aplikace

Vv praxi.

Jak bylo jiz fe¢eno v uvodu této podkapitoly, prodej nemovitych véci muize
podléhat dani z pfijmi a ptipadn¢ DPH.

Jestlize poplatnik proda na zékladé kupni smlouvy nemovitou véc nebo podil na
nemovité véci, je Uplata za tuto nemovitou véc povazovdna za ostatni piijem,
a to pfijem zptfevodu vlastnictvi k nemovité véci, ktery za zdkonem stanovenych
podminek podléha dani z prijmii upravené v zakoné ¢. 595/2003 Z.z., o dani z prijmov
v zneni neskorsich predpisov. Tento zakon vymezuje podminky pro osvobozeni piijmu
z prodeje nemovité veci.

Pro posuzovani podminek pro osvobozeni pfijmu z prodeje nemovité véci je
rozhodné urceni okamziku nabyti vlastnictvi k této nemovité véci prodavajicim. Tento
okamzik se posuzuje v zavislosti na zpisobu nabyti nemovité véci do vlastnictvi.
Pii pfevodu nemovité veéci na zdkladé smlouvy (kupni, darovaci, sménné) se dle
slovenského obcanského zékoniku vlastnictvi nabyva vkladem do katastru nemovitych
veéci. Pii nabyti nemovité véci dédénim se vlastnické pravo nabyva smrti zlstavitele
a Vv ptipadé nabyti nemovité véci rozhodnutim statniho orgdnu se vlastnictvi nabyva
dnem urcenym v tomto rozhodnuti. Neni-li tento den urCeny, nabyva se vlastnictvi
k nemovité véci dnem nabyti pravni moci tohoto rozhodnuti.

Od dané je podobné jako v CR osvobozeny napiiklad ptijem z prodeje nemovité

veci, ktera nebyla zatfazena do obchodniho majetku poplatnika po uplynuti 5 let od

28 Finance.gov.sk [online]. 2014 [cit. 2014-04-13]. Podklad k Dailovej reforme. Dostupné z WWW:
<http://www.finance.gov.sk/Default.aspx?CatID=3996>.
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jejiho nabyti. Jestlize poplatnik prodd nemovitou véc, kterou pted tim ziskal na zakladé
kupni smlouvy, a neuplynulo vice jak 5 let od nabyti této nemovité véci do vlastnictvi,
piijem dosazeny z tohoto prodeje neni od dané z piijml osvobozeny a povazuje se za

zdanitelny pfij em.?®

Predmétem dané z piijmi FO je i nepenézité plnéné ziskané sménou. Pravni
ramec sménné smlouvy upravuje slovensky ob¢ansky zakonik. Na sménnou smlouvu se
piiméfené pouziji ustanoveni o kupni smlouve, a to tak, ze kazda ze stran se povazuje
ohledné véci, kterou vyménou dava, za prodavajici stranu a ohledné véci, kterou
vymeénou piijima, za kupujici stranu.

V ptipadé, Ze dochazi k vyméné bytl a neni splnéna podminka pro osvobozeni,
dochazi k prevodu vlastnictvi bytu a pfijem (penézity i nepenézity) ziskany na zaklade
smény se povazuje za ostatni piijem z ptrevodu vlastnictvi nemovité véci.

Od dan¢ je dale osvobozeny pfijem z prodeje nemovité véci, kterd nebyla
zatfazena do obchodniho majetku poplatnika, nabyti dédénim v fadé¢ piimé nebo
nékterym z manzel,, pokud uplyne alespoit 5 let ode dne nabyti vlastnictvi nebo
spoluvlastnictvi k této nemovité véci zistavitelem nebo zlstaviteli.

Pti prodeji nemovité véci, kterd byla nabyta dédénim, je tieba rozliSovat mezi
prodejem nemovité véci zdédéné od zistavitele z fady pfimé a mezi jinymi osobami.
Piijem z prodeje nemovité véci, kterd byla ziskana dédénim z fady nepiimé (po sestte,
stryci), by byl osvobozeny az po uplynuti 5 let ode dne nabyti nemovité véci do

a2
vlastnictvi dédice.?®

Zdanovani prodeje nemovitych véci vV ramci DPH upravuje ustanoveni § 38
odst. 1 a 2 zakona ¢&. 222/2004 Z.z., o dani z pridanej hodnoty (dale jen ,,slovensky
zékon o DPH®).

Slovensky zdkon o DPH se na obcana vztahuje tehdy, jestlize pfi prodeji
nemovité véci jedna v postaveni osoby povinné k dani. Podle ustanoveni § 3 odst. 1

slovenského zdkona o DPH je osobou povinnou k dani kazd4 osoba, ktera vykonava

v

29 Ustanoveni § 8 odst. 1 pism. b) zékona & 595/2003 Z.z., 0 dani z prijmov, v zneni neskorsich
predpisov.
%0 Ustanoveni § 9 odst. 1 pism. a) zédkona & 595/2003 Z.z., 0 dani z prijmov, v zneni neskorsich
predpisov.
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nezavisle jakoukoliv ekonomickou ¢innost podle odst. 2, a to bez ohledu na ucel anebo
vysledky této Cinnosti. Podle ustanoveni § 3 odst. 2 slovenského zdkona o DPH se
ekonomickou c¢innosti (dale jen ,,podnikani*) rozumi kazda cinnost, ze které plyne
osob¢ povinné k dani ptijem a kterd zahrnuje ¢innost vyrobcti, obchodniki a dodavateli
sluzeb vcetn¢ tézebni, stavebni a hospodaiské Cinnosti, a ¢innosti vykonavaji jako
svobodné povolani podle zvlastnich predpisii. Za podnikdni se povazuje i vyuzivani
hmotného a nehmotného majetku za ucelem dosahovani piijmi z tohoto majetku.
Obcan ma pii prodeji nemovité véci postaveni osoby povinné k dani, pokud jde
0 opakovany nakup a prodej nemovitych véci za ucelem ziskani pfijmu, které maji
soustavnou povahu. Pro ucely slovenského zakona o DPH se nemovitymi vécmi rozumi
pozemky a stavby nebo jejich ¢asti spojené se zemi pevnym zakladem.

Jestlize obCan prodava svij soukromy nemovity majetek v postaveni soukromé
osoby, neni tento prodej pfedmétem DPH a nepodléhd slovenskému zakonu
o DPH. Neni rozhodujici vyse ziskaného pfijmu, ani mnozstvi prodanych nemovitych
véci Vv uréitém Casovém obdobi. V téchto pfipadech se jednd o naklddani s vlastnim

majetkem a obCan neni v postaveni osoby povinné k dani.

Ve smyslu ustanoveni § 38 odst. 1 slovenského zdkona o DPH je od DPH
osvobozeno dodéni stavby nebo jeji Casti véetné dodani stavebniho pozemku, na kterém
stavba stoji, jestliZe je takové dodani uskutecnéno po 5 letech od prvni kolaudace stavby
nebo jeji ¢asti, na zakladé které bylo povoleno uzivani stavby anebo jeji ¢asti, nebo po
5 letech ode dne prvniho uzivéani stavby anebo jeji ¢asti. Byty a nebytové prostory se

pro ucely osvobozeni od DPH povazuji za ¢ast stavby.

Vlastnictvi nemovitych véci je na Slovensku zdanovano dani z nemovitych veéci,
ktera se fadi mezi pfimé dané mistniho typu. Dan znemovitych véci je upravena
v zdkoné €. 582/2004 Z.z., o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne
odpady a drobné stavebné odpady v zneni neskorSich predpisov (dale jen ,,zdkon
o mistnich danich®). Dail z nemovitych véci ukladaji obce a vyssi izemni celky obecné
zédvaznym nafizenim. Nafizeni jsou zvefejiiovana na webovych strankach ptislusnych
obci a vysSich Gzemnich celki a upravuji se v nich sazby, snizeni dané¢ a pfipadna

osvobozeni od dané. Spravu nad touto dani vykonavad obec, na jejimz tzemi se
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nemovita véc nachazi a vynos dané plyne do obecniho rozpoctu. Zdanovacim obdobim
je kalendaini rok, nestanovi-li zdkon o mistnich danich jinak.?**

Dant z nemovitych véci tvoii dan z pozemkii, dain ze staveb a dan z byt
a nebytovych prostoril v bytovém domé.

Prvni kategorii je dan zpozemkl, kde je poplatnikem nejcastéji vlastnik
pozemku nebo jeho spravcee, je-li pozemek ve vlastnictvi statu, obce, vy$§iho izemniho
samospravného celku zapsaného v katastru nemovitych véci. Zakon o mistnich danich
upravuje predmét dan€ z pozemkili pozitivné 1 negativné. Pfredmétem dané z pozemkl
jsou pozemky na uzemi Slovenska, jako naptiklad orna puda, trvalé travnaté porosty,
zahrady, stavebni pozemky, lesni pozemky, zastavéné plochy a nadvoii atd.
Pod pfedmét dan€ z pozemkll naopak nespadaji napiiklad pozemky nebo ¢asti pozemkdl,
které jsou zastavény stavbami, které podléhaji dani ze staveb, pozemky, na kterych jsou
postavené¢ pozemni komunikace atd. Pro jednotlivé druhy pozemkl se zaklad dané
stanovi odli$né. Zakladem dan¢ z pozemki je hodnota pozemku bez porostu, kterd se
uréi vynasobenim vyméry pozemku v m? a hodnoty pudy (uvedena Vv ptilohdch zdkona
o mistnich danich) za 1 m?. Zakladni sazba dané z pozemkil je stanovena pevnou sazbou
0,25 % ze zékladu dan€. Spravce dan€ mlze sazbu pro urcitou obec nebo jeji ¢ast zvysit
¢1 snizit, a to s ohledem na maximalni zdkonnou hranici, kterd se urCuje pomoci
nasobku nejnizsi ro¢ni sazby dan€ z pozemkil stanovené v obecné zdvazném nafizeni.

Druhou skupinu tvofi daii ze staveb a shodn€ jako u dané z pozemku je ve
vétsing piipadll poplatnikem dané vlastnik stavby nebo jeji spravce, jestlize je stavba
ve vlastnictvi statu, ve vlastnictvi obce nebo vyssiho izemniho samospravného celku.
Pfedmétem dané jsou napiiklad stavby uréené k bydleni a drobné stavby, které maji
doplitkovou funkci pro stavbu hlavni, rekrea¢ni chaty, samostatné stojici garaze atd.
Zakladem dan¢ ze staveb je vyméra zastavéné plochy v m? a sazba je 0,033 eura za
kazdy m? zastavéné plochy. Obec jako spravce dané opét mize sazbu dané regulovat.
Dan z bytl je tfeti samostatné upravenou skupinou, kterd tvoii dan z nemovitych véci.
Poplatnikem dané je vlastnik bytu nebo nebytového prostoru nebo spravce, pokud je
vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru stat, obec anebo vyssi izemni samospravny

celek. Pfedmétem dané jsou byty nebo nebytové prostory v bytovém domé, ve kterém je

21 Financnasprava.sk [online]. 2014 [cit. 2014-04-10]. Zoznam vnutroititnych predpisov pre miestne
dane. Dostupné z WWW: <https://www.financnasprava.sk/sk/legislativa/dane/priame-dane/miestne-
dane>.
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alespoil jeden byt nebo jeden nebytovy prostor ve vlastnictvi FO nebo PO. Zakladem
dang je vyméra podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru v m? a sazba dané je
0,033 eura za kazdy m? podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru. Spravce dané

muZe obecn¢ zavaznym nafizenim zvysSovat nebo snizovat zakonnou sazbu dang.

Od dan¢ z nemovitych véci jsou osvobozeny naptiklad pozemky, stavby, byty
a nebytové prostory ve vlastnictvi obce, ve vlastnictvi nebo ve spravé méstskych ¢asti
Vv Bratislavé a v KoSicich. To plati i pro pozemky a stavby ve vlastnictvi jin¢ho statu,
pro konzulaty a velvyslanectvi za predpokladu, ze je zarucena vzajemnost. Dale jsou
osvobozeny pozemky, stavby nebo jejich ¢asti ve vlastnictvi cirkvi a jinych
nabozenskych spolecnosti registrovanych statem, které slouzi ke vzdélavani, na

védeckovyzkumné ucely nebo k vykonavani nabozenskych obtadi atd.

Pomoci obecné zdvazného nafizeni mulze spravce dané u vyjmenovanych
nemovitych véci v zakoné na zakladé mistnich podminek v obci nebo v jeji jednotlivé
¢asti snizit dail z pozemk, dan ze staveb a dan z byt nebo tyto nemovité véci od dané
osvobodit. Za zminku stoji narok na snizeni nebo osvobozeni od dané
u obcanu, kteti se dozili v€ku 62 let (vékovou hranici mize spravce dané zvysit),
u obcanti v hmotné nouzi nebo obcant s tézkym zdravotnim postizenim, a nemovité
véci, které vlastni slouzi vyhradné k jejich bydleni.262

Ustanoveni dané z nemovitych véci zohlednuji v€kové, socidlni a zdravotni
poméry obdantl. Podobnou ulevu na dani znemovitych véci pravni uprava v CR

neumoziuje. Nasi zdkonodarci by se mohli vtomto sméru od naSich vychodnich

sousedil inspirovat.

Zavérem lze konstatovat, Ze konstrukce dané z nemovitych véci na Slovensku je
velice obdobné dani z nemovitych véci v CR. Shodné prvky a strukturu dani nalezneme
naptic¢ slovenskou danovou soustavou. Tato podobnost vychdzi zejména ze spolecného
historického vyvoje obou zemi a jednotného zakonodarstvi z obdobi Ceskoslovenska az

do konce roku 1992, kdy doslo k rozdéleni na dva samostatné suverénni staty.

262 Ustanoveni § 17 zikona &. 582/2004 Z.z., o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunélne

odpady a drobné stavebné odpady, Vv zneni neskorsich predpisov.
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7.2.2. Spolkova republika Némecko
e Darn z nemovitych véci (Grundsteuer)

Dan z nemovitych véci byla na tzemi Spolkové republiky Némecka (dale jen
»Némecko®) zavedena v roce 1973. Pravni Gprava némecké dané z nemovitych véci je
upravena Vzakoné¢ o dani znemovitych véci a také ve federdlni ustavé. Dan
z nemovitych véci se vybira za nemovité véci bez ohledu na to, zda slouzi k podnikani
nebo kbydleni a také bez ohledu na osobni situaci poplatnika nebo jeho osobni
schopnosti splacet.

V danové legislativé je rozliSovana dan z nemovitych véci, kterou jsou zatizeny
zemédé€lské a lesni pozemky a dant z nemovitych véci, ktera se vztahuje na zastavéné

nebo stavebni pozemky a na budovy.

V Némecku je pro vysi dané z nemovitych véci relevantni hodnota nemovité
véci, proto nemovité véci ve vétsSich méstech podléhaji vyssi dani oproti nemovitym
vécem v mensich obcich. Oproti tomu je v CR pro vysi dafiové povinnosti relevantni
velikost zdanované nemovité véci.

Vymétovacim zékladem této dané€ je jednotnd hodnota nemovité véci urcena
finan¢nim Gfadem, pficemz v novych spolkovych zemich jsou vyméfovacim zdkladem
pro ucely kalkulace dané ze zemédé€lského a lesn¢ hospodarského majetku tzv. nahradni
hospodarské hodnoty. Rovnéz plati, ze z urcitych pozemkl zastavénych obytnymi
budovami a rodinnymi domy vybiraji némecké obce bez spolutcasti dafiové spravy dan
z pozemku na zakladé nahradniho vyméfovaciho zékladu.

Zakladni federalni sazba je 0,35 % hodnoty nemovité véci, kterd se dale nasobi
lokalnim koeficientem stanovenym némeckymi obcemi prostiednictvim rozhodnuti
obecni rady. Koeficient se pohybuje v rozmezi 280 % az 810 %.2V CR maji obce také
moznost stanovit mistni koeficient (v zakonném rozmezi) jako néstroj pro navyseni
Castky dané.

Zdanovacim obdobim je stejn¢ jako u nas kalendaini rok. V souladu s némeckou
pravni upravou v zdsadé€ plati, Ze poplatnik je povinen provadét ctvrtletni platby dne
15. Gnora 15. kvétna 15. srpna a 15. listopadu. Pokud ro¢ni vySe dané nepiesahuje

15 EUR, potom miiZe byt dan splatna jednou ro¢né k 15. srpnu a pokud ro¢ni vyse dané

203 SIROKY, Jan. Dané v Evropské unii. Praha: Linde, 2013. s. 289. ISBN 978-80-7201-925-0.
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nepiesahuje 30 EUR, potom mohou byt stanoveny lhtity splatnosti pololetné k 15. tinoru
a 15. srpnu. V kompetenci spravce této dané¢ (némeckych obci) je pravni moznost
stanoveni odliSnych lhat splatnosti.

Osvobozeny od dan¢ znemovitych véci jsou napiiklad nemovité véci ve
vlastnictvi organii vefejné moci, cirkve a dobro¢innych nebo socidlnich instituci.

Piijmy z dané z nemovitych véci plynou stejné jako je tomu v CR vyhradné do

obecnich rozpocti.

e Dan z prevodu nemovitych véci (Grunderwerbsteuer)

V Némecku je pravnim zakladem dané z pfevodu nemovitych véci zakon o dani
z prevodu nemovitého majetku z roku 1997.

Predmétem dané je jakdkoliv transakce, pii které dochazi ke zméné vlastnika
nemovité véci nebo osoby, kterd je oprdvnéna nakléddat s timto majetkem. Povinnost
k dani se vaze zejména na smlouvy o prodeji nemovitych véci na tzemi Némecka. Dan
je vybirana také z mnoha dalSich prevodi, jako je pievod ¢i prechod vlastnictvi ve
Spojeni s vyvlastnénim nemovité véci, pii prodeji ve vefejné drazbé natfizené soudem
atd. Pfedmétem dané je stejné jako v CR ftplatny pievod nemovitého majetku.
Nemovity majetek zahrnuje pozemky a budovy mimo stroji a jinych zafizeni.

Pro tcely dané z prevodu nemovitych véci jsou poplatniky dané€ 1 spole¢nosti
a jejich spolec¢nici. Pokud zahrani¢ni spole¢nost ziska, at’ jiz piimo ¢i nepiimo, 95 %
nebo vice akciového kapitdlu némecké spoleCnosti vlastnici nemovitou véc, je ji
vymeéiena dan z prevodu nemovité véci.

Poplatnictvi se obecné vaze na ucastniky prevodu, a to jak na kupujiciho, tak na
prodavajiciho. Tyto osoby se mohou dohodnout ve smlouvé, ze danova povinnost bude

splnéna pouze jednou ze stran.

Vsechny pievody podléhajici dani z pfevodu nemovité véci musi byt hlaSeny
pfislusnému finan¢nimu ufadu, ktery pak vypocitd dail. Oznamovaci povinnost
stanovend zdkonem se tykd napiiklad soudii, notafi, Gfadli a rovné€z ucastnikl
zdanitelného plnéni.

Zpravidla je dan z pfevodu nemovitych véci vypoctena z hodnoty poskytnutého

protiplnéni (z vySe kupni ceny nebo jakéhokoliv jiného plnéni, které¢ kupujici
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ptevezme). V néckolika malo zvlastnich ptipadech, naptiklad pokud neni zadné
protiplnéni, nebo v pfipadé piemény aktiv nebo pfevodu majetku vyménou za akcie, je
zékladem dan¢ redlna hodnota majetku dle némeckého oceniovaciho zakona.

Zakladni sazba dané ¢ini 3,5 % ze zakladu dané a od 1. ledna 2007 maji
némecké spolkové zemé pravo stanovit si individudln€ sazby samy (naptiklad 4,5 %
v Hamburku, 6 % v Berlin€). Dan je splatna do jednoho mésice po jejim vymeéteni
finan¢nim Gfadem.

Vhodné je opatfeni proti daiovym unikim, které se v Némecku uplatiuje.
Katastr nemovitych véci zapiSe zménu vlastnictvi na zakladé pievodu teprve tehdy,
kdyz byla zaplacena dan a finan¢ni ufad vyda osvédceni o zaplaceni, které novy
vlastnik nemovité¢ véci musi predlozit. Poplatnik musi nejdiive zaplatit nebo jinak
zajistit dan z prevodu nemovitych véci a poté bude mozné jeho vlastnické pravo zapsat
do registru.

Cast vynosu dané z prevodu nemovitych véci plyne do jednotlivych spolkovych
zemi a spolkovd zemé& muze nechat vSechny nebo ¢ast téchto piijml konkrétni obci
nebo sdruZeni obci.

Nekteré transakce jsou od dané osvobozeny. Patfi mezi né napiiklad pifevod
nemovitého majetku mezi manzeli a jejich pfimymi ptibuznymi nebo prevod majetku,

jehoz hodnota je nizsi nez 2 500 EUR.%

e Dan dédicka (Eibschafsteuer) a dan darovaci (Schenkumgsteuer)

Dan darovaci a dédicka je na tizemi Némecka vybirdana uz od roku 1997 a je
upravena v némeckém zakoné€ o dani dédické a dani darovaci.

Dédickou dan nelze spojovat s panstvim cClovéka jako v piipadé dané
z nemovitych véci, ale s tim, co FO, PO nebo spoleCenstvi spoluvlastniki obdrzi
z pozlstalosti zemielého. Dani dédické podléha nabyti majetku v disledku smrti
zustavitele a poplatnikem dan¢ dédicke je dédic.

Dan darovaci je dopliikem k dédické dani. Dlivodem je zifejmé snaha zabranit
danovym tUnikiim tak, aby nedochazelo k vyhybani se dani dédické prostiednictvim

darovani inter vivos. Dary jsou proto pfedmétem dané za stejnych podminek jako

24 Europa.eu [online]. 2014 [cit. 2014-04-10]. Taxes in Europe database. Dostupné z WWW: <http://
ec.europa.eu/taxation_customs/tedb/taxDetail.htm|?id=136/1388754765&taxType=Other+direct+tax>.
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ptevody pro piipad smrti a poplatnikem dan¢ darovaci je obdarovany.

V souladu s pozadavky némeckého tustavniho soudu jsou od 1. ledna 2009
vSechny druhy aktiv oceflovany jednotné na zakladé redlné trzni ceny. V piipadé
bezuplatného nabyti nemovité véci je zdkladem dané dédické a dané darovaci trzni
hodnota této nemovité véci (ptipadné Castka, kterd odpovida spoluvlastnickému podilu
na nemovité véci) snizena o zavazky a dluhy, které se na nemovitou véc vztahuji. Mezi
odcitatelné dluhy patii také naptiklad néklady na pohieb (v€etné vydaji na ndhrobek
a péci o hrob) a na dédické fizeni. Na tyto naklady se vztahuje pausalni ¢astka ve vysi
10 300 EUR, ktera se odecte bez nutnosti dodani potiebnych dokladd.

Jestlize bude zdédéna nebo darovdna nemovitda véc, kterd je zahrnuta
v obchodnim majetku, je prvnich 225 000 EUR osvobozeno a ¢astka, ktera uvedenou
ptekracuje, je se sazbou 65% predmétem zdanéni.

Zakon o dani dédické a darovaci rozdéluje poplatniky do tii tfid podle jejich
rodinného vztahu k zemfelym nebo darciim. Do prvni tfidy patii manzelé, registrovani
partnefi, déti a déti osvojené, vnoucata a pro piipad pfevodu z divodu smrti rodice
1 prarodice. Do druhé¢ tfidy se fadi rodi¢e a prarodiCe pro piipad darovani, sourozenci
(1 nevlastni), synovci, netefe, nevlastni rodice, zetové, snachy, rozvedeni manzelé
a partnefi z ufedné registrovaného partnerstvi, které bylo zruSeno. Tteti tfida je tvofena
vSemi ostatnimi poplatniky.

Danové sazby dané dédické a darovaci jsou odstupniovany podle hodnoty
pievadéné nemovité véci a podle danové tiidy piijemce a pohybuji se v rozmezi 7% az
50%. U majetku do vyse 75 000 EUR se uplatiiuji nizsi sazby dédické dan€ pro kazdou
kategorii a pro majetek nad 26 000 000 EUR se naopak uplatiiuji sazby vy3si.?*°

Osvobozeni od dané zéavisi na danové tridé, do které piijemce (dédic,
obdarovany) patii. Osvobozeno od dané¢ dédické a darovaci je napiiklad darovani
rodinného domu mezi manzeli nebo registrovanymi partnery, dary vladeé, obcim,
cirkvim, pfevody nemovitych véci, které jsou uzivany ve vefejném zajmu, dale je za
splnéni podminek v zdkoné osvobozeno nabyti rodinného domu na zakladé¢ dédéni
manzelem, registrovanym partnerem nebo détmi.

Kromé toho mé kazdy pfijemce narok na osobni osvobozeni od dané, které se

25 SIROKY, Jan. Dané v Evropské unii. Praha: Linde, 2013. s. 289. ISBN 978-80-7201-925-0.
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vztahuje k prevodu majetku z divodu umrti, jakoz i na celozivotni dary. Tyto osobni
vyjimky mohou byt uplatnény pouze jednou v obdobi deseti let. Jedna se o ¢astky:
* 500 000 EUR na manzela nebo registrovaného partnera,
* 400 000 EUR pro ditg,
* 200 000 EUR pro vnoucata,
+ 100 000 EUR pro jiné osoby tiidy I,
* 20 000 EUR pro osoby tridy II,
* 20 000 EUR pro osoby spadajici do tiidy III.
Danovy poplatnik musi zaplatit dan ve lhuté jednoho mésice po podani
danového ptiznani. Dan vybiraji finan¢ni Ufady a ptfijmy z dédické a darovaci dané

ptipadaji rozpoctim jednotlivych spolkovych zemi.”®®

7.2.3. Velka Britanie

Spojené kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska (dale jen ,,Velka Britanie®)
je zemi s relativné nizkou mirou zdanéni ve srovnani s primérem EU. I kdyZ pouzivaji
u nékterych dani vysoké sazby, na druhé strané maji v britském dafiovém systému velké
mnozstvi daitiovych ulev a osvobozeni.

Ve Velké Britanii existuji dvé formy vlastnictvi k nemovitym vécem, ,,freehold*
a ,leasehold”. , Freehold* odpovidd soukromému vlastnictvi nemovité véci, které se
zapisuje do katastru. V této form¢ vlastnictvi ptevazuji rodinné domy. ,,Leasehold” je

forma dlouhodobého pronajmu nemovité véci, zejména byti, a to nejcastéji na 99 let.

e Darn z nemovitych veci (Council tax, obecni dai)
Obecni dan je placena kazdoro¢né a je jakousi obdobou dan¢ z nemovitych véci
v CR. Jedna se o daii z rezidenénich nemovitych véci (uréené k bydlent), kterou vybiraji
mistni (obecni) ufady.
Dan je uréovana z hodnoty nemovité véci. Podle hodnoty je nemovita véc
zafazena do odpovidajiciho daitového pasma (A-H). Ocenéni nemovitych véci a rozpéti

jednotlivych danovych pasem se lisi v Anglii, Skotsku, Walesu i Severnim Irsku.

v

2% |bfd.org [onling]. 2014 [cit. 2014-03-11]. IBFD Tax Research Platform - Germany. Dostupné
z WWW: <http://online.ibfd.org/kbase/#topic=doc&url=%252Fcollections%252Fkf%252FhtmI%252Fk
f de.html&WT.z nav=crosslinks&hash=gthb de s 5>.
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do 40 000 GBP a do nejvyssiho (H) s hodnotou nad 320 000 GBP. Snizenou sazbu
obecni dané plati nékteré skupiny obcCand (napf. invalidé, samostatné zijici osoby).
Majitelé druh¢ a dal$i nemovité véci z ni plati obecni daii se slevou 10-50 %, pokud v ni
nikdo nebydli. Existuji také urcité moznosti pro kratkodobé a dlouhodobé osvobozeni
od dang.?®’

Znemovitych véci se ve Velké Britdni vybird jest¢ jedna dan, a to dan
z vlastnictvi budov, které jsou uzivany k podnikatelské ¢innosti (Non-Domestic Rating).
Dan je urCovana dle fiktivni nebo skutecné hodnoty trzniho najemného ziskaného
z nemovité véci, kterou stanovuje The Valuation Office Agency, Statni urad pro
ocenovani kazdych 5 let. Existuji riizné danové ulevy (napiiklad pro nevyuzité
nemovité véci, pro charitativni organizace a neziskové organizace ndbozenského

a vzdélavaciho charakteru).268

e Darn 7 prevodu nemovitych véci (Stamp duty land tax)

Dan z ptevodu nemovitych véci je vybirdna z pfevodu nemovitého majetku,
ktery se nachazi ve Velké Britanii. Zdanuje pfevody nemovitého i jiného majetku,
kromé pievodu akcii. Dan z pfevodu nemovitych véci je povinnou dani vybiranou na
uzemi Velké Britanie od 1. prosince 2003. Od roku 2003 je stanovena oznamovaci
povinnost relevantnich pfevodl majetku prostiednictvim danového ptiznani. Do té doby
se vybiral poplatek Stamp Duty (tzv. kolkovné).

Dan z ptevodu nemovitych véci je upravena ve finanénim zdkon& Finance Act
2003 v casti ctvrté. Poplatnikem této dané je kupujici, vySe dané je zavisla na cené
kupované nemovité véci a dai je splatnd do 30 dni po nabyti nemovité véci. Dan
z ptevodu nemovitych véci se vypocitava jako procentni podil z hodnoty nemovité véci.
Ceny se liSi v zavislosti na tom, zda se jedna pfevod bytovych nebo nebytovych
nemovitych véci. Pii ndkupu nemovité véci ur€ené k bydleni do 125 000 GBP se neplati
zadna dan, pti nakupu nemovité véci do 250 000 GBP je danova sazba 1%, do 500 000
GBP 3%, do 1 000 000 GBP 4%, do 2 000 000 GBP 5% a nad 2 000 000 7%. Dtive

byla misto 7% sazby zavedena sazba 15%, jako opatfeni proti vyhybani se dafiovym

%7 Gov.uk [online]. 2014 [cit. 2014-03-13]. Council tax. Dostupné z WWW: <https://www.gov.uk/
council-tax>.

#%8 Voa.gov.uk [online]. 2014 [cit. 2014-03-13]. Understanding your council tax banding. Dostupné
z WWW: <http://www.voa.gov.uk/corporate/_downloads/pdf/\VO7858_understanding_ct.pdf>.
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povinnostem. V roce 2013 byla sazba za splnéni stanovenych podminek sniZena.

.. y . ‘< TR . 269
Od dané jsou osvobozeny ptevody nemovitych véci na charitativni organizace.

e Dan dédickd a darovaci (Inheritance tax and Gift tax)

Dédicka dan se plati z prevodu veskerého majetku, ktery prechazi na dédice po
smrti zustavitele. Pfedmétem dan¢ dédické je bezuplatné nabyti majetku na zakladé
smrti zustavitele a také dary, které zistavitel poskytl v ur¢itém obdobi pied svou smrti.
Samostatna darovaci dan ve Velké Britdnii vybirana neni. Z diivodu zamezeni danovych
unikl vSak podléhaji dary po urcité obdobi pted smrti zlstavitele dani dédické. Dédicka
daini je uvalena a podléha dodatecné sazbam dédické dan¢ na dary ziskané v obdobi do
7 let pted smrti budouciho zlstavitele. Dary poskytnuté diive jsou od dan¢ dédické
osvobozeny. VySe darovaci dané tedy zavisi na délce zivota darce od okamziku
darovéani majetku. Pokud darce Zije alespon 7 let, darovaci dan se neplati.

Poplatnikem dan¢ dédické je dédic (nabyvatel) a zdkladem dané je hodnota
ziskaného majetku snizend o zastavitelovy dluhy a naklady spojené s pohibem.
Splatnost dan¢ je do 6 mésicii od konce mésice, ve kterém ziistavitel zemiel. Poté zacne
béZet trok z prodleni z nesplacené dluzné ¢astky.

Vétsina majetku nepodléha dédické dani vzhledem k vysoké hranici s nulovou
sazbou dang, a to do castky 325000 GBP (pro rok 2014 a 2015), od vyssi Castky je
sazba 40% v ptipadé nabyti majetku v dusledku smrti zustavitele a 20% v ptipadé daru
za Zivota, ktery je pfedmétem dan€ dédické. S uc¢innosti od 6. dubna 2012 plati nizsi
sazba 36% (misto 40 %), pokud je ponechano 10 % nebo vice cCistého majetku
zlstavitele na charitativni Ucely.

Osvobozeny od dan¢é dédické jsou prevody mezi manzeli do ¢astky 55 000 GBP,
pravidelné dary do 3 000 GBP ro¢né a dary na charitativni G€ely a politickym strandm

bez hrani¢niho limitu.?"

%9 Hmrc.gov.uk [onling]. 2014 [cit. 2014-03-13]. Stamp Duty Land Tax. Dostupné z WWW:
<www.hmrc.gov.uk/sdlt>.

2 Hmrc.gov.uk [online]. 2014 [cit. 2014-03-13]. Inheritance Tax. Dostupné z WWW:
<www.hmrc.gov.uk/inheritancetax>.
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Shrnuti:

Majetkové dané ve Velké Britanii jsou stejné jako v CR zatazeny do skupiny
piimych dani. Obdobn¢ jako na naSem tizemi je ve Velké Britanii zdanovano vlastnictvi
k nemovitym vécem a také jejich pievody a piechody.

Zatimco u nas doslo od roku 2014 spise k potlaceni dané dédické (bezuplatnych
pfijmil) zejména osvobozenim veskerych piijmu z titulu dédéni, a bezlplatny piijem
V podobé daru je nadale pfedmétem zdanéni (osvobozen jen pro taxativni vycet osob),

trend ve Velké Britanii je opa¢ny a nékteré dary podléhaji dani dédické.

Zaujala m¢ regulace v oblasti vlastnictvi nemovitych véci. Ve Velké Britanii smi
nemovitou véc spole¢né vlastnit maximalné ¢tyfi FO. Takovou tpravu vidim jako

pozitivni, zejména pro datiové ucely. V piipad¢, Ze nemovitou véc vV CR vlastni vice

wevr
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ZAVER

Hlavni pilife rekodifikace soukromého prava tvoii NOZ, ZOK a ZMPS, které
nabyly G¢innosti k 1. lednu 2014 a soucasné k tomuto datu zrusily vice jak 200 dosud
platnych pravnich piedpist nebo jejich jednotliva ustanoveni. Rekodifikace soukromého
prava neznamenala pouze pfijeti téchto tii zakoni, ale zdkladni zmény, které tyto
zakony pfinesly, vyvolaly potfebu novelizovat ¢i pfijmout zcela nové pravni Gpravy
i v dalSich oblastech prava. NOZ si dal za cil upravit Skdlu soukromych prav
a povinnosti spolu s postavenim osob do jediného kodexu a zrusenim ObchZ odstranil
dualismus soukromého prava v podobé dvou kodexti, ob¢anského a obchodniho.

Po vice nez deseti letech legislativnich praci nabyl ucinnosti text NOZ, ktery
nahradil dosavadni OZ. NOZ se s ptedeslou pravni upravou ve vétsin€ ohledl rozchazi.
Novy pravni ptedpis ma odlisna hodnotova vychodiska, rozdilnou zakladni koncepci
celého soukromého prava, disponuje jinou terminologii, po obsahové strance je
komplikovanéji uspofdddn a na prvni pohled je nékolikanasobné rozsdhlejsi nez
ptedchozi OZ ucinny do konce roku 2013.

Pro vSechny, ktefi pfijdou s kodexem do styku, nebude zcela jednoduché

osvojeni NOZ a zorientovani se v jeho textu.

S uc¢innosti ode dne 28. srpna 2013 byla rozpusténa Poslaneckd snémovna na
zéklad¢ rozhodnuti prezidenta republiky ¢. 265/2013 Sb., a v disledku toho nemohly
byt pfijimany zakony v klasickém legislativnim procesu. V této situaci ptislusi, dle
¢lanku 33 Ustavy CR, Senatu na navrh vlady CR piijimat zikonn4 opatieni ve vécech,
které nesnesou odkladu a vyzadovaly by jinak pfijeti zakona.

Timto zptisobem bylo schvaleno platné a u¢inné ZOSDNNV a ZOSRek, které
byly nasledné 27. listopadu 2013 schvaleny Poslaneckou snémovnou, a to na jeji prvni
schiizi po jejim ustaveni. V opacném piipadé by zdkonnad opatfeni Sendtu pozbyly

platnosti.

Na zékladé ZOSDNNV doslo u dané¢ z nemovitosti k formalni zméné v nazvu
zakona, a to na zaklad¢ uplatnéni nové pravni terminologie NOZ. Nadale se zdanéni
nemovitych véci d€li na dan z pozemkl a dan ze staveb a jednotek. Nemovita véc je

véci nezastupitelnou, nezuzivatelnou, individualn€ urcenou, nelze ji nahradit jinou véci
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a pii uzivani dochézi k jejimu opotiebeni. K 1. lednu 2014 nabyl G¢innosti i novy
katastralni zakon, ktery nahradil katastralni zakon ¢. 344/1992 Sb., ve znéni pozd¢jsich
predpisil, a navazuje na pravni Upravu NOZ. Zachovan ziistal princip poplatnika dang,
kterym je v obecné roviné vlastnik nemovitych véci. Zaroven doslo k rozsifeni okruhu
poplatnikti dan¢ v souladu s NOZ, a to o pachtytfe (obdobné¢ podminky jako najemce),
stavebnika opravnéného z prava stavby a o sv&fensky fond.?”* Nov je stanoven zéklad
dan¢ pomoci dvou koeficientid. Koeficient 1,22 se vztahuje k t¢ém jednotkam, jejichz
soucasti je pozemek, ktery presahuje zastavénou plochu nebo je s jednotkou uzivan
pozemek, ktery je ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikii jednotek v domé. Stavajici
koeficient 1,20 se aplikuje na vSechny ostatni piipady.

U dan¢ z nemovitych véci neni zohlednén piijem poplatnika, ale posuzuje se
vyméra nemovité véci v m?, ktera se nasobi ptislusSnym koeficientem. Jako negativum
vybéru této dan¢ spatfuje verejnost zejména v tom, ze jsou znevyhodnéni ti poplatnici,
kteti si ze svych jiz jednou zdanénych piijma (dani z piijml) pofidi nemovitou véc
a opét jsou povinni platit roéné dan z nemovitych véci.

Nejedné se vSak o duplicitni zdanéni. Pfedmétem zdanéni v prvém piipadé je
pfijem a v druhém vlastnictvi nemovité véci, ale ziejme se nesporné jedna o zatéz

totoznych pfijmi jednoho poplatnika.

Dan z nabyti nemovitych véci upravena v ZOSDNNYV se stala nastupkyni dané
z ptevodu nemovitosti. Dan z ptevodu nemovitosti byla upravena zakonem 0 trojdani.
Dan dédicka a dan darovaci byly inkorporovany do zakona o danich z pfijmu.
Vzhledem k tomu, ze v piedeslém zakoné o trojdani byl od dané dédické osvobozen
Siroky okruh blizkych osob a vynos dané byl pomérné nizky, jsou proto po novu
veskeré piijmy, které nabydou FO a PO na zaklad¢ dédictvi nebo odkazu od dané
Z ptijml osvobozeny.

Nova pravni uprava dan¢ z nabyti nemovitych véci reagovala na rekodifikaci
soukromého prava a pfinesla zmény zejména v ndzvu dané, v osob¢ poplatnika dang, ve
stanoveni zdkladu dang, rozsitila pfedmét dan€, a to nejen o nové instituty obcanského
prava. Dale odbourala samostatné poplatnictvi a zavedla daflovou solidaritu u manzeld,

eliminovala pfipady povinnosti poplatnikti ptedkladat znalecky posudek jako povinnou

2K 1. 1. 2014 nebude institut sv&fenského fondu existovat. Subjekt proto bude ovliviiovat dafiovou
povinnost nejdiive na zdanovaci obdobi 2015.
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ptilohu danového ptiznani, doslo k zavedeni institutu uznatelného vydaje, je-li znalecky
posudek vyzadovanou pfilohou k danovému pfiznani a poplatnik ptredklada ptilohy
k dantiovému ptiznani v podob¢ prostych kopii.

Poplatnikem dan¢ pti koupi nebo smén€ nemovité véci je prevodce vlastnického
prava k nemovité véci a nabyvatel vlastnického prava je ze zdkona rucitelem. Zakon
umoziuje, aby se nabyvatel s pfevodcem dohodli v kupni nebo sménné smlouve, ze
poplatnikem bude nabyvatel. Je dilezité, aby smluvni strany ohledn¢ zmény poplatnika
dan¢ dodrzely zakonnou formu ujednéani. V kupni nebo sménné smlouvé musi byt
vyslovné ujednano, ze poplatnikem dané je nabyvatel, nikoliv pouze skute¢nost, Ze se
nabyvatel zavazuje uhradit dai nebo jiny podobny text. Pouziti nevhodné formulace
muze mit za nésledek to, Ze nedojde k zamyslené smluvni zméné poplatnika a zakonnou
povinnost k dani bude mit nadale pievodce vlastnického prava k nemovité véci.
V ostatnich pfipadech, tedy mimo kupnich a sménnych smluv, je poplatnikem dané
z nabyti nemovitych véci nabyvatel.

Casto odbornou vefejnosti kritizovany institut ruitele, ktery existoval i v Gipravé
dané z pfevodu nemovitosti, je i nadale soucasti nové pravni upravy dané z nabyti
nemovitych véci. Ke zruSeni zdkonného ruceni nedoSlo vzhledem k tomu, ze
poplatnikem neni pouze nabyvatel pro vSechny situace uplatného nabyti nemovitych
véci, ale stale zistava poplatnikem prevodce. Ackoliv tviirci navrhu zdkona o dani
Z nabyti nemovitych véci projevili snahu o odstranéni tohoto institutu, nepodafilo se ji
v legislativnim procesu prosadit.

Jsem presvédCena, ze ptipadna novelizace ZOSDNNV by méla v prvni fadé
sméfovat k jednotné upravé poplatnika dané, a to v podobé nabyvatele na veskeré
ptipady uplatnych nabyti nemovitych véci, jak tomu bylo v navrhu zédkona ptedlozeném
vladou Poslanecké snémovné, ¢imz by zaroven doslo k odstranéni institutu rucitele ze

zékonné upravy dané.

Zaklad dan¢ znabyti nemovitych véci se Ctyfmi zplisoby urceni nabyvaci
hodnoty (sjednana cena, srovnavaci danova hodnota, zjisténa cena a zvlastni cena) je
stanoven pomérn¢ slozite.

Byla by vhodnéjsi inspirace v jinych evropskych statech, a urceni zdkladu dané

by mélo jednotné vychazet ze smluvni ceny, ktera by zaroven méla odpovidat trzni cené
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nemovité veci.

Na druhé¢ strané by bylo tfeba urcit minimalni zaklad dan€ z nabyti nemovitych
veéci. Tim by mohla byt cena, ktera by byla urcena v katastralnich mapach vytvorenych
pro danové ucely jednotlivymi obcemi. K redlnému vytvoreni takovych cenovych map
by bylo tfeba navazat uzsi spolupraci vaci spravcim dané, zejména s katastralnimi
ufady, ohledné podavani informaci o zapisech vlastnickych a jinych prav do katastru
nemovitosti, se stavebnimi ufady, s jednotlivymi obcemi a V neposledni ftadé
s realitnimi kancelafemi, které by sd€lovaly ceny, za které byly nemovité véci v daném
misté a Case prodany. Tyto ceny by soucasné tvotily zékladni trzni hodnotu, tedy cenu,
od které by se dale odvozovala trzni cena. Bylo by Zadouci zavést informacni povinnost
mezi témito subjekty a zaroven zpfistupnit sprdvcim dané veskeré databaze vedené
organy statni spravy tykajici se nemovitych véci.

Za predpokladu vytvofeni cenovych map k mapam katastralnim by zcela
odpadlo pofizovani znaleckych posudkl a snizilo by to administrativni ndklady na

vybér dang.

V textu ZOSDNNV bylo vypusténo ustanoveni, které obsahovala pravni Gprava
dané z pfevodu nemovitosti u¢inna do konce roku 2013. ZruSeni osvobozeni vkladi
nemovitych véci do obchodnich korporaci se stalo nevitanou zménou, ktera vyvolala

negativni ohlasy na stran¢ vefejnosti.

V péatém rocniku ankety ,,Zakon roku a Paskvil roku 2013%, kterou organizuje
advokatni kancelait Ambruz & Dark Deloitte Legal, byly ZOSRek spolu se ZOSDNNV
nominovany na ,,Paskvil roku“. V uvedeném potadi zakonna opatieni Senatu obsadily
prvni a druhé misto ankety jako nejhorsi legislativni po€in.

Ceské spolednosti a podnikatelé spolu s vefejnosti se zapojili do hlasovani
pomoci internetovych stranek a odborna nominacni rada pak vybrala béhem kvétna
2014 vitéze.*"

V nové pravni upravé dané znabyti nemovitych véci pfijde respondentim

272 7akonroku.cz [online]. 2014 [cit. 2014-05-19]. Firmy a podnikatelé¢ v CR zvolili Zdkonem roku 2013
zvySeni pravni jistoty v oblasti nemovitosti a vefejnych rejstiiki. Dostupné z WWW:
<http://www.zakonroku.cz/firmy-a-podnikatele-v-cr-zvolili-zakonem-roku-2013-zvyseni-pravni-jistoty-
v-oblasti-nemovitosti-a-verejnych-rejstriku.html>.
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nejvice nevhodné, Ze poplatnikem ziistal nadale prodavajici a nikoliv nabyvatel a tim
doslo ke slovnimu paskvilu a ke zbyte¢nému zakonodarnému procesu, ktery dosavadni
situaci nevylepsil. Nadto ziistala nevyuzita ptilezitost zrusit dan, ktera zbyte¢né zatézuje
danovou spravu. Pfevodni dan dle jejich ndzoru nema makroekonomicky vyznam pro
ptijmovou stranku statniho rozpoctu. Nasledujici negativni zalezitosti je narast novych
ustanoveni, jejichz vyklad neni jasny, a kterd neusnadiiuji transparentni urceni vyse

zakladu dané.

Danové zakony nejsou a ziejmé ani nikdy nebudou v oblibé danovych subjekta.
Z tohoto duvodu nelze vysledek ankety nijak pfeceiiovat. Na druhou stranu jsou
vysledky z probéhlého prizkumu pro zdkonodarce zpétnou vazbou toho, jak vidi novou
pravni upravu Sirokd vefejnost.

Zejména majetkové dané jsou v CR ve velké mife nepopularni. Veiejnost je
vnimd negativné a Casto argumentuje tim, ze se jedna o neopravnéné dvoji zdanéni
majetku, ktery byl pofizen z jiz jednou zdanénych piijmu.

Je tfeba mit v podvédomi skute¢nost, Ze od G€innosti pravni Upravy dané
Z nabyti nemovitych véci neub¢hl ani jeden rok. Z divodu pomérné kratkého obdobi
aplikace ZOSDNNV se fungovani nové zavedené Gpravy dané z nabyti nemovitych véci
V praxi projevi az nasledné v reakci danové vefejnosti a v ovefovani prostiednictvim
spravct dang.

V navaznosti na praktické zkuSenosti je velice pravdépodobné, ze dojde
K odstranéni pfipadnych nejasnosti vtextu ZOSDNNV, K upiesnéni pojmi nebo

1 k pfipadnym vécnym zméndm v pravni Gpravé dané z nabyti nemovitych véci.
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PRILOHY

Ptiloha &. 1: Soustava dani CR dle stavu k 1. lednu 2014

DANE
Dtchodové Majetkové Univerzalni Selektivni
Danl z pfijmu Dan Dan
fyzickych Z nemovitych Z piidané
osob véci hodnoty
Dan z piijmu Dan z nabyti
pravnickych nemovitych
osob véci Spotiebni Ekologické
Dan silni¢ni Daii Dait ze
— Z mineralnich | | zemniho plynu
oleju a nékterych
dalsich plynt
— Dan z piva

Daii z vina a
meziprodukta

Dan z pevnych
paliv

Dan z lihu

Dan z
elektiiny

Dan
zZ tabakovych
vyrobku
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Priloha €. 2: Sazba dané u pozemkii dle ustanoveni § 6 zakona

¢. 338/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisi, platné k 1. lednu 2014

1. Sazba dané ¢ini u pozemkii:

a) orné pudy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadi 0,75 %

b) trvalych travnich porosti, hospodaiskych lest
a rybnikl s intenzivnim a primyslovym chovem 0,25 %

ryb

2. Sazba dané u ostatnich pozemkii &ini za kazdy 1 m® u:

a) zpevnénych ploch | 1. zemédélskou prvovyrobu, lesni a vodni | 1 K¢,
pozemku, uZzivanych hospodafstvi
k podnikdni nebo | 2. primysl, stavebnictvi, dopravu, | 5 K¢,
v souvislosti s nim energetiku, ostatni zemédé€lskou vyrobu a
slouzicich pro ostatni druhy podnikani

b) stavebnich pozemku 2,00 K¢ *

Cc) ostatnich ploch 0,20 K¢

d) zastavénych ploch a 0,20 K¢
nadvoii

Pro tucely tohoto zdkona se stavebnim pozemkem rozumi nezastavény pozemek
urceny k zastavéni zdanitelnou stavbou, kterd byla ohlaSena nebo na kterou bylo vydano
stavebni povoleni nebo bude provadéna na zéklad¢ -certifikdtu autorizovaného
inspektora podle stavebniho zédkona anebo na zakladé vefejnopravni smlouvy.

Rozhodné je vyméra pozemku v m?, ktera odpovida zastavéné ploSe nadzemni
¢asti zdanitelné stavby.

Pokud se zdanitelna stavba nebo jednotka stane predmétem dané ze staveb
a jednotek, nebo pokud ohlaSeni nebo stavebni povoleni pozbude platnosti nebo
posouzeni autorizovanym inspektorem pozbude ucink(i anebo zaniknou ucinky

vetejnopravni smlouvy, piestane byt pozemek stavebnim pozemkem.
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* Zakladni sazba dan¢ u stavebnich pozemk se ndsobi koeficientem:

a) | 1,0 | vobcich do 1000 obyvatel
1,4 | v obcich nad 1 000 obyvatel do 6 000 obyvatel
1,6 | v obcich nad 6 000 obyvatel do 10 000 obyvatel
2,0 | vobcich nad 10 000 obyvatel do 25 000 obyvatel
2,5 | vobcich nad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel
35 |v obcich nad 50 000 obyvatel, ve statutdrnich méstech
a ve FrantiSkovych Laznich, Luhacovicich, Maridnskych Laznich
a Pod¢bradech
45 v Praze
pro pfifazeni koeficientu k jednotlivym obcim je rozhodny pocet obyvatel
obce podle posledniho sc¢itani lidu
b) | pro jednotlivé ¢asti obce mize obec obecné zavaznou vyhlaskou koeficient,
ktery je pro ni stanoven v ustanoveni pismene a), zvysit o jednu kategorii nebo
snizit o jednu az tfi kategorie podle ¢lenéni koeficientll v ustanoveni pismene
a); koeficient 4,5 1ze zvysit na koeficient 5,0

V tomto zakoné se zpevnénou plochou pozemku rozumi pozemek nebo jeho ¢ast

v m? evidovany v katastru nemovitosti s druhem pozemku ostatni plocha nebo

zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ povrch je zpevnén stavbou podle stavebniho zédkona

bez svislé nosné konstrukce nebo vle¢kou.

Pokud slouzi zpevnéna plocha pozemku riznym druhiim podnikéni a nelze

vymezit rozsahy vyméry zpevnéné plochy pozemku, ktery slouZzi jednotlivym druhtim

podnikdni, pouZzije se sazba dané 5 K&.
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Priloha €. 3: Sazba dané ze staveb a jednotek dle ustanoveni § 11
zakona ¢. 338/1992 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisi, platné k 1. lednu

2014

(1) Zakladni sazba dané:

u budovy obytného domu 2 K& za 1 m” zastavéné plochy; u ostatni budovy

2) tvofici piislusenstvi k budové obytného domu z vyméry piesahujici 16 m?
zastavéné plochy 2 K¢ za 1 m? zastavéné plochy,

b) u budovy pro rodinnou rekreaciza budovy rodinného domu vyuzivané pro
rodinnou rekreaci 6 K& za 1 m” zastavéné plochy a u budovy, ktera plni
doplitkovou funkei k témto budovam, s vyjimkou garaze, 2 K& za 1 m?
zastaveéné plochy,

0 u garaze vystavéné oddélené¢ od budov obytnych domt a u jednotky, jejiz
pfevazujici ¢ast podlahové plochy je uzivand jako gardz, 8 K¢ za 1 m
zastavéné plochy nebo upravené podlahové plochy,

d) u zdanitelné stavby a u jednotky, jejichz | 1.podnikéni v zeméedélske

pfevazujici  Cast  zastavéné  plochy
zdanitelné stavby nebo podlahové plochy
jednotky je uzivana k

prvovyrobé,  lesnim  nebo
vodnim hospodarstvi 2 K¢ za 1
m? zastavéné plochy nebo
upravené podlahové plochy,

2. podnikani v pramyslu,
stavebnictvi, doprave,
energetice nebo ostatni

zemédéelské vyrobé 10 K¢ za 1
m?  zastavéné plochy nebo
upravené podlahové plochy,

3.ostatnim druhlim podnikéni 10
K& za 1 m® zastavéné plochy
nebo upravené podlahové
plochy,

U ostatni zdanitelné stavby 6 K¢ za 1 m? zastavéné plochy,

U ostatni jednotky 2 K¢ za 1 m? upravené podlahové plochy

(2) Zakladni sazby dané za 1 m? zdanitelné zastavéné plochy stavby zjisténé podle

odst. 1 pism. a) az c) a e) se zvysuji 0 0,75 K¢ za kazdé dalsi nadzemni podlazi, jestlize

zastavéna plocha nadzemniho podlazi ptesahuje dvé tietiny zastavéné plochy.

U zdanitelné stavby k podnikani se zékladni sazba dan& za 1 m? zastavéné plochy

zjisténé podle odst. 1 zvySuje o 0,75 K¢ za kazdé dal$i nadzemni podlazi, jestlize
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zastavénd plocha nadzemniho podlazi piesahuje jednu tfetinu zastavéné plochy.

Za prvni nadzemni podlazi se povazuje kazdé konstrukéni podlazi, které ma uroven

cvwr

v projektové dokumentaci stanoveno jinak. VSechna podlazi umisténa nad timto

podlazim v¢etné ucelove urceného podkrovi se povazuji za dal$i nadzemni podlazi.

(3) Zakladni sazba dané

3) podle odst. 1 pism. a) a f), pfipadn¢ zvySena u zdanitelné stavby podle odst. 2,
se nasobi koeficientem pfifazenym k jednotlivym obcim podle poctu obyvatel

z posledniho s¢itani lidu

1,0 v obcich do 1 000 obyvatel

1,4 v obcich nad 1 000 obyvatel do 6 000 obyvatel

1,6 v obcich nad 6 000 obyvatel do 10 000 obyvatel

2,0 v obcich nad 10 000 obyvatel do 25 000 obyvatel

2,5 v obcich nad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel

3,5 v obcich nad 50 000 obyvatel, ve statutdrnich méstech a ve
FrantiSkovych Laznich, Luhacovicich, Maridnskych Laznich a
Podébradech

4,5 Vv Praze

pro jednotlivé ¢asti obce miize obec obecné zavaznou vyhlaskou koeficient,
ktery je pro ni stanoven, zvySit o jednu kategorii nebo snizit o jednu az tfi
kategorie v ¢lenéni koeficientli; koeficient 4,5 1ze zvysit na koeficient 5,0

b) | u jednotlivych druhii zdanitelnych staveb podle odst. 1 pism. b) az d),
piipadné zvySena podle odst. 2, a jednotek podle odst. 1 pism. c¢) a d) se v celé
obci ndsobi koeficientem 1,5, ktery muze obec stanovit obecné zdvaznou
vyhlaskou.

(4) U budovy pro rodinnou rekreaci a budovy rodinného domu uzivané pro
rodinnou rekreaci a u budovy, kterd plni dopliikovou funkci k témto budovam,
s vyjimkou garaze, se zakladni sazba dan¢ podle odst. 1 pism. b), pfipadné¢ zvysena
podle odst. 2, nasobi koeficientem 2,0 nebo se koeficient, je-li stanoven podle odst. 3
pism. b), néasobi koeficientem 2,0, pokud jsou tyto budovy umistény

v narodnich parcich a v zonach I. chranénych krajinnych oblasti.
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(5) Pii stejném pomeéru podlahovych ploch uzivanych k rliznym ucelim se
u jednotky pouzije nejvyssi pfislusna sazba. U zdanitelné stavby, jejiz podlahova plocha
nadzemni Casti je uzivana ve stejném poméru k riznym druhtim podnikani, se pouZzije
nejvyssi piislusna sazba.

(6) U zdanitelné¢ stavby uvedené v § 11 odst. 1 pism. a), b), c) nebo e), jejiz
prevazujici ¢ast podlahové plochy nadzemni ¢asti je uzivana k podnikéni, se pouzije

sazba podle § 11 odst. 1 pism. d).
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Priloha €. 4: Danova ustanoveni ve Smlouvé o zaloZeni Evropského

spolecenstvi
(konsolidovana verze - 1. 5. 2004)

KAPITOLA 2
Danova ustanoveni
Clének 90
Clenské stity nepodrobi pfimo ani nepiimo vyrobky jinych &lenskych stati
jakémukoli vy$Simu vnitrostdtnimu zdanéni nez je to, jemuZz jsou pifimo nebo nepiimo
podrobeny podobné vyrobky domaci.
Clenské staty nepodrobi dale vyrobky jinych ¢lenskych statd vnitrostatnimu

zdanéni, které by poskytovalo nepfimou ochranu jinym vyrobktm.

Clének 91
Pokud jsou vyrobky vyvezeny na tizemi nékterého Clenského statu, nesmi byt
navraceni vnitrostatnich dani vys$si nez vnitrostatni dané, kterym byly vyrobky pifimo

nebo nepiimo podrobeny.

Clének 92
Osvobozeni od dané a navraceni dani pfi vyvozu do jinych ¢lenskych statd
s vyjimkou dan¢ z obratu, spotiebnich a ostatnich nepfimych dani, jakoZ 1 vyrovnavaci
poplatky pfi dovozu z ¢lenskych stati jsou pfipustné pouze tehdy, pokud zamyslena
opatfeni na omezenou dobu pfedem schvélila Rada na navrh Komise kvalifikovanou

vétSinou.

Clének 93
Rada na navrh Komise a po konzultaci s Evropskym parlamentem
a Hospodatskym a socidlnim vyborem jednomyslné piijme ustanoveni k harmonizaci
pravnich ptfedpist tykajicich se dani z obratu, spotfebnich dani a jinych nepfimych dani
v rozsahu, v jakém je tato harmonizace nezbytna pro vytvoreni a fungovani vnitiniho

trhu ve lhuté uvedené v ¢lanku 14.
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RESUME

Three main columns of the re-codification Private Law are Act N. 89/2012 Coll.,
the Civil Code, Act N. 90/2012 Coll, the Trade Corporation and Act N. 91/2012 Coll,
the International Private Law which have taken effect from January 1 st, 2014. From
these date more as 230 legal regulations or their respetive provisions were repealed.
The amendment of Private Law doesn’t mean only the accettance these laws, but also
basic changes which these laws have brought. They have necessitated to amend or pass
quite new legal regulations in other fields of law.

After more then 10 years of law-making the new Civil Code that substituted the
existing law in force Act N. 40/1964 Coll, the Civil Law, as amended. The Civil Code
differs from the last legislative regulation. It has different value starting points, it has
different basic conception of the whole Private Law. It uses a different terminology, it is
more intricately arranged and at firts sight it is more extensive than the existing one.

It won't be easy for everybody who is going to work with this code to acquire
the new Civil Code and focus on its text.

In August 2013 Chamber of Deputies of the Parliament of the Czech Republic
was dissolve upon the decision of the President of the Czech Republic. As a result
of this decision laws couldn’t be adopt in a standard legislative process. In this situation
and upon the Article N. 33 of the Constitution of the Czech Republic the Senate of the
Parliament of the Czech Republic adopts legal measures on a Bill of the Government
in cases that don’t have respond and would request to pass legislation.

In this way two legal measures of the Senate, related to tax problems were
adopted, namely the legal measure of the Senate N. 340/2013 Coll., tax on real estate
acquisition and the legal measure of the Senate N. 344/2013 Coll., amending tax laws in
connection with the re-codification of private law and amending certain laws. Both
measures of the Senate were passed by the Chamber of Deputies
of the Parliament of the Czech Republic, namely at its first meeting after its formation.
Failling which they would become invalid.

On the basis of the legal measure of the Senate N. 340/2013 Coll., tax on real
estate acquisition occurred in the previous legal regulation of property taxes to a formal
change in name of the Act, based on the application of the new legal terminology of the
new Civil Code.
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The real estates taxation has kept without changes: the land tax and the building
and structures tax. The principle of a taxpayer who is a real estates owner at the general
level was held.

Tax on real estate acquisition adjusted in the legal measure of the Senate
N. 344/2013 Coll., has became a successor of the real estate transfer tax. This one was
adjusted by the Act N. 357/1992 Coll., the inheritance tax, the gift tax and the real estate
transfer tax and further regulations (the tripartite tax). The inheritance tax and the gift
tax were incorporated in the Act, the income tax. In the previous Act there were a wide
circle of persons which were released from the inheritance tax, the tax yield was rather
lower, therefore all profits which natural and juridical persons acquire are released from
the income tax.

The new legal adjustement tax on real estate acquisition has reacted to the re-
codification if the Private Law and brought changes especially in the tax name in the
person of a tax payer. It has spread the tax object, namely not only new Civil Law
institutes in the assessment base. It has repealed the private taxpayership and introduced
spouses” solidarity, it has eliminated cases of taxpayers duties to present an expert
opinion as the compulsory addition to the tax return. It has introduced the institute
of deductible expense, if the expert opinion is compulsory addition to the fax return.
The taxpayer introduces only unauthenticated copies of additions to the one.

The taxpayers never have loved tax laws, especially the property taxes aren’t
popular in the Czech Republic. Public feel them negativ and often argues that it is an
anlawful, double taxation of property that was got from the after - tax incomes.

It is necessary to respect the fact that changes in the tax on real estate acquisition
has been effectived only from January 1st, 2014. The changes in the tax on real estate
acquisition are going to surface in practice subsequently as a publics reaction and

an authentication by tax administrators.

Probably possible voguenesses of the text of the legal measure of the Senate and

consepts will be specified, make modifications to the tax on real estate acquisition.
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ABSTRAKT

Rigordzni prace se zabyva vlivem rekodifikace soukromého prava na zdanéni
vlastnictvi a transferii nemovitych véci. Prace pojednéva o pravni upravé dani, které
dopadaji na vlastnictvi, pfevody a pfechody nemovitych véci. Do textu prace je zatazen
exkurz do nové tpravy soukromého prava vV novém obcanském zakoniku, ktery nabyl
ucinnosti k 1. lednu 2014. Pozornost je vénovana zejména vymezeni pojmu nemovité
véci, institutu vlastnictvi a jiného naklddani s nemovitymi vécmi. S ohledem na téma
rigordzni prace text obsahuje zminku o aktualni soustavé dani v CR. Prace je zaméfena
zejména na pravni Upravu dané znemovitych véci, ktera zdanuje vlastnictvi
k nemovitym vécem, dan z ptidané hodnoty, dan z piijmi a dan z nabyti nemovitych
véci, které zdanuji transakce s nemovitymi vécmi. Jako stézejni kapitolou bych oznacila
problematiku dané z nabyti nemovitych véci, ktera nahradila predeslou dan z ptevodu
nemovitosti. Pfedmétem této dan¢ je uplatné nabyti vlastnického prava k nemovité véci.
V zavéru prace je uvedena komparace dani tykajici se nemovitych véci v zahrani¢ni
pravni tprave.

Rigordzni prace je zpracovana dle pravni tpravy platné a Gc¢inné K 30. kvétnu

2014.

ABSTRACT

The thesis engages in a influence of re-codification of the Civil Law on the
property taxation and transfers of real estates. This thesis deals with legal tax changes
which effect property transfers and passages of real estates. | have included to the new
regulation Private Law in the new Civil Code which has come into effect from January
1 st, 2014. | pay attention especially to a concept and a definiton of real estates, an
institute of property and other ways of use of real estates. In respect of the subject the
text mentions the current system of taxes in the Czech Republic. The thesis focuses
especially on the legal adjustment real estates tax that taxes the property to the real
estates, value added tax, income tax and tax on real estate acquisition which tax
transactions with real estates. | would mark as the main chapter the tax on real estate

acquisition that has substituted the last property transfer tax. In the ending of the thesis
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there is introduced the comparison of taxes relevant to real estates in foreign legal
adjustement.

The thesis is treated upon the valid legal adjustment at the date of May 30, 2014.

Kli¢ova slova

Nemovita véc, vlastnictvi, dan z nabyti nemovitych véci.

Key words

Immovables, property, tax on real estate acquisition.
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