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Uvop

V uvodu mé prace bych rada predstavila divody, které mé vedly k vybéru tématu
,Danové aspekty vlastnictvi nemovitosti a jejich pfevodi se zaméifenim na
vlastnictvi byta“ a uvedla, jak minim celou praci koncipovat a jakych cila

dosahnout.

Hlavni divod je zaroven divodem nejprostSim. Jedna se o problematiku, kterd se
dotyka velice Sirokého okruhu lidi, a proto je jeji pochopeni a znalost pro zivot a
advokatni praxi velice uzite¢na. Danové zatizeni vlastnictvi a pfevodi nemovitosti
ma celospolecensky dopad, jelikoz kazdy potfebuje néjakym zplsobem uspokojit
bytovou potiebu svou a své rodiny. V soucasné dobé dochazi se vzristajici zivotni
durovni v kombinaci s dostupnosti Uvéri pro relativné Siroky okruh vefejnosti
k nartistu zadjmu o pofizeni vlastniho bydleni. Také postupujici deregulace
ndjemného ¢ini finan¢ni néklady na ndjemni bydleni nevyhodnym, jelikoz vySe
mésicnich splatek hypotéky dnes dosahuje (alesponi v Praze) vySe mési¢niho
ndjemného. Pak je zcela ptirozené, ze ¢im dal vice lidi preferuje pofizeni vlastniho
bytu pted placenim najemného. Navic koneéné i do Ceské republiky dorazil trend,
kdy si mladi lidé pofidi do zacatku menS$i byt, jenZ se pro né¢ pozdé¢ji stane
zdkladem financovani bydleni pfihodné&j$iho, vyhovujiciho jejich ménicim se
potiebam. S timto koresponduje i vyvoj bytového trhu, ktery je velmi dynamicky.
Stale vice byt se dostava do vlastnictvi jednotlivych osob a zaroven roste pocet
jejich prevodi. Na toto vlastnictvi a pfevody jsou vSak navazany cetné danové

povinnosti, které je tfeba znat a které jsou pfedmétem této prace.

Dalsi davod souvisi s mou praxi. Béhem studia jsem pracovala v mezindrodni
advokatni kanceléafi, kterd spolupracovala na projektech velkych developerskych
spolecnosti zabyvajicich se vystavbou jak velkych obchodnich tak i bytovych
komplext, takZe s problematikou nemovitosti a jejich financovani jsem se setkavala
jiz diive. Nyni se sice vénuji praxi v malé advokatni kancelafi, ovSem o to Castéji
se setkdvdm s pfevody nemovitosti a bytd mezi jednotlivymi osobami a klienti

ocenuji, kdyz jim dokéazi poradit i v danové oblasti.



Finan¢ni pravo, do jehoz oboru danovéd problematika spada, je sice soucasti
vefejného prava, ale nemovitosti a byty, vcetné¢ jejich pfevodid, jsou upraveny
normami prava obcCanského a do urcité miry obchodniho, které je soucasti prava
soukromého. Proto jsem i tuto praci tématicky rozdélila na dvé hlavni ¢asti. V prvni
¢asti struéné nastinim problematiku pravni Upravy vlastnictvi, nemovitosti a bytu,
abych vymezila pojmy, bez jejichz pochopeni nelze plné porozumét ¢asti druhé,

stézejni, vénované danim.

Hlavnim cilem této prace je nastinit struc¢ny piehled, jaké vSechny danové
povinnosti se k vlastnictvi a pfevodiim nemovitosti a byt vazi. A ze jich neni malo
nemusim ani doddvat. Rdda bych osvétlila zdkladni pojmy a principy danového
prava a konstrukéni prvky jednotlivych dani, o kterych v této prici pojedndvdm, a
to nejen z pohledu platného prdava, ale i1 ve svétle judikatury interpretujici
jednotliva ustanoveni danovych zakoni. Jelikoz zadéni této diplomové prace
pokryva velice Sirokou oblast, o které by se dalo napsat mnohem vice, nez ma byt
cilem diplomové prace, zaméfim se v ni blize pfedevSim na otdzku osvobozeni od
dané z pfevodu z nemovitosti, kterou doprovazi ¢etnéd judikatura, jez tvofi pfilohy
této prace, a v ostatnich céastech prace vétSinou pouze zminim stézejni judikaty ¢i
problémy a tipy z danové praxe. Posledni dvé kapitoly pak vénuji problematice
sprdvy dani, z niZ se zaméfim na Upravu danové kontroly. Jde o oblast, kde je
dalezité vychazet z judikatury soudd a kde na konci roku 2008 Ustavni soud uéinil
dvéma v soucCasné dob¢é hojné diskutovanymi nalezy ,,malou revoluci®“. ProtoZze
danovd kontrola neni fizenim, na které by se kazdy t&3il, je dobré byt na ni

pfipraven a znat sva prava a mozZnosti.



CAsTI.

VLASTNICTVI A PREVODY NEMOVITOSTI A BYTU

1. VLASTNICTVI
1.1 Pojem a obsah vlastnictvi

Vlastnické pravo' je fazeno do kategorie v&cnych prav. Jde o pravo absolutni, které
pisobi vici vSem (erga omnes). Jemu odpovidajici povinnosti spocivaji predevSim
v nekonani, tj. opomenuti néjakého chovani, nebo ve strpéni néjakého chovani.
Pfedmétem vlastnického prava mohou byt pouze predméty hmotné, tj. hmotné véci
a byty a nebytové prostory jako jednotky dle zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
bytl, ve znéni pozd¢jSich predpisa (dale jen ,,ZOVB®).

Subjektem vlastnického prava je vlastnik — osoba fyzickd ¢i pravnicka v zasadé za
stejnych podminek. Vyjimku, co se tyce nabyvani vlastnictvi nemovitosti,
piedstavuji cizozemci v rezimu zakona & 219/1995 Sb., devizovy zdkon?, ve znéni

pozdé&jsich predpist.

Definovat pojem vlastnictvi je nesnadné, ovSem absence definice pravni praxi ani
legislativé necini problémy. Ustanoveni § 123 zakona ¢. 40/1964 Sb., obCansky
zakonik, ve znéni pozdé&jSich ptedpisii (dale jen ,,obcansky zakonik®, €1 ,,0b¢. zak.*)
vypocitava opravnéni, kterd vlastniku zpravidla nalezi. Jde o analytické chapani
vlastnického prava jako souboru dil¢ich opravnéni, kterd vlastnik ma. Jedna se o
¢tyfi zékladni opravnéni a to véc drzet (ius possidendi), véc uzivat (ius utendi),

pozivat, tj. brat z ni plody a jiné uzitky (ius fruendi) a kone¢né opravnéni s véci

Vyrazy ,,vlastnictvi® a ,,vlastnické pravo* byvaji v pravni fe¢i pouzivany synonymicky. Ani v této praci

proto neni ¢inén rozdil mezi témito dvéma pojmy.
2 : . ., . 2 2 14 . ,

Cizozemec ve smyslu ustanoveni § 1 pism. ¢) devizového zdkona podléhda omezenim stanovenym v
§ 17 tohoto predpisu, ve vztahu k byttim jako pfedmétu vlastnického préva se jednd zejména o omezeni moznosti

nabyt byt do vlastnictvi, ledaze by byly splnény podminky pozadované § 17 odst. 2 devizového zakona.



nakladat (ius disponendi). Tato svd opravnéni vykonavé vlastnik ,,svou* moci, tedy
moci nezavislou na existenci moci nékoho jiného k téze véci. Vlastnik vSak nemusi
po celou dobu vSechna tato opravnéni vykonavat. MuZze nékterou ze slozek
vlastnictvi omezit naptiklad tim, ze da véc do ndjmu a bude ji do¢asné uzivat nékdo
jiny. Mize dokonce pozbyt vSech svych opravnéni, pak hovoiime o tzv. holém
vlastnictvi (nuda proprietas). Pomine-li divod tohoto omezeni, vraci se vlastnikovo
opravnéni do puvodni podoby, jedna se o rys vlastnictvi nazyvany elasticita

vlastnického prava.

O vlastnickém pravu se nékdy hovoii jako o neomezeném pravnim panstvi ¢lovéka
nad véci, coz ovSem neni nédzor spravny, jelikoz vlastnictvi je omezeno
pfinejmensim stejnymi vlastnickymi pravy ostatnich vlastniki. O omezeni
vlastnického prdava hovofii i § 123 ob¢. zak., kdyz tika, ze vlastnik je opravnén sva
opravnéni vykondvat ,,v mezich zdkona®. RozliSujeme tedy omezeni vlastnictvi
vnitini, kterd vyplyvaji pfimo z pojmu vlastnictvi a lze je vyvodit ze zdsady
,vlastnictvi zavazuje“, a omezeni vné&jsi, ktera vlastnikovi muze ukladat soud,

zakon ¢i on sam. VSechna tato omezeni se tykaji i vlastniki nemovitosti.

Mezi zdkonnd omezeni patii povinnost nerusit vykonem svého vlastnického prava
vlastnictvi nékoho jiného. Jako ochranu pfed moZnymi neopravnénymi zdsahy do
vlastnického prava dava pravni tad vlastniku k dispozici tzv. zaplréi (negatorni)
7alobu’, kterou se mize obratit na soud a pozadovat ochranu pfed neopravnénymi

zdsahy do svého vlastnického prava.

DalSim zadkonnym omezenim je zdkaz poSkozovani lidského zdravi, pfirody a
zivotniho prostfedi, stanoveny v ¢l. 11 odst. 3 Listiny zdkladni prdv a svobod

(zakon ¢. 2/1993 Sb.).

Obcansky zakonik omezuje vlastnictvi v § 127 a § 128. Jednd se o zdkaz imisi,
oznacovany téz jako sousedska prava. Vlastnik véci se musi zdrzet vSeho, ¢im by

nad miru pfiméfenou pomérim obtéZoval jiného nebo ¢im by vazné ohrozoval

3 viz. § 126 obt. zak.



vykon jeho prav. Nesmi zejména ohrozit sousedovu stavbu nebo pozemek dpravami
pozemku nebo stavby na ném zfizené, obtézovat nad miru pfiméifenou poméeram
sousedy hlukem, prachem, popilkem, koufem, pachy aj.* Soud miZe rozhodnout, Ze
je vlastnik povinen oplotit pozemek, je-li to potfebné a nebrdni to ucelnému
vyuzivani sousedicich pozemku a staveb’. A déle tzv. zdkonné (legalni) biemeno,
které uklada strpét vstup na svij pozemek, popf. stavbu na ném zfizenou, je-li to
tfeba k udrzb&é a obhospodafovani sousednich pozemki a staveb® Vyraznym
zasahem do vlastnického prava je povinnost vlastnika strpét, aby ve stavu nouze
nebo v naléhavém vefejném zdjmu byla na nezbytnou dobu, v nezbytné mife a za

nahradu pouzita jeho vé&c, nelze-li dosahnout u&elu jinak’.

Mimo zakona muze byt vlastnictvi omezeno ufednim vyrokem. Podkladem je zakon
¢. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, ktery stanovi podminky pro odnéti vlastnického

prava, ¢i jeho omezeni napt. zfizenim vécného bfemene.

Konecné i vlastnik sdm mize své vlastnické pravo sam dobrovolné omezit, napf.
danim véci do zastavy nebo pronajmutim véci. K tomuto omezeni dochdzi pravnim
ukonem vlastnika, popf. vlastnikova pravniho pfedchidce (napf. zdédénim véci

zatizené vécnym bifemenem).

1.2 Nabyvani vlastnictvi

, Nabytim viastnického prava se rozumi pripad, kdy se vlastnikem konkrétni véci a
nositelem subjektivniho vlastnického prava stane nékdo, kdo jim dosud nebyl,
protoze jejim vilastnikem byl nékdo jiny, anebo jim nebyl nikdo, tzn. véc nebyla

predmétem vlastnického prdava a zdkon ji pritom z nabyti do vlastnictvi

* viz. § 127 odst. 1 ob¢. zak.
% viz. § 127 odst. 2 obg. zék.
®viz. § 127 odst. 3 ob¢. zak.
7 viz. § 128 odst. 1 ob&. zak.



v «8 v . , . r v , Py , v v
nevylucoval. " Véci bez pana, tzv. res nullius, nds§ pravni fad neznd, takze moznost,

ze vlastnikem véci nikdo nebyl, pfichdzi v ivahu pouze u véci nové vzniklé.

RozlisSujeme nabyti vlastnictvi origindrni (pivodni) a derivativni (odvozené), podle
toho, zda vlastnik odvozuje své vlastnické pravo od svého pravniho ptfedchidce
(derivativni nabyti, hovofime o pfevodu prava), nebo se stane vlastnikem véci,
kterda dosud pfedmétem vlastnického prava nebyla, nebo sice ve vlastnictvi byla, ale
na nabyvatele pfeSla jinak, nez jejim pfevodem (originarni nabyti, hovofime o
pfechodu prava). Jednotlivé ptipady nabyti vlastnictvi miizeme zatadit ndsledovné:

- derivativni nabyti vlastnictvi — smlouvou,

- origindrni nabyti vlastnictvi — vydrzenim, zpracovanim cizi véci, ptfirtistkem,
nabyti vlastnictvi véci ztracenych ¢i opusténych a skrytych, jejichz vlastnik
neni zndm, nabyti ze zakona, Ufednim vyrokem a nabyti vlastnictvi od
nevlastnika.

U nemovitosti a bytll je v praxi nejcastéjSim zplusobem nabyti vlastnictvi kupni a
darovaci smlouva a dédéni. Ve vztahu k nemovitym vécem jsou relevantni

nasledujici zplisoby nabyti vlastnictvi:

1.2.1 Nabyti vlastnictvi smlouvou — pi‘evody nemovitosti

Ust. § 132 odst. 1 ob¢. zak. predpoklddda moZnost nabyti véci smlouvou. Vyslovné
uvadi smlouvu kupni a darovaci, které jsou upraveny v § 588 an. ob¢. zak. (kupni
smlouva) a § 628 an. ob¢. zdk. (darovaci smlouva), ovS§em ponechava prostor i pro
jiné smluvni typy, napf. pro smlouvu sménnou. Pfi pfevodu vlastnictvi smlouvou je
tfeba vénovat pozornost tzv. dvoufazovosti pfevodu vlastnictvi, kdy k prdvnimu

divodu, kterym je smlouva, musi pfistoupit jesté pravni zpuisob prevodu vlastnictvi.

U nemovitosti je nutno rozliSit, zda jde o nemovitost evidovanou v katastru
nemovitosti ¢i nikoli. Je-li nemovitost v katastru nemovitosti evidovdna, je k jejimu

pfevodu tfeba vkladu vlastnického prdva do katastru nemovitosti. V ptipadé

8 Knappova M., Svestka J. a kol., Ob&anské pravo hmotné, Svazek 1., ASPI Publishing, s.r.o., 2002,

str. 294



nemovitosti, které predmétem této evidence nejsou, dochdzi k prevodu vlastnictvi

ucinnosti samotné smlouvy.

Pro vSechny smlouvy o pfevodech nemovitosti pfedepisuje § 46 odst. 1 ob¢. zak.
pisemnou formu a v druhém odstavci tento pozadavek jesté dopliiuje o nutnost, aby

projevy ucastnikid byly na téze listiné.

Nejobvyklejsi a nejfrekventovanéjsi je v praxi pfevod vlastnictvi k nemovitosti
kupni smlouvou. Ta je upravena, jak jiz bylo feceno vysSe, v § 588 an. ob¢. zdk. Na
jejim zékladé€ je prodéavajici povinen odevzdat nemovitost kupujicimu a kupujici je
povinen ji pfevzit a zaplatit za ni proddvajicimu dohodnutou cenu. Dalsi
z povinnosti prodavajiciho, ktera ovSem neni v § 588 ob¢. zak. definujicim kupni
smlouvu explicitné vyjadiena, je povinnost prevést na kupujiciho vlastnické pravo
(v obchodnim pravu je tento pozadavek spravné piimo vyjadien v § 409 odst. 1
zakona €. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik, ve znéni pozd¢jsich predpist, dale jen
,obch. zak.“ nebo ,,obchodni zdkonik®). Potfeba prfevadét nemovitosti ovSem
nevznikd pouze v obCanskopravnich vztazich, ale je i nedilnou soucasti obchodniho
zivota, ktery je regulovan normami obchodniho prava. JelikoZz se Uprava kupni
smlouvy v obchodnim zikoniku vztahuje pouze na koupi movitych véci, je 1 pfi
pfevodech nemovitosti v obchodnich vécech tfeba postupovat podle upravy

ob&anského zakoniku®.

Darovaci smlouva je dal§im z velmi rozSifenych pravnich titult nabyti vlastnictvi
k nemovitostem. Jeji dpravu nalezneme v § 628 an. ob¢. zdk. Darce bezplatné
pfenechd nemovitost obdarovanému, ktery tento dar ptijme. I pro tento typ smlouvy

— L , . , A 1 y . .10
je vyslovné pfedepsana pisemna forma, tyka-li se pfevodu nemovitosti .

Moznost pievést vlastnictvi k nemovitosti sménnou smlouvou, upravenou v § 611

ob¢. zak., sice neni vylouceno, v praxi se ovSem nejspi§ pfili§ neuplatni. Nelze si

’ viz. § 261 odst. 6 obch. zdk., ktery stanovi, ze smlouvy, které nejsou upraveny v hlaveé druhé treti ¢asti

tohoto zdkona a jsou upraveny jako smluvni typ v obCanském zakoniku, se fidi pfisluSnymi ustanovenimi o
tomto smluvnim typu v ob¢anském zakoniku a obchodnim zakonikem.

10 viz. § 628 odst. 2 ob&. zak.
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dost dobfe predstavit dva vlastniky nemovitosti, kterak budou ochotni si
nemovitosti, jejichz hodnota nikdy nebude zcela stejna, vymeénit bez dalSiho. Snad
vzdy bude mezi hodnotou nemovitosti néjaky cenovy rozdil a nejspiS nikdo by se
dobrovolné& nepiipravil o penize, které mize za nemovitost ziskat''. Proto bude
mnohem castéj$i smiSeny smluvni typ — kombinace smlouvy sménné a kupni, kdy

vlastnici sméni své nemovitosti a ptipadny rozdil si doplati jako kupni cenu.

Z oblasti obchodniho prdva je je§té tfeba zminit smlouvu o prodeji podniku'’ a
smlouvu o koupi najaté véci'’, které sice v praxi nebudou piili§ Gasto slouzit
k pfevodiim nemovitosti, ovSem jako titul jejich pfevodu se uplatnit mohou. Déle
bude dochédzet k prevodim vlastnictvi k nemovitostem v obchodnich vztazich i na
zaklad¢ vkladu spole¢nika do obchodni spole¢nosti ¢i druzstva, jak je upraveno v
§ 59 a § 60 obch. zak. Sice zde nejde o smlouvu, ovSem vuli jedné strany
nemovitost pievést a vili druhé strany nemovitost nabyt zde méame
reprezentovanou, proto si troufam zatradit i tento pfipad pod vyklad o ,,pfevodu*

nemovitosti.

1.2.2 Nabyti vlastnictvi vydrZenim

Vydrzeni je institut umoziujici dosazeni souladu mezi dlouhodobé neshodnym
stavem faktickym se stavem pravnim. Usnadiuje procesni postaveni vlastnika,
ktery se ocitl v ditkazni nouzi. Lze si lehce pfedstavit vlastnika nemovitosti, ktery
ji zdédil od svych piedchidctl, Zije v ni jiz 1éta, ovSem dohledani pravnich tituld
nabyti vlastnictvi jeho pfedchiidci muze byt problémem. Institut vydrzeni tak

koriguje tvrdé poZzadavky procesniho prava na dokazani rozhodnych skutecnosti.

Véc se nabyvd vydrZzenim dlouhodobou nepfetrzitou opravnénou drzbou véci
osobou, kterd neni jejim vlastnikem. Vydrzet je moZno pouze véc individualné

urc¢enou, jiz nemovitosti, resp. byty, jsou. Takovou véc lze vydrzet pouze jako

! Zde je vidét rozdil od prosté vymény bytu, jez se uskuteciiuje mezi najemci, kteti pouze vstupuji do

svych ,,vyménénych najemnich smluv, ovsem o Zadnou hodnotu neptichaze;ji.
2 viz. § 476 an. obch. zdk.
B viz. § 489 an. obch. zdk.
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celek, nikoli jen jeji ¢ast.'* Drzba musi byt nepfetrzita, u nemovitosti trvajici 10 let.
Zmeéni-li se béhem vydrzeci doby vlastnik véci, nema to na jeji béh vliv. OvSem pii
zmén¢ drzitele je vzdy nutno posoudit, zda i novy drzitel je drzitelem opravnénym.
Je-li tomu tak, mtze si novy drzitel do vydrzeci doby zapocist i dobu, po kterou véc
v dobré vife drzel jeho predchiidce. Neopravnény drzitel véc vydrzet nemiuze.
Vlastnictvi se vydrzenim nabyva v okamziku, kdy uplyne vydrzeci doba bez
dalsiho. Soud k tomuto ptihlizi i bez ndvrhu a u nemovitosti evidovanych v katastru
nemovitosti katastralni Gfad vlastnictvi vyznaci do katastru nemovitosti zdznamem

na zakladé uznani nebo soudniho rozhodnuti.

1.2.3 Nabyti vlastnictvi zhotovenim véci

Vytvofi-li nékdo véc ze své véci (napiiklad postavi stavbu ze svého materialu),
stane se v okamZiku jejiho zhotoveni jejim vlastnikem. O nabyti vlastnictvi k nové

zhotovené nemovitosti je tfeba provést zaznam do katastru nemovitosti.

1.2.4 Nabyti vlastnictvi zpracovdnim

Zpracovani véci znamend, ze nékdo vytvoii z véci cizi novou véc, napt. pouzije
ciziho materidlu na svou stavbu. Zpracuje-li takto véc v dobré vife, Ze ma pravo ji
zpracovat, zanikd dosavadni vlastnictvi a vznikd nové vlastnické priavo k véci
zpracovanim nové vzniklé. Pokud se vlastnici nedohodnou, kdo se stane vlastnikem
nové véci, stane se jim ten, jehoZ podil na nové véci je vétsi. V souvislosti
s bytovou politikou je tfeba zminit, Ze ,prevdzna cast prdavni praxe zastdvd
stanovisko, Ze zpracovani je mozné jen u veci movitych (C 22 Cdo 761/2001). Podle
soudni praxe ke stavbé nelze nabyt vlastnictvi jejim , prepracovanim*; nabyti

. ’ v ’ v . v o ’ . 15
vlastnictvi k ,,prepracované stavbé“ je mozné, jen pokud puvodni stavba zanikla .

viz. rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 3 Cdo 53/92
15 Jehli¢ka O., Svestka J., Skarova M. a kol., Ob&ansky zakonik, Komenta#, C.H.Beck, 2004, str. 472
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1.2.5 Nabyti vlastnictvi dédénim

Nabyti vlastnictvi dédénim upravuje obcansky zakonik v § 460 an. K nabyti
vlastnického prava v tomto pfipadé dochézi jiz okamzikem smrti ztstavitele, nikoli

az odevzdanim dédictvi.

1.2.6 Nabyti vlastnictvi rozhodnutim stdtniho orgdnu

Tento druh nabyti vlastnického prdva se v praxi uplatni zejména v pfipadé zruseni a
vypotadani podilového spoluvlastnictvi soudem na zdkladé postupu upraveného v
§ 142 ob¢. zak. nebo pfi zruSeni a vypotadani spole¢ného jméni manzeld podle

§ 150 odst. 3 ob¢. zak.

Dalsi zplGsoby nabyvani vlastnictvi — nabyti vlastnictvi véci ztracené, opusténé a

skryté a nabyti pfirGstku — si u nemovitosti nelze dost dobfe predstavit.

O dalsich moznych zplisobech nabyti vlastnictvi specifickych pro nabyvani byta

jako jednotek bude pojedndno v dalsi kapitole této prace.

1.3 Spoluvlastnictvi

Jedna nemovitost ¢i byt mize patfit soucasné vice osobam, ptfiCemz vSechny tyto
osoby se pokladaji za jediného vlastnika spole¢né véci a kazdému z nich ptislusi ta
sama prava, jako ma vlastnik individudlni. Jedna se o institut spoluvlastnictvi. To
je upraveno v obCanském zdkoniku v § 136 an. Pivodné bylo spoluvlastnictvi
¢lenéno na podilové a bezpodilové, dnes mluvime o podilovém spoluvlastnictvi a

spolecném jméni manzeld.

Spole¢né jméni manzell muZe vzniknout pouze mezi manzeli, tj. mezi dvéma

osobami, zenou a muzem, ktefi uzavieli manzelstvi. Okruh osob, které mohou véc
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nabyt do spoluvlastnictvi takto omezen neni, neni nikterak omezen ani jejich pocet.

Dalsi odlisSnosti stanovi zakon napft. pro spravu a rozhodovani o spole¢né véci apod.

Sociodemografické studie ukazuji, ze v Ceské republice klesd mira shate¢nosti a
stdle vice partnertd se rozhodne pro zatizeni spole¢ného bydleni bez toho, aniz by
uzavieli manzelstvi, popiipad¢ snatek odkladaji na pozdé¢jSi dobu, az jiz budou
které jsou v podilovém spoluvlastnictvi oproti nemovitostem spadajicim do
spolecného jméni manzelt. I v manzelstvi mnoho parG upravi své majetkové
poméry tak, ze nemovitost nezahrnou do spole¢ného jméni manzeld, naptiklad
proto, ze poté v ptfipadé rozvodu odpadd nepiijemna ,tahanice o majetek®, jehoz
podstatnou c¢ast vétSinou tvofi hodnota spole¢né nemovitosti, nebo jako pojistku, ze

6

PR . ., v c17 . v 1
nepovede-li si podnikajici manzel zrovna nejlépe, o nemovitost neptijdou. Pro

srovnani obou institutd uvadim dale jejich struc¢nou charakteristiku.

1.3.1 Podilové spoluvlastnictvi

Zékladnim pojmovym znakem spoluvlastnictvi je podil. Ten vyjadruje miru, jakou
se spoluvlastnici podileji na prdvech a povinnostech vyplyvajicich ze
spoluvlastnictvi spolecné véci'’. Jelikoz jde o spoluvlastnictvi idealni, nevyjadiuje
podil pfesné urcenou ¢ast véci, ke které ma ten ktery spoluvlastnik vlastnické pravo
(naptiklad ze by kazdy ze spoluvlastnikli budovy vlastnil jedno patro), ale
vyjadfuje pravni postaveni spoluvlastnika k ostatnim spoluvlastnikim (v jakém
rozsahu se podili na spravé véci, jaké mu z ni plynou uzitky, jaké na ni nese
ndklady v poméru k ostatnim spoluvlastnikiim). Velikost podilu stanovi prdavni
pfedpis nebo dohoda ucastnikd. Neni-li takto velikost podilu urcena, jsou podily

vSech spoluvlastnikl stejné.

1 SR T P S PR rr Ny v rr o x o v v v ’
6 Statistické udaje dokladajici klesajici siate¢nost, stoupajici vék snoubencii pti uzavieni manzelstvi a

dalsi udaje, z nichz tyto zavéry vyvozuji, jsem Gerpala na webovych strankdch Ceského statistického ufadu
WWW.CZS0.CZ.

17 viz. § 137 odst. 1 ob¢. zak.
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Prava a povinnosti specificka pro podilové spoluvlastnictvi lze rozclenit do tii

skupin. Jednd se o prdva a povinnosti, kterd vznikaji:
- mezi spoluvlastniky,
- mezi spoluvlastniky a tfetimi osobami ohledn¢ spole¢né véci jako celku,

- mezi kazdym spoluvlastnikem a tieti osobou ohledn¢ jeho spoluvlastnického

podilu.

Pii hospodafeni spoluvlastnikii se spole¢nou nemovitosti ¢i bytem se uplatni
predevsim jejich dohoda. Jelikoz zakon nevyzaduje jednomyslnost, ale stavi
rozhodovani na principu majorizace, je pro rozhodovani urcujici velikost podilu
jednotlivych spoluvlastnika'®. Pokud by viak $lo o dileZitou zménu spoleéné véci
(napf. zména ucelového urceni pozemku), ma piehlasovany spoluvlastnik pravo
obratit se na soud, aby o zmén¢ rozhodl. Soud také rozhodne v pfipad€, ze nebude

dosazeno vétSiny hlasti nebo pfi rovnosti hlasti spoluvlastniki.

Ve vztahu mezi spoluvlastniky na jedné strané a tfetimi osobami na stran¢ druhé se
uplatni princip solidarity. Spoluvlastnici se vuci tfetim osobdm zavazuji a jsou

/ v . v x 1. x1
opravnéni spoleéné a nerozdilng".

V ptipadé, Ze chce spoluvlastnik svlij spoluvlastnicky podil pfevést na tfeti osobu,
kterd ve vztahu k nému neni osobou blizkou, zajiStuje pravni fad pravni jistotu
ostatnich spoluvlastnikii, kteti by s takto podstatnou zménou spoluvlastnickych
pomérl nemuseli souhlasit, institutem ptfedkupniho prdva. To se ovSem vyuZije
pouze v ptipadé, jde-li o pfevod Uplatny. Spoluvlastnik, ktery hodla uplatné prevést
svij spoluvlastnicky podil, je povinen jej nabidnout nejprve ostatnim
spoluvlastnikiim. V pfipadé¢ nemovitosti musi byt tato nabidka ucinéna pisemn¢ a
musi obsahovat pfedmét kupni smlouvy a cenu. Nedohodnou-li se spoluvlastnici na
vykonu pfedkupniho prava, maji pravo podil vykoupit pomérné podle vySe jejich

podili. Opomenul-li by spoluvlastnik svij podil takto nabidnout ostatnim

18 viz. § 139 odst. 2 obé&. zak.
19 viz. § 139 odst. 1 ob¢. zak.
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spoluvlastnikim, mohou se tito do tfi let od uskute¢néni vécného plnéni dovolat

relativni neplatnosti takového dkonu?®.

Podilové spoluvlastnictvi zanikéd stejnymi zplisoby jako vlastnictvi, nebo muze byt
zruSeno, a to bud dohodou spoluvlastnikli nebo rozhodnutim soudu na navrh
nékterého spoluvlastnika. Po zruSeni spoluvlastnictvi musi dojit k jeho vypotfadani.
Obcansky  zékonik  preferuje  zruSeni  spoluvlastnictvi dohodou vsech
spoluvlastnika®!, ktera tyka-1i se nemovitosti, musi byt pisemné a nasledn& musi byt
proveden vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti. Nedojde-li k dohod¢,
zrusi spoluvlastnictvi a provede vypofadani na ndvrh nékterého spoluvlastnika
soud?. Ten muZe v&c prikazat ndkterému &i nékterym ze spoluvlastnikli, pokud o ni
ma zéjem a zaplati za ni pfiméfenou ndhradu ostatnim spoluvlastnikim, jimz se
vlastnické pravo odnima. Dal$i z moznosti vypofddani je prodej spole¢né véci a
rozdéleni vytéZzku z prodeje mezi spoluvlastniky podle velikosti jejich podili. Lze-

li véc redlné rozdé€lit, je mozno spoluvlastnictvi vypofadat i timto zplisobem.

1.3.2 Spoleéné jméni manZeli

Spole¢né jméni manzell piedstavuje zakladni Upravu majetkovych vztaht mezi
manzely. Je vyrazem rovného postaveni muZe a Zeny v manzelstvi, vyjadieni podila
zde nepfichdzi v uvahu. Vznika spolu se vznikem manzelstvi a to 1 manzelstvi
neplatného, nikoli ovSem manzelstvi zdanlivého. Jeho vznik je vSak moZno az
témef vyloucit pomoci modifikaci spole€ného jméni manzelli smlouvou ve formé
notafského zapisu nebo rozhodnutim soudu. Pfedmétem spole¢ného jméni manzeld
jsou, az na nékteré vyjimky, aktiva a pasiva piislusejici manzelim. Nemovitosti a
byty mezi tato aktiva patfi, pokud k jejich nabyti doSlo za trvani manzelstvi jednim
nebo obéma manzely. Je zde rozhodujici okamzik, ke kterému doSlo ke vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti. Jestlize pravni ucinky vkladu nastanou

po uzavieni manzelstvi, spadd nemovitost do spolecného jméni.

% relativni neplatnost pravnich tkonii viz. § 40a ob¢. zak.
*! viz. § 141 obg. zak.
* viz. § 142 obg. zak.
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Od spoluvlastnictvi podilového se 1isi spole¢né jméni manzeli svymi subjekty,
kterymi jsou pouze manzelé, na rozdil od spoluvlastnictvi podilového, kde mohou
byt subjektem osoby fyzické ¢i pravnické bez tohoto omezeni, a dile pravidly pro
hospodareni se spolec¢nou véci, kdy u podilového spoluvlastnictvi je rozhodujici
dohoda spoluvlastnikti, kdezto u spole¢ného jméni manzeli je k obvyklé spravé
majetku opravnén kterykoli z manzell a pouze k tkonim, které tuto obvyklou
spravu ptekraduji, je vyzadovan souhlas druhého manzela®. Tento zpisob
hospodafeni muze byt jak vyhodou (manzel muze platné jednat velmi rychle a
operativné, aniz by potfeboval souhlas druhého manzela), tak nevyhodou (nad
obvyklymi zdleZitostmi, které manzel obstard, ztraci druhy manzel c&astecné
kontrolu). Hospodafeni s nemovitostmi a byty je vétSinou tak zdsadni povahy, Ze
jak v rezimu spoluvlastnictvi by byla vyzadovana dohoda vSech spoluvlastniki, tak

v rezimu spole¢ného jméni manzelli by byl vyzadovan souhlas druhého manzela.

Jelikoz zékladni potifebou kazdé rodiny je bydleni a mnoho rodin si dnes potizuje
vlastni nemovitost, at jiz rodinny dim ¢i byt, je mnoho part stavéno pted
rozhodnuti, jak wupravit své majetkové poméry ve vztahu k nemovitosti. Dle
nastinénych vyhod (napf. moznost jednoho manzela jednat v obvyklych vécech
tykajicich se nemovitosti samostatn¢) a nevyhod (napt. ptedkupni pravo v ptipadé
podilového spoluvlastnictvi) téchto forem spoluvlastnictvi si musi zvolit tu, kterd

jim svym zpiisobem uspofadani nejvice vyhovuyje.

B viz. § 145 obé. zék.
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2. NEMOVITOSTI A BYTY JAKO PREDMET OBCANSKOPRAVNICH

VZTAHU

Nemovitosti jako véci v pravnim smyslu jsou pfedmétem obcanskopravnich vztahd,

predmétem, kterého se tyka chovani obCanskopravnich subjekti.

Obcansky zdkonik v § 118 stanovi:

(1) Predmétem obcanskopravnich vztahu jsou veéci, a pokud to jejich povaha
pripousti, prava nebo jiné majetkové hodnoty.
(2) Predmétem obcanskoprdavnich vztahii mohou byt téz byty nebo mnebytové

prostory.

Pod pojmem ,véci“ je tfeba rozumét hmotné predméty za predpokladu, ze jsou
ovladatelné a uzitecné, tj. slouzi potfebam lidi. Takto véc ve smyslu pravnim
vymezuje ob&anskopravni teorie*!. Existuje vicero kritérii, dle kterych je mozno
véci tfidit. Jedno ze zakladnich déleni je pravé na véci movité a nemovité (§ 119
ob¢. zak.). Nemovitosti definuje § 119 odst. 2 ob¢. zadk. jako pozemky a stavby

spojené se zemi pevnym zdkladem. VSechny ostatni véci jsou vécmi movitymi.

Pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem jsou tedy jasné oznaceny jako
nemovitosti. Jak je to ovSem s bytem? Je 1 byt véci nemovitou? Pfi feSeni této
problematiky je tfeba vyjit z ustanoveni § 120 ob¢. zak., ktery podava, Ze soucasti
véci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemiuze byt oddéleno, aniz by se tim
véc znehodnotila. Jen stéZzi si lze pfedstavit, Ze bychom z budovy, kterd je véci
nemovitou, mohli oddélit byt. Jde o funkéni i fyzické sepé€ti véci — budovy — a jeji

soucasti — bytu. Jelikoz se soucasti véci nelze samostatné nakladat, protoZe sama

# napf. uéebnice ob&anského prava Knappova M., Svestka J. a kol., Ob&anské pravo hmotné, Svazek 1.,

ASPI Publishing, s.r.o., 2002, str. 225, ¢i Jehlicka O., Svestka J, Skarova M. a kol., Obcansky zéakonik,
Komentat, C.H.Beck, 2004, str. 397
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nemd povahu véci a jejim oddélenim by se véc hlavni znehodnotila, bylo by
nemozné s jednotlivymi byty v budové samostatné naklddat. Proto obcansky
zakonik pfichdzi s feSenim, kdyz v § 118 odst.2 stanovi: Predmétem
obcanskopravnich vztahii mohou byt téz byty nebo nebytové prostory. Tim byty
vyClenil z kategorie ,,véci“ definované v prvnim odstavci daného paragrafu a
umoznil subjektim nakladat s jednotlivymi byty samostatné. Zvlastnim zékonem,
ktery upravuje vlastnictvi k bytim jako samostatnym predmétim ob&anskoprdvnich
vztaht (ktery predvida § 125 odst. 1 ob¢. zdk.) je zakon ¢.72/1994 Sb., o
vlastnictvi bytii, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,,ZOVB*).

Vzhledem ke slivku ,,mohou* v § 118 odst. 2 ob¢. zdk. ndm 1 nadale zistavaji dalsi
moznosti pravnich vztaht k bytim. Byt muze zlstat prostou soucasti budovy a
vlastni-li budovu vice spoluvlastnikli, bude se postupovat podle ptedpist
obfanského prava upravujicich spoluvlastnictvi, tj. § 136 an. ob¢. zdk. Pfedmétem
podilového spoluvlastnictvi ovSem nebudou jednotlivé byty jako konkrétné
vymezené casti budovy, jelikoz spoluvlastnictvi je idedlni, nybrz kazdému
spoluvlastniku bude nalezet idedlni podil k budové. Tato koncepce pfindsi mozné
tézkosti pifi dalsi dispozici s podilem (napt. piedkupni pravo ostatnich
spoluvlastnikt dle § 140 ob¢. zak.) a pti hospodateni se spole¢nou véci (napt. spory

o to, ktery spoluvlastnik bude obyvat ktery byt).

Vzhledem k vySe uvedenému se dle mého ndzoru jevi jako velice rozumné a
praktické, Ze zdkonodarce zavedl koncepci bytu jako samostatného predmétu

ob¢anskopravnich vztahi.

19



3. PRAVNI UPRAVA VLASTNICTVI BYTU

3.1 Zakladni pojmy a konstrukce ZOVB

Ust. § 118 odst. 2 ob¢. zak. vyclenuje byty jako samostatny predmét
obCanskopravnich vztahi a § 125 odst. 1 stanovi pozadavek, aby vlastnictvi
k byttim a nebytovym prostoram bylo upraveno zvlaStnim zidkonem. Tim je
s ucinnosti od 1.5.1994 zdkon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, ve znéni
pozdé&jsich predpist (dale jen ,,ZOVB*). Tento zdkon upravuje vlastnictvi byti
nedruzstevnich 1 druzstevnich a nebytovych prostor. Vychdzi z dualistické
koncepce, kdy vlastnictvi bytu jako jednotky je spojeno s podilovym
spoluvlastnictvim na spoleénych ¢astech domu. Hlavnim pfedmétem je budova a
vedlejSim pfedmétem byt nebo nebytovy prostor jako prostorové vymezené casti
budovy”. Tato uprava respektuje skuteGnost, Ze u bytu ,jde o fyzicky
neoddélitelnou cast budovy, pri jejimz uzivani a dispozici s ni je tireba respektovat

potrebu hospodareni s domem jako celkem. «26

Zakon operuje s pojmem ,jednotka®, kterou se rozumi byt nebo nebytovy prostor
nebo rozestaveny byt nebo rozestavény mnebytovy prostor jako vymezena Ccdst
domu®’. Ptitom zakon lze aplikovat pouze v ptipadé, jsou-li v budové jednotky
alespon dvé a to jako dva byty, dva samostatné nebytové prostory nebo jeden byt a
jeden samostatny nebytovy prostor. Pro upfesnéni dalSiho vykladu bych nejprve

rada definovala zakladni pojmy, se kterymi zadkon o vlastnictvi byti pracuje.

Budovou je trvala stavba spojend se zemi pevanym zakladem, kterd je prostorove

uzaviena obvodovymi sténami a stresnimi konstrukcemi s nejméné dvéma

» Toto pojeti dualistické teorie vyjadiil ve svém rozhodnuti i Ustavni soud. Rozhodnuti bylo publikovano

ve Sbirce zakonti pod ¢. 128/2001.
2 Bradac A., Fiala J., Nemovitosti (ocefiovani a pravni vztahy), Linde Praha, a.s., 1999, str. 32

2 viz. § 2 pism. h) ZOVB
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prostorové uzavienymi samostatnymi uzitkovymi prostory, s vyjimkou hal®®. Dtive
bylo sporné zda lze za budovu povazovat objekt, kdy jedna samostatné stojici
budova je tvofena dvéma ¢i vice uzavienymi celky, pficemz kazdy z nich ma
samostatny vchod a kazdy tento celek je oddélen od ostatnich a neni prichozi. Poté,
co Nejvyssi soud zaujal k této otdzce zcela jednoznacné stanovisko, ze i1 takovy
objekt je budovou®, bylo do zakona o vlastnictvi bytd vneseno novelizaci doplnéni
definice budovy, které zni: Rozhodnutim vlastnika 1ze za budovu povazovat rovnéz
sekci se samostatnym vchodem, pokud je samostatné oznacena cislem popisnym
a je tak stavebné technicky uspofddana, Ze muze plnit samostatné¢ zakladni

funkci budovy™.

Bytem je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho

31 , « 9 L. .
°'. Jednd se v podstaté o prevzatou definici z dnes jiz

uradu urceny k bydlen
zruSené¢ho zakona ¢. 41/1964 Sb., o hospodafeni s byty. Rozhodnuti stavebniho
utfadu, zda je mistnost nebo soubor mistnosti urcena k bydleni pfedstavuje vétSinou
kolauda¢ni souhlas. Takto vymezeny byt musi splnovat pozadavky na trvalé
bydleni, tj. ma ,,obytny prostor, vlastni uzaviratelny vstup, predsin, prostor pro
vareni, pro uskladnéni potravin, pro télesnou hygienu a pro umisténi zachodové

32 . \- . v oy ror ,
“’7 Judikatura ptitom dovodila, Ze pii posuzovani, zda mistnost nebo soubor

misy.
mistnosti je bytem, ¢i nebytovymi prostorami, soud zasadné vychazi z rozhodnuti

stavebniho uiadu™.

Domem s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi se rozumi takova budova, kterd
je ve spoluvlastnictvi podle ZOVB>* (déle je v zakon& pouZivana zkratka ,,dam®).
Domem je tedy vzdy budova, ovSem ve svétle vySe feCeného je tfeba za dim
povazovat za splnéni zdkonnych podminek i sekci budovy se samostatnym

vchodem. Podminkou je, Ze dim je ve spoluvlastnictvi podle ZOVB, ¢ili jde o

28 viz. § 2 pism. a) ZOVB

» viz. rozhodnuti Nejvy3siho soudu sp. zn. 30 Cdo 1068/2000

30 viz. § 2 pism. a) ZOVB

3 viz. § 2 pism. b) ZOVB

32 Bradac A., Fiala J., Nemovitosti (ocefiovani a pravni vztahy), Linde Praha, a.s., 1999, str. 30

3 viz. odivodnéni rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Kralové k sp. zn. 17 Co 634/96 z 25.3.1997
3 viz. § 2 pism. d) ZOVB
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budovu jiz rozdélenou na jednotky a vlastnikim vzniklo jak vlastnictvi

k jednotlivym jednotkam, tak spoluvlastnictvi na spole¢nych ¢astech domu.

Ust. § 2 pism. g) ZOVB demonstrativné uvadi, co se rozumi pod pojmem spolecné
¢asti domu urcené pro spolecné uzivani. Do vyctu jsou zahrnuty napt. zdklady,
sttecha, vchody, schodisté, chodby, balkony, terasy, rozvody kanalizace, plynu aj.
Tyto vSak musi slouzit ke spole¢nému uzivani. Z dualistické koncepce vyplyva, ze
co neni jednotkou, ale tvofi soucast budovy jako véci, musi automaticky pattit do
spolecnych ¢asti domu. ,,7o se ovsem miize tykat pouze soucasti budovy jako véci a
nikoli jejiho prislusenstvi, protoZe to je samostatnou véci a zavisi pouze na
rozhodnuti vlastnika budovy, zda prislusenstvi domu bude sdilet s domem stejny

po 35
pravni osud. *

Dalsim z dilezitych pojmi pouzivanych ZOVB je podlahova plocha bytu, kterou je
podlahovd plocha vSech mistnosti, véetné mistnosti, které tvori piislusenstvi bytu°.
Kli¢ovym pojmem pro vypoéet podlahové plochy je tedy ,,mistnost“. Zadny pravni
ptedpis vSak neurcuje, co se mistnosti rozumi. Vyhlaska Ministerstva pro mistni
rozvoj ¢.137/1998 Sb., o obecnych technickych poZadavcich na vystavbu,
rozeznava pojmy obytnd mistnost a pobytovad mistnost. Obytnou mistnosti je dle § 3
pism. m) této vyhlaSky ¢ast bytu, kterd je ur€ena k trvalému bydleni a méa nejmensi
podlahovou plochu 8 m®. Mluvi-li viak ZOVB o mistnosti, mysli tim nejen
mistnosti obytné, ale vSechny mistnosti bytu, vetné téch, které tvoii jeho
ptisluSenstvi. Pomoci pochopit, co je podlahovou c¢asti bytu ndm mize 1 to,
uvédomime-li si, co mistnosti neni. Jedna se o vedlej§i prostory bytu ve smyslu
ustanoveni § 121 odst. 2 ob¢. zdk. Témi mohou byt balkony, sklepy, terasy, lodzie,
kolny aj., které tvofi ptisluSenstvi bytu, at’ uz lezi u bytu ¢i mimo byt a jsou urceny
k tomu, aby byly s bytem uzivany. JelikoZ tyto prostory nejsou dostatecné uzaviené

a uzamykatelné, nespliiuji podminku mistnosti bytu’’. U vypoé&tu podlahové plochy

3 Fiala J., Novotny M., Oehm J., Zakon o vlastnictvi byti, Komentat, C.H.Beck, 2002, str. 22

3 viz. § 2 pism. i) ZOVB
37 U nékterych vedlejSich prostor mize byt sporné, zda se nejedna o mistnost. Jako ptiklad Ize uvést
prosklenou lodzii, ktera nékdy byva pro svou pomérnou uzavienost povazovana za mistnost. Pokyny CUZK

¢. 24 vsak zastavaji restriktivnéjsi vyklad, kdyz v ¢l. 1 bodu 2.2.2. uvadi, Ze lodzie se do podlahové plochy bytu
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je dulezité zminit, Ze pravidla pro urceni podlahové plochy bytu podle ZOVB se
odliSuji od pravidel pro urceni podlahové plochy bytu pro stanoveni ndjemného,
proto pro dany ucel je tfeba postupovat podle ptfislusSnych pravidel a nelze se

spokojit s vypoctem pouze jedinym.

Zékladnim pojmem zdkona je jednotka. Ta je legislativni zkratkou pro byt nebo
nebytovy prostor jako redln¢ vymezenou ¢ast domu podle ZOVB. Piestoze jednotka
neni nemovitosti, § 3 odst. 2 ZOVB stanovi, ze se na pravni rezim jednotek vztahuji
pravidla pro véci nemovité. Velice obezfetné je tfeba postupovat pfi vymezeni
jednotek, protoze nespravné vymezeni jednotky by mohlo zptsobit neplatnost
prohlaseni vlastnika budovy a v ndvaznosti na to i neplatnost smluv o pievodu
vlastnictvi jednotky. Pochybuje-li vlastnik budovy, zda vymezena c¢ast budovy
splituje predpoklady jednotky, doporuduji autofi komentare k ZOVB™® obritit se na
stavebni Ufad a véc projednat a vyjasnit, aby pozdé&ji zbytecné nedochdzelo

k nepfijemnostem.

Pro spravnou aplikaci ZOVB je tifeba si uvédomit, jaky je jeho vztah k ob¢anskému
zédkoniku. Na to ndm odpovidd § 3 ZOVB, ktery stanovi, ze: Pokud tento zdkon
nestanovi jinak, prava a povinnosti vlastniki budov a prdva a povinnosti
spoluvlastnikit domu a vlastniku jednotek (dale jen , vlastnik jednotky*) upravuje
obcansky zakonik. Neni-li predmétem spoluvlastnictvi jednotka, ustanoveni
obcanského zakoniku o podilovém spoluvlastnictvi se nepouziji. Je tedy ziejmé, ze
jde o pomér speciality k obCanskému zdkoniku, ktery se pouzije subsidiarné
v otazkach, které ZOVB neupravuje odchylné, popft. také v analogii legis. ObCansky
zakonik se pouzije pfedevsim v téchto pfipadech:
-, 0becna ustanoveni o subjektech, pravnich ukonech, pocitani casu,

- obecnd ustanoveni o obsahu vlastnického prdva,

- vécnd prava k véci cizi, zejména zastavni pravo a vécnd bremena, predevsim

jejich vznik, prdva a povinnosti,

nezapocitavd. Vzhledem k této nejednotnosti bych se drzela spiSe vykladu restriktivniho, podpofené¢ho jiz
zminénymi pokyny CUZK (jde o pokyny Ceského uiadu zemémétického a katastralniho piistupné na webové
adrese www.cuzk.cz).

38

Fiala J., Novotny M., Oehm J., Zakon o vlastnictvi byti, Komentaf, C.H.Beck, 2002, str. 23 an.
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- zdvazky, a to jak obecnd ustanoveni o zdvazcich, tak i zdvazky z prdvnich
ukonii (koupé a prodej, darovani, najem, prikaz, jednatelstvi bez prikazu,
pojisteni aj.),

- dédeéni. Y

Ustanoveni obc¢anského zdkoniku o podilovém spoluvlastnictvi se pouziji pouze
v piipad¢é, je-li pifedmétem spoluvlastnictvi jednotka. Na spoluvlastnictvi
spole¢nych prostor se neaplikuji, jelikoZ v minulosti se toto feSeni ukéazalo jako
velice nepraktické a vztahy mezi spoluvlastniky budovy se fidi naddle jen

ustanovenimi zvlastniho zakona, nikoli ustanovenimi ob¢anského zakoniku.

3.2 Nabyti vlastnictvi k jednotce

Vlastnictvi k jednotce se nabyva pifedevS§im na zékladé stejnych skute¢nosti, jako
vlastnictvi obecné. ZOVB poté upravuje dalsi specifické zptisoby nabyti vlastnictvi

k jednotce, kterymi js0u40:

vklad prohlaseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti,
- vystavba jednotky provedend na zaklad€ smlouvy o vystavbeé,
- dohoda spoluvlastnikti budovy,

- rozhodnuti soudu o zruSeni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi

budovy,

- dohoda o vypotadani spole¢ného jméni manzelt,

rozhodnuti soudu o vypotadani spole¢ného jméni manzelu.

V dalS$im textu bliZze popiSi dva nejrozsifencjSi zplsoby vzniku bytového
vlastnictvi, kterymi je vklad prohldSeni vlastnika do katastru nemovitosti a
vystavba jednotky provedena na zakladé¢ smlouvy o vystavbé. Jde o originarni
zpusoby vzniku vlastnictvi k jednotce, kdy byt jako jednotka pfed okamzikem
nabyti vlastnického prdva neexistoval, at’ jiz proto, Ze byl prostou soucasti budovy
v pfipad¢ prohlaseni vlastnika budovy, nebo neexistoval fyzicky vibec v ptipadé
nové vystavby. Derivativnim zplsobem vzniku vlastnictvi — pfevodem jednotky se

budu zabyvat v dalSim bodé&. Dal§i zptisoby vzniku vlastnictvi k jednotce se nelisi

3 Fiala J., Novotny M., Oehm J., Zakon o vlastnictvi byt, Komentat, C.H.Beck, 2002, str. 33

40 viz. § 5ZOVB
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od obecnych zplsobl vzniku vlastnictvi, jak jsem je popsala vySe, takze se jim

v dal$im textu jiz vénovat nebudu.

3.2.1Vklad prohlaSeni vlastnika budovy do katastru nemovitosti

V prohlaseni vlastnik budovy vymezuje ¢asti budovy, které se stanou jednotkami a
spoleénymi c¢astmi domu a urcuje pravidla, podle kterych bude nasledné¢ dim
spravovdn a jak se budou jednotlivi vlastnici jednotek podilet na pravech a
povinnostech. Ke vzniku bytového vlastnictvi je vSak tfeba, aby doslo k pfevodu
vlastnictvi k prvni jednotce a tim ke vzniku spoluvlastnictvi ke spoleCcnym c¢astem
domu. Prohldseni je jednostrannym pravnim tkonem vlastnika, ktery je adresovan
mistné¢ prisluSnému katastralnimu utfadu. Teorie dovozuje, ze vklad prohlaseni
vlastnika do katastru nemovitosti by se mél provadét soucasné s vkladem
vlastnického prava k prvni jednotce“. Naproti tomu pokyny CUZK ¢&. 24 zaujaly
stanovisko opac¢né, kdyz umoznily samostatny vklad prohldSeni vlastnika budovy
do katastru nemovitosti*>. Tento nesoulad v§ak dle mého nédzoru nic neméni na tom,
ze prohlaseni vlastnika je pouze ptedpokladem vzniku bytového vlastnictvi, které je
zavrSeno az vkladem smlouvy o pfevodu prvni jednotky, ¢imZ vznikne onen vySe
zminény dualizmus vlastnictvi jednotek a spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti domu.
Nélezitosti prohldaSeni vlastnika jsou popsany v § 4 ZOVB a jelikoz jde o
jednostranny pravni ukon vlastnika, je tfeba dodrZzet 1 veSkeré nélezitosti pravnich

ukonil stanovené obCanskym zdkonikem.

3.2.2 Vystavba jednotky provedena na zakladé smlouvy o vﬁstavbe“43

Ve smlouvé o vystavbé jsou regulovdna vziajemnd prava a povinnosti mezi
stavebniky pfi vystavbé domu. Pokud by stavebnici takto své vzdjemné vztahy

neupravili, vzniklo by k nové stavbé tradicni podilové spoluvlastnictvi a pokud by

4 viz. napt. Fiala J., Novotny M., Oehm J., Zékon o vlastnictvi byti, Komenta#, C.H.Beck, 2002, str. 59

nebo Knappova M., Svestka J. a kol., Obg&anské pravo hmotné, Svazek 1., ASPI Publishing, s.r.o0., 2002, str.
357 an.

A viz. pokyny CUZK ¢&. 24 &l. 2 bod 1.1 pism. a), 2.2

- tento zptisob vzniku bytového vlastnictvi je upraven v § 17-19 ZOVB
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stavebnici chtéli dosdhnout rozdéleni budovy na jednotky a vzniku bytového
vlastnictvi, musel by nasledovat vklad prohlaSeni vlastnika do katastru nemovitosti
a nasledné prevody jednotlivych jednotek. Smlouva o vystavbé tedy cely postup
zjednodusuje, kdyz kromé vzijemnych vztaht stavebnikli pii vystavbé upravuje i
jejich budouci vztahy jako vlastnikl jednotek (urceni a oznaceni jednotek, urceni
spole¢nych c¢asti domu, spoluvlastnického podilu atd.). Obsahové nalezitosti
smlouvy jsou stanoveny v § 18 ZOVB a jelikoz jde o dvoustranny nebo vicestranny
pravni tkon, musi spliiovat i ndlezitosti pravnich tkonl stanovené obcanskym
zakonikem. Smlouvu o vystavbé, jeji zmény a doplilkky je nutno vlozit do katastru

nemovitosti.

3.3 Prevody vlastnictvi k jednotce

Pravni skute¢nosti, na jejimz zaklad¢ dochazi k prevodim vlastnictvi k jednotce, je
smlouva o pfevodu jednotky. ZOVB ji v § 6 upravuje jako samostatny smluvni typ
— uréuje, co kromé& obecnych nalezitosti pozadovanych ob&anskym zédkonikem™, je
obsahem smlouvy. Z tohoto ustanoveni vSak jiz nelze vyc¢ist pozadavek, aby ve
smlouvé byl vyjadien zdvazek prevodce prevést vlastnické pravo k jednotce a tomu
korespondujici pravo nabyvatele, aby na néj bylo vlastnické pravo ptevedeno, bez
jehoz vyjadieni ve smlouvé o pfevodu jednotky by k pfevodu vlastnického prava
pro neurcitost dojit nemohlo. Nezbyvd tedy, nez sahnout k ustanovenim
obcanského, popi. obchodniho zakoniku o jednotlivych smluvnich typech, na
jejichz zaklad¢ lze ptevést vlastnické pravo k nemovitosti a o jejich nalezitosti
smlouvu o pievodu jednotky doplnit®. Vzhledem k tomu se domnivam, Ze smlouva
o pfevodu jednotky neni samostatnym smluvnim typem, ale jde pouze o
konkretizaci obCanskoprdvnich smluvnich typl v pfipadé, ze predmétem pievodu

vlastnického prdava je byt jako jednotka podle ZOVB.

44 . v I3 err I3 I3 e . . ’ ;. o
viz. § 34 an. ob¢. zak. upravujici obecné nalezitosti pravnich tkont

3 Moznost aplikovat na ptevody jednotek ustanoveni obCanského, popi. obchodniho zadkoniku je dana
ustanovenim § 3 odst. 2 ZOVB, které stanovi, Ze na pravni vztahy k jednotkdm, nestanovi-li ZOVB né&co jiného,

se aplikuji ustanoveni obc¢anského zakoniku a dal$ich pravnich predpist tykajici se nemovitosti.
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Jednotlivé smluvni typy, na jejichz zdklad¢ dochazi k pfevodim nemovitosti, jsem
popsala jiz vySe, proto je ted pouze zminim, ovSem jejich obsahu se jiz blize
vénovat nebudu. Podle obcanského zakoniku jde o nasledujici smluvni typy:
smlouva kupni, smlouva darovaci a smlouva sménnd. Dle obchodniho zdkoniku
muze dojit k pfevodu nemovitosti na zdkladé smlouvy o prodeji podniku a smlouvy

o koupi najaté véci.

Smlouva musi dodrzet pisemnou formu a podpisy ucastnik musi byt na téze listinég.
Poté musi nédsledovat vklad vlastnického prdva do katastru nemovitosti.*® Ndvrh na
vklad musi kromé obecnych nalezitosti obsahovat i udaje o popisu jednotky, jeji
¢islo a vysi podilu jejiho vlastnika na spolecnych castech domu, jinak jej
katastralni ufad zamitne. Samoziejmosti je, ze jde o pfevod bytu, ktery je jiz jako
jednotka vymezen. Nebylo-li tedy dosud do katastru nemovitosti vlozeno prohlaseni
vlastnika, nebo byl navrh na vklad prohldSeni vlastnika poddn spolu se smlouvou o
pfevodu jednotky, byl vSak zamitnut, katastrdlni ufad navrh na vklad vlastnického
prava k jednotce zamitne, nebot prodavajici v takovém ptipadé neni opravnén

samostatné nakladat s jednotkami v dom&®’.

V nékterych pfipadech ZOVB zptisiuje podminky pfevodu jednotky a chrani tak
urcité opravnéné subjekty. Témi jsou najemci, fyzické osoby, a to jak u byti
nedruzstevnich, které se jejich vlastnik rozhodne pievést podle ZOVB, tak
v urcitych pfipadech i u bytd druzstevnich. Vzhledem k zaméteni této prace se vSak

témito omezenimi nebudu bliZze zabyvat.

40 Jde o nélezitosti, které se tykaji smluv o pfevodech nemovitosti, které budou vzhledem k § 3 odst. 2

ZOVB aplikovany i na pievody bytt jako jednotek.
o viz. rozhodnuti Méstského soudu v Praze sp. zn. 33 Ca 215/98 a sp. zn. 33 Ca 16/98
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3.4 Budoucnost zakona o vlastnictvi byti48

Zakon o vlastnictvi bytt nabyl ucinnosti 1. 5. 1994. Béhem 15 let, kdy se pravni
vztahy k bytim jako jednotkam fidily jeho upravou, vysSly najevo néckteré jeho

nedostatky, které se nepodafilo odstranit ani ¢etnym novelizacemi.

Jako nejpalcivéjsi nedostatek se ukdzalo nedtsledné vymezeni forem spravy a
udrzby spole¢nych ¢asti domu, vcetné odpovédnosti za jeji vykon (jde o upravu
postaveni spolecenstvi vlastnikd jednotek, kterému jsem se v predeslém vykladu
vzhledem k zaméfeni této diplomové prace nevénovala) a slozita uprava samotného
vzniku jednotek. Jednotlivd ustanoveni o vzniku vlastnictvi k jednotce jsou
nesystematicky roztrouSena v riznych castech ZOVB aniz by logicky a

systematicky navazovala na prohlaseni vlastnika.

Tyto nedostatky se snazil odstranit ndvrh nového zédkona o vlastnictvi bytl
vypracovany Ministerstvem pro mistni rozvoj v roce 2005, ktery byl ptedlozen
Parlamentu CR jako vladni ndvrh zdkona. V poslanecké snémovné navrh prosel do
druhého ¢teni, bohuzel vSak vzhledem ke konci funkéniho obdobi Poslanecké
snémovny v ¢ervnu 2006 jiz nebyl dal projednan. Proto nyni pfiS§lo Ministerstvo pro
mistni rozvoj s novym ndvrhem zdkona o vlastnictvi bytl, ktery by mél zcela
nahradit zdkon stdvajici. Dosavadni koncepce dualismu vlastnictvi jednotky a
spoluvlastnictvi na spoleénych c¢astech domu zistdva v ndvrhu zachovdna. Jsou
pfesnéji definovany pojmy, se kterymi zdkon pracuje, systematictéji zpracovany
zpusoby vzniku vlastnictvi k jednotce a doslo k zapracovani i dalSich podnéti,
které se doposud v praxi pii aplikaci ZOVB ukazaly jako nezbytné. Plivodné bylo
predpokléddano, ze novy zédkon nabude uc€innosti k 1. 1. 2009. Tento termin se vSak
nepodatfilo dodrzet a do soucasné doby (jaro 2010) ndvrh nebyl pfijat ani poté, co

byl v prib&hu roku 2009 vracen Poslanecké snémovné Senatem s pozménovacimi

4 N ;or . 2 . ’ I N , . ’ ’
8 Pti zpracovani tohoto bodu jsem vychézela z informaci zvetejnénych na portalu Ministerstva pro mistni

rozvoj na adrese www.mmr.cz, z divodové zpravy k navrhu nového zékona o vlastnictvi byt a z ¢lanku
JUDr. Pavly Schodelbauerové, Nova uprava vlastnictvi bytll, uvefejnéném na webovych strankich

http://www.stavebni-forum.cz/detail.php?id=9800 a z udajt publikovanych o legislativnim procesu na webovych

strankach Poslanecké snémovny Parlamentu CR www.psp.cz
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navrhy. Legislativni proces ale snad jiz dospéje ke konci a brzy se dockdme tolik

o¢ekavaného nového zdkona o vlastnictvi bytu.
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CAsTII.
DANOVE POVINNOSTI SPOJENE S VLASTNICTVIM A

PREVODY NEMOVITOSTI A BYTU

4. UVOD DO DANOVE PROBLEMATIKY

4.1 Pojem dané

Jak tekl jiz Benjamin Franklin, na svété jsou pouze dvé jistoty: dan¢ a smrt. Dané
se totiz dotykaji skoro kazdého. Danovéa problematika je Siroce probirana v médiich
(zvlasté v dneSni dobé snah o tzv. reformu vefejnych financi), byva jednim
z hlavnich bodl volebnich programl politickych stran i ¢astym ndmétem hovort
dospélych. I presto by mél leckdo problém tak bézné uzivany pojem definovat.
Literatura podava ndasledujici definici: dan je ,,povinnd, nendvratnd, zdkonem
«49

urcena platba do verejného rozpoctu. Je to platba neucelova a neekvivalentni.

Podivejme se blize na jednotlivé prvky, které dan definuji.

Dan je platbou povinnou. Tato povinnost plyne subjektu dané ze zakona, nemulze
byt upravena pravnim piedpisem niz§i pravni sily’’. Zakon upravuje nejen jakou
daiiovou povinnost subjekt ma, ale 1 zpisob vybéru kazdé dané. Dan je
jednostrannym transferem pencéz ze soukromého sektoru do sektoru vetfejného.
Neekvivalentnost dané tkvi v tom, Ze subjekt za své danové plnéni neobdrzi Zddnou
protihodnotu, ktera by odpovidala jeho podilu na financovéani vetfejného sektoru.
Dané jsou pfijmem vetfejného rozpoctu jako takového, jejich vynos neni urcen ke
konkrétnimu uziti, vztah mezi danovymi pfijmy vetfejného rozpoctu a jednotlivymi
jeho vydaji neni déan, tak je tfeba chapat neucelovost dani. DalSim dulezitym

prvkem charakterizujicim dan je jeji pravidelnost, a¢ ta byva v definicich pomijena.

9 Kubatova K., Daiiové teorie a politika, EUROLEX BOHEMIA, 2000, str. 13
%0 viz. €l. 11 odst. 5 Listiny zakladnich prav a svobod (zakon ¢. 2/1993 Sb.)
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Pravidelnost spocivd v tom, Ze dané byvaji vybirdny v urcitych pravidelné se
opakujicich intervalech, at uz meési¢nich, Ctvrtletnich ¢i ro¢nich, coz odpovida

potfebé pravidelné dopliovat vefejné rozpocCty.

Jak jiz bylo tfeceno, dané plynou do vetejnych rozpocti. Jsou dokonce hlavnim
piijmem statniho rozpoétu, nebot predstavuji kolem 70% jeho piijma’’. Tim
umoznuji statu plnit jeho zakladni funkce, protoze mu zabezpecuji prostfedky nutné
pro naplilovani jeho jednotlivych politik, napt. zabezpeceni obrany statu a ochrany
osob a majetku, ¢i redistribuce vybranych prostfedkt, jejimz prostfednictvim

naplnuje stat hospodaiskou a socialni politiku.

Od chvile, kdy na sebe stat ptevzal ¢ast zodpovédnosti za zivoty svych obc¢and, at

v _ 7

jiz formou zajisténi obrany, vytvafeni rezerv pro ,hor$i casy

13

nebo provoz
panského dvora ¢i pozdéji statniho apardtu, snazil se na jednotlivce pfenést ¢ést
podilu na uhradu spolecnych potieb. Takto se postupné zacal vytvaret systém plateb
odvadénych statu, od prodeje urcitych opravnéni a vysad ve formé stifedovékych

regalll, az po dnesni slozité konstruovany systém dani a poplatka.

4.2 Zakladni dafnové principy

Danova soustava spociva na urCitych postulatech, které je tfeba dodrzet, aby
soustava byla stabilni a zdanéni bylo efektivni a pro subjekty unosné. Jednotlivi
autofi uvadi ve svych dilech rizné principy a jejich ¢lenéni, z nichz uvedu pouze ty
nejvyznamngéj$i, ohledné nichz panuje vSeobecné shoda. Jedna se zejména o princip

spravedlnosti®® a efektivnosti™ dani. Dal§imi principy jsou zikonnost, zminéna jiz

! tidaje Cerpany ze statnich zavéreénych uéti publikovanych na strankich Ministerstva vnitra CR

WWW.MVCT.CZ
32 U spravedlnosti dani se setkdvame s dvéma pfistupy. Prvnim je princip uzitku, ktery vychazi z toho, ze
dané by méli platit ti, kteti z vefejnych projektt k jejichZ financovani dana dan slouzi, profituji nejvice. Druhym
je princip schopnosti platit dané, jez stanovi, ze dan€ by mély byt na jednotlivé subjekty uvalovany podle jejich

schopnosti nést danové biemeno.

31



vyse v souvislosti s definici pojmu dan, politickd priichodnost, jednoduchost dani a

administrativni nenaro¢nost>”.

4.3 Funkce dani

Dané plni v moderni spole¢nosti fadu funkci, jejichz aktivni vyuzivani se oznacuje
jako danova politika. Mezi zékladni se fadi funkce fiskalni, alokacni, redistribu¢ni
a stabiliza¢ni. Pfedni je moznost prostiednictvim dani hradit ndklady a vydaje statu,
jde o funkci fiskalni. Alokaéni funkce piichazi ke slovu v situacich, kdy selhdvaji
trzni mechanizmy, napft. v pfipadech nedokonalé konkurence. Prostfednictvim dani
stat vybira prostfedky, které potom ucelné alokuje do oblasti, kde je jich tieba.
Dané jsou téz prostifedkem pro zmirnéni rozdild v dichodech, které mohou byt pro
moderni spole¢nost neakceptovatelné. Stat tak pomoci transferi piesouva
prostfedky od bohatSich jedinct k chudsim, jde o funkci redistribucni, ktera je silné
provazana se solidaritou jednotlivych spolecnosti. Déle lze prostiednictvim dani
ovliviiovat cyklické vykyvy v ekonomice a ovliviilovanim vySe spotfebnich vydaji a

investic pfispét k jeji stabilizaci, funkce stabilizaéni.

4.4 Kategorizace dani a datiova soustava Ceské republiky

Nyni bych pro piehled chtéla nastinit rozdéleni dani a dafiovou soustavu Ceské
republiky a jednotlivym danim vztahujicim se k vlastnictvi a pfevodim nemovitosti

budu vénovat vZdy samostatnou kapitolu dale.

Je mnoho kritérii, dle kterych je mozno dan¢ tiidit. NejCastéjSim je ¢lenéni na dané

pfimé a nepfimé. Postihuje-li dan pfijem pfi jeho vzniku, mluvime o dani pfimé,

naproti tomu nepiimé dané postihuji ptfijem pii jeho upotiebeni. Také v piipadé€, Ze

3 Efektivnost dani spociva na poméru, v jakém je urcity danovy systém schopen pfinést financni zdroje

do vetejnych rozpoctii v poméru k dopadiim tohoto systému na celkovou ekonomickou efektivnost. Tento pomér
nazorné¢ ilustruje tzv. Lafferova kiivka.

> Princip jednoduchosti a administrativni nendro¢nosti je v posledni dobé velmi cCasto zmiflovan
v souvislosti s reformou vefejnych financi. Pies veSkeré vladni snahy vSak systém zdanéni a datiové zakony

zUstavaji pro laickou vefejnost velmi nesrozumitelnymi a nepiehlednymi.
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subjekt, ktery dani podléha, nema moznost pfenést daitlovou povinnost na jiného,
jde o pfimou dan. Existuje-li moznost pfesunu danové povinnosti, jde o dan
nepiimou. Mezi piimé dané v Ceské republice fadime dafi z p¥ijma fyzickych osob
a dan z pfijmi pravnickych osob a mezi nepfimé dané¢ spotfebni dané a dan

z pfidané hodnoty.

Dalsim moznym c¢lenénim, je rozliseni podle pfedmétu dané a to na dan¢ diichodové
a majetkové. Dichodové dané postihuji pfijem, bez ohledu na zdroj, ze kterého
pochazi (v Ceské republice dafi z pfijmt), kdezto pfedmétem majetkové dané je
majetek, jejim zdkladem je stavova velicina vyjadtujici stav zjistitelny k urcitému

okamziku (napf. dan z nemovitosti).

v _ s

Jinym moznym tfidénim je napi. rozliSeni na dané analytické, kdy kazda dan
zdanuje jiny pramen dichodu, a dané syntetické, které zdanuji dichod jako celek
bez ztetele k jeho pramenim. Podle pravidelnosti ¢i nahodilosti vzniku danové
povinnosti délime dané na pravidelné se opakujici, napf. dain z pfijmt, a dané
ptipadové, napt. dédicka dan. V teorii se setkdme s mnoha dalSimi zptisoby clenéni
dani, ty vSak dale zminovat nebudu, nebot pro pochopeni struktury daiiové
soustavy CR a charakteristiky jednotlivych dani, jimiz se budu v praci dale

zabyvat, je dle mého nézoru toto zdkladni roz¢lenéni dostatecné.

Souhrn jednotlivych pravnich ptedpisti upravujicich daiovou problematiku tvofi
daniovou soustavu. Ta byla dfive upravena zdkonem ¢. 212/1992 Sb., o soustavé
dani. Zékon o soustavé dani byl sice k 1.1.2004 zruSen, ovSem soucasné
uspofadani danové soustavy na néj navazuje. Jednotlivé dané jsou v souladu
s pozadavkem ¢l. 11 odst. 5 Listiny zdkladnich prdv a svobod upraveny zdkonem.
Navéazu-li na piedchozi rozélenéni, patii mezi nepiimé dan& v dafiové soustavé CR
dan z ptidané hodnoty a spotfebni dan€¢ (z mineralnich olejt, z lihu, z piva, z vina a
meziprodukti, z tabdkovych vyrobkl). Mezi ptimé dan¢ dichodového typu spadaji
dan z pfijmt fyzickych osob a dail z pfijmi pravnickych osob (jde o syntetické
zdanéni pfijml). K pfimym danim majetkového typu patii dail z nemovitosti, dan
dédicka, darovaci a dan z pfevodu nemovitosti. Specifické postaveni zaujima

silni¢ni dan.
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4.5 Konstrukéni prvky dané

V nasledujicim textu bych se chtéla kratce zminit o konstrukcnich prvcich dang,
protoze v dalSich kapitolach vénovanych jednotlivym danim, budu systematicky
postupovat podle tohoto rozclenéni. Jako zdkladni prvky jsou uvadény subjekt
dan¢, objekt dan¢, zaklad dan¢ a danova sazba, nékdy k nim byva fazena i splatnost

dané, kterd patifi k vyznamnym nalezitostem dafovépravnich vztaha.

Osoba, jiz zakon uklada povinnost dan platit, je subjektem dané¢, nazyva se
poplatnikem dané. Jde o osobu, jejiz pfijmy, majetek nebo ukony jsou piimo
podrobeny dani. Tato osoba je zpravidla také povinna dan platit. V nékterych
pfipadech vSak poplatnik sam dai neodvadi, ale tato povinnost je ulozena platci
dané. Jde o osobu, kterd ,,je ze zdkona povinna odvést do verejného rozpoctu dan
vybranou od jinych subjektii nebo srazenou jinym poplatnikiim pod svou majetkovou
odpovédnosti. “>> Poplatnik i platce jsou subjekty zavazanymi, kdezto opravnénym
subjektem je zde spravce dané. Zvlastnim subjektem je danovy rucitel, coz je osoba

vr o v s v r . RN . 56
rucici za splnéni danové povinnosti jiného subjektu™.

Hospodatska skutecnost, se kterou zdkon spojuje vznik danové povinnosti
poplatnika, je oznafovdna jako objekt (popf. pfedmét) dané. Timto predmétem
muze byt napf. ur€ity pfijem, véc, ukon nebo majetek. Mnohdy je pfedmét dané
rozhodujici pro pojmenovani dané (napf. zdanujeme-li ptijem, jde o dan z pfijmu).

«57

,Urceni danového objektu je vychodiskem pro stanoveni danového zakladu“”’, jez

je dalsim z konstrukénich prvka dané.

Vyjadiime-li pfedmét dané v mérnych jednotkdch a wupravime-li jej podle

zdkonnych pravidel, ziskdme zaklad dan¢. Mérnou jednotkou zde mohou byt penize

5 Vancurova A., Lachova L., Danovy systém CR 2006 aneb udebnice dafiového prava, 1. VOX a.s.,

2006, str. 12
%6 Jde napf. o nabyvatele u dan¢ z prevodu nemovitosti podle § 8 zak. ¢. 357/1992 Sb.

> Bakes$ M. a kol., Finanéni pravo, C. H. Beck, 2006, str. 194
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(mluvime o danich valorickych), nebo jiné nepenézni jednotky (napi. fyzikalni

jednotky jako m?, 1 aj. — zde mluvime o danich specifickych).

Velikost dané se z jejitho zdkladu stanovi pomoci sazby dané. Ta muze byt bud
pevnad (vyjadiend pevnou céastkou bez ohledu na hodnotové vyjadfeni danového
zékladu, napf. sazba dand z nemovitosti 1,- K& za 1 m?, v piipadé zdafovani
nemovitosti ma tento druh sazby zasadni vyznam) nebo pomérna (meéni se
v zavislosti na hodnotovém vyjadieni zdkladu dané a je vyjadiena zpravidla urcitym
procentem). Pomérnd sazba mize byt bud’to linearni, kdy se z rtizného zakladu bere
vzdy stejné procento, nebo progresivni, kdy s ristem danového zdkladu roste i
procento sazby dané, popf. opacny ptipad, kdy s ristem zédkladu klesa sazba
(degresivni sazba). Progresivni sazba se objevuje ve dvou forméach a to jako sazba
progresivné klouzava, kdy pfi pfechodu z jednoho pdsma nedochdzi k tak ostrému

zvySeni dané jako u sazby progresivné stupiiovité.

Splatnost dané¢ uvadi Casovy okamzik, ke kterému se vaze platebni povinnost

poplatnika dan¢. Dan muze byt splatna jednorazove, v zdlohach nebo ve splatkach.

Po tomto teoretickém uvodu do danové problematiky se dile budu zabyvat
jednotlivymi danémi vztahujicimi se k vlastnictvi a pfevodim nemovitosti a bytd.
Kazdou dan stru¢né charakterizuji zaclenénim do systému dani, jak jsem jej
nastinila vySe, a poté systematicky popiSi podle jejich jednotlivych konstrukénich

prvki.
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5. BYTY VE VZTAHU K DANI Z PRIDANE HODNOTY

5.1 Dan z pridané hodnoty

Zékladem danové soustavy a podstatnym ptijmem statniho rozpoctu je dan
z pifidané hodnoty (dale ,,DPH*). Je to nepfima dan uvalena na spotfebu, ovS§em na
rozdil od druhé kategorie nepfimych dani, kterymi jsou dané spotfebni, zdanujici
spotiebu specialni (napft. lih, tabak apod.), zdantuje DPH spotiebu obecné. Protoze
je placena pfi ndkupu téméi kazdého zbozi ¢i sluzby, byva nékdy oznacovana jako
dan univerzadlni. Poprvé byla dan z pfidané hodnoty zavedena v americkém staté
Michigan v roce 1953 a postupné byla zavadéna v daldich zemich. V Ceské
republice byla dan z pfidané hodnoty zavedena od 1. 1. 1993 zdkonem ¢. 588/1992
Sb., o dani z ptfidané hodnoty, a nahradila dosavadni dain z obratu. Dnes je DPH
upravena zdkonem ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty (dale ,,zdkon o

DPH*).

Zékladni princip, na kterém je DPH zalozena, je jednoduchy. ,, Darn je vybirana na
kazdém stupni zpracovani, av§ak nikoli z celého obratu, nybrz pouze z toho, co bylo
k hodnoté statku na daném stupni priddano. Zdariuje se tedy jen piidand hodnota. “>®
Aby nevyvstaly problémy, co je onou pfidanou hodnotou, zdani subjekt dané vzdy
celou svou produkci, ovSem dan, kterou statu odvede, si snizi o dan, kterou zaplatil
v cenach ndkupt pro svoji produkci. Diky tomu u DPH dochdzi pouze k malym
unikiim na dani. I pfes jednoduchost zékladni mySlenky, na které je DPH vystavéna,

vvvvvv

komplikovanou a nesrozumitelnou.

Vzhledem k univerzalnosti a neutralit¢ DPH je jeji pfedmét znac¢né Siroky.
S ohledem na zaméieni této diplomové prace z néj proto vyberu pouze podstatné

casti tykajici se vlastnictvi a ptfevodl byta. Je také tieba poznamenat, ze ne vSechny

8 Vanéurova A., Lachova L., Daiiovy systém CR 2006 aneb uéebnice dafiového prava, 1. VOX a.s.,

2006, str. 219
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pfevody bytid a vyhody plynouci z vlastnictvi bytl, jsou pfedmétem zdanéni DPH.

Podrobnosti této problematiky proberu déle v jednotlivych bodech.

5.2 Subjekty DPH

Zékon o DPH pracuje s dvéma pojmy a to ,,osoba povinna k dani“ a ,platce®.
Osobou povinnou k dani je dle § 5 odst. 1 zdkona o DPH fyzicka nebo pravnicka
osoba, kterd samostatné uskute¢niuje ekonomické ¢innosti. Osobou povinnou k dani
je 1 pravnicka osoba, ktera nebyla zalozena nebo ziizena za ucelem podnikani,
pokud uskute¢niuje ekonomické ¢innosti. Co se rozumi onou ekonomickou ¢innosti
je vymezeno demonstrativnim vyétem v § 5 odst. 2 zdkona o DPH. Ekonomické
¢innosti muzeme schematicky rozdélit do dvou skupin. Prvni skupina bude
ekonomickou <¢innosti vzdy, jednd se o <cinnosti vyrobcl, obchodnikd a
poskytovateld sluzeb. Z této kategorie plyne pfi nakladani s byty povinnost k DPH
pfi pfevodech bytd a najmech byti provadénych podnikateli. Druha skupina
¢innosti, aby se na ni vztahovala ustanoveni zdkona o DPH, pfedpokladéd soustavny
vykon ¢innosti. Jde o nezavislé ¢innosti, véetné ¢innosti védeckych a uméleckych,
a o vyuziti hmotného a nehmotného majetku za uc¢elem dosazeni ptijma. Napliuji-li
tyto ¢innosti pozadavek soustavnosti, je osoba, ktera je provozuje, osobou povinnou
k dani. Z pohledu bytové problematiky ndm z této kategorie vyplyne zejména ndjem
bytl, napliuje-l1i zminéné zdkonné pozadavky. Platcem se osoba povinna k dani se
sidlem, mistem podnikdni nebo provozovnou v Ceské republice stane aZ registraci
k dani z pfidané hodnoty u mistné ptislusného finanéniho ufadu v CR, at uz

dobrovoln& nebo na zékladé registraéni povinnosti™.

Jelikoz uplatiovani DPH u vSech osob vykondvajicich ekonomickou c¢innost by
bylo zna¢né¢ administrativné naro¢né, stanovi zakon o DPH v § 6 osoby, jeZ jsou od
uplatiovani dané osvobozeny. Jde o osoby, které nepfesdhnou tzv. registracni limit.
Tim je obrat do 1 000 000,- K¢ za nejblizSich 12 ptfedchéazejicich po sobé jdoucich
mésici, pokud zdkon nestanovi jinak (§ 94). Co vSe se zahrnuje do obratu
vypocitdva § 6 odst. 2 zdkona o DPH. Pro disponovéni s byty je dulezité, ze do

obratu se zahrnuji i vynosy nebo pfijmy z pfevodu a najmu byth, které jsou

5 viz. § 94 a § 95 zdkona o DPH
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osvobozeny od dané bez naroku na odpocet dan¢ podle § 56 zdkona o DPH, pokud
nejsou pouze piilezitostnou ¢innosti osoby povinné k dani. Tim pddem i pouhy
jeden soustavny pfijem z najmu bytu se muze pii splnéni ostatnich podminek stat
pfedmétem danové povinnosti. Registraéni limit pfedstavuje obecné kritérium pro
osvobozeni od uplatiiovani dan¢. Zakon ddle obsahuje jednotlivd ustanoveni pro
specialni ptipady osvobozeni, pro byty jde o jiz zminény § 56 zdkona o DPH, o
kterém se jesté blize zminim v dalSich bodech. Osoby splnujici podminky pro
osvobozeni nepodléhaji registracni povinnosti, mohou se vSak zaregistrovat k dani

dobrovolné.

5.3 Predmét DPH

Co je ptedmétem DPH stanovi § 2 zdkona o DPH. Jednotlivd zdanitelnd plnéni jsou
poté konkretizovdna v § 13 an. Aby bylo plnéni zdanitelné v CR, je vétsinou tieba
naplnit tfi podminky. PInéni musi byt poskytovdno osobou povinnou k dani, plnéni
je poskytovano za uplatu a kone&né& za tfeti mistem plnéni je tuzemsko®. Vzhledem
k zaméfeni této pradce jsou pro predmét zdanéni urcujici ndsledujici pravni

skuteénosti:

Jde ptedevsim o pfevod nemovitosti, resp. bytii, nebo jejich pfechod v drazbé. Musi
se ovSem jednat o nemovitosti evidované v katastru nemovitosti, jinak by neslo o
pievod nemovitosti, jak o ném mluvi zdkon o DPH, nybrz o dodani zbozi®'. Jelikoz
byty jsou pfedmétem evidence v katastru nemovitosti, jednd se pfi pfevodu bytu
nebo jeho pfechodu v drazb& o zdanitelné plnéni, jak jej definuje § 2 odst. 1
pism. a) ve spojeni s § 13 zdkona o DPH. Aby pfevod podléhal zdanéni v CR, musi
se pfedmétna nemovitost nachazet na uzemi Ceské republiky, mistem plnéni je poté
misto, kde se nemovitost nachdzi®. Zdaleka ne vSechny ptfevody byt nachéazejicich
se na tzemi CR podléhaji dani z piidané hodnoty. Které pifevody byti zdanéni

nepodléhaji vypocitava § 56 zdkona o DPH. Jde predev§im o pfevody, kdy od

60 Tuzemskem se dle § 3 odst. 1 pism. a) zdkona o DPH rozumi tizemi CR.

ol viz. § 13 odst. 1 zakona o DPH
62 viz. § 7 odst. 6 zadkona o DPH
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nabyti bytu63 nebo jeho kolaudace® uplynula 3 1éta. Dani tedy budou podléhat
prevazné byty v novostavbach prevadéné developerskymi spolec¢nostmi, u kterych
si 1ze jen stézi predstavit, ze by po vystavbé cekaly dalsi tfi 1éta, nez by byt
pievedly kupujicimu®. Datiové zatizeni tak spoleGnost nejspiSe pienese na

kupujiciho tim, ze toto dafiové zatizeni promitne do ceny pifevadéné nemovitosti.

Dalsi skuteCnosti, na jejichz zakladé vznikéd danova povinnost, spadaji pod
kategorii poskytnuti sluzby za uplatu osobou povinnou k dani v rdmci
uskute¢iiovani ekonomické Ginnosti, s mistem plnéni v tuzemsku®. Jak totiz uvadi
§ 14 odst. 1 zdkona o DPH, poskytnutim sluzby se rozumi vSechny ¢innosti, které
nejsou doddnim zbozi nebo pievodem nemovitosti a konkrétné urcuje, ze
poskytnutim sluzby je i poskytnuti prava vyuziti véci (pfikladem je najem bytu) a

vznik a zanik vécného bfemene.

N4jem bytl je dle § 56 odst. 3 zdkona o DPH od dané osvobozen. Toto osvobozeni
se viak nevztahuje na kratkodoby najem, nejdéle na 48 hodin nepietrzité®. Jedna se
zejména o hotelova zatizeni, ohledné jejichz zdanovani se v nedavné dob¢ vedla
ostrd debata, zda je ponechat v niz§i danové sazb€ a podporovat tak turisticky ruch
niz§imi ndklady hoteliéri, nebo zda tuto jejich vysadu zru$it a zatfadit je do

zdkladni sazby DPH.

Uplatnym vznikem a zianikem vécného bifemene dochédzi k omezeni vlastnického

prava, které vlastnik mize vyuzit k tvorbé ptfidané hodnoty, proto jej zdkonodarce

63 na rozdil od dfivéjsi upravy se pro ucely zakona o DPH za nabyti vlastnictvi nepovazuje vymezeni byt

jako jednotky podle ZOVB, které jak bylo popsano v prvni ¢asti, je jednim ze zptisobii nabyti vlastnictvi k bytu
64 viz. § 4 odst. 3 pism. e) kolaudaci se rozumi kolaudace nové stavby a téz kolaudace, ktera je provedena
po zméné stavby podle zvlastniho pravniho predpisu, pokud cena této zmény bez dan¢ je vyssi nez 30%
zlstatkové ceny stavby ke dni zahajeni stavebniho fizeni

6 Pfevod bytu z jednotlivce by zdanéni podléhal v piipad€, pokud by byt prevadél do tii let od jeho

nabyti ¢i kolaudace, ptekrocil by registracni limit a tuto ¢innost by provad¢l soustavné, coz v praxi nebude piilis

bézné.
66 viz. § 2 odst. 1 pism. b) zdkona o DPH
67 viz. § 56 odst. 3 zdkona o DPH
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zatadil pod poskytnuti sluzby, jez podléha pti splnéni dalSich zdkonnych pozadavki
zdanéni DPH.

Zname-li pfedmét dan¢, mizeme ted pfistoupit k uréeni zékladu dané.

5.4 Zaklad DPH

Zakladem dan¢ je podle § 36 odst. 1 zakona o DPH vSe, co platce obdrzel nebo ma
obdrzet jako uplatu za uskutecnéné zdanitelné plnéni. Odstavec 2 dale uvadi vycet,
co vSe zaklad dané¢ také zahrnuje. Neni-li zdanitelné plnéni vyjadieno v penézich,
nebo jde o bezuplatné pirenechdni majetku, je zakladem dané cena zjiSténa podle
zvlastniho pravniho predpisu®, kterym je zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani

majetku, ve znéni pozdé&jsich predpist.

Z takto stanoveného zdkladu dan¢ se vypocte dan podle postupu upravené¢ho § 37

zakona o DPH.

5.5 Sazba DPH

Zikon o DPH pocitd v § 47 s dvéma sazbami, zdkladni sazbou dané, kterd od
9%). Vychazi se z koncepce, Ze neni-li pro zdanitelné plnéni stanoveno osvobozeni

nebo vyslovné uvedena sniZzena sazba, podléhé plnéni sazb& zakladni.

V rdmci harmonizace Ceskych prdvnich ptfedpisli s prdvem komunitdrnim doznala
zésadnich zmén danovépravni Gprava bytové vystavby. Do 31. 12.2007 Ceska
republika vyuzivala vyjimku, kterd ji umozZnovala zafadit bytovou vystavbu do
snizené sazby DPH. Tento postup vSak v dneSni dobé jiZ mozny neni. Novelou
¢. 261/2007 Sb. byla bytova vystavba zafazena do zakladni sazby DPH. Snizenou

sazbu lze nadale uplatiiovat u renovaci a oprav byti, coz do 31. 12. 2010 umoznuje

68 viz. § 36 odst. 6 zdkona o DPH
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rozhodnuti Rady ze dne 7. listopadu 2006 (2006/774/ES)%. Dalsi vyraznou zménou,
kterou novela pfinesla, je zavedeni pojmu socidlni bydleni v § 48a zdkona o DPH.
Co je stavbou pro socidlni bydleni vypocitava § 48a odst. 4 zdkona o DPH. Jde
napf. o byty pro socialni bydleni, zatizeni socialnich sluzeb poskytujici pobytové
sluzby podle zdkona o socialnich sluzbach aj. Jaké parametry musi splilovat byt pro
socidlni bydleni stanovi § 48a odst. 5 zdkona o DPH. Takto ureny byt nesmi
piesahnout celkovou podlahovou plochu 120 m?, pfi¢emZ celkovou podlahovou
plochou se rozumi soucet podlahovych ploch vSech mistnosti bytu, vcetné
mistnosti, které tvofi prisluSenstvi bytu. Do celkové podlahové plochy bytu pro
socidlni bydleni se nezapocitava podil na spolecnych ¢astech domu. Pfi pohledu na
tuto definici si asi leckdo pomysli, Zze o takovém bytu si miize nechat jenom zdat.
Vezmeme-li v dvahu ceny, za které se v souCasné dob¢ prodavd metr Ctvereéni,
dostaneme se (alespont v Praze) k ¢astkdm v fadech milionli, coz rozhodné nezni
pfili§ ,socialn¢é®. Je vidét, ze Cesky zdkonodarce si Sikovné poradil s vyprSenim
vyjimky pro sniZenou sazbu DPH na bytovou vystavbu, kdyz vyuzil toho, ze
socidlni byt neni komunitdrnim prdvem definovdn a jeho definice je ponechdna
narodnim zakonodarcim. Snazil se tak zabranit pro vétSinu lidi velice
nepfijemnému zvySeni cen nemovitosti urcenych k bydleni, coz by byl krok
politicky velmi nepopuldrni. Na vystavbu, renovaci a opravy bytl pro socidlni

bydleni se tedy pouZije snizena sazba DPH"’.

Pro ptfevody bytl, nejednd-li se o byt pro socidlni bydleni, plati zdkladni sazba
DPH 20%. Pro zdanitelné plnéni plynouci z ndgjmu bytu, nejde-li o ndjem
kratkodoby, plati, jak jiz bylo feCeno vySe, osvobozeni od dané. Zbyva nam jesté
uvést, jak je to se zfizenim a zruSenim vécného bfemene. JelikoZ v zdkoné ani jeho
ptilohdch neni pro vécné bfemeno uvedena zadna vyjimka, bude plnéni plynouci ze

zfizeni nebo zruSeni vécného biemene zdanéno zakladni sazbou DPH.

6 viz. § 48 zakona o DPH
70 Moznost pouZit snizenou sazbu dan€ u staveb pro socidlni bydleni vyplyva z ptilohy III smérnice Rady

2006/112/ES
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6. BYTY VE VZTAHU K DANI Z PRIJMU

6.1 Dan z prijmui

vvvvvv

Systematicky ji fadime mezi dané pifimé dichodového typu — zdanuje se ji pfijem
osob fyzickych a pravnickych. Dan z pfijma hraje dulezitou spolecenskou ulohu.
Jejim prostiednictvim dochdzi k redistribuci vytvofeného dichodu od osob
s vy$Simi pfijmy k osobdm s pfijmy nizSimi. V posledni dobé se vSak postupné
ustupuje od principu progresivity dané z pfijmu, kterd zvySovala solidaritu
majetnych osob’', a v fadé zemi se dnes pouzivéa linearni sazba. Pravni upravu dand
z ptijma v Ceské republice obsahuje zakon &. 586/1992 Sb., o danich z p¥ijmt (dale
»ZDP*), ktery upravuje dai z pfijmi fyzickych osob (¢4st prvni zdkona) a danl
z pfijma pravnickych osob (€ast druha zdkona). Dani z pfijml jsou zdanény veskeré
pfijmy osob. Vlastnictvi a pfevodl bytl se tykaji dva druhy zdanitelnych pfijma a
to pfijem osoby plynouci ji z pronajmu bytu a pfijem z prodeje bytu. Pro tyto
dispozice s bytem vSak zdkon stanovi Cetnd osvobozeni od dané¢ tak, aby ulevil
osobdm, které disponuji s nemovitosti k uspokojeni své vlastni bytové potieby, a

zatizil dani pfedevSim ty, ktefi z obchodu s nemovitostmi profituji.

6.2 Subjekt dané z prijmi

6.2.1 Dan z piijmu fyzickych osob

Poplatniky dané z pfijm0 fyzickych osob jsou fyzické osoby. Zakon je ¢leni do
dvou skupin, na danové rezidenty a danové nerezidenty. Jaké osoby do téchto
skupin spadaji stanovi § 2 ZDP. Danovym rezidentem je osoba, kterda ma na tizemi
Ceské republiky bydli§té nebo se zde obvykle zdrzuje (tj. pobyva zde alespoin 183

o v v 7 v . v : ’ 2
dnt v piislu§ném kalendainim roce, a to souvisle nebo v né&kolika obdobich’).

n V Ceské republice doslo k prechodu z progresivni dané k tzv. rovné dani k 1. 1. 2008 novelou zik.

&. 261/2007 Sb.
& viz. § 2 odst. 4 ZDP
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Ostatni osoby jsou danovymi nerezidenty. Toto rozdéleni ma vyznam v tom, Ze
danovi rezidenti maji neomezenou danovou povinnost, tj. dani pfijmy plynouci jim
ze zdroji na tuzemi Ceské republiky i ze zdroju v zahraniéi. ,,Ve vazbé na
nemovitosti to znamend, Ze rezidenti maji povinnost na dani z prijmii fyzickych osob
napriklad i z prijmi z prondjmu ¢i prodeje nemovitosti umisténych mimo uzemi
Ceské republiky.“™ Smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni vsak tuto dafiovou
povinnost Casto modifikuji. Naproti tomu danovi nerezidenti dani pouze piijmy
jejichz zdroj se nachazi na uzemi Ceské republiky. Mezi tyto patii i osoby, které
sice na uzemi Ceské republiky pobyvaji vice jak 183 dni v roce, ov§em zdrzuji se

zde za ucelem studia nebo 1éc¢eni.

6.2.2 Daii 7 piijmu pravnickych osob

Poplatnikem dané z ptijmit prédvnickych osob jsou osoby pravnické, které ZDP
vymezuje jako osoby, které nejsou fyzickymi osobami a organizac¢ni slozky statu
podle zvlastniho pravniho pfedpisu’®. I u pravnickych osob rozlifuje ZDP mezi
danovymi rezidenty a nerezidenty. Kritériem zde je sidlo pravnické osoby. Sidlem
se rozumi jak sidlo formdlni (zapsané v pifisluSném rejstiiku), tak misto vedeni,
jimz je adresa mista, ze kterého je poplatnik Fizen”. M4-li pravnickd osoba na
izemi Ceské republiky sidlo, jde o dafiového rezidenta a ma neomezenou datiovou
povinnost (dani pf¥ijmy plynouci jak ze zdroji na tizemi Ceské republiky tak ze
zahranici). Ostatni osoby jsou daftlovymi nerezidenty, u nichZ se vztahuje dafova
povinnost pouze na pfijmy ze zdrojii na tzemi Ceské republiky. Zakon navic

od dafiové povinnosti osvobozuje ve svém § 17 odst. 2 Ceskou narodni banku.

3 Skala M., Danové povinnosti vlastniki nemovitosti, Sagit, 1999, str. 199

7 PhDr. Milan Skala ve své publikaci Danové povinnosti vlastniki nemovitosti, Sagit, 1999, str. 195
dovozuje, ze touto definici se ZDP odchylil od obecného vymezeni pravnické osoby v obéanském zakoniku.
S timto jeho ndzorem vSak nesouhlasim. Dle mého jde pouze o negativni vymezeni, kde se pfi vykladu pojmu
musime opfit o ustanoveni ob¢anského zakoniku, kdo je povazovan za osobu fyzickou a pro iplné pochopeni i o
definici osoby pravnické. Tak to u¢inil i Nejvyssi soud CR ve svém rozhodnuti sp. zn. Cpjn 27/98, kde fesi
postaveni BIS jako subjektu zptsobilého mit prava a povinnosti pravé na zékladé definicnich znakd pravnické
osoby uvedenych v ob¢anském zakoniku. Jako vychozi bod pro definici pravnické osoby jako poplatnika dan¢
z piijmu bere obCansky zakonik i publikace Pelech P., Pelc V., Dané z pfijmt s komentarem, ANAG, 2007,
str. 252 an.

s viz. § 17 odst. 3 ZDP
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6.3 Piedmét dané z prijmi

6.3.1 Daii g piijmu fyzickych osob

Co je predmétem dané¢ z prijmu fyzickych osob vypocitava § 3 ZDP. Pfijmy jsou
rozdéleny dle svého charakteru do péti skupin, které predstavuji pét dil¢ich zaklada
dané. Ve vazbé na bytovou problematiku jsou pro fyzické osoby urcujici ustanoveni
vénujici se prijmim z prevodl byt a pfijmim z prondjmu bytl. Zakon stanovi pro

tyto pfijmy nékteré vyjimky a osvobozeni.

Pfedné po novelizaci zdkonem ¢. 261/2007 Sb. neni pfedmétem dané z piijmu
fyzickych osob pfijem ziskany darovanim nemovitosti a pfijem ziskany pfevodem
nemovitosti mezi osobami blizkymi v souvislosti s pfed€asnym ukoncenim
provozovani zemé&d&lské &innosti zemé&délského podnikatele’. Zakonodérce se tak
snazi ulevit osobam od danové zatéze pii nakladani s nemovitostmi, kdyz se napf.
rodi¢e rozhodnou pomoci svym détem nedisponujicim dostatenymi financnimi

prostiedky vyfesit jejich bytovou situaci a byt jim daruji.

Déle zakon stanovi osvobozeni od dané u pfijmu z prodeje bytd za splnéni
podminek § 4 odst. 1 pism. a) a b). Osvobozeni je konstruovano tak, ze pokud
poplatnik nesplni podminky pro osvobozeni podle pism. a), mliZe byt osvobozen
podle pism. b). Jednotlivé moZnosti osvobozeni se tedy nevylucuji. Podivejme se na

tyto podminky blizZe.

Dle § 4 odst. 1 pism. a) jsou od dané€ osvobozeny pfijmy z prodeje rodinného domu,
bytu, véetné¢ podilu na spole¢nych €astech domu nebo spoluvlastnického podilu,
véetné souvisejictho pozemku, pokud v ném prodavajici mél bydlisté nejméné po
dobu 2 let bezprostitedné pted prodejem (...) nebo pokud v ném prodéavajici mél
bydlisté bezprostiedné pred prodejem po dobu krat$i dvou let a pouzije-li ziskané

prostfedky na uspokojeni bytové potieby. Mluvi se zde o ptfijmech z prodeje, ovSem

7 viz. § 3 odst. 4 pism. f) ZDP
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Upravu je mozno pouzit i na sménu, kdy uplata za zcizeni nemovitosti nepfichazi

v penézich, ale v naturdliich.

Zéasadni podminkou je, aby v byté mél prodavajici bydlisté. Co je bydlistém
vysvétluje pokyn D-300 k uplatiiovani zdkona o danich z ptijmu: Stdlym bytem se
rozumi byt, ktery je poplatnikovi kdykoliv k dispozici podle jeho potreby, at jiz
vlastni ¢i pronajaty. Tento byt muze byt poplatnikem pronajat jiné osobé formou,
ktera umoznuje podle potreby poplatnika obnoveni jeho uzivani poplatnikem bez
prodlevy. Umysl poplatnika zdrzovat se trvale ve stalém byté se posuzuje vzhledem
k okolnostem jeho osobniho a rodinného stavu, tj. md-li zde rovnéz napv. manzelku,
deéti, rodice, ¢i zda byt je vyuzZivan v navaznosti na jeho ekonomické aktivity
(podnikani, zaméstnani apod.). Nelze tedy zaménovat pojem bydlisté pouzivany
ZDP s pojmem trvaly pobyt nebo stalé bydlisté podle zdkona o hlaSeni a evidenci
pobytu obanti. Dikazni bfemeno pti prokazovani bydlisté lezi v danovém fizeni na
poplatnikovi a ten tak md, nebude-li mit v pfevadéné nemovitosti hlaSeny pobyt,

J4

prokazovani podstatné ztizené.

Prodédvajici musi mit v byté bydliSté po dobu 2 let bezprostfedné pied prodejem.
MIluvime o tzv. ¢asovém testu. Pro pocitani ¢asu zde plati ustanoveni § 14 zdkona o
spraveé dani a poplatka, kdy lhiita urcena podle let konci uplynutim toho dne, ktery
se svym jménem nebo Ciselnym oznacenim shoduje se dnem, kdy doslo ke
skutecnosti urcujici pocatek lhuty. Neni-li takovy den v mésici, konci lhiita
poslednim dnem mésice. Jelikoz se jednd o nemovitosti, bude rozhodujici den

doru&eni navrhu na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti’’. Pokud mél

77 Pokyn D-300 k pojmu ,,den prodeje” (pfevodu nebo piechodu) uvadi, ze se posuzuje obdobné jako

,,den nabyti, ktery u nemovitosti definuje takto: den pfevodu nebo pfechodu vlastnickych prav k nemovitostem
(§ 132, 133 a 460 obcanského zakoniku), u nemovitosti nabytych rozhodnutim statniho organu den v ném urceny
a neni-li ur€en, den pravni moci rozhodnuti, u bytu ve vlastnictvi vzniklém na zaklad¢ prohlaseni podle zakona
¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nekteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k
bytim a nebytovym prostoriim a dopliuji nékteré zdkony (zdkon o vlastnictvi bytd, ve znéni pozdéjsich
piedpistt) den nabyti idealniho spoluvlastnického podilu budovy, pokud spole¢né prostory a spolecné ¢asti domu
zustavaji v idealnim spoluvlastnictvi. Pro nabyti nemovitosti potfizené ve vlastni reZii je rozhodujici, Ze doséhla
takového stupné rozestaveénosti, kdy je jiz patrné stavebné-technické a funkéni uspotfadani prvniho nadzemniho

podlazi. Tuto stavbu lze podle § 2 odst. 1 zakona ¢. 344/1992 Sb., katastralni zakon, v platném znéni, evidovat v
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poplatnik v byté bydlisté bezprosttedné pted prodejem po dobu krat$i dvou let a
prostfedky ziskané prodejem bytu zcela nebo z€asti pouzije na uspokojeni bytové
potieby, je pfijem z prodeje bytu zcela nebo zc¢asti (tj. ve vysi prostfedkt pouzitych
na bytovou potiebu) osvobozen podle § 4 odst. 1 pism. u) ZDP. V takovém ptipadé
lze uplatnit pouze pomérnou ¢ast vydaji odpovidajici zdanované (neosvobozené)

¢asti piijmu z prodeje.

I pokud by byly splnény vSechny tyto podminky, nebylo by mozno osvobozeni
vyuzit, pokud by byt byl zahrnut do obchodniho majetku pro vykon podnikatelské
nebo jiné samostatné vydélecné cCinnosti, a to do dvou let od jeho vyfazeni
z obchodniho majetku. Zékonodarce téZ pamatoval na mozZnost obchdzeni dané
pomoci smlouvy o smlouvé budouci, a proto stanovil, ze osvobozeni se nevztahuje
na piijmy, které plynou poplatnikovi z budouciho prodeje bytu uskute¢néného
v dobé do dvou let od jeho nabyti nebo vytfazeni z obchodniho majetku, 1 kdyz
kupni smlouva bude uzaviena az po 2 letech od nabyti nebo vyfazeni z obchodniho

majetku.

Nesplnuje-li poplatnik podminky pro osvobozeni podle § 4 odst. 1 pism. a),
zkoumdme, zda neni mozné aplikovat ustanoveni pism. b). Zde odpadd podminka
bydlisté a casovy test je prodlouzen na 5 let. Pfesahne-li tedy doba mezi nabytim a
prodejem bytu 5 let, je ptfijem z prodeje od dané osvobozen. Dobu 5 let je mozZno
zkratit u nemovitosti nabytych dédénim od zlstavitele, ktery byl ptibuznym v tadé
pfimé nebo manzZelem (manzelkou), o dobu po kterou byla nemovitost prokazatelné
ve vlastnictvi zilstavitele nebo zUstavitel, pokud nemovitost byla nabyvédna
postupnym d&dénim v fad& piimé nebo manzelem (manzelkou)’™. 1 zde viak plati
omezeni, Ze osvobozeni se nevztahuje na pifijmy z prodeje bytu, pokud je nebo byl
zahrnut do obchodniho majetku pro vykon podnikatelské nebo jiné samostatné
vydélecné Cinnosti, a to do péti let od jeho vyfazeni z obchodniho majetku. Pouzije
se 1 ustanoveni o smlouvé o smlouvé budouci, kde se ¢asovy test prodluzuje na 5

let.

katastru nemovitosti. Tento den je soucasné dnem nabyti nemovitosti, od kterého se odvozuje lhtita pro
osvobozeni piijmi z prodeje této nemovitosti

8 viz. § 4 odst. 1 pism. b) ZDP
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Neni-li pfijem z prodeje nemovitosti osvobozen podle zminénych ustanoveni, je
tfeba z n¢j odvést dan. Pokud prevadi byt podnikajici fyzickd osoba a tento je
zahrnut v jejim obchodnim majetku, postupuje se podle § 7 ZDP. Z tohoto pfijmu je
vSak tfeba zaplatit pojistné na socialni zabezpecCeni, piispévek na statni politiku
zaméstnanosti a pojistné na vSeobecné zdravotni pojiSténi, coz znacné zvysuje
ndklady na celou transakci. Proto se v praxi bézné postupuje tak, ze osoba byt
z obchodniho majetku vyfadi a poté se pfi zdanéni postupuje podle § 10 ZDP.
Ptijem z prodeje bytu nepodnikajici fyzické osoby, popt. podnikajici fyzické osoby,
pokud ptfevadény byt neni zahrnut v obchodnim majetku, se dani podle § 10 ZDP.

K mechanizmu stanoveni zakladu dané se jesté vratim v ndsledujicim textu.

DalSim zdrojem zdanitelnych piijmu fyzickych osob je prondjem nemovitosti. I zde
je tfeba rozliSovat, zda se jedna o osobu podnikajici nebo nepodnikajici. U pfijmu
plynoucich z prondjmu podnikajicim fyzickym osobdm se postupuje podle § 7 ZDP,
je-li byt z jehoz prondjmu pfijem plyne zahrnut do obchodniho majetku nebo se
jednd o pfijem z ¢innosti provozované na zdkladé zZivnostenského opravnéni.
V ostatnich ptipadech a u nepodnikajicich fyzickych osob se uplatni postup podle
§ 9 ZDP.

K uspokojovani bytové potieby slouzi i druzstevni byty. Pfestoze zde osoba neni
ptfimo vlastnikem bytu, ale pouze druzstevniho podilu, povazuji za vhodné se
zminit kritce i o této problematice. ZDP v § 4 odst. 1 pism. r) stanovi osvobozeni
pro pifevod clenskych prav druzstva, ptesahuje-li doba mezi nabytim a pfevodem
Clenstvi dobu péti let. Osvobozeni se vSak nevztahuje na pfijmy z pfevodu
¢lenskych prav druzstva, pokud byly pofizeny z obchodniho majetku poplatnika, a
to do péti let po ukonceni jeho podnikatelské nebo jiné samostatné vydélecné
¢innosti. I zde zdkonodarce myslel na moZné obchdzeni danové povinnosti

prostfednictvim smlouvy o smlouvé budouci s ¢asovym testem 5 let.

Vyznamné osvobozeni souvisejici s ndjemnimi vztahy k bytu obsahuje § 4 odst. 1
pism. u) ZDP. Od dané¢ z piijmt je tak osvobozen pfijem ziskany formou nabyti

vlastnictvi k bytu jako néhrady za uvolnéni bytu a ndhrada (odstupné) vyplacena
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uzivateli za uvolnéni bytu za podminky, Ze poplatnik ndhradu pouzije nebo pouzil
k uspokojeni bytové potieby’ nejpozdéji do jednoho roku nasledujiciho po roce,
v némz nahradu (odstupné) piijal. Tento pfijem je osvobozen i v ptfipad¢, ze Castku
odpovidajici ndhradé (odstupnému) vynalozil na obstardni bytovych potieb v dobé
jednoho roku pied jejim obdrzenim. Pokud poplatnik pouzije ndhradu za uvolnéni
bytu (odstupné) na obstardni bytové potieby pouze Castecné, je od dané osvobozena

pouze ta jeji ¢ast, ktera byla vynaloZena na obstarani bytové potieby.

Jak je vidét, problematika dané z pfijmu fyzickych osob je znané¢ komplikovana
fadou vyjimek a osvobozeni, které jsou vSak vzhledem ke spoleCenskym ucelim
zdanovani pfijmi fyzickych osob nezbytné. V dalSim bod& nastinim uUpravu dané
z piijmu pravnickych osob, kterd je ve vztahu k bytim oproti upravé dané z ptijmu

fyzickych osob mnohem jednodussi a prehlednéjsi.

6.3.2 Daii 7 piijmu pravnickych osob

Pfedmétem dané z pfijmu prdvnickych osob jsou pfijmy z veSkeré <Cinnosti a
z naklddani s veSkerym majetkem, neni-li v zdkoné o danich z pfijml stanoveno
jinak®, tzn. i pfijmy plynouci z pievodd nebo vlastnictvi bytd. Pfedmétem dand
ovSem nejsou piijmy ziskané zdédénim nebo darovanim nemovitosti s vyjimkou
z ni plynouciho ptijmu®. Zakon déle stanovi pro nékteré piijmy osvobozeni. Jedna
se vS8ak pouze o vyjimecné piipady a piijem plynouci z dispozic s byty bude
vét§inou tifeba zdanit. V praxi budou nejCastéjSimi poplatniky dané z pfijml ve
vazb¢ na nakladani s byty bytova druzstva a developerské spolecnosti zabyvajici se

bytovou vystavbou.

Prvni ptipad osvobozeni uvadi § 19 odst. I pism.c). Osvobozeny jsou piijmy
z cenové regulovaného nadjemného z bytl, z ndjemného z gardzi a z thrad za plnéni

poskytovand s uzivanim téchto bytd a gardzich v domech ve vlastnictvi a

7 Co se rozumi bytovou potiebou stanovi § 15 odst. 3 ZDP.

80 viz. § 18 odst. 1 ZDP
81 viz. § 18 odst. 2 pism. a) ZDP
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spoluvlastnictvi bytovych druzstev, zfizenych po roce 1958, na jejichz vystavbu
byla poskytnuta finan¢ni avérova a jind pomoc podle zvlastnich pravnich predpisu.
Za druhé jsou osvobozeny piijmy z nijemného z byt a garazi v domech ve
pfedpisti jako lidova bytova druzstva, a z ndjemného z bytl a garadzi uzivanych
spole¢niky nebo Cleny poplatnikii, vzniklych proto, aby se stali vlastniky domt, a
z thrad za plnéni poskytovand s uzivdnim uvedenych byti a gardzi, a to za
ptedpokladu, Ze u ndjemného z byt budou dodrzena pravidla regulace ndjemného
z byt platna do 17. prosince 2002% tykajici se uvedenych byt, pokud zvlastni

pravni predpis nestanovi jinak.

6.4 Zaklad dané z prijmi

Obecn¢ je zakladem dané castka, o kterou pfijmy piesahuji vydaje prokazatelné
vynalozené na jejich dosazeni, zajiSténi a udrzeni. V textu o pfedmétu dané jsem

uvedla, podle kterého ustanoveni ZDP se bude v kterém pifipad¢ postupovat.

Pujde-li o zdanitelné pfijmy z pfevodu bytu poplatnika, ktery je nepodnikajici
fyzickou osobou nebo podnikajici fyzickou osobou, ale predmétny byt neni zahrnut
v obchodnim majetku, je pro zaklad dané urcujici ustanoveni § 10 odst. 4 ZDP.
Zékladem dané tak je pfijem snizeny o vydaje prokazatelné¢ vynalozené na jeho
dosazeni. Vydajem je zde cena, za kterou poplatnik byt prokazatelné nabyl, a jde-li
o byt zdédény nebo darovany, cena zjiSténa pro ucely dané¢ dédické nebo darovaci.
Déle jsou vydajem castky prokazatelné vynaloZené na technické zhodnoceni,
opravu a udrzbu bytu, vcetné dalSich vydajt souvisejicich s uskute¢nénim prodeje

s vyjimkou vydaji na osobni potfebu poplatnika®.

U zdanitelnych pfijmi z pfevodu bytu u poplatnika fyzické osoby — podnikatele, za
pfedpokladu, Ze byt byl zahrnut v obchodnim majetku, se bude postupovat podle
§ 7 ZDP. Zéakladem je zde opé€t piijem snizeny o vydaje vynalozené na jeho

dosaZeni, zajiSténi a udrzeni. Poplatnik ma moZnost misto vydaji prokazatelné

toto je reakce na rozhodnuti Ustavniho soudu ze dne 20. 11. 2002 uvefejnéné pod &. 528/2003 Sb.
5 viz. § 10 odst. 5 ZDP
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vynaloZenych uplatnit vydaje stanovené procentni ¢astkou od 40% do 80% pfijmu.
Stejné se bude postupovat 1 v pfipad€ pronajmu bytu, jde-li o poplatnika fyzickou

osobu — podnikatele, a byt je zahrnut v obchodnim majetku.

U pfijml z prondjmu, neni-li poplatnik podnikajici fyzickou osobou, popf. je, ale
byt neni zahrnut v obchodnim majetku, se uplatni postup podle § 9 ZDP. Zikladem
dan¢ tu jsou opét piijmy snizené o vydaje, které muze poplatnik uplatnit bud

v v r ) F e v o 84
v prokazateln& vynaloZené vysi, nebo ve vys§i 30% z prijma®.

U pravnickych osob se zaklad dané také stanovi jako rozdil mezi pfijmy

(s vyjimkou ptijmil osvobozenych a piijmu, které nejsou ptedmétem dané) a vydaji.

6.5 Sazba dané z prijmu

Od 1.1.2008 doslo k zasadni zméné sazby dané. Reforma vefejnych financi
pfinesla novelou ¢. 261/2007 Sb. zruSeni progresivni dané z pfijmi fyzickych osob,
dle které byl pfijem zdanovan podle své vySe sazbou od 12% do 32%. Dnes se
ptijmy fyzickych osob dani dle § 16 ZDP jednotnou dani ve vysi 15% a s G€innosti
k1. 1. 2009 mélo k jejimu dalSimu sniZeni na 12,5%, ovSem nejspiSe kvuli
nepfiznivému ekonomickému vyvoji (a tim paddem niz§im piijmim statniho
rozpoctu) byla i po 1. 1. 2009 zachovdna sazba 15%. U pravnickych osob novela
také pfinesla zménu. Jejich ptfijmy se pivodné zdanovaly 24%, poté pouze 20% a
k 1. 1.2010 klesla sazba na 19%. Jak vidno, jde o zménu razantni. Oproti predeslé
upravé je vidét znaény pokles sazby dané€ z pfijml (at’ uZz u osob fyzickych ¢&i
pravnickych), ktery by mél poplatniky motivovat k vytvafeni vysSiho zisku, vétsi

ochoté pfijmy pfiznat a tim padem vést k mensim danovym unikim.

84 viz. § 9 odst. 3 a 4 ZDP
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7. BYTY VE VZTAHU K DANI Z NEMOVITOSTI

7.1 Dan z nemovitosti

Dan z nemovitosti se fadi mezi dané majetkové. Ty patii k jedném z nejstarSich
vybiranych dani viibec. Pfesto je pifinos dané¢ z nemovitosti do vefejného rozpoctu
téméet zanedbatelny v porovndni s pfijmy z dichodovych dani a z nepfimych dani.
Nespornou vyhodou dané z nemovitosti je jeji jednoduchy vybér a vice méné
nezdvislost na konjunkturdlnim vyvoji a stavu ekonomiky, diky které je vynos
z dan€ z nemovitosti pomérné stabilni. Pfi vybéru této dané navic dochazi jen
k zanedbatelnym danovym unikim, protoze piredmét dané, nemovitosti, jsou
neptestéhovatelné, nepiehlédnutelné a navic v Ceské republice evidované v katastru
nemovitosti, ¢imz je témécf nemozné je pifed utfady zatajit. Poplatnika navic
k placeni dan€ z nemovitosti mize motivovat i to, Ze jeji vynos plyne do rozpoctu
obce, na jejimz uUzemi se dand nemovitost nachdzi, ¢imz poplatnik nepftispiva
,velké neprehledné politice™, ale své obci, kterd mu z obecnich pfijml zajistuje
ostrahu, pozarni ochranu, dostupnost a kvalitu vefejnych siti apod. Jak bude
popsano jeSté dale, obce si mohou do urc¢ité miry dokonce regulovat, jak velky

obnos na dani z nemovitosti do svého rozpoctu vyberou.

V Ceské republice je dafi z nemovitosti upravena zdkonem &. 338/1992 Sb., o dani
z nemovitosti, ve znéni pozdé&jsich predpist (déale jen ,,ZDN*), ktery od 1. 1. 1993
koncepcné nahradil predchazejici dain z plidy a domovni dai. Dan z nemovitosti se
dle ZDN sklddd z dan¢ z pozemkl a dané¢ ze staveb. Vzhledem k zaméfeni této
priace se budu v dalSim textu vénovat pouze dani ze staveb, jejimz pfedmétem jsou

stavby a od roku 2001 1 samostatné byty evidované v katastru nemovitosti.

7.2 Subjekt dané z nemovitosti

Kdo je poplatnikem dan& stanovi § 8 ZDN. Zasadné je jim vlastnik bytu®. Situaci,

kdy byt je ve vlastnictvi statu nebo ve spravé Pozemkového fondu CR, Spravy

85 viz. § 8 odst. 1 ZDN
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statnich hmotnych rezerv nebo Ministerstva financi (na néjz byla sprava pfenesena
ze zru$eného Fondu narodniho majetku CR) fe§i § 8 v odst. 2 az 4. Je-li byt ve
spoluvlastnictvi, jsou spoluvlastnici povinni dan platit spole¢né¢ a nerozdilné. To
znamend, ze finanéni orgdny jsou opradvnény vymahat zaplaceni celé dané na

kterémkoli spoluvlastnikovi, coz jim mize zna&né uleh&it situaci®®,

Poplatnik mé& povinnost podat danové pfiznani ptisluSnému spravei dané do
31. ledna zdatovaciho obdobi, kterym je kalendaini rok®. V ptipadé spoluvlastniki
staci, podéa-li danové ptiznani pouze jeden z nich. Ten se poté povazuje za jejich
spole¢ného zastupce, pokud si spoluvlastnici nezvoli zéastupce jin¢ho. Poplatnik
vSak danové pfiznani podava pouze v pfipadé, Zze mu danova povinnost nové
vznikne nebo dojde ke zméné okolnosti rozhodnych pro vyméieni dané. Podal-li
tedy poplatnik danové pfiznani v nékterém z predchozich zdanovacich obdobi,

znova jej uz nepodava.

V piipad¢ zmény vlastnika bytu je tento povinen podat Uplné danové ptfiznani.
Vzhledem k tomu, Ze ke zméndm skute¢nosti rozhodnych pro danovou povinnost,
které nastanou v prib&hu zdanovaciho obdobi, se neptfihlizi a dan se vyméfuje na
zdaniovaci obdobi podle stavu k 1. lednu roku, na ktery je dain vyméfovana, podava
danové pfiznani novy vlastnik aZ v roce, ve kterém je k 1. lednu evidovadn jako
majitel bytu. Diky novelizaci ZDN zakonem ¢. 545/2005 Sb., ktera pfidala do § 13a
odstavce 9 a 10, jiZz nevyvstavaji problémy souvisejici s technickou strankou zmény
vlastnictvi, které predstavoval do jeSté celkem nedavné doby zapis vlastnického
prava nového vlastnika bytu do katastru nemovitosti. JelikoZ tyto pfipady nebyly
zdaleka ojedinélé, rdada bych jim vénovala trochu pozornosti v nésledujici

pozndmce.

Ptevadi-li se nemovitost, stane se nabyvatel jejim vlastnikem az vkladem
vlastnického prdva do katastru nemovitosti. Cely proces vkladu vlastnického prava

trva katastrdlnimu Gfadu i nékolik mésici (zejména v Praze, kde je objem obchodi

86 Spoluvlastnik, ktery takto plnil, m& pak podle ustanoveni obcanského prava regres vii€i ostatnim

spoluvlastnikim.

87 viz. § 13a ve spojeni s § 13 ZDN
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s nemovitostmi a nové vystavby zna¢ny). Vlastnikem se vSak nabyvatel stane po
vlozeni vlastnického prava ke dni podéani navrhu na vklad (¢ili zpétn¢). Uzaviel-li
pfevodce s nabyvatelem kupni smlouvu na byt ke konci kalendainiho roku a podali-
li soucasné navrh na vklad do katastru nemovitosti, ufad rozhodl az roku
nasledujiciho, ovSem s ucinky k daturoku ptfedchoziho. Tim padem byl
poplatnikem k 1. lednu povinnym dan zaplatit pfevodce, i kdyz (nezamitne-li
katastralni ufad navrh na vklad) v té dob¢ uz vlastnikem bytu nebyl. Pokud by dan
odmitl zaplatit, hrozily by mu s tim souvisejici disledky®. V piipade, Ze by
pfevodce dan nezaplatil a povinnost uhradit danovy nedoplatek by ptesla podle
postaveni. Danové pfiznani byl povinen podat do konce mésice ledna, ke kterému
jesté nemuselo dojit ke vkladu jeho vlastnického prdava k bytu, a tim padem se bez
svého zavinéni dostal po vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti do
prodleni s placenim dané, vc&etné souvisejicich nepfiznivych nésledktd. K témto
situacim dochézelo obdobn¢ i v pfipadé dédéni. K problému se nckolikrat vyjadrtila
i judikatura a nutno podotknout, ze feSeni nebylo vzdy konstantni. Nazor, dle mého
minéni spradvny, vyjadiil Meéstsky soud v Praze ve svém rozhodnuti
sp- zn. SJS 139/2004 29 Ca 324/2001 ze dne 3. 10.2003, kde stanovi:
., Poplatnikem dané z nemovitosti, ktery je povinen podat danové priznani ve lhiité
stanovené v § 13a odst. 1 zdkona CNR ¢. 338/1992 Sb., o dani 7 nemovitosti (nejde-
li o pripad, kdy se danové priznani nepodava), a ktery je rovnéz povinen zaplatit
dan ve lhutdach stanovenych v § 15 téhoz zdkona, je vlastnik nemovitosti, tj. osoba
zapsand jako vlastnik nemovitosti v katastru nemovitosti k 1. lednu prislusného
zdanovaciho obdobi (zde: zdanovaci obdobi roku 1999). Stal-li se Zalobce
poplatnikem dané z nemovitosti za rok 1999 zpétné (na zaklade vkladu prava
provedeného katastralnim uradem dne 11. 2. 2000), je povinen podat danové
priznani a dan zaplatit az po provedeni vkladu viastnického prava. Nebyl-li Zalobce
v prubéhu roku 1999 v katastru nemovitosti zapsdn jako vlastnik nemovitosti, nebyl
poplatnikem dané z nemovitosti, nebyl povinen dan platit, a nebyl tak ani
v postaveni danového dluznika. Nezaplacenim dané z nemovitosti za rok 1999 ve

lhutach jeji splatnosti se tedy nedostal do prodleni s jejim splacenim a nebyly ddny

8 napt. ulozeni penale dle § 37b zakona ¢. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatkil, ve znéni pozdéjsich

predpist (dale jen ,,SpDP*)
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“8 Zcela protichtidné a nelogicky

ani zakonné podminky pro predepsdni pendle.
rozhodl ten samy soud v rozsudku sp. zn. 38 Ca 256/2002-25 ze dne 12. 4. 2001.
Konecné fteSeni pak piinesla novela zdkona, ktera stanovila, ze nedojde-li
v takovémto pfipad¢ ke vkladu vlastnického prdva do katastru nemovitosti do
31. ledna zdanovaciho obdobi, je poplatnik povinen podat pfiznani nejpozdéji do
konce tfetiho mésice nasledujiciho po meésici, v némz byl zapsan vklad prava do

katastru, a to za zdanovaci obdobi nasledujici po roce, v némz vznikly pravni

uc¢inky vkladu.

Se zmeénou vlastnického prava k bytu souvisi jesté dalsi poplatnikova povinnost a
to oznamit tuto skutecnost spravci dané. V piipadé€, Zze se zméni vlastnickd nebo
jind pradva osoby ke vSem nemovitostem v izemnim obvodu téhoz spravce dané,
které u ncého podléhaly dani z nemovitosti, nebo tyto nemovitosti zanikly, je
poplatnik povinen ozndmit tuto skute¢nost spravci dané nejpozdéji do 31. ledna
néasledujiciho zdanovaciho obdobi. Dojde-li ke zméné ostatnich tidaji uvadénych
v danovém pftiznani, je poplatnik povinen oznamit tyto zmény spravci dané do 30
dnt ode dne, kdy nastaly. Nesplnéni této povinnosti mize byt sankcionovano dle

SpDP.

7.3 Predmét dané z nemovitosti

Ptedmétem dané ze staveb jsou stavby uvedené v § 7 ZDN a od roku 2001 i byty
véetné¢ podilu na spolecnych cCastech stavby, které jsou evidovany v katastru
nemovitosti, pokud se nachazeji na izemi Ceské republiky. Je zfejmé, Ze se jedna o
byty vymezené jako jednotky podle zdkona o vlastnictvi bytii. Pokud by v budové
s byty nedoSlo k vymezeni jednotek, podléhala by zdanéni budova jako celek a
poplatnikem by byl jeji majitel, popf. spolumajitelé solidarn&”. Ve chvili, kdy
dojde k vymezeni byt jako samostatnych jednotek, stdva se kazdy jednotlivy byt

samostatnym predmétem dané ze staveb a budova jako celek jiz zdanéni

8 Cely text rozhodnuti Méstského soudu v Praze sp. zn. SJS 139/2004 29 Ca 324/2001 viz. Ptiloha ¢. 1

%0 viz. vyklad vyse
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nepodléh Bylo-li by tomu tak, dochdzelo by k zdanéni jedné nemovitosti

dvakrat, coz by bylo nezadouci.

Zékon stanovi v § 9 nékterd osvobozeni od dané. U osvobozeni personalnich jsou
od dané¢ ze staveb osvobozeny urcité osoby, jako napf. stat, obce, na jejichz
katastralnim uzemi se stavba nachdzi, Pozemkovy fond aj. Vé&tSinou je pro
osvobozeni téchto osob nutno splnit jesté dalsi podminku a to, ze byt nevyuzivaji

k podnikatelské ¢innosti nebo nepronajimaji.

Ze zakona aktudlné vypadla néktera dilezitd vécnd osvobozeni. Diive byly az na
dobu 15 let osvobozeny byty ve vlastnictvi fyzickych osob v novych stavbéach
obytnych domu, pokud tyto byty slouzily k trvalému bydleni vlastnika nebo jeho
osob blizkych’. Stat tak chtdl uleh&it finanéni situaci osobam, které se rozhodly
investovat vét§inou nemaly obnos do pofizeni vlastniho bydleni v novych bytovych
domech, jejichz vystavba obohacuje a rozviji obec. Vzhledem k soucasné vysi dané
z nemovitosti vSak tato uleva nebyla podstatnou motivaci ke koupi bytu

v novostavbé.

Osvobozenim, které mé vlastniky byti motivovat k ekologicky vstficnému chovani,
je osvobozeni na dobu 5 let pro byty, u kterych byla provedena zména spocivajici
ve zméné systému vytapéni pifechodem z pevnych paliv na systém vyuzivajici
obnovitelné energie solarni, vétrné, geotermdlni nebo biomasy. Bylo vSak
vypusténo pétileté osvobozeni vlastnikd, ktefi provedli zmény spocivajici ve
snizeni tepelné naroCnosti stavby stavebnimi upravami, na které bylo vydédno

stavebni povoleni (jde pfedevsim o zatepleni star§ich objektd)®”.

S ohledem na socialni znevyhodnéni fyzickych osob, které pobiraji pfispévek na
zivobyti nebo jsou osobou spolecné posuzovanou s osobou, kterda ptispévek na

zivobyti pobird a jsou drziteli prikazt ZTP a ZTP/P, osvobozuje zdkon v § 9

ol viz. § 7 odst. 2 ZDN

92 viz. zruseny § 9 odst. 1 pism. g) ZDN

» viz. vypusténa ¢ast ustanoveni § 9 odst. 1 pism. r) ZDN
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odst. 1 pism. n) od dan€¢ z nemovitosti i jejich byty, a to v rozsahu, v jakém slouzi
k jejich trvalému bydleni. Jde zde o snahu vyvazit alesponn cCastecné socidlni
znevyhodnéni osob, které se nachazeji v hmotné nouzi a navic jsou zvlast tézce

zdravotné postizeny.

V souvislosti s zivelnymi pohromami, kterymi byly povodné v letech 2002, 2009 a
aktualné 1 2010, se snazi Ministerstvo financi vyjit vstfic postizenym osobam.
Mimo moznosti pozddat o prodlouzeni lhity k podani daového ptfiznéani, upusténi
od zvyseni dané za pozdni podani pfiznani, umoziiuje Ministerstvo financi obcim
zavést obecné zavaznou vyhlaskou specidlni jednordzové osvobozeni od dané
z nemovitosti na tdzemi obce postizené pohromou. Toto osvobozeni lze stanovit
nejdéle po dobu 5 let, pficemz musi byt splnéna podminka, ze vyhlaska obce
zavadéjici toto osvobozeni nabude ucinnosti nejpozdéji do 31.3. roku nasledujiciho

po zdanovacim obdobi, v némz k zivelni pohromé¢ doslo.

Na zavér je jesté tfeba podotknout, ze s vlastnictvim bytové jednotky je spojeno
nejen spoluvlastnictvi na spole¢nych ¢astech domu, ale i spoluvlastnické pravo
k pozemku, na kterém se dim s byty nachdzi, a to podilem odpovidajicim podilu na
spolecnych céstech domu. Je tedy tfeba do datového pfiznédni zahrnout i dan
z pozemku. Pokud by plocha pozemku piesné odpovidala pidorysu domu s byty,
byl by poplatnik od dané& z pozemku osvobozen®. Tento ptipad viak nebude piilis
casty. Pozemek bude vétSinou piesahovat svou vymérou plidorys domu s byty a

v této presahujici ¢asti bude podléhat dani z pozemkd™.

7.4 Zaklad dané z nemovitosti

Zakladem dané z bytu96 je jeho upravena podlahové plocha. Ta se urci jako nasobek
vyméry podlahové plochy bytu v m” k 1. lednu zdafiovaciho obdobi koeficientem

1,20. Takto upravend podlahovd plocha v sobé jiz zahrnuje podil na spole¢nych

4 viz § 2 odst. 2 pism. a) ZDN
% Préavni Giprava dan€ z pozemk je obsazena v prvni ¢asti ZDN, § 2 az § 6 ZDN.

% viz. § 10 odst. 2 ZDN
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prostorach domu, ¢imz je poplatnikovi usnadnén vypocet zakladu dané, jelikoz
nemusi slozité vypocitavat podil na spole¢nych prostorach domu. U bytovych domu
s vétSim poctem jednotek by se tento postup mohl zdat nespravedlivym, jelikoz
skutecny podil na spoleénych prostordch mize byt mnohdy pfedstavovan zlomkem
daleko mensim nez 1/5, ale dle mého nazoru s ohledem na vysi dan¢ z nemovitosti
toto zjednodusSeni vypoctu zdkladu dané vyvazi tuto drobnou ,nespravedlnost™ a
predejde sporim v danovém fizeni pii slozitych vypoctech, které by se zlomky

pfedstavujicimi redlny podil na spolecnych prostorach mohly vyvstat.

7.5 Sazba dané z nemovitosti

Zakladni sazba dan& z bytd &ini dle § 11 odst. 1 pism. f) ZDN 2 K& za 1 m?
upravené podlahové plochy. Od 1.1.2010 tak doSlo ke zdvojnasobeni pivodni sazby
z 1 K& za 1 m* Takto vypoé&itanou zakladni sazbu dané je je§té tieba vynasobit
koeficientem pfifazenym k jednotlivym obcim podle poctu obyvatel z posledniho
s¢itani lidu. U menSich obci je koeficient 1, coz sniZzuje danové zatizeni
nemovitosti v jejich obvodu a ¢ini bydleni v nich atraktivnéjSim. S poctem obyvatel
obce koeficient nariistd a v Praze ¢ini dokonce 4,5. Vysi koeficientu pro jednotlivé
obce podle poctu jejich obyvatel a pro nékterda vyjmenovand mésta (lazeiiskd mésta
a hl.m. Prahu) stanovi § 11 odst. 3 pism.a) ZDN. Samy obce mohou vysi
koeficientu ovlivnit a regulovat tak mnoZstvi pfijmG plynoucich jim z dané
z nemovitosti do obecniho rozpoctu. Obecné zdvaznou vyhlaskou milZe obec
koeficient, ktery je pro ni stanoven, zvySit o jednu kategorii nebo snizit o jednu az
tfi kategorie. Koeficient 4,5 pak jde zvySit maximéalné na 5,0. Takto upravit
koeficient muZe obec zvlast pro jednotlivé ¢asti obce, ¢imz muze bydleni
v ne¢kterych Castech obce financné vice zatizit a naopak. Toho byva v praxi casto
vyuzivano v pfipadé novych =zastaveb, tzv. ,satelitnich mésteCek”, kde obce
ponechaji nebo snizi koeficient obyvatel byt v plivodni zastavbé a byty obyvatel,
ktefi se noveé pristéhovali do satelitniho méstecka, zatizi vyS$s$i dani z nemovitosti.
Jako ptiklad si vezm&me modelovy byt s upravenou podlahovou plochou 100 m?
25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel, pro niz plati koeficient 2,5. Pro starousedliky

muze obec koeficient sniZit az na 1,4, takze dan z nemovitosti za nd§ modelovy byt

57



by ¢inila 2 x 100 x 1,4 = 280 K¢. Obyvatelim ¢asti obce s novou vystavbou naopak
miiZze obec koeficient zvysit o jednu kategorii na 3,5. Modelovy byt by pak podléhal
danové povinnosti ve vysi 2 x 100 x 3,5 =700 K¢é. Rozdil je tak vice nez

dvojnasobny, ovSem s ohledem na vys$i dan¢ pro vétSinu obyvatel zanedbatelny.

Je tfeba zminit, ze ptfedchoziho vypoctu se uzije pouze v pfipad¢, Ze na prevazujici
¢asti upravené podlahové plochy neni provozovana podnikatelskd ¢innost. Pokud
by byt slouzil ptevdzné podnikatelské ¢innosti, postupovalo by se pii vypoctu dané
podle § 11 odst. 1 pism. d) a sazba dané by s ohledem na druh podnikatelské
¢innosti &inila od 2 do 10 K& za 1 m® upravené podlahové plochy. Tim se i

podstatné zvysi pfijmy z dané plynouci do obecnich rozpocti.

Na zéavér jest¢ musim zminit, Ze novelizace ZDN piinesla od zdanovaciho obdobi
roku 2009 vyznamnou zménu v podobé =zavedeni tzv. mistniho koeficientu
upraveného v § 12 ZDN. Jde o alternativu vySe uvedenych koeficientd pro vypocet
dan€ z nemovitosti. Zdkon ddva obcim moznost obecné zavaznou vyhlaskou pro
vSechny nemovitosti na iizemi celé obce stanovit jeden mistni koeficient ve vysi 2,
3, 4 nebo 5. Timto koeficientem se vynasobi danovd povinnost poplatnika za
jednotlivé druhy pozemki, staveb, samostatnych nebytovych prostori a za byty,
popf. jejich soubory. Vyuzije-li obec tuto moZnost, piijde sice o moznost
ovliviiovat prostfednictvim dafnového =zatizeni sloZzeni obyvatel v jednotlivych
castech obce (ac¢ jak jsem ilustrovala na ptikladu, nejednd se o néstroj piilis
efektivni), ziskd vSak diky atraktivnéjSimu koeficientu vétSi pfijmy do svého
obecniho rozpoctu. Po protestech majiteli zemédélské pudy, ktefi jsou extrémné
citlivi na jakoukoli novou financ¢ni zatéz, byla do tohoto zdkonného ustanoveni
zavedena novelou vyjimka, kdy se uvedeny koeficient nepouzije u pozemkii orné

ptdy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadi a trvalych travnich porosti.
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8. PREVODNI DANE

Pojem pfevodni (nebo transferové) dané je souhrnnym oznacenim pro dan
dédickou, darovaci a dan z pfevodu nemovitosti. Je tomu tak proto, Ze predmétem
téchto dani je pfevod nebo pfechod majetku z jednoho vlastnika na vlastnika
druhého, a to bud’ na zaklad¢ dédéni, darovani nebo pifevodu nemovitosti. Jelikoz je
konstrukce téchto dani podobna, jsou upraveny vSechny tfi v jednom zakong,
kterym je zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu
nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich predpist (dale jen ,,ZDDPN®). I diky spolecné

upravé byvaji nékdy tyto tii dan¢ souhrnné oznacovany jako ,,trojdan®.

Pfevodni dan€ byly do &eského pravniho tadu zavedeny od 1. 1.1993, kdy
nahradily do té doby vybirané notaiské poplatky”’. Jde o dan& majetkového typu a
jak jiz bylo feceno, vazi se k ptrevodu nebo pfechodu nemovitosti. Podle toho, zda
jde o ptevod uplatny nebo bezplatny, mezi ZzZivymi nebo pro ptipad smrti,
aplikujeme bud'to dan dédickou, darovaci nebo z pfevodu nemovitosti. Soubéh
téchto dani je vyloucen, nebot kazd4d dan pokryva jiny piipad pievodu nebo
pfechodu nemovitosti. Jelikoz sazby jednotlivych dani jsou rozdilné a rozdilné je i
osvobozeni od jednotlivych dani, Ize se v praxi ¢asto setkat s riznymi spekulacemi
(zvlasté v ramci rodiny a blizkych osob), zda je vyhodnéj$i nemovitost prodat nebo
darovat, ¢i v ptipad¢€ seniorli poseckat néjakou dobu a nemovitost po jejich smrti
zdédit. Mimo tuto ,,rodinnou‘ sféru se zase setkavame se snahou obchodnich
spole¢nosti zabyvajicich se prodejem nemovitosti pienést danové zatizeni na
konecného spotiebitele tim, Ze ptisluSnou dan z pfevodu nemovitosti promitnou do
ceny nemovitosti a tak se v koneéném disledku tim, kdo danovou zatéz nese, stava
osoba, ktera si nemovitost pofizuje k uspokojeni své bytové potieby (ac je

poplatnikem dle ZDDPN prodavajici).

UZ jsem zminila skute¢nost, Ze soub&h dané dédické, darovaci a z pfevodu

nemovitosti je vyloucen. Neni vSak vylou€en soub¢h s danémi jinymi, konkrétné

7 Jednalo se o notafsky poplatek z pfevodu nemovitosti, notarsky poplatek z dédictvi a notarsky poplatek

z darovani.
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soubéh dané z pfevodu nemovitosti, kde pfijem z prevadéné nemovitosti mize
podléhat dani z ptfijma, a soub¢h dan¢ z pfevodu nemovitosti s DPH. Soubé&h dané

v 1: r s , v o - , 12 v v 98
dédické a darovaci s dani z pfijmi je zdkonem vyslovné vyloucen ™.

Je tfeba také upozornit na tendence ve vyvoji pravni upravy pievodnich dani.
Jelikoz vynos z téchto dani je velice nizky a napf. u dan¢ dédické ani nepokryje
administrativni naklady na jeji vybér, objevily se jiz nékolikrat snahy o jejich uplné
zruSeni (a to v letech 2003 a 2005 a diskuse na toto téma se oteviela opét pfi
provadéni reformy vefejnych financi). Touto cestou se vydali napifiklad na
Slovensku, kde dan dédickou a darovaci zrusili k 1. lednu 2004 a dan z prevodu
nemovitosti k 1. lednu 2005. U nas se vSak zruSeni téchto dani prosadit nepodafilo
a zatim se pridrzujeme trendu snizovani sazeb téchto dani a rozSifovani osvobozeni

od dané¢ pro nékteré osoby.

Po tomto spole¢ném uUvodu se budu v nésledujicim textu vénovat kazdé dani

samostatné.

%8 viz. § 3 odst. 4 ZDP

60



9. BYTY VE VZTAHU K DANI DEDICKE

9.1 Subjekt dané dédické

Kdo je poplatnikem dané dédické stanovi § 2 ZDDPN. Je jim dédic, ktery nabyl
dédictvi nebo jeho Cast ze zavéti, ze zdkona nebo z obou téchto pravnich duvodu
podle pravomocného rozhodnuti pfislusného orgdnu, jimz bylo fizeni o dédictvi
skon¢eno”. Je také tfeba upozornit na vztah k cizim pravnim fadam, které umoziuji
dédeéni 1 na zakladé jinych pravnich tituli nez je zavét a zakon. Jak uvadi Skala,
wpodle zdkona o mezindrodnim pravu soukromém se pravni poméry dédické ridi
pravnim radem statu, jehoz byl zustavitel prislusnikem v dobé smrti. Cizi prdvni
rady zmaji i jiné pravni divody dédeéni, napriklad dédické smlouvy. Pak nelze
vyloucit, Ze cizi stdtni obcané, vlastnici nemovitost na uzemi Ceské republiky,
mohou volit dédické smlouvy i pro tyto nemovitosti. Nabyti nemovitosti timto

zpiisobem by podléhalo dani darovaci, pripadné dani z prijmii. “'%°

Dédictvi mnohdy neptfipadne pouze jednomu dédici, ale potvrzenych dédicu je
nékolik. V takovém pfipad€ se neuplatni jejich solidarita, jako naptiklad u dané
z nemovitosti, ale kazdy dédic plati dan samostatné jen ze svého podilu a kazdy

z nich podava samostatné danové pfiznani.

Zakon roztazuje poplatniky dané (jednotlivé dédice) do tfi skupin podle jejich
poméru k zustaviteli. Tyto ,,darnové skupiny neni mozno zaménovat s dédickymi
skupinami podle § 473 az § 475a ob¢. zdak. “'°' Do L. skupiny patfi ptibuzni v fadg
pfimé a manzelé. Do II. skupiny patii pfibuzni v fadé¢ pobo¢né, a to sourozenci,
synovci, netefe, strycové a tety a dale manzelé¢ déti (zetové a snachy), déti

manzela, rodi¢e manzela, manzelé rodi¢li a osoby, které se zistavitelem zily

% Rizeni o dédictvi je podle zikona &. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni ad, ve znéni pozd&jsich piedpist

(déle jen ,,OSR*), vedeno u ptislusného okresniho soudu a vedenim samotného fizeni je vétSinou povefen notar

jako soudni komisafr.

1 r ~ - . . 71,0, . , .
0 Skéla M., Danové povinnosti vlastnik nemovitosti, Sagit, 1999, str. 307

1ot Radvan M., Zdanéni majetku v Evrop¢, C. H. Beck, 2007, str. 167
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nejméné po dobu jednoho roku pied smrti zlstavitele ve spolecné domadacnosti a
které z tohoto divodu pecovaly o spole¢nou domacnost nebo byly odkazéany
vyzivou na zustavitele. Do III. skupiny potom patii vSechny ostatni fyzické a

2 Pro kazdou skupinu plati jiné sazby dan&. Pro prvni skupinu

pravnické osoby
jsou sazby nejniz$i, pro tfeti nejvyssi, jelikoz zatizeni nejbliz§ich piibuznych

vysokou dani dédickou je povazovano za spoleCensky nepfijatelné a neetické.

9.2 Predmét dané dédické

Dle § 3 ZDDPN je ptedmétem dan¢ dédické nabyti majetku dédénim. Pod pojem
majetek spadaji i véci nemovité, byty a nebytové prostory (zdkonem souhrnné
oznacované jako nemovitosti). Dédickd dan se z nemovitosti vybere vzdy, pokud se
nemovitost nachdzi na izemi Ceské republiky, a to bez ohledu na statni ob&anstvi
zustavitele. Naproti tomu z nemovitosti nachdzejicich se v ciziné¢ se dan nevybira, i
kdyby byl ztstavitel i dédicové tuzemskymi obcany. Tuto konstrukci zdkonodarce
zvolil zamérné, nebot stejné je konstruovano zdanéni nemovitosti dédickou dani i
v jinych zemich, ¢imz se zabranuje dvojimu zdanéni. Tento princip vSak mlze byt

prolomen mezindrodni smlouvou.

Ve vztahu k bytové problematice je jeSté tfeba zminit § 3 odst. 1 pism. b) ZDDPN,
ktery mezi pfedmét dané dédické tadi i1 jiné majetkové hodnoty, kterymi jsou

pfipadna vécna bfemena na byté vaznouci.

Od dané dédické je osvobozeno nabyti nemovitosti osobami zafazenymi
v I. skupiné a od 1. 1. 2008 i ve II. skupiné. V tomto ptipadé dédic dokonce nemus{i
podavat daftové pfizndni, v némzZ by ndrok na osvobozeni prokazoval. Dalsi ptipady
osvobozeni obsahuje § 20 ZDDPN. Tak je od dan¢ dédické osvobozeno napft.
bezuplatné nabyti majetku Ceskou republikou, vefejnymi vyzkumnymi institucemi,

stitem registrovanymi cirkvemi a ndbozenskymi spolec¢nostmi aj.

102 viz. § 11 odst. 2 a7 4 ZDDPN
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9.3 Zaklad dané dédické

Zékladem dané¢ dédické je dle § 4 ZDDPN cena majetku nabytého jednotlivym
dédicem. Cenou je minéna cena majetku urcena v dédickém fizeni. Tuto cenu je
tfeba pfed zdanénim snizit o jednotlivé odc¢itatelné polozky uvedené v § 4 odst. 1

ZDDPN. Témi jsou:
- prokazané dluhy zlstavitele, které na dédice presly ztstavitelovou smrti,
- cena majetku osvobozeného podle ZDDPN od dan¢ dédické,
- piiméiené naklady spojené s pohibem zustavitele,
- ndklady spojené s fizenim o dédictvi,
- dédické dan zaplacenda v zahrani¢i.
Tyto polozky si poplatnik odecte ve vysSi odpovidajici poméru jim nabytého

dédictvi.

9.4 Sazba dané dédické

Jak jsem jiz uvedla vySe, zdkon rozdé€luje poplatniky dan€ do tfi skupin podle

piibuzenského nebo jiného vztahu k zustaviteli'®

. L. a II. skupina jsou od dan¢
zcela osvobozeny. Povinnost odvést dédickou dan se tedy tyka pouze osob
zatfazenych do III. skupiny. VySe sazby je pak zavisld na hodnoté nabytého
majetku, jde o sazbu klouzavé progresivni. Pohybuje se v rozmezi od 7 do 40%,
vysledna castka se pak vyndsobi koeficientem 0,5, ¢imZ se sazba dané¢ de fakto

snizuje na polovinu.

10