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Uvod

Pocéek fenoménu dani Ize Uspedné stopovat do obdobi nékolika stoleti pred
naSim letopoétem. Po staleti, tak svoji podstatou tento fenomén fakticky zasahoval
nejen do zivota vétSny lidi, ale i do vyvoje, stability a nezménitelnosti pravnich
systémi. Jeho legitimita byla v drtivé vétSing pripadti odvozena od svrchovanosti
panovnika ¢i inkorporaci prava na vybér dani v tehdejSich platnych pravnich systémech.

Ne jinak je tomu i v soucasnosti, kdy v naSem pravnim systému je obsazeno
nékolik zvlé&tnich pravnich predpisi verejného prava, upravujici tento fenomen.

Tato préce, se viak zaméiuje pouze na jeho ¢ast - ato takovou ¢ast danovych
povinnosti (finan¢nich zavazka), ktera je spojena s prevodem nemovitosti. Jde zejména
0 dan z prevodu nemovitosti, dan z piijma fyzickych a pravnickych osob vznikajici
préavnim subjektim v souvislosti s pirevodem nemovitosti, dan z pridané hodnoty a dan
Z nemovitosti souvisgjici s nabytim vlastnického préava k nemovitosti.

Mimo jiné, je v diplomove préci vénovana tématika katastru nemovitosti, jako
instituci, ktera eviduje nemovitosti vcetné jejich vliastnika, a kterd je nezbytnym
Ucastnikem vtaZzenym do procesu pirevodu nemovitosti.

Uvedena tématika je v3ak natolik rozsahla, Ze neni mozné se zabyvat kompletné
a komplexné¢ kazdou potencidlni moZnou situaci vznikajici pri prevodu nemovitosti,
nebot’ ta by jisté vydala navic, neZ je predmétem této diplomové préce.

Snahou tedy bude nastinit elementarni danové povinnosti vznikgjici s pievodem
nemovitosti a v zavislosti na Gvaze autora, pak poskytnout v jednotlivych kapitolach
dogtatecny prostor pro jejich detailngjsi a hlubSi prozkoumani.

Téma této diplomové prace “Dainové povinnosti spojené s prevodem
nemovitosti” mi poskytlo moZnost zdokonalit se v problematice dani, kterd a” chceme
nebo nechceme, se dotykéa témeéi kazdého, nebot’ jak pravi znamy slogan ,,0 penize jde

vZdy aZ na prvnim miste”.
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1. Pfrevod nemovitosti a danové povinnosti

V soucasném modernizovaném svété, dochazi k fadé pravnich zévazkovych
vztaht, z nichZ jednotlivym subjektam vznikaji, meéni se a zanikaji prava a povinnosti.

Nejinak je tomu i v piipadé prevodia nemovitosti, zejména mezi developerskymi
spole¢nostmi, vytvéiejici masovou bytovou nebo rodinnou vystavbu, a mladymi lidmi,
jegjichz trendem je Zzit ve vlastnim bydleni a jejichz chovani, tak vlastné podporuje
poptavku po novém bydleni a vytvéri idedlni prosttedi pro jiz zminénou bytovou
vystavbu. Neni to v&ak jen tento jediny uvedeny piipad, nebot’ k prevodu nemovitosti
mize dochézet i mezi ostatnimi subjekty, jimiz mohou byt napiiklad Ceska republika,
respektive jeji organizacni slozky, kraje a obce (tj. vysSi a zékladni Uzemnimi
samostatné celky).

MoZnosti je mnoho, vezméme tedy ten nebéZngjsi a nastinme problematiku,
kter4 s pirevodem nemovitosti vznika.

Prikladem tak muaze byt pofizeni (nékup) rodinného domku ¢i bytu, ktery je
zapsany v katastru nemovitosti.

Prvotnim Ukonem tak bude uzavieni smlouvy o pievodu nemovitosti, jejimz
nezbytnym predpokladem je pisemna forma a umisténi podpisi kupujiciho a
prodavajiciho na jednu listinu, veetné jejich legalizace (Giedniho ovéreni). Vzhledem
k tomu, Ze nemovitost je evidovana v katastru nemovitosti, je nutné podat navrh na
vklad na zépis vlastnického prava do katastru nemovitosti, a to bud spolecné nebo aspon
jednou smluvni stranou. Jestlize katastralni Giad neshleda v navrhu zavazné nedostatky,
provede vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti a o tomto svém uUkonu
vyrozumi smluvni strany, véetné zasléni smlouvy, na které bude vyznacena tzv. dolozka
o provedeni vkladu vlastnického prava.

QOd jednotlivych okamzikt popsaného , Zivota smlouvy o pirevodu nemovitosti®,
se odviji jednotlivé kroky pii plnéni daiovych povinnosti.

Jednou z danovych povinnosti tak bude dan z pfevodu nemovitosti. Tato dai se
dotyka vsech, ktefi prodavaji resp. kupuji nemovitost, bez ohledu na to, zda se jedna o
fyzickou osobu ¢i spolecnost, zda jde o plédce dané z pridané hodnoty ¢i zda je
nemovitost zapsana v katastru nemovitosti.

-2-
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Poplatnikem dané z pievodu nemovitosti je prodavajici, nicméné kupujici je ze
z&kona rucitelem. Ve smlouvé o pievodu nemovitosti je mozné zgjistit  spInéni
povinnosti prodavajicim napi. smluvni pokutou, ¢i odpoétu dané z penéz sloZenych
v notarské nebo advokétni Uschové. Zékladem dang je cena zjiténa ze znaleckého
posudku, pokud v3ak je cena sjednana vyssi, je zakladem tato cena vySSi. Sazba dané je
jednotn& a ¢ini 3% ze z&kladu dané. Daiové priznani je nutné podat do konce tietiho
meésice nasledujiciho po mesici, vnémz byl zapsan vklad vlastnického préava
K danovému piiznani je nutné dolozit ovéienou kopii smlouvy o prevodu vlastnictvi a
znalecky posudek o cené nemovitosti. Dai je splatna ve lhuté pro podani danového
piiznani, tj. také do konce tretiho mésice nasledujiciho po meésici, v némz byl zapsan
vklad vlastnického prava.

Platebni vymér od finan¢niho Ufadu prodavajici neobdrzi. Z tohoto davodu je
zde zvyZené riziko placeni pendle. Financni Urad neni téZ povinen sdélovat vymeétrenou

dan, pokud o to povinny vyslovné nepozada.

DalSi z danovych povinnosti je dan z piijmua. Poplatnikem dan¢ z piijmu je ten,
kdo prijem obdrzi. U téo dan¢ se rozlisuje, zda poplatnikem je fyzickd osoba anebo
prévnicka osoba anebo zda byla nemovitost zahrnuta do obchodniho majetku pro vykon
podnikatelské ¢innosti, a déle je nutno rozlisit, zda se jedna o prodej rodinného domu ¢i
bytu anebo jiné nemovitosti.

V pripadé, Ze se jedna o fyzickou osobu prodavajici rodinny dim nebo byt, |ze
piijem z takového prodeje od dané z prijmu osvobodit v piipadé, kdy prodavajici v
prodavaném rodinném domeé bydlel bezprostiedné pred prodejem a ziskané penize
pouZije na uspokojeni své bytové potieby, pricemz lhata pro koupi nového bytu je
stanovena do konce roku nasledujiciho po roce, ve kterém dam prodal, anebo
v prodavaném rodinném domeé bydlel bezprostiedné pied prodejem déle nez dva roky;
anebo pokud v prodavaném rodinném dom¢ sice nebydlel, ale vlastnil ho déle nez pét
let (osvobozeni od dané zprijmia se pri splnéni této podminky vztahuje ina jiné
nemovitosti nez je rodinny diim anebo byt).

Piijmy z prodeje, na které se nevztahuje osvobozeni od dang, se uvadi do
danového priznani, a stavaji se tak soucasti prijmi, které prodavajici v daném roce
dosahl. Lhata pro podani danového piiznani je do 31. bifezna nasledujiciho roku (pokud
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z&kon nestanovi jinak), ve kterém byly piijmy dosazeny. Pri vypoctu dané z piijmu se
piijmy snizuji o vydaje vynaloZené v souvislosti s prodejem, ato zejm. o nabyvaci cenu
nemovitosti, o vydaje spojené s prodejem, kterymi mohou byt znalecké posudky, platby
notéii a zaplacena dai z pirevodu nemovitosti.

Problematiku dani z piijmu fyzickych a pravnickych osob upravuje zékon ¢.
586/1992 Sh., odani z piijmu. Pro zdanovaci obdobi 2008, je vySe dan¢ z piijmu
stanovena pro fyzické osoby ve vysi 15 % ze zékladu dan¢ (zaokrouhleného po odecteni
0 nezdanitelnou ¢ast z&kladu dan¢ a o dalSi z&konem stanoveneé odecitatelné polozky na
celé sto K¢ doli). V zékoné je jiz poznamenano, Ze od roku 2009 bude ¢init 12,5 % ze
z&kladu dang.

Jestlize prodavajici téZ spini podminky pro odvod dané z pridané hodnoty, je
prodavajici povinnen tuto dai z pridané hodnoty (DPH) zapocitat do kuni ceny. Tato
danova povinnost je upravena v zakoné ¢. 235/2004 Sh., o dani z pridané hodnoty.

Prodej staveb, byti a nebytovych prostor je od dané z piidané hodnoty
osvobozen v pripadé, kdy k prevodu nemovitosti dojde po uplynuti tii let od nabyti
nemovitosti anebo od kolaudace. Neni-li tato podminka pro uvedeny pievod spinéna, je
nutno pripocist dan z piidané hodnoty, jejichz zakladni sazba ¢ini 19 %, s vyjimkou tzv.
staveb socialniho bydleni, kde se uplatni dan sniZzend, tj. ve vysi 9 %.

V souvislosti snabytim vlastnického préava k nemovitosti, vznika vlastnikovi
povinnost hradit dai z nemovitosti. Priznani k dani z nemovitosti je poplatnik povinen
podat do 31. ledna daného kalend&iniho roku, a to podle stavu, ktery u nemovitosti byl
k 1.lednu. Pokud ro¢ni dai nepiesahne ¢astku péti tisic korun ¢eskych, je splatna do 31.
kvétna, jinak se plati ve dvou spldtkach a do 31. kvétna a do 30.listopadu. Dan
z nemovitosti se déli nadan z pozemki, kdy zékladem dang je jejich vyméra a dan ze
staveb, u kterych je zékladem dané zastavéna plocha (u byt jejich podlahova plocha).
Zakon stanovi zékladni sazbu dané, ktera se upravuje prislusnym koeficientem,
napriklad dle poctu obyvatel dané obce ¢i mésta a u dani ze staveb i koeficientem dle
poctu podlazi.

Priznani k dani z nemovitosti se nepodava v nasledujicich letech, jestlize ho

poplatnik podal v nékterém piedchozim zdanovacim obdobi za podminky, Ze nedoSlo
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ke zméné v parametrech (viz kapitola 7 — Dan z nemovitosti) dulezitych pro vypocet
dang.

Mistni pFislusnosti finanéniho Uradu je upraveno v zékoné ¢. 337/1992 Sh., o
spravé dani a poplatku.

Pro dani z prevodu nemovitosti a dan z nemovitosti je ptisludny finanéni Urad, v
jehoz obvodu se nemovitost nachazi.

Pro dan z prijma a dan z pridané hodnoty je mistné prislusny finan¢ni Urad dle
mista bydli&é v Ceské republice anebo mista, kde se osoba zdrzuje - u fyzické osoby;
nebo dle sidla - u pravnické osoby.

Je tedy ziejmé, Ze problematika dani souvisgjici s pievodem nemovitosti maze
byt v nekterych pripadech znaén¢ slozitd a proto je cilem této diplomové préce
podrobnéji objasnit jednotliva Uskali zminénych dani, tj. dané¢ z prevodu nemovitosti,
dan¢ z ptijmu, dané z pridané hodnoty a dané z nemovitosti.

Pro Uplnost tedy zbyva pravné vymezit pojem nemovitosti, jenZ je definovan
v ustanovenich odstavce § 119 odst. 1 a 2, Obganského zakoniku.® Dle tschto
ustanoveni, jsou véci movité a nemovité. Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené
se zemi pevnym zékladem.

1 §119 odst. 1 a2, zékon &. 40/1964 Sb., obéansky zakonik
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2. Katastr nemovitosti

2.1 Historie katastru nemovitosti

Slovo katastr je odvozeno z latiny a znamena krétce asi totéZ co soupis (caput =
hlava, capitastrum = soupis podle hlav, pozdgji téZ podle jakékoliv jednotky). Obecné
pak byval timto slovem ozna¢ovan piehledny soustavny popis zvlastnich vlastnosti,
0s0b, véci nebo prav, zejména pak soupis pozemki nebo i vytéZzka z obchodi a Zivnosti
potizovany k u¢elim danovym.

Snaha o jednotnou daiovou politiku je patrna jiz v roce 1022, kdy ¢esky knize
Oldtich (T 1034) z rodu Premyslovci zavedl vybirani dan¢ z lanu. Soukromé préva na
majetek si zacala Slechta pocatkem 14. stoleti zgjistovat zapisem v zemskych deskach.
Pavodné vSak zemské desky slouzily k zapisim o soudnich sporech. Prvni pisemny
doklad o zapisech je ve formuléari zemského pisare z roku 1278. Podle ¢eského vzoru
byly na Moravé roku 1348 zavedeny desky zemské u soudu brnénského a olomouckého
azacékem 15. stoleti i ve Slezsku u soudu opavského.

DrzZebnosti poddanych a jejich povinnosti si davala vrchnost pied rokem 1650
zapisovat do knih zvanych urbaie. Pozemky pripsané v urbéfich poddanym a
svobodnikim byly nazyvany pozemky urbarnimi, rustikdnimi pozdégji téz
kontribuentnimi. Pozemky vrchnostenské, které se nazyvaly panské, dominikalni anebo
dvorské, nebyly az do roku 1706 podrobeny Zadné dani.

V roce 1650 se sném krélovstvi Ceského usnesl na tom, aby byly dand
vymerovany na spravedlivéjSim a vécngjSim zaklade. Této dani mely byt i nadédle
podrobeny jen statky a pozemky v drzeni poddanych.

V letech 1653-1656 tak byly polozeny pro Cechy zéklady prvniho berniho
katastru, znamého té7 jako prvni rustikalni katastr - prvni berni rula. Roku 1684 byla
provedenarevize — druhd berni rula, ktera platila az do roku 1748. Za prvni moravsky
katastr je mozné povaZovat tzv. lanové rejstiiky (prvni lanova vizitace v letech 1656-
1658, druha lanova vizitace v letech 1669-1697).

V kvétnu roku 1749 vstoupila v platnost tireti berni rula —tzv. prvni terezidnsky
katastr rustikalni, ktera nahradila piedchozi berni rulu i moravské lanové rejstiiky. Po
nove jenerdni vizitaci rustikéini pady zacala v roce 1757 platit étvrta berni rula tzv.
druhy tereziansky katastr rustikani.

-6-

PDF vytvofeno zkuSebni verzi pdfFactory www.fineprint.cz



http://www.fineprint.cz
http://www.fineprint.cz

Diplomova préace Danoveé povinnosti pojené s prevodem nemovitosti

V roce 1749 byly zavedeny nové priznaveci listy pro statky dominikdni.
Duvodem bylo vyrovnani pozemkova dané podle poctu a plochy pudy jednotlivych
vrchnosti (exaequace - vyrovnani). Soupis jednotlivych vrchnostenskych statku
probihal az do roku 1757. Vysledkem pak byl tereziansky katastr dominikalni.
Rustikdalni tereziansky katastr spolu s terezianskym katastrem dominikalnim, tak tvorily
Uplny katastr vSech pozemki. Tento soupis se pak souhrnné nazyval katastrem
terezianskym aneb terezidnskou rektifikaci katastru.

Dne 20. dubna 1785 naridil Josef Il. patentem o reform¢ dané pozemkoveé a
vymeteni pady, Ze vSechny Urodné pozemky dominikalni i rustikéini se uvniti obce
zaméti, zobrazi a uréi jejich vymeéry a hruby vynos dle Urodnosti. Patent zavedl dvé
vyznamné novinky - nahrazeni dosavadni soustavy usedlosti jinym, menSim a ¢etn¢jSim
danovym prvkem — pozemkem - a zaméreni kazdého pozemku, a tak moznost zjisténi
jeho spravné vymeéry a nasledné i vytézku. Vysledny elaborét je znam jako josefsky
katastr. Jednalo se o prvni katastr, zaloZeny na primém meéieni skute¢ného stavu v
terénu. Josefsky katastr nenalezl porozumeéni u Slechty, ta si vymohla zruSeni nového
katastru po jeho ro¢ni platnosti (1789-1790) a opétné zavedeni terezianského katastrul.

| piesto Ze, josefovsky katastr platil pouze kratkou dobu, dokézal ukazat viechny
nespravnosti ve vymeéréch terezidnského katastru. Roku 1792 tak byl piijat katastr
terezidnsko-josefsky, ktery pievzal spravné vyméry z katastru josefského a ponechal
Slechté vyhody ocenéni exaequatoria, oproti tém, které byly navrzeny v Josefskym
patentem o reformé dani a vyméreni pady. Tereziansko-josefsky katastr byl téz
podkladem pro zaloZeni zemskych desek a pro danové predpisy ato az do roku 1860,
kdy vstoupil v platnost operét stabilniho katastru.

Cisarskym patentem z 1. ¢ervna 1811 ¢. 946 shb.z.s. byl vyhlaSen V3eobecny
zakonik ob¢ansky. Obsahoval mimo jiné zasady, které mely bezprostredni vliv na dalSi
funkci katastru. Stanovoval, Ze stavba je soucasti pozemku (tj. zasadu fimského préava
superficies solo cedit), a Ze k prevodu vlastnictvi nemovitych véci je tieba z&pis do
pozemkovych knih, nazyvany vklad (intabulace). VSeobecny zakonik ob¢ansky platil az
do roku 1951, kdy byl zruSen zékonem ¢. 141/1950 Sbh. a vy3e uvedené principy byly
opuseny.

Zaklady dnesniho novodobého katastru nemovitosti byly poloZzeny nejvysSim
patentem rakouského cisare FrantiSka |. ze dne 23. prosince 1817 o dani pozemkové a
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vymeéteni pady. Jejim zékladem byl presny soupis a geodetické vyméieni veskeré pady,
tzv. stabilni katastr. Hranice vSech pozemku byly v piirodé za Géasti jejich drzZitelu
adng vySetreny a oznaceny. V Cechéch probihalo podrobné méieni v letech 1826-1843,
na Moravé 1824-1836. VSechny zamérené pozemky byly zobrazeny a oc¢islovany jako
parcely . Z métického operdtu stabilniho katastru je dodnes odvozena i vétSina platnych
katastralnich map na Gzemi Ceské republiky. Takové katastrdni mapy (zpravidla v
meétitku 1:2880) jsou platné na cca 70 % Uzemi dneSniho stéu.

Stabilni katastr sérnul podstatné rychleji nez se piredpokladalo, protoze nebylo
zajisténo jeho systematické udrzovani. Proto bylo narizeno jeho jednorézové doplnéni,
tzv. reambulace stabilniho katastru. Prace byly provadény ve velkém spéchu v letech
1869-1881 a kvalita pavodniho dila znacné utrpéla.

Dne 25. ¢ervna 1871 byl piijat obecny knihovni zdkon (zakon z 25.6.1871 ¢.
95/1871 t.z. 0 zavedeni obecného zakona o pozemkovych knihach) a dne 5. prosince
1874 zakon o zaloZeni novych pozemkovych knih (z&kon ¢. 92/1874 z.z.¢. o zaloZeni
novych pozemkovych knih pro kréovstvi Ceské a o jegjich vnitinim zarizeni). Bylo
stanoveno, Ze v novych pozemkovych knihdch maji byt zaneseny veskeré nemovitosti i
préva a povinnosti s nimi spojené. Zakon stanovil, Ze pozemkoveé knihy jsou verejné.
Prava zapisovana do pozemkovych knih se nabyvala vkladem - intabulaci. Stanovenim
intabulacniho principu (tj. ztotoZnénim okamZiku nabyti prédva s okamZikem jeho
vereiné publicity v pozemkove knize) a prisnych a presnych forménich pravidel pro
z&pis byl zajistovan vysoky soulad mezi skute¢nosti a evidovanym stavem.

Reambulace map stabilniho katastru ukaézala, Ze katastr maZze byt brzy
znehodnocen, nebude-li zaji&tén systém jeho nepietrZitého doplnovani a udrzby. Zékon
ze dne 23. kvétna 1883 ¢. 83 t.z., 0 evidenci katastru dané pozemkové proto naridil, Zze
se katastr dan¢ pozemkové musi udrzovat v souladu se skute¢nym a pravnim stavem.

V roce 1896 byl katastr dané pozemkoveé revidovan a od roku 1898 bylo i v
katastru zavedeno pouZzivani metrické miry. Katastr dan¢ pozemkové platil az do roku
1927.

Dne 16. prosince 1927 byl prijat z&kon ¢. 177/1927 s.z.n.,, o pozemkovém
katastru a jeho vedeni (katastralni zakon). Katastr dané pozemkové pozménény novym

z&konem oficialné na pozemkovy katastr, za¢al podstatné meénit sviij ptvodni Gcel. Stal

-8-

PDF vytvofeno zkuSebni verzi pdfFactory www.fineprint.cz



http://www.fineprint.cz
http://www.fineprint.cz

Diplomova préace Danoveé povinnosti pojené s prevodem nemovitosti

se nepostradatelnou soucéasti vsech pravnich jednani o nemovitostech a jeho pavodni
danové poslani se zatalo pretvaret na Ucel pravni a vdeobecné hospodéisky.

Zastaralé a nevyhovujici zobrazeni pozemki a budov v zastavénych castech
mést se zatalo nahrazovat modernim, podrobnym a piesnym zobrazenim, zpravidla v
meétitku 1:1000 nebo 1:2000. Nové vyhotovované katastralni mapy byly zobrazovany v
lokalnim nérodnim souiadnicovém systému jednotné trigonometrické sité katastrani (S-
JTSK). Pro kazdou parcelu byl v pozemkovém katastru uveden drzitel, vymeéra,
vzdélavani (kultura), jakostni trida (ve Skéle 9 stupnti) a katastralni vytézek.

Podstatnymi ¢astmi pozemkového katastru byly: oper& meticky (tj. mapy),
opera pisemny (tj. pisemné sestaveni vysledku Setreni), sbirka listin (podle kterych se
provadéji zapisy v pozemkovém katastru) a uhrnné vykazy (obsahuji celkové Udaje
pozemkového katastru pro katastrdni Gzemi anebo SirSi finan¢ni obvody). Pozemkovy
katastr byl z&konem stanoven jako verejny.

Definovano bylo katastrdni tizeni, jako méteni nebo mistni Setreni, provadéné
pro zaloZeni nebo obnoveni pozemkového katastru. Pozemkovy katastr byl udrZzovan v
souladu se skutecnym stavem a zakon stanovil pravidla sou¢innosti mezi katastranimi
métickymi Urady a knihovnimi soudy (jejich vzgemnou ohlaSovaci povinnost).
V Seobecna ohlaSovaci povinnost byla stanovena viem drzitelum pozemka.

Pozemkovy katastr byl velmi presny a spolehlivy predeviim do roku 1938.
Pozdgji jiz nebyla jeho Udrzba dostatecnd a zejména po roce 1945 (povaecné
konfiskace a pridélové fizeni) se zacal hrubé rozchézet se skute¢nosti a po roce 1956 se
piestal udrzovat viibec. Katastrlni zakon ¢. 177/1927 Sb. byl zcela zruSen az v roce
1971 z&onem ¢&. 46/1971 Sh., o geodézii a kartografii.

Po skonéeni 2. svétové valky prinesly povalecné konfiskace, navazujici
piidélové ftizeni, revize tzv. prvni pozemkové reformy a vyhladSeni tzv. druhé
pozemkove reformy zasadni zmeény vlastnickych préav k nemovitostem.

Mimorédné rozséhlymi zménami byla zasaZena tietina Uzemi stétu. Byl
prolomen intabulacni princip, na kterém byla zaloZena funkce a spolehlivost
pozemkovych knih a vlastnické pravo prechézelo na pridélce dnem prevzeti drzby.

Vznikal zcelanovy pravni stav, ktery byl v hrubém nesouladu se stavem katastru
a pozemkovych knih.
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Dne 8. kvétna 1947 byl prijat zdkon €. 90/1947 Sb., o provedeni knihovniho
porddku stran konfiskovaného nepratelskéno majetku a o Upravé nekterych
préavnich poméra vztahujicich se na pridéleny majetek, ktery velice zjednodusil zapisy
do pozemkovych knih a zasadn¢ zméenil principy desitky let platného knihovniho prava.
Pripudténo bylo pouzivani provizornich a malo piesnych métickych podkladia. Béhem
nékolika let vznikl neutéSeny stav, ktery nebyl dodnes napraven. Pridély nebyly
zameieny a noveé hranice nebyly v katastrdlnich mapéach zobrazeny. Pavodni technické
podklady (grafické pridélové plany) jsou pritom jiz ¢asto necitelné, poSkozené nebo
jsou i ztraceny. VétSina zapocatych scelovacich tizeni nebyla nikdy dokoncena a na
takovém Uzemi vznikl chaoticky pravni stav. Kompetence k dokon¢ovani zapocatych
scelovacich Fizeni a k upiesiovani nebo rekonstrukci pridélt prislusi v soucasné dobé
pozemkovym Uiadim na zéklad¢é zakona ¢. 284/1991 Sb., o pozemkovych Upravach a
pozemkovych Uradech.

Dne 1. ledna 1951 nabyl G¢innosti, zakon ¢. 141/1950 Sh., obéansky zakonik.
Tzv. dtfedni obcansky zakonik zroku 1951 zavrhl po staleti osvédéenou zasadu
fimského prava superficies solo cedit a vyslovné stanovil, Zze stavba neni souéasti
pozemku. Dodo i k definitivnimu opusténi intabulagniho principu zépisi do
pozemkovych knih a vlastnictvi se nadadle nabyvalo samotnhou smlouvou nebo
prechézelo ze zakona, vyrokem soudu, Gfadu nebo organu vefejné spravy. Stiedni
ob¢ansky zakonik zavrSil postupny Upadek vyznamu a spolehlivosti zdpisi v
pozemkovych knihach i v pozemkovém katastru.

V socialistickém hospodéistvi byl kladem diaraz zejména na planovani a
naplnéni kvot zemedeélské vyroby. Diraz byl proto kladen zejména na to, kdo padu
obhospodatuje, neZ na evidenci soukromych prav (vlastnickych prév) k nemovitostem.
K t¢émto hospodarskym Gc¢elim byla v roce 1956 zavedena jednotna evidence pidy
(JEP). Tim se upustilo od pozemkovéeho katastru, aniz by doSlo k jeho shod¢ se
skutecnosti.

Jednotnd evidence pudy (JEP) neméla zéklad v obecné zavazném pravnim
piedpisu a byla zaklddana jen na z&kladé usneseni viady ¢. 192 z 25. ledna 1956.
Soukroma prava k nemovitostem nepodiéhala v letech 1951-1964 Zzadné Uplné a

systematické evidenci.
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Dne 1. dubna 1964 nabyly U¢innosti novy obéansky zakonik (zékon €. 40/1964
Sh.), z&kon o evidenci nemovitosti (EN) (zékon ¢. 22/1964 Sh.) a notarsky rad
(zékon ¢&. 95/1963 Sb.). Ani nova pravni Uprava nesmérovala k obnoveni intabulacniho
principu a Uplné evidenci soukromych prav k nemovitostem (zékonem o evidenci
nemovitosti byl definitivné zruSen obecny knihovni zékon z roku 1871). K G¢innosti
smluv o prevodu vlastnictvi k nemovitostem bylo tfeba od 1. dubna 1964 jejich
registrace stétnim notérstvim (neslo-li o prevod do socialistického vlastnictvi). Evidence
nemovitosti (EN) méla evidovat predevSim Udaje o nemovitostech nutné pro planovani
aftizeni hospodaistvi, zejména zemedelské vyroby.

Provéadéci vyhlaska ¢. 23/1964 Sb. vymezila i nemovitosti, které se podle
parcelnich ¢isel neevidovaly a do map nezakreslovaly (zemédélské a lesni pozemky ve
vlastnictvi ob¢ani, pokud byly uzivany socialistickou organizaci nebo v nahradnim
uzivani). Soulad evidence nemovitosti se skute¢nym stavem mela zajistovat ohlaSovaci
povinnost vdech uzZivateli nemovitosti vaci prislusnému narodnimu vyboru (do 15 dna
od vzniku zmény) a nésledna oznamovaci povinnost ndrodniho vyboru vaéi organam
geodézie (do 15 dni od ohldSeni uzZivatelem). Listiny o nemovitostech mély byt
piedkladany organim geodézie do 60 dni od nabyti pravni moci (u rozhodnuti) nebo
ode dne jgjich vzniku.

Udaje evidence nemovitosti byly zavazné jen pro planovani atizeni zemédélské
vyroby, pro vykaznictvi a statistiku o zemedélském padnim fondu a pro prehledy
nemovitosti vedené socialistickymi organizacemi. Soucésti evidence nemovitosti mélo
byt i evidovani pravnich vztahi k nemovitostem, a protoze se od roku 1951 Zadna
takovéa Uplna a systematicka evidence pravnich vztaht nevedla, bylo nutné jeji nové
zaloZeni. Komplexni zakladani evidence nemovitosti (KZEN), pii kterém se zjistovaly
a zapisovaly aktudlni pravni vztahy k nemovitostem trvalo skoro ¢tvrt gtoleti (1964-
1988).

Evidence nemovitosti obsahovala operd méricky (mapu pozemkovou, pracovni
a evidencni), operd pisemny (vykaz zmén, soupis parcel, evidencni listy, listy
vlastnictvi, seznam a rejstiik uZivatelt a vlastniki a seznam domi), sbirku listin a
sumarizaé¢ni vykazy. Méricky operét evidence nemovitosti (pozemkové mapy) vychazel
z piedchozich ostrovnich map byvalého pozemkového katastru, které byly skresleny do
souvislého zobrazeni. Nové pozemkové mapy byly postupné vyhotovovany na zakladé
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vysledka technicko-hospodarskéno mapovani (THM) (1961-1981), pozdgji na zékladeé
vysledka tvorby z&kladni mapy velkého metitka (ZMV M) (1981-1992).

Po obnové demokratickych politickych poméri v roce 1989 nebylo jiz nadale
unosné vychézet z nelplného obsahu evidence nemovitosti, ani pokracovat v
nedokonalych principech, na kterych byla zaloZena a vedena.

QOd 1. ledna 1993 nabyla U¢innost zcela nova pravni Uprava (zakon ¢. 264/1992
Sh., kterym se méni ob¢ansky zakonik a nékteré dalSi zakony, zékon ¢. 265/1992 Sh., o
zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, zakon ¢. 344/1992
Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon) azékon &. 359/1992
Sh., o zemémérickych a katastrélnich organech.

Katastr nemovitosti Ceské republiky, ztizeny novou pravni Gpravou, integruje
do jediného instrumentu funkci byvalé pozemkové knihy i byvalého pozemkového
katastru. Stani spravu katastru nemovitosti vykondvaji zékonem ziizené katastrani
Urady. Céstesné byl obnoven intabulagni princip, a to pro smluvni nabyvani vécnych
pr&v k nemovitostem, kdy k jejich nabyti dochazi (po zékonem vymezené préavni
aprobaci provadéné katastrdnim Uradem ve spréavnim fizeni) vkladem do katastru
nemovitosti. Vécné prava, jejichz nabyti neni podminéno vkladem, se do katastru
nemovitosti zapisuji zé&znamem.

Katastralni opera tvori soubor geodetickych informaci (SGI) (zahrnujici
katastrdlni mapu a ve stanovenych katastrélnich Uzemich i jegji ¢iselné vyjadieni),
soubor popisnych informaci (SPI) (zahrnujici Udaje o katastralnim Gzemi, o parceléch, o
stavbéch, o vlastnicich a jinych opréavnénych a o pravnich vztazich), souhrnné piehledy
o pudnim fondu, dokumentace vysledka Setreni a mereni a shirka listin. Podrobnéjsi
prévni Uprava byla provedena nejprve vyhldSkou ¢. 126/1993 Sb., (G¢innou od 28.
dubna 1993) a pozdgji vyhlaskou ¢. 26/2007 Sh. (G¢innou od 1. biezna 2007).

Katastr nemovitosti pri svém zacétku zcela pievzal operdt predchozi evidence
nemovitosti. Jeji zésadni obsahovou nelipinnost (0 soukromé pozemky diive uzivané
socialistickymi organizacemi) bylo treba preklenout zaloZenim zjednoduSené evidence
pozemku. ZjednoduSena evidence pozemki obsahuje alesponi parcelni ¢islo podle
diivejSi pozemkové evidence, pivodni nebo zbytkovou vyméru (po majetkopravné
provedenych zménéch) a Udaj o vlastniku. Pozemky zjednoduSené evidence nejsou
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zobrazeny v platnych katastralnich mapach a vyuziva se proto stale jejich zobrazeni v
mapéch byvalého pozemkového katastru nebo navazujicich operdtech pridélového a
scelovaciho fizeni. Zakladani zjednoduSené evidence bylo provadéno soubézné s
digitalizaci souboru popisnych informaci (SPI) v letech 1994-1998. V letech 1997-1998
byl katastr nemovitosti jednorédzové doplnén o Udaje o vztahu bonitovanych pudné
ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam. V roce 1998 byla zahdjena digitalizace
souboru geodetickych informaci (SGI).

2.2 Zakon o katastru nemovitosti a souvisgjici pravni piredpisy

2.2.1 Z&kladni zasady katastr u nemovitosti

Katastr nemovitosti Ceské republiky upravuje katastrélni zakon. 2

V ¢&sti prvni v 8 1 odst. 2 je stanoveno, Ze katastr je soubor Udaji o
nemovitostech v Ceské republice, zahrnujici jejich soupis a popis a jejich
geometrického a polohového urceni. Soucésti katastru nemovitosti je i evidence
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem podle zvl&dtniho predpisu a dalSich
prdv k nemovitostem dle zakona. Timto zvladtnim predpisem je zékon o zapisech
vlastnickych a jinych vacnych prav k nemovitostem. *

Dle 8§ 1 odst. 3 je katastr zdrojem informaci slouZici k ochrané prav k
nemovitostem, pro dainové a poplatkové Gcely, k ochrané Zivotniho prostiedi,
zemedelského a lesniho padniho fondu, nerostného bohatstvi, kulturnich pamatek, pro
rozvoj Uzemi, k ocenovani nemovitosti, pro Ucely védecké, hospodéiské a statistické a
pro tvorbu dalSich informagnich systéma.

Uplatiiuje se tzv. princip objektivni pravdy, ktery je stanoven v § 11, zékona o
zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.* Ten, kdo vychézi ze
zépisu v katastru u¢inéného po 1. lednu 1993, je v dobré vite, Ze stav katastru odpovida
skute¢nému stavu véci, ledaze musel veédét, Ze stav zpisi v katastru neodpovida
skutecnosti.

2 7&kon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské Republiky (katastréni zakon)
3 Z&kon &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych ajinych vcnych prav k nemovitostem
* §11 zakona 265/1992 Sb., o z&pisech vlastnickych ajinych vécnych prav k nemovitostem
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Katastr nemovitosti je verejné pristupny, nebot’ kazdy je opravnén nahlédnout do
katastru nemovitosti a ucinit si o pravnich vztazich opisy nebo vypisy. Princip
verejnosti je téZ upraveni v § 21 katastrélniho zékona. °

Katastrdni Urad reviduje soulad Udaji katastru se skutetnym stavem v terénu.
Revizi Udaju katastru vyhladuje prislusny katastrani Urad podle potieby zajisténi
souladu Udaju katastru s jejich skute¢nym stavem v terénu a provédi ji za soucinnosti
obci, stétnich organi a za U¢asti pozvanych vlastniki a jinych opravnénych subjekti
nebo jejich zastupci. Zjisti-li nesoulad v Udgjich katastru, projedna zptsob jeho
odstranéni.®

Rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, Ize provést zépisem ve spisu. Proti
rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, neni piipustny Zadny opravny prostiedek, a

to ani zaloba ve spravnim soudnictvi.

2.2.2 Evidence Udaja

V katastru nemovitosti se dle zékona eviduji nasledujici tdaje ®:
- pozemky v podob¢ parcel,
- budovy spojené se zemi pevnym zékladem,
- byty a nebytové prostory (vymezeni dle zékona o vlastnictvi byti ?),
- rozestavéné budovy, byty, nebytové prostory (pozadali o to vlastnik, jina osoba
opréavnéna z prava, které se zapisuje do katastru nebo v souvislosti se vznikem, zménou
nebo zanikem vécného préava),
- stavby spojené se zemi pevnym zakladem, o nichz to stanovi zvla&tni predpis.

V katastru nemovitosti se neeviduji drobné stavby. Pro Ucely katastraniho
z&kona jsou za drobné stavby povazovany stavby s jednim nadzemnim podlazim, pokud
jejich zastavéna plocha nepiesahuje 16 m” a vysku 4,5 m, které pIni dopliikovou funkci
ke stavbé hlavni, a stavby na pozemcich uréenych k pinéni funkci lesa, slouZici k

® §13 zékon ¢&. 265/1992 Sb., 0 z&pisech vlagini ckych ajinych vecnych prav k nemovitostem a § 21
Zakona ¢. 344/1992 Sh., o katastru nemovitosti Ceské Republiky (katastrani zakon)

© §7 odst.1 zé&kon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské Republiky (katastralni zakon)

7 85 odst.2 aodst. 3. z&kon ¢&. 265/1992 Sb., 0 zapisech viastnickych a jinych véenych prav k
nemovitostem

8 §2 odst.1 z&kon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské Republiky (katastralni zakon)

9 7&kon &. 72/1994, kterym se upravuji nekteré spoluvlastnické vztahy k budovam anekteré vlastnické
vztahy k bytim a nebytovym prostortim a dopliiuji nékteré zakony (Zakon o viastnictvi bytt)
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zgjistovani provozu lesnich Skolek nebo k provozovani myslivosti, pokud jejich
zastavéna plocha nepresahuje 30 m? a vysku 5 m. Za drobné stavby se déle nepovaZuji
stavby garézi, skladii hoilavin a vybusnin, stavby pro civilni ochranu, pozZarni ochranu,
stavby uranového prumyslu a jadernych zarizeni, sklady a skladky nebezpe¢nych

odpadi: a stavby vodnich dgl.

2.2.3 Zapisované udaje

K nemovitostem evidovanym v katastru nemovitosti Ceské republiky se zapisuji
zejména préavni vztahy. ™

Zakon o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prév k nemovitostem stanovi,
Ze pravnim vztahem evidovanym v katastru nemovitosti je vlastnické pravo, zastavni
prévo, pravo odpovidagjici vécnému biremeni a predkupni pravo s Ucinky vécného prava.

Dale se k nemovitostem zapisuje prislusnost organizaénich slozek stéu a
statnich organizaci hospodait s majetkem statu, pravo trvalého uzivani nemovitosti,
sprava nemovitosti ve vlastnictvi stétu, opravnéni méstskych ¢asti statutérnich mést
(hlavniho mésta Prahy) hospodatit se svéirenym majetkem statutarnich mest (hlavniho
mésta Prahy), opréavnéni rozpoctové a prispévkové organizace ziizené obci nebo
meéstskou ¢ésti hlavniho meésta Prahy nebo statutarnino mésta hospodarit s majetkem
obce, prislusnost k organiza¢ni sloZce pravnické osoby, pokud je zapsana v obchodnim
nebo jiném zakonem stanoveném rejstiiku a vedouci této organizaéni slozky je
opravnén nakladat s nemovitosti evidovanou v katastru jménem préavnické osoby, k niz
organiza¢ni sloZka prislusi a dalSi skutecnosti podle povahy evidované véci, které jsou
na zéklads katastralniho zakona obsahem katastru. *2

2.2.4 Judikatura: pravo nabezuplatné poskytnuti Udaja z katastru
nemovitosti Ceské republiky

Pro zgjimavost Ize zminit rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze dne 1. listopadu
2007, ¢j. 22 Ca 330/2006-23 , dle néhoz maji kraje dle 8 15 odst. 3 zakona ¢. 129/2000

10§27 pism. m) Zéakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské Republiky (katastrélni zakon)

' §2 odst.4 pism. &) zékon &. 344/1992 Sb.,0 katastru nemovitosti Ceské Republiky (katastralni zékon)
1282 odst.4 pism. b) aZ i) zakon &. 344/1992 Sb.,0 katastru nemovitosti Ceské Republiky (katastrélni
zakon)
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Sh., o krgjich, préavo na bezliplatné poskytnuti Udajt z katastru nemovitosti bez vyjimky,
tj. ve véech forméch uvedenych v § 3 vyhlasky &. 162/2001 Sb.**, o poskytovani Udajii z
katastru nemovitosti Ceské republiky.

2.3 Intabulaéni princip

V&obecny zékonik obcansky z 1. ¢ervna 1811 pravné ukotvil princip tzv.
intabulace, tj. institutu, kdy k prevodu vlastnictvi nemovitych véci je tieba zapisu do
pozemkovych knih. Tento ingtitut, tj. ztotoZznéni okamZziku nabyti préava s okamZikem
jeho verejné publicity v pozemkové knize, jiz v minulosti zgjistoval vysoky soulad
mezi skutecnosti a evidovanym stavem.

Tento princip byl v roce 1951 zruSen zékonem ¢&. 141/1950 Sb., ob¢ansky zakonik.
Tzv. stiedni obcansky zékonik zroku 1951 opustil intabulacni princip zdpisu do
pozemkovych knih a vlastnictvi se nadadle nabyvalo samotnhou smlouvou nebo
prechézelo ze z&kona, vyrokem soudu, Gradu nebo orgénu verejné spravy, vlastnické
prévo piechédzelo na pridélce dnem prevzeti drzby.

Intabulacni princip byl ¢astecné od roku 1964 nahrazen Registraci stétniho
notérstvi (neslo-li o prevod do socialistického vlastnictvi), ktera se stala podminkou
Gcinnosti smluv o pievodu vlastnictvi k nemovitosti.

Od 1. ledna 1993 byl ¢astecn¢ zakonem ¢. 265/1992 Sb., o zpisech vlastnickych a
jinych vécnych prav k nemovitostem, zékon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti
Ceské republiky (katastrdni zékon) obnoven intabulagni princip, a to pro smluvni
nabyvani vécnych prav k nemovitostem, kdy k jgich nabyti dochézi (po zdkonem
vymezené pravni aprobaci provadéné katastralnim Uiradem ve spravnim Fizeni)
zapisem do katastru nemovitosti. Vécnd préva, jejichz nabyti neni podminéno
vkladem, se do katastru nemovitosti zapisuji za&znamem.

2.3.1 Vklad do katastr u nemovitosti

Z&pisem se rozumi vklad, zaznam, poznamka nebo jejich vymaz. **

13 §3 vyhlaska ¢. 162/2001 zememétického a katastrélniho Giradu o poskytovani Udaji z katastru
nemovitosti Ceské republiky
1481 odst.3 zékon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych ajinych vécnych prav k nemovitostem
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Pravni U¢inky vkladu vznikaji na zakladé pravomocného rozhodnuti o jeho
povoleni ke dni, kdy navrh navklad byl doru¢en prislusnému organu republiky.

Naiizeni o povoleni vkladu se vztahuje zékon o spravnim tizeni *°, pokud zékon
0 zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem nestanovi jinak.
Katastrdni Gfad provadi ve vymezené pusobnosti pravni aprobaci, pii které zejména
zkouma zda navrhovanému vkladu neni na prek&Zku stav zépisi v katastru, zda
navrhovany vklad je odivodnén obsahem predloZenych listin, zda pravni Ukon tykajici
se pievodu vlastnického prava nebo ziizeni nebo zéniku jiného prava je dostatecné
urgity a srozumitelny, zda pravni Ukon je u¢inén v piedepsané forme, zda Ucastnici
fizeni jsou opravnéni nakladat s predmétem pravniho Ukonu, zda Gcastnik tizeni neni
omezen pravnimi piedpisy, rozhodnutim soudu nebo rozhodnutim statniho organu ve
smluvni volnosti tykajici se véci, kterd je predmétem pravniho Ukonu nebo zda k
pravnimu Ukonu Ucastnika fizeni byl udélen souhlas podle zvlédtniho predpisu.
Katastralni Grad tyto skutecnosti zkouméa ke dni podani navrhu na vklad. *°

Jestlize jsou podminky vkladu spinény, piislusny organ republiky rozhodne, Ze
se vklad povoluje; v opatném pripadé, jakoz i tehdy, ztratil-li navrh podle zvladtniho
zékona'" své pravni G¢inky, navrh zamitne,

Rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, Ize provést zépisem ve spisu. Proti
rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, neni p¥ipustny Zadny opravny prostiedek,

ani Zaloba ve spravnim soudnictvi. *®

2.3.2 Zaznam v katastru nemovitosti

V pripadé, kdy vlastnické prévo, zastavni prévo, pravo odpovidajici vécnému
bremeni a piedkupni pravo s tcinky vécného prava vznikne, zmeéni se nebo zanikne ze
z&kona, rozhodnutim sté&niho organu, piiklepem licitdtora ve vereiné drazbg,
vydrZenim, prirastkem anebo zpracovanim, dochézi k evidenci Udaja formou zaznamu,
na zékladé listin vyhotovenych st&nimi organy a jinych listin, které podle zvl&stnich
piedpisii potvrzuji nebo osvédiuji pravni vztahy do katastru. *°

15 7&kon ¢.500/2004 Sb., spréavni éd

16 85 odst.1 pism. a) aZ g) zékon & 265/1992 Sb., 0 z&pisech vlastnickych ajinych vécnych prév k
nemovitostem

17°§ 76e odst. 2 z&kon &. 99/1963b., obcansky soudni Fad

18 85 odst.2 a odst. 3. zakon ¢&. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav k
nemovitostem

19 §7 odst.1 zékon ¢&. 265/1992 Sb., 0 zapisech vlastnickych ajinych vécnych prav k nemovitostem
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Uvedené listiny jsou verejné listiny tj. piredpoklada se jejich pravost, pokud neni

prokézan opak.

2.3.3 Poznamka v katastr u nemovitosti

Pozndmku zapiSe katastrani Ufad na zakladé doruceného rozhodnuti nebo
oznameni soudu, sprévce dané, spravce podniku, vyvlastiovaciho Uradu soudniho
exekutora, osoby opravnéné provadét verejné drazby, insolvencniho spravce, ¢i k
doloZenému navrhu toho, v jehoZ prospéch ma byt poznamka zapsana.

Pozndmka se zapisuje na zakladg:

a) navrhu na nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti a ziizenim
soudcovského zéstavniho prava na nemovitosti, exekucniho priikazu k prodeji
nemovitosti, exekucniho prikazu k prodeji podniku, na zakladé usneseni o narizeni
vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti a o nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem
podniku, na z&kladé usneseni o drazebni vyhlaSce o prodeji nemovitosti, na zakladé
vyrozuméni insolven¢niho spravce o soupisu nemovitosti, které jsou podle katastru
nemovitosti ve vlastnictvi jiné osoby nez dluznika, na zékladé usneseni o narizeni
piedbéZzného opatieni, na z&kladé oznameni o uzavieni smlouvy o provedeni drazby
nedobrovolné, na z&klad¢ Zadosti o vyvlastnéni prév k pozemkiam a stavbdm podané u
piislusného vyvlastiiovaciho Uradu nebo na zakladé jiného rozhodnuti, kterym se
omezuje opravnéni vlastnika nemovitosti nebo jiného opravnéného naklédat s
piedmétem préva zapsanym v katastru,

b) na zéklad¢ podaného Zalobniho névrhu, kterym se navrhovatel domaha, aby
soud vydal takové rozhodnuti, tykajici se nemovitosti evidovanych v katastru, na jehoz
z&klads by mohl byt proveden zéznam do katastru podle §7 %°,

c) na z&kladé usneseni o narizeni exekuce,

d) na zakladé rozhodnuti o piedbéZném opatieni, podle kterého nemuze dluznik
naklédat s majetkovou podstatou nebo muze dluznik nakladat s majetkovou podstatou
pouze se souhlasem predbéZného insolvencniho spravce,

€) na zakladé vyrozumeni insolvenéniho soudu o vydani rozhodnuti o Upadku,
anebo

f) na zéklad rozhodnuti o prohlaseni konkursu.?*

20 87 z&kon &. 265/1992 Sb., 0 zépisech vlasnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem
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3. Prevod nemovitosti, vlastnickeé pravo

3.1 Charakteristika vécnych prava

Vlastnické pravo patii mezi tzv. préava vécnd. Vécna prava jsou absolutni povahy,
jegjichz piredmétem je véc hmotna.

Pojem vécnych prav vznikl abstrakci raznych subjektivnich obc¢anskych prév,
jgjichz predmétem je véc hmotnd Pavodné byl tento pojem vytvoren uz v pravu
fimském, jeho novodoby pojem vSak vytvorila az doba recepce fimského prava. Pojem
se v ¢ase menil, jeho vymezeni nebylo vZdy stejné ato zefména pro razny a nejednotny
vyvoj V pravni kulture jednotlivych zemi. Tento pojem se dosta na naSe Uzemi
progiednictvim ABGB (Osterreich Allgemeines Birgerliches Gesetzbuch) neboli
vSeobecného zakoniku obc¢anského.

Vécna prava jsou chapana zpravidla jako parova kategorie s pravem zavazkovym.
Rozdil je koncipovan na ekonomickém zé&kladé — jde o rozdilnost mezi vyrobou a
smeénou. Vécne pravo se od zavazkoveého 1isi tim, Ze poskytuje subjektu primé pravni
.panstvi“ nad véci (absolutni préavo). Zavazkova préva vzdy piedpoklédaji urcity
relativni vztah opravnéného subjektu k nékomu jinému (relativni pravo).

Charakteristickymi rysy, je tedy povaha absolutni — kdy vlastnické pravo pisobi
erga omnes a kterému odpovida povinnost kazdého subjektu nerusit opravnény subjekt
z vlastnického prava k jeho vykonu; tato povinnost spociva piedevSim v nekonani tj.
opomenuti néjakého vlastniho chovani, resp. ve strpéni chovani opravnéného subjektu,

kdy predmétem je véc hmotna.

3.1.1 Pravni uprava vlastnického prava

Pravo nabyvat vlastnictvi je jedno ze z&kladnich lidskych préav zabezpecenych,
zakotvenych a chrangnych ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod, # v némz je
zakotveno, Ze kazdy ma pravo vlastnit majetek.

Mimo to, je déle stanoveno, Ze vlastnické pravo ma stejny zakonny obsah a

ochranu a Ze nabyvani vlastnického prava se zarucuje.

21 89 odst.1 pism. a) az f) zakon ¢&. 265/1992 Sh., o zapisech viastnickych ajinych vécnych prév k
nemovitostem
22§, 11. odst. 1 a7 5 zakon &. 2/1993 Sb., Listina zékladnich préav a svobod
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Listina zékladnich prav a svobod uvadi, Ze majetek, ktery je nezbytny k
zabezpecovani potieb celé spolecnosti, rozvoji narodniho hospodaistvi a verejného
zgmu smi byt jen ve vlastnictvi stétu, obce nebo uréenych pravnickych osob. TéZ je
mozné, na zakladé zékona stanovit, Ze ne¢které urcité véci, mohou byt pouze ve
vlastnictvi ob&ani nebo pravnickych osob se sidlem v Ceské republice.

Vlastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuzito na Ujmu prav druhych ¢i v rozporu se
zékonem chranénymi obecnymi zgmy. Jeho vykon nesmi poskozovat lidské zdravi,
piirodu a Zivotni prostiedi nad miru stanovenou zakonem. V tomto ohledu tedy zakon
miZe pripustit uréitou miru poskozeni.

Vyvlastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prava je mozné jen ve veigjném
zgmu, a to na zakladé zakona a za nahradu. Tohoto institutu je zejména vyuzivano pri
stavbe liniovych staveb, danic ¢i Zeleznic, kdy dochézi k vyvlastnéni pozemki v zgmu
vereiném, vZdy ale viak na z&kladé zékona a za ndhradu.

S vlastnictvim nemovitosti se téZ poji urcité povinnosti, kterym je placeni dani a
poplatkt. Takovéto povinnosti 1ze toliko ukléadat pouze na zakladé zakona?® Prikladem
tak mize byt pravé dan z prevodu nemovitosti ¢i dar z nemovitosti upravené zékonem o
dani didické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti resp. dani z nemovitosti. %

Tezisteé pravni Upravy vlastnického prava je soustiedéno téZ v obcéanském
zakoniku®, &asti Il (druhé) — vécna préva, ve které je uveden taxativni vycet (numerus
clausus) vécnych prav. Tento taxativni vycet nelze narozdil od zavazkovych prav volné
rozSirovat.

Vycet vécnych prév je nésledovny:

- vlastnické pravo (8 123 anésl.) , zpravidla sem fadime i drzbu véci,
- vécnapravak véci cizi (iurainre aliena),

- prava odpovidajici vécnym bremenim (8 151aanasl.),

- prévo zastavni a podzastavni (8 152 anasl. resp. § 173),

- pravo zadrZovaci (8 175 anasl.).

Vécna prava k nemovitym vécem se zapisuji do Kkatastru nemovitosti, u
smluvniho vzniku vznikaji teprve timto zapisem, tj. vkladem do katastru nemovitosti

2 €. 4 odst.1 Listiny zékladnich préav a svobod

24 7&kon ¢&. 357/1992 Sh., o dani dadické, dani darovaci adani z prevodu nemovitosti; Z&kon &.338/1992
Sh., z&kon o dani z nemovitosti

% 7&kon &. 40/1964 Sh., obcansky zakonik
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scinky od doruceni navrhu na vklad vécného prava katastrdnimu Uradu (intabulaéni
princip). Zéstavni préava k nemovitostem neevidovanym v katastru nemovitosti vznikéa
zépisem do rejstiiku zastav vedené Notérskou komorou Ceské republiky.

3.1.2 Analytické vymezeni vlastnického préava

Jedna z cest teoretické koncepce vlastnického prava je jeho chapani jako
absolutniho prévniho panstvi ¢lovéka nad véci. Zakoniky spatiuji v absolutnosti
vlastnického préva svobodu vlastnikovy vile naklédat se svou véci a moznost kazdého
jiného z nakladani vyloucit —tzv. teorie pravniho panstvi.

Nekdy byva vlastnické pravo definovano jako neomezené pravni panstvi ¢lovéka
nad véci. Jde o piekonany nazor, nebot’ neomezenost defini¢nim znakem neni. Lze fici,
Ze vlastnické pravo je ze v3ech subjektivnich prav pravem nejméné omezenym, ma
tendenci k univerzalnosti, neni vSak neomezené, prévé naopak vzdy je pojmové
omezeno (piingjmensim stejnymi pravy ostatnich vlastniki) — tzv. teorie neomezenosti
vlastnictvi.

Omezeni vlastnického prava mohou byt trvald (tj. zékonna, Ize tak
demonstrativné napiiklad uvest omezeni dle 8§ 127 ob¢anského zékoniku, kdy vlastnik
véci se musi zdrZet vSeho, ¢imz ¢im by nad miru piimérenou poméram obtézoval jiného

nebo ¢im by vazné ohroZoval vykon jinych jeho prav %),

anebo docasna (nap.
omezeni vlastnického prava vypujéenim ¢i danim véci do ngmu atd.). Elagticita
vlastnického prava znamena, Ze pomine-li pravni divod omezeni, obnovi se bez dalsiho
vlastnikovo opravnéni v pivodnim rozsahu. Déli tedy napiiklad ngemce svij byt do
podnajmu, omezi své ngemni pravo, skonci-li ale podnajem, ngemni prévo se rozsiiuje
do pavodniho stavu.

Vlastnikova moc ovlédat véc, Ize nazvat ,svou moci“ a rozumét ji zakonem
uznanou a chranénou moc, nezavislou na soucasné existenci moci kohokoli jiného k
téze véci v téze dobé. Pravni panstvi nad véci (tzn. pravem uznanou a chranénou moc
véc ovladat) viak ma i ndemce, vypujcitel apod. Moc kohokoli jiného nez vlastnika k
uréené veci je vzdy zévidd na soucasné existenci moci jiné (tj. hlavné moci
vlastnikovy), kdezto moc vlastnika je per definitionem nezévisld na existenci moci

nékoho jiného k téZe véci v téZze dohk.

% §127 z&kon &. 40/1964 Sb., obansky zakonik
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3.1.3 Vykon vlastnického préava a obsah

Vlastnické pravo, je pravo vlastnika v mezich zékona predmét vlastnictvi
ovlédat, tj. zejména pravo drZet (ius possidendi), uzivat (ius utendi), poZivat j€ i plody
a uZitky (ius fruendi) a pravo nakladat s predmétem vlastnictvi (ius disponendi). 2

Vykon lze uskute¢nit konanim i nekonanim, pricemz situace u jednotlivych
vlastnikovych opravnénich je riznd Pravo uzivaci implikuje i svou negaci (prévo
neuZivat vec).

Pravo naklédat (disponovat) svéci, implikuje i negaci tj. pravo svéci
nenaklédat.

Vykonem vlastnického prava je vSak i umysiné zhorSeni véci, zpasobeni jejiho
zéniku zni¢enim (ius abutendi) nebo i té2 pravo prevést véc na jiného (ius alienadi).
Stakovymto prevodem jsou spojené urcité povinnosti, které spocivaji zejména
v penézitych plnénich vici stétu tj. placeni dané z prevodu nemovitosti, dan¢ z pridané
hodnoty. Vlastnik véci muze v ramci svého opravnéni s véci nakladat, véc i opudtit (ius
derelinquendi) samyslem pozbyt své vlastnické pravo k véci, vlastnikem véci se tak
bez jakéhokoliv privlastiovaciho aktu sava sé.

Vykon préva je v rozporu se zékonem, piekroi-li viastnik zakonné meze. ® Vv
tomto piipadé je vykon prava zdanlivy, ve skutecnosti jde o protipravni Ukon. V
pavodni individualistické koncepci byl takovyto vykon vylouéen, prosadil se aZz s
pronikénim socidlniho chdpani subjektivnino obc¢anského prava v druhé poloving 19.
stoleti, atov ¢l. 11 odst. 3 Listiny zékladnich prav a svobod. %

Listina z&kladnich prav a svobod vyslovné zakazuje zneuZiti vlastnictvi, t;.
vykon, ktery by byl na Gjmu prév druhych nebo v rozporu se zédkonem chranénymi
obecnymi z&my. Ustanoveni § 3 odst. 1 obtanského zékoniku *° ,zneuZiti préava"
neuzivd, ale obecné stanovi, Ze vykon prév a povinnosti nesmi bez pravniho davodu
zasahovat do préav a opravnénych zama jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy.

27 § 123 z&kon &. 40/1964 Sh., o obsansky zakonik

28 § 123 z&kon &. 40/1964 Sh., o obsansky zakonik

29 &1, 11 odst. 3 zakon &.2/1993 Sb., Listina zakladnich prav a svobod
% & 3 odst. 1, z&kon ¢.40/1964 Sb., obsansky zakonik
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3.1.4 Omezeni vlastnickeho prava

Omezeni vlastnického préva spociva zpravidla v povinnosti vlastnika néco
nekonat, vyjimecné v povinnosti vliastnika néco konat.

Omezeni vlastnického prava piimo vyplyva z pojmu vlastnického prava alze ji
dovodit i z obecné zésady ,vlastnictvi zavazuje’ — tzv. vnitini omezeni. Zasada
»Vlastnictvi zavazuje" je pojmovym znakem vlastnictvi a je treba vykladat tento pravni
institut ne pouze jako pravo jednoho a povinnost ostatnich ho v jeho vykonu nerusit,
nybrz i tak, Zei vlastnik sam, mé z diivodu svého vlastnictvi ur¢ité povinnosti vznikajici

mu piimo ze za&kona.

Vnéj§i omezeni vlastnika nemovitosti vyplyva zejména ze:
a) zakona, tj. zejména
- obecna povinnost nerusit, vlastnik mé povinnost nerusit vykonem svého vlastnického
prédva nékoho jiného jako soucast SirSi povinnosti ,,neminem laedere — pravni zasada
obecné zakazujici vznik Skody“, vyslovné neni tato povinnost v pravu uvedena, ovéem
jisté existuje,
- z&kaz poskozovani lidského zdravi, piirody a Zivotniho prostiedi,
- zékaz imisi — tedy vykonu vlastnictvi, kterym se neoprédvnéné zasahuje do ciziho
vlastnického, resp. jiného préava nad miru piimérenou danym pomeram. Zakaz imisi
vyplyva z tzv. ,sousedskych prav* 3!, které vlastniku prikazuji zdrzet se takového
jednani, které by nad miru primérenou pomeéram obtéZoval jiného anebo ¢im by vézné
ohroZzoval vykon jeho préav. Musi jit o podgatné obtéZovani; tato kritéria je treba
posuzovat objektivné a konkrétné. Vlastnik vykonem nesmi zejména ohrozit sousedovu
stavbu nebo pozemek Upravami pozemku nebo stavby na ném ziizené, nad miru
piimérenou pomeéram obtéZovat sousedy hlukem, prachem, popilkem, kouiem, plynem,
parami, pachy, pevhymi a tekutymi odpady, svétlem, stinénim, vibracemi, vnikanim
chovnych zvifat na sousedici pozemek, neptiméreném zpasobem a v neodpovidajicim
rozsahu odstrarovat ze své pudy prorustagjici koreny stromi nebo odstranovat vétve
stromt presahujici na jeho pozemek atd.,

31 § 127 zé&kon &. 40/1964 Sb., o obsansky zakonik
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- zAkonné bi'emeno — je upraveno v § 127 odst. 3 obcanského zakoniku ¥, atyka se za
stanovenych podminek (tj. nezbytnosti Udrzby ¢i obhospodarovani sousedicich
pozemka a staveb) umoznéni vstupu na vlastni pozemky, popi. na stavby na nich
ztizené, neni-li tento vstup mozny jinak pres cizi pozemek; Skoda vznikla vstupem na
pozemek ¢i stavbu se odSkodiuije jako absolutni objektivni odpovédnost,
- poufZiti véci bez souhlasu vlastnika — uklada viastnikovi strpét, aby nezavisle na jeho
souhlasu bylo za ur¢itych presné zakonem vymezenych podminek jeho véci pouzito, je-
li toho treba ve stavu nouze nebo v naléhavém vereiném zamu, aviak vyluéné za
podminky kdy, nelze-li G¢elu dosdhnout jinak, na dobu nezbytnou k dosaZeni Ucelu, v
mite k dosaZeni Ucelu nezbytné a za nahradu (hovoii se také o tzv.vécné pomoci),
- omezeni vlastnictvi ad hoc — nevelky pocet piipadi vyskytujici se zejména
v podnikatelském prostiedi (omezeni pievoditelnosti akcii na jméno, pravo obchodniho
zé&stupce odstoupit od smlouvy pii vyhradnim zastoupeni, zakonna zéstavni pravo
skladovatele na skladovanych vécech k zgji&teni svych naroku, zakonné zéstavni pravo
zasilatele k zésilce vaci prikazci a zakonné zastavni pravo dopravce k zésilce k zajisténi
svych nérokii **) a vécnych bremen vzniklych ze zékona (vécné bremena vznikaji
pisemnou smlouvu, na zakladé zavéti ve spojeni stizenim o dédictvi, schvalenim
dohody dédici, rozhodnutim piislusného orgénu nebo ze zékona). **

Institut zadrZovaciho préva *> umoziuje véfiteli zadrzovat véc movitou, kterou
ma u sebe, za Ucelem zajidteéni své splatné pohledavky, kterou ma proti osobé jiz by
jinak byl povinen véc vydat. Toto zadrZovaci prévo vznikéi k zajidténi dosud nesplatné

36

pohledavky, a to zahgjenim insolvencniho tizeni *°, ve kterém se teSi Upadek nebo

hrozici Upadek dluznika.

b) ufedniho vyroku, tj.
- z&stavni préavo vznik& rozhodnutim soudu nebo spravniho tGradu
- vécna biemena vznikaji rozhodnutim prisludného organu * (soud, stavebni tiad nebo

pozemkovy Uiad),

32§ 127 odst. 3 zakon &. 40/1964 Sh., o obcansky zakonik

% § 156 odst. 4, § 672 odst. 1, § 535, § 608 a § 628 odst. 1 z&kon & 513/1991 Sb., obchodni zakonik
% § 1510 odst. 1 z&kon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik

% §175 odst. 1 zakon &. 40/1964 Sb., ob¢ansky zékonik

% 7akon &.182/2006 Sh., o Gpadku a zpisobech jeho FeSeni (insolveneni zakon)

37 § 156 odst. 1 zakon &. 40/1964 Sh., obtansky zékonik
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- nucené omezeni vlastnického prava * — nejzavazngji nucené omezeni vlastnického
prédva Urednim vyrokem je omezeni vlastnického prava. V tomto smyslu rozlisujeme
vyvlastnéni tj. nucené odnéti, resp.nuceny prechod vlastnického prava k pozemku ci
stavbé na zékladeé spravniho aktu, chépe se jako duvod zéniku vlastnického prava; a
omezenim vlastnického pravatj. omezeni vlastnictvi, nikoli vyvlastnéni (napt. omezeni
vlastnictvi k pozemku za G¢elem postaveni stoZaru elektrického vedeni)

- omezeni povinnosti néco konat — soud maZe stanovit povinnost oplotit sviij pozemek
0 té7 miZze soud uloZit povinnost k aktivnimu chovani ! tj. uloZit a povinnost provést

vhodné a ptimeétené opatieni k odvréaceni hrozici Skodly.

) pravnim Ukonem vlastnika, tj.

- napi. ztizeni vécného biemene, pronajmuti; tedy dobrovolnym omezenim vlastnického
prdva. K takovému omezeni muaZe dojit i pravnim Ukonem vlastnikova prévniho
predchudce.

3.1.5 Nabyvani vlastnického prava

Nabyti viastnického prava je pripad, kdy se vlastnikem konkrétni véci stane
nékdo jiny, tedy ten kdo jim doposud nebyl. Platné pravo nezna véci bez pana (res
nullius).

Vlastnické préavo kvéci, ktera jiz byla v nééim vlastnictvi se nabyva mezi
Zivymi nebo pro pripad smrti dosavadniho vlastnika (dédéni; darovani pro pripad smrti
je neplatng).

Dle zptusobu nabyti viastnického préava Ize rozlisit nabyti:

- odvozené (derivativni - pirevod) — vlastnik své vlastnické pravo odvozuje od svého
predchudce,

- pavodni (originarni - pfechod) — vlastnické préavo preSlo na nabyvatele jinak, nez
pievodem, tj. vydrZzenim, smisenim, piirastkem, véci opusténé nebo skryté ¢i ztracené
piechézeji na stét. ©

% § 1510 odst. 1 z&kon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik
% § 128 odst. 2 zakon &. 40/1964 Sb., obéansky zékonik
%0 § 127 odst. 2 zakon &. 40/1964 Sb., ob¢ansky zékonik
1 § 417 odst. 2 z&kon &. 40/1964 Sb., obcansky zakonik
%2 § 6280dst. 3 zakon &. 40/1964 Sh., obcansky zakonik
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Vlastnictvi k véci se nabyva kupni, darovaci ¢i jinou smlouvou, dédénim,
rozhodnutim stétniho orgénu, na z&kladé jinych skute¢nosti stanovenych zékonem.
Nabyva-li se vlastnictvi rozhodnutim sté&niho organu, nabyvé se vlastnictvi dnem v ném

uréenym, a neni-li uréen, dnem pravni moci rozhodnuti. **

3.1.6 Jednotlivé divody nabyti vliastnictvi

NejcastéjSim zpusobem nabyvani vliastnictvi vyskytujici se v bézném obchodnim
Zivote je nabyti na z&kladé smluvniho zavazkového vztahu tj. nabyti smlouvou.

Neni to v&ak jediny mozny zpusob nabyti majetku a tak vedle smluvniho typu
Ize zminit i ingtitute vydrZeni, vytvoreni a zpracovéni veéci, nabyti véci ztracené,
opu&éné a skryté, nabyti vlastnictvi ze zakona ¢i rozhodnutim stétniho organu.

Z hlediska tématiky této diplomové préce je vhodné se zabyvat pouze nabyti
vlastnictvi smlouvou (zavazkovym vztahem), vydrZzenim, ze z&kona a rozhodnutim
statniho organu.

Nabyti vlastnictvi na zakladé smlouvy (zavazkového vztahu)

Nabyti smlouvou je ziejmé nejcastéjSim zpasobem nabyti vlastnictvi. Smlouva o
pievodu vlastnictvi je obecné kazda smluvné zaloZzend zména v osobé vlastnika, kde
nabyvatel odvozuje své vlastnické pravo od dosavadniho vlastnika. *°

Prevody vlastnictvi jsou dvoufazové. Smlouva je titulem, ke kterému vétSinou
musi piistoupit modus prevodu (napi. piredani véci ¢i vklad do katastru nemovitosti).

U pievodu véci movitych dochézi k nabyti vlastnictvi predanim véci a jejim
pievzetim. * Pajde zejména o hmotné odevzdani z ruky do ruky, distanéni piedani
(po&ou), predani véci symbolicky (kli¢ od automobilu), uloZzenim do Giedni Uschovy
(nabyti vlastnictvi pak dochézi v okamZiku kdy si druha strana véc prevezme),
zésilkovy prodej, kde si strany mohou domluvit, Ze vlastnictvi piejde pozdéji nebo uz
samotnou smlouvou, zaplacenim ceny v samoobsluhach apod.

U prevodu vlastnictvi k nemovitostem je zapotiebi ucinit vklad vlastnického
prava do katastru nemovitosti, a to bezvyhradné pro vlastnické pravo k pozemku, u
nemovité stavby — pokud mé byt piredmétem evidence. Dojde-li k odstoupeni od kupni

“3 § 135 z&kon ¢. 40/1964 Sb., obansky zakonik
* § 132 zé&kon ¢&. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik
% § 132 odst. 1 z&kon &. 40/1964 Sb., obcansky zakonik
%6 § 133 odst. 1 zakon &. 40/1964 Sh., obtansky zékonik
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smlouvy po zépisu do katastru nemovitosti vlastnické pravo neprechézi bez dalSiho na
pavodniho vlastnika. Vécnépravni Gcinky musi byt odstranény opét formou zaznamu.
V piipadé dvojiho zcizeni téze véci je vlastnikem ten, kdo jako prvni dorucil navrh na
vklad. Poskozeny takovym jednénim mé nérok na nahradu Skody. *’

Nikdo nemtze nabyt pravo, které predchidce sdm nemél. Zésada, Ze nikdo
nemizZe pievést vic prava nez sam ma je prolomena vyjimkami v ob¢anském zakoniku -
ochrana poctiveého nabyvatele napt. nabyti vlastnictvi v dobré vite od nepravého dédice,
jemuz vk bylo dadictvi potvrzeno * & oprévnény drzitel. *° Dal& prolomeni této
zésady je stanoveno v obchodnim zékoniku.*™

V praxi nejbéznejSim préavnim titulem pii prevodu vlastnictvi je tak kupni
smlouva 0 pievodu vlastnictvi bytové jednotky, kterou developerské spole¢nosti
kombinuji se smlouvou budouci, ¢imz de facto ziskavaji finan¢ni prostiedky na bytovou
vystavbu jiz v jejim prabéhu. DalSim ¢astym pravnim titulem je smlouva darovaci, ktera
je nyni hojné vyuzivana z divodu osvobozeni od dan¢ darovaci u bezlplatnych nabyti
majetku osobami zafazenych do |. all. skupiny (viz novela zakonem ¢. 261/2007 Sh.).

Nabyti vlastnictvi vydrZenim

Vlastnictvi k véci |ze nabyt i prostiednictvim opravnéné drzby nékym, kdo sam
vlastnikem neni.

Predmétem je individualné uréend véc, movita i nemovita. Nabyvatel musi byt
opravneény drZitel celou vydrZeci dobu.

VydrZeci doba musi byt nepietrzita: 3 roky u movité véci a 10 let u nemovitosti.
K nabyti vlastnictvi uplynutim vydrzeci doby dochazi nasledujici den po spinéni vySe
uvedenych podminek.

K vydrZeni prihlizi soud i bez navrhu. Katastralni Ufad vyznaci uvedenou
skute¢nost z Uredni povinnosti do katastru nemovitosti. VydrZzenim jednoho z manzela
spada véc do spolecného jmeéni manzeli, u jinych osob do spoluvlastnictvi. Do vydrzeci
doby se zapocitavai doba, kterou mél pravni predchidce v opravnéné drzbg.

'8 420 zé&kon ¢&. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik

“8 § 480 z&kon ¢. 40/1964 Sb., obansky zakonik

“%'§ 130 odst. 2 zakon &. 40/1964 Sh., obtansky zékonik
%0 § 446 z&kon ¢. 513/1991 Sh., obchodni zakonik
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Vytvoreni véci a zpracovani

Z hlediska predmétu této diplomové préce tykajici se prevodu nemovitosti, je
vedle zpracovani véci spise dileZitsjsi institut savby na cizim pozemku !, kdy zékon
upravuje pripad ziizeni stavby na cizim pozemku bez opréavnéni. V takovém piipadg,
bud miZe soud na ndvrh vlastnika pozemku rozhodnout, Ze je tieba stavbu odstranit na
néklady toho kdo stavbu zidil anebo v pripadé, Ze takové odstranéni se jevi jako
nelcelné, je mozné piikazat stavbu do viastnictvi vlastnika pozemku za ndhradu, pokud
s tim vlastnik pozemku souhlasi. Té€Z je mozné se vypoiédat s danou situaci i jinak, tj.
zejménatak, Ze lze ztidit vécné bremeno za nahradu v rozsahu, v kterém je nezbytné k

vykonu vlastnického prava ke stavbg.

Nabyti vlastnictvi ze zdkona
Nabyvani vlastnictvi ze zékona neni castym jevem, nicméné v nékterych
piipadech k nému dojit maZze. Lze zminit ptipad, kdy pravo osobniho uZivani
pozemku, se méni na vlastnictvi fyzické osoby, popt. vznik podilového viastnictvi u
vice obganii (spolesny uZivatelé), popt. vznik spoleiného jméni manZeli u manzeld. *
Vlastnictvi tak vznikd dnem nabyti G¢innosti zdkona.

Nabyti vlastnictvi rozhodnutim statniho organu
Nabyti vlastnictvi na zakladé rozhodnuti statniho organu je o néco castéjsi jev,
nez nabyti vlastnictvi ze z&kona

Statnim organem tak je zejména soud, ktery rozhoduje v pripadech - zpracovani

53 54 55

, Ziizeni stavby na cizim pozemku °°, rozdéleni spoluvlastnictvi *°, v fizeni o

dédictvi, priklepu pii vykonu rozhodnuti prodejem véci.
Sprévni Grad, ktery je té&Z stétnim orgénem, rozhoduje zejména pripady tykajici
56 «
C

se vyvlastnéni >° ¢i vlastnictvi k restituované nemovitosti.

°! § 135¢ zakon ¢&. 40/1964 Sh., obgansky zakonik

52 § 872 odst.1 a7 4 z&kon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik
53 § 135h z&kon ¢&. 40/1964 Sh., ob¢ansky zakonik

>* § 135¢ zakon ¢&. 40/1964 Sb., obgansky zakonik

% §142 zékon ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zékonik

% § 128 odst. 2 zakon &. 40/1964 Sb., ob¢ansky zékonik
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3.1.7 Judikatura Ne vyssiho spravniho soudu

Z judikatury NejvySSiho spravniho soudu, lze v souvislosti s predmétem téo
diplomové préace zminit rozsudek NevysSiho spravniho soudu, tykajici se stanoveni
a vyméreni dané zpievodu nemovitosti, v pripadé kdy dochazi ke zruSeni a

vyporadani podilového spoluvlastnictvi.

Meritum rozhodnuti NejvysSiho spravniho soudu ze dne 9. listopadu 2006, ¢j. 1
Afs 28/2006-77 °" spociva v zévéru, Ze pokud spoluvlastnici zrudi a vyporéadaji
spoluvlastnictvi k nékolika nemovitostem tak, Ze kazdy z nich bude nadale vylucnym
vlastnikem nékteré z téchto nemovitosti, pficemZ hodnota nemovitosti kazdého z nich
bude odpovidat hodnoté spoluvlastnickych podili, nepodiéha takové zruSeni a
vyporadani podilového spoluvlastnictvi dani z prevodu nemovitosti (ato ani podle 8 9
odst. 1 pism. a) aani podie § 9 odst. 3 zé&kona CNR ¢. 357/1992 Sh., o dani dédické,
dani darovaci adani z prevodu nemovitosti).

Kasani stiznosti se Zalobkyné (stézovatelky) doméhaly zruSeni pravomocného
rozsudku meéstského soudu, kterym zamitl jejich Zalobu proti rozhodnuti, jimz bylo
zamitnuto odvolani Zalobkyn proti rozhodnuti finan¢niho Ufadu ze dne 5. kvétna 2003
proti platebnimu vyméru k dani z prevodu nemovitogti ve vysi 699 115 K¢ vztahujici se
k dohod¢ o zruSeni podilového spoluvlastnictvi, kterou stéZovatelky uzaviely dne 8.
brezna 1999. Celkova hodnota majetku Zalobkyn pied jeho rozdélenim byla 66 429 170
K¢, Jeho redlnym rozdélenim ziskala kazda z nich majetek vtotozné vysi a to
33214 585 K¢.

Meéstsky soud oduvodioval rozsudek tim, Ze zékon ¢. 357/1992 Sh., o dani
deédické, darovaci a dané¢ z prevodu nemovitosti v 8 9 podrobuje dani kazdy Uplatny
prevod nebo piechod vlastnictvi k nemovitostem veetné vyporadani podilového
spoluvlastnictvi a déle, dochazi-li ke sméné nemovitosti, povazuji se jejich vzgemné
pievody za jeden prevod a dai se vybere z prevodu nemovitosti, z n¢hoz je dan vySSi.

Meéstsky soud dale uvedl, Ze je-li véc v podilovém spoluvlastnictvi, pak kazdy ze
spoluvlastnika je vlastnikem nikoliv celku, ale konkrétné uréeného podilu, vyjadiujici
miru, jakou se jednotlivy spoluvlastnik podili na pravech a povinnostech. Pokud tedy
dojde k prevodu podilu, zmeéni tim konkrétné uréend ¢ast nemovitosti svého vlastnika,

5" http://www.nssoud.cz/anonym.php? D=9283
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do jehoZ prava a povinnosti vstupuije jina osoba, zatimco prevodcova prava a povinnosti
zanikaji.

Posuzovanou dohodu o zruSeni a vypoiédani podilového spoluvlastnictvi obou
Zalobkyn doslo k vzgemnému pievodu podili na nemovitostech. Z danového hlediska
je pak podstatné, zda Slo o prevod Uplatny. V daném pripadé se dle méstského soudu
jednalo o Uplatné pievody dle 8 9 odst. 1, nebot za pievadény podil na jedné
nemovitosti, dodlo k prijeti spoluvlastnického podilu na jiné nemovitosti.

Zalobkyng (stézovatelky) naopak namitaly, Ze beziplatnym vyporadanim jejich
spoluvlastnickych podili nedodlo k Zadnému navySeni jejich majetku, neni tudiz Zadny
duvod k vyméieni dangé. V Zadném pripadé tedy nedoSlo ke zméné ¢i Uplatnému
prevodu podili na nemovitostech. Z tohoto duvodu tak soud nespravné posoudil pravni
otazku v predchazejicim fizeni 8 103 odst. 1 pism. @) Si.s..

Méstsky soud ve vyjédieni ke kasacni stiznosti uved!, Ze tim, kdy pirevodce ¢ést
svého podilu na nemovitosti prevede na druhého a ten tuto ¢ast piijme do svého
vyhradniho vlastnictvi se pievod stava Uplatnym. Nemusi vzdy piece jit o Uhradu
penézi, 1ze pouzit i jinou formu plnéni ocenitelnou penézi. Takovou formou maze byt
poskytnuti véci nemovité, popripadé podilu na ni ¢i ztizeni vécného biremene.

Méstsky soud (Zalovany) téZ upozornil na zménu pravni Upravy, zékonem
420/2003 Sb., podle n¢hoz by jiz k takovému zdanéni nedodlo. Ucinky vkladu do
katastru nemovitosti vSak nastaly ke dni 8. biezna 1999.

Z uvedenych duvodu shledal méstsky soud kasagni stiznost za bezpredmétnou.

NejvysSi spréavni soud oprel svoje rozhodnuti o fadu argumenti. Nejprve
konstatoval, Ze ochrana majetkové sféry fyzickych a prévnickych osob je pravidiem.
Toto je podlozZeno jednak ¢lankem 11 Listiny zékladnich prav a svobod, ktery zarucuje
kazdému vlastnit majetek; v pdtem odstavci je piipusténo stanoveni dani a poplatku
pouze na zéklad¢ zakona. Obdobné je uvedeno v ¢lanku 1 dodatkového protokolu ¢.1 k
Umluvé o ochrané lidskych prév a zékladnich svobod, ktery zaruduje, Ze osoba méa
préavo pokojné uzivat majetek; a nikdo nemtze byt zbaven svého majetku s vyjimkou
verelného zdimu a za podminek, které stanovi zakon a obecné zasady mezindrodniho
préava. Toto nebrani stdtaim na druhé strané prijimat zakony zajistujici placeni dani. Téz

je toto konstatovani potvrzeno judikaturou evropského soudu pro lidska prava.
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NejvySSi sprévni soud se vedle vySe zmingnych zavéra opira téZ o rozsudek ze
dne 24. Gnora 2005 ¢.j. 2 Afs 62/2004-70 (¢. 572/2005 Sh. NSS), podle néhoz soucasny
sta je nutné vnimat jako dasledek spolecenské smlouvy, konkludentniho konsensu
spoletnosti 0 tom, Ze stat je instituce zgjistujici vereiné zgmy. A¢ ma tedy stét
vrchnostenské postaveni, je stéle zaloZen jen na smluvni bazi. To znamena, Ze fyzickeé,
préavnické osoby maji ke stétu jednak povinnosti, tak ale i préava. Z tohoto pohledu je na
danovy systém nahlizeno jednak jako na nezbytny prostiedek k zgjidténi materialni
existence stétu, ale také na test legitimity instituce stétu. Z tohoto hlediska musi byt
danova soustava transparentni, priméiena, proporciondni a ve spravedlivé rovnovaze
mezi zajmy spole¢nostmi a zékladnimi pravy a svobodami osoby. De lege ferenda by
tak prevod nemovitosti mél smluvnim stranam piinést uzitek, spocivajici v uspokojeni
zgmu nabyvatele na ziskani nemovitosti a zagjmu pievodce na prodeji nemovitosti.
Pokud by tomu tedy tak nebylo, dojde k popreni funkce a vyznamu stétu.

Druhé odavodnéni NejvysSiho spravniho soudu poukazovalo na extrémni rozpor
zévéra finanénich orgdnia a méstského soudu se zjidtenym skutkovym stavem. Nejvyssi
spravni soud poukdzal na fakt, Ze sté¢Zovatelky (Zalobkyn¢) neuzaviely dohodu o
pievodu spoluvlastnickych podila ve smyslu 8§ 140 obc¢anského zakoniku (majici
povahu smeny). Pravni Ukon jez ucinili, ma povahu dohody o zruSeni a vypoiadani
podilového spoluvlastnictvi ve smyslu § 141 obc¢anského z&koniku. Mezi uvedeny
prévni Ukony je podstatny rozdil, ktery byl jiZ uveden v rozsudku ¢.j. 5 Afs 20/2003-45
NejvysSiho spravniho soudu a ma vliv na sprdvné stanoveni dainové povinnosti.
Postupuiji-li spoluvlastnici podle ustanoveni § 141 odst. 1 ob¢anského zékoniku, nelze
jegjich dohodu ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 7 zékona o spravé dani a poplatki,
povaZovat za prévni ukon, jimz formaln¢é pravné zastielili jiny préavni Ukon, v tomto
piipadé pirevod spoluvlastnického podilu podle § 140 ob¢anského zékoniku nebo
sménnou smlouvou podle 8 611 ob¢anského zakoniku.

RozliSeni mezi zruSenim a vyporadanim podilového spoluvlastnictvi a pievodu
spoluvlastnickych podilt vychézi ze samostatné podstaty soukromopravni regulace —
zésada autonomie vile. Je na Ucastnicich pravniho Ukonu zda urgity prévni akon ugini
¢i nikoliv, o jaky pravni tkon ptjde a co bude jeho obsahem. V uvedeném piipadé, bylo
véci zalobkyn jaky prévni ukon uzaviou. Zalobkyné zvolili dohodu o zruSeni a
vyporadani podilového spoluvlastnictvi. Tuto jejich volbu je nutno respektovat.
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Povinnost interpretovat smlouvu v souladu se spolecnym Umyslem stran je zakladni
vykladové pravidlo, spolecné pro viechny stéy kontinenténi Evropy (viz Principy
evropského smluvniho prava). Povinnost respektovat autonomii viile a svobodu jednani
jiz konstatoval Ustavni soud ve svém nédlezu sp. zn. | US 167/04. Organy stétni moci
jsou povinny pii aplikaci jednoduchého préava interpretovat tak, aby nezasahly do
subjektivniho prava jednotlivce na autonomii vile, jeZz garantuje ¢lanek 2 odst. 3 Listiny
z&kladnich prav a svobod.

Finan¢ni organy a méstsky soud vychézely tedy z nespravného zavéru, a to, ze
stéZzovatelky uzaviely dohodu o pievodu spoluvlastnickych podila majici povahu
sménné smlouvy.

Rozdil mezi prevodem spoluvlastnického podilu na stran¢ jedné a zruSenim a
vyporadanim podilového spoluvlastnictvi na strané druhé, jsou tedy jednak v
soukromoprévni roviné a jednak v oblasti zé&kona ¢. 357/1992 Sb., zé&kon o dani
darovaci, dédické a dani z nemovitosti. Zatimco pripady zruSeni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi podiéhaji dani podle § 9 odst. 1 & citovaného zakona,
piipady smlouvy o pievodu spoluvlastnickych podilu majici povahu sménné smlouvy,
se zdanuji podle § 9 odst. 3 téhoZ z&kona. Uvedend ustanoveni maji tedy zaklad v
jiném soukromopravnim jednani smluvnich stran.

Pokud tedy v souzené véci finanéni organy aplikovaly 8 9 odst. 3 jde o
nespravny pravni nézor. Dan z prevodu nemovitosti v pripadé zruSeni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi lze vymerit dle § 9 odst. 1 pism.1 &), a to za déde
stanovenych podminek, vychézejicich z vyse u¢inéného zavéru, kdy povinnost platit
dan predstavuje zasah do Ustavné zarucenych prav a svobod, ucinéného na zakladé
z&kona, respektujici princip proporcionality mezi zgmy spolecnosti a z&kladnimi pravy
a svobodami osoby.

NejvySSi sprévni soud podotkl, Ze véc maze byt predmétem vlastnického préva
nékolika osob — spoluvlastnictvi, které mize byt v zavislosti na tom, zda je vyjadien
podil bud® podilové nebo bezpodilové. Podilové spoluvlastnictvi lze déle délit na
reané, je-li vymezena uréita redlna ¢ast na nedélitelné véci nebo idealni, kdy je pouze
vymezena mira U¢asti na prévech a povinnostech. Ob¢ansky zékonik upravuje ve § 137
— 142 podilové spoluvlastnictvi idealni, nikoliv redlné. Tento zavér vyplyva bezpochyby
§ 137 odst. 1, dle n¢hoz podil vyjadiuje miru, jakou se spoluvlastnici podileji na
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prévech a povinnostech. To tedy znamend, Ze kazdy spoluvlastnik je spoluvlastnikem
celé nerozdélené veéci, a nikoliv jeji konkrétné vymezené casti. Jestlize tedy
stéZzovatelky byly rovnymi spoluvlastnicemi ohledné nékolika nemovitosti, byla
piedmétem spoluvlastnictvi kazdé z nich nemovitost jako celek, a ne napriklad reané
vymezena polovina kazdé nemovitosti. Pokud tedy méstsky soud nahlizel nazménu tak,
Ze pii prevodu podilu, zmeéni konkrétné uréena ¢ast svého vlastnika je zjevné nespravna
V takovém pripadé by Slo o spoluvlastnictvi redlné a nikoliv o idedlni.

Nasledkem pravniho Ukonu Zalobkyn - dohody a zruSeni a vypoiadani
podilového spoluvlastnictvi, tak bylo vylu¢né viastnické pravo k urcitym nemovitostem
(neékteré nemovitosti pripadly do vlastnictvi prvni Zalobkyné jiné zas do vlastnictvi
druhé), pricemz hodnota téchto nemovitosti odpovidala hodnoté jejich
spoluvlastnickych podilta za trvéni spoluvlastnického vztahu.

Pravnim Ukonem tak doSlo nejprve ke zruSeni spoluvlastnictvi a pak k jeho
vyporadani. Za trvani spoluvlastnictvi byla piredmétem spoluvlastnického prava kazdé
stéZzovatelky kterakoliv nemovitost jako celek, a nelze proto tvrdit, Ze by sté¢Zovatelky
vyporadanim nabyly néc¢eho co jim pred tim vlasticky nepatiilo; hodnoty nemovitosti,
kter4 kazda ze spoluvlastnic méla po vyporédani, byly totozné s hodnotou jejich
spoluvlastnickych podila.

NejvySSi spravni soud, tak oduvodnil nédzor, kdy danova povinnost nebyla
jednak legitimni, jednak ani ve spravedlivé rovnovaze mezi zgmy spolecnostmi a
prdvem na pokojné uzivani majetku a do tietice téZ nepiimérend - v pripadé, kdy
nedodlo k Zadnému pirevodu nemovitosti, ba ani pievodu spoluvlastnickych podili na
nich. Kazda ze spoluvlastnic se tak stala vylu¢nou vlastnici nemovitosti, ktera jako
celek jiz pred tim byla predmétem jejiho spoluvlastnického prava; nedoSlo ani k
jakymkoliv jingym zméndam majetkovych pomera tak, Ze by nekterd ze spoluvlastnic
nabyla né¢eho, co by pied tim neméla, a téZ tak, Zze zadna neziskala do své majetkové
sféry néco vice nez za trvani spoluvlastnictvi.

Nenabyvaji-li tedy byvali spoluvlastnici nejen néco jiného, ale ani vice nez za
trvani spoluvlastnictvi, neni zde nic, co by mohlo podléhat dani.

ZruSeni a vypoiadani podilového spoluvlastnictvi mtize mit riznou podobu — viz
dispozitivnost 8§ 141 ob¢anského z&koniku. Jednim z tradi¢nich zpasobt vyporadani
piedpokladany téZ samostatnym § 142 obc¢anského zakoniku, je realné rozdéleni véci.
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Pravé srovnani totoho zpiisobu vypoiédani, se zptisobem ktery si zvolily stéZovatelky,
vede téZ k zavéru o neudrzitelnosti pravniho nazoru méstského soudu a finanéni
instituce: pokud by se spoluvlastnici dohodli na reAlném rozdéleni kazdého predmétu
spoluvlastnictvi tak, Ze by hodnota ¢asti véci, kterd kazdému z nich piipadla, byla
stgina, jako hodnota spoluviastnického podilu, nepodliéhalo by takové zruSeni a
vyporadani ani dani darovaci ani dani z prevodu nemovitosti. Podstatné a shodné se
zpusobem rozdéleni, které zvolily Zalobkyng, je fakt, Ze ani v jednom z téchto pripada
nenabyva byvaly spoluvlastnik nejen néco, co by mu pied tim nepattilo, ale téZ ani

nenabyva vice, nez mél zatrvani spoluvlastnictvi.

Na z&kladé téchto Gvah NejvysSi spravni soud dospél k zavéru, Ze pokud
spoluvlastnici zrusi a vyporadaji spoluvlastnictvi k nékolika nemovitostem tak, Ze kazdy
z nich bude nadale vylu¢nym vlastnikem nékteré z téchto nemovitosti, piicemz hodnota
nemovitosti kazdého z nich bude odpovidat hodnoté spoluvlastnickych podild,
nepodléhd takové zruSeni a vyporédani podilového spoluvlastnictvi dani z pirevodu
nemovitosti, ato ani podle 8§ 9 odst. 1 pism &), ani podle § 9 odst. 3 zakona ¢. 357/1992
Sh.

NejvySSi spravni soud tak rozhodnuti méstského soudu zrusil a vrétil véc k

dalSimu tizeni, v némz byl méstsky soud vazan jeho nazorem.
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4. Dan z pirevodu nemovitosti

Dan z prevodu nemovitosti je upravena v oddilu tietim zékona ¢. 357/1992 Sh., o
dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti.

4.1 Poplatnik

Poplatnikem dané z pievodu nemovitosti je:
a) prevodce (prodavajici); nabyvatel je v tomto pripadé rucitelem,
b) nabyvatel, jde-li o nabyti nemovitosti pii vykonu rozhodnuti nebo exekuci podle
zvlé&tniho prévniho piedpisu, 2b) vyvlastnéni, vydrZzeni, v insolvenc¢nim tizeni po
rozhodnuti o Upadku konkursu, vyrovnani, vydrZeni nebo ve verejné drazbé anebo o
nabyti nemovitosti na z&kladé smlouvy o zgjisfovacim pievodu prava, pii zruSeni
prévnické osoby bez likvidace nebo pii rozdéleni likvidacniho zastatku pii zruSeni
prévnické osoby s likvidaci,
C) pirevodce i nabyvatel, jde-li 0 vyménu nemovitosti; prevodce a nabyvatel jsou v
tomto pifpade povinni platit daii spolesng a nerozdilng. >

Jde-li o prevod nebo prechod vlastnictvi k nemovitosti ze spole¢ného jmeni
manzelit nebo do spolecného jméni manzeli, je kazdy z manzelt samostatnym
poplatnikem a jejich podily jsou stejné. V pripadé podilovych spoluvlastnika je kazdy
spoluvlastnik samostatnym poplatnikem a plati dati podle velikosti svého podilu. >

4.2 Predmét dané

Predmétem dané z pirevodu nemovitosti je Uplatny prevod nebo pirechod viastnictvi
k nemovitostem.

Pfi zruSeni a vyporaddani podilového spoluvlastnictvi k nemovitostem je
piedmétem dané z prevodu nemovitosti Uplatny prevod nebo prechod podilu nebo ¢asti
podilu, o ktery se sniZi hodnota podilu pievodce, ktery m¢l pired vyporadanim. Podilem
spoluvlastnika se pritom pro Ucely dané z pievodu nemovitosti rozumi souhrn hodnot
vSech jeho podili na nemovitostech, které jsou predmétem vyporéadani.

%8 §8 odst.1 pism. &) a7 c) zakon &. 357/1992 Sh., o dani d&dické, dani darovaci a dani z pievodu
nemovitosti
% 88 odst.2 zékon & 357/1992 Sb., o dani didické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti

-35-

PDF vytvofeno zkuSebni verzi pdfFactory www.fineprint.cz



http://www.fineprint.cz
http://www.fineprint.cz

Diplomova préace Danoveé povinnosti pojené s prevodem nemovitosti

Predmétem dan¢ z prevodu nemovitosti je rovnéz Uplatny pievod vlastnictvi k
nemovitostem v pripadech, kdy dojde nadedné k odstoupeni od smlouvy a prevod
vlastnictvi k nemovitostem na zékladé smlouvy o zgjiStovacim pievodu prava.

Vyméiuji-li se nemovitosti, povazuiji se jejich vzajemné pievody za jeden pievod.
Dan se vybere z pievodu té nemovitosti, z jejihoZ prevodu je dan vySSi.

Prechézi-li na zakladé rozhodnuti Ufadu, ktery provadi vyvlastnéni, vlastnické
prdvo k vyvlastiované nemovitosti a soucasné k nemovitosti poskytované misto
néhrady v penézich, povaZzuji se tyto prechody za jeden piechod a dain se vybere z
prechodu nemovitosti z vlastnictvi vyvlastinovaného.

Ustanoveni § 3 odst. 2 plati obdobné. Tj. z nemovitosti, které se nachazeji na
tzemi Ceské republiky (ddle jen ,tuzemsko"), se vybere daii bez ohledu na statni
obcéanstvi nebo bydlidté zistavitele; z nemovitosti, které se nachézeji v cizing, se dan

nevybira %

4.3 Zéaklad dané

Zakladem dan¢ z prevodu nemovitosti je:
a) cena zji&sna podle zvladtniho pravniho predpisu ® (z&kon o ocefiovani majetku),
platnd v den nabyti nemovitosti, a to i v pfipadé, je-li cena nemovitosti sednana
dohodou niZsi neZ cena zji&éng; rozdil cen nepodléha dani darovaci. Je-li v3ak cena
siednana vysSi nez cena zji&ténd, je zakladem dané cena sjednana (to znamena Ze, se pro
vypocet pouzije vZdy cena vyssi),
b) v pripadé vydrZeni cena zji&éna podle zvladtniho préavniho predpisu (zékon o
ocenovani majetku), platnd v den sepsani osvédéeni o vydrZeni ve formé notérského
z4pisu nebo pravni moci rozhodnuti soudu o vydrzeni,
C) cena zjidtena podle zvlddtniho préavniho predpisu (zékon o ocenovani majetku),
platnd v den nabyti nemovitosti na zékladé smlouvy o finanénim pronagmu s
naslednou koupi najaté véci nebo na zakladé smlouvy o zgjist'ovacim prevodu prava,
d) v pripadé vydraZeni nemovitosti pri vykonu rozhodnuti, pii exekuci nebo ve verejné

drazbé cena dosazena vydraZenim,

%0 89 odst.1 aZ 5. zékon ¢&. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti
61 Z&kon ¢&. 151/1997 Sh., 0 ocefiovani majetku a 0 zmang nekterych zakoni (zakon o oceiiovani majetku)
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€) cena §ednand, jde-li o prevod nemovitosti z vlastnictvi Uzemniho samospravného
celku,
f) v ptipadé zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi soudem, ndhrada uréenéa
soudem nebo podil na vytéZku z prodeje nemovitosti uréeny soudem,
g) v pripadé zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi dohodou, rozdil cen
uvedenych v pismenu a) pi‘ed zrusenim a vyporédanim podilového spoluvlastnictvi a
po zruSeni avyporadani podilového spoluvlastnictvi,
h) v ptipadé vkladu nemovitosti do spole¢nosti s rucenim omezenym nebo do akciové
spolegnosti, hodnota ur&ené posudkem znalce podle obchodniho zakoniku 2,
i) v pripadé vyvlastnéni vySe ndhrady za vyvlastnéni stanovend v rozhodnuti Gradu,
ktery provadi vyvlastnéni,
j) v pripadé prodegje nemovitosti mimo drazbu v rdmci insolvenéniho fizeni pri
zpenéZeni majetkové podstaty v konkursu nebo pri oddluZeni cena dosaZena prodejem
nemovitosti.

Nelze-li viak cenu nebo hodnotu nemovitosti stanovit zptisobem uvedenym dle
piedchézejicich moznosti, z&kladem dan¢é z pievodu nemovitosti pak bude cena zjisténa
podle zvlastniho préavniho predpisu (z&kon o ocenovani majetku).

4.3.1 Zaokrouhlovani zakladu dané

Z&klad dané se zaokrouhluje na celé stokoruny nahoru a dan na celé koruny

nahoru.®®

4.4 Sazba dané

Sazba dan¢ z prevodu nemovitosti dlie § 15 zakona o dani dédické, dani darovaci a
dani z prevodu nemovitosti u osob zarazenych do I., II. a I11.%
z&kladu dang.

Pro G¢ely vypocétu dané dédické, dané darovaci a dané z prevodu nemovitosti

Skupiny ¢ini 3 % ze

jsou osoby zarazeny do tii skupin vyjadiujicich vztah poplatnika k ztstaviteli, darci

62 § 59 zé&kon ¢.513/1991 Sb., obchodni zakonik
63 §17 zakon &. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci adani z prevodu nemovitost
64 811 odst.1 a7 4. z&kon ¢&. 357/1992 Sh., o dani dadické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti
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(obdarovanému) nebo nabyvateli (prevodci). Pribuzenskym vztahim vzniklym
narozenim jsou naroven postaveny vztahy zaloZzené osvojenim.

Do |. skupiny patii pribuzni v fadé piimé a manzelé.

Do Il. skupiny patii pribuzni v fadé poboc¢né, tj. sourozenci, synovci, netere,
strycové, tety, manzelé déti (zetové a snachy), déti manzela, rodice manzela, manzelé
rodici a osoby, které s nabyvatelem, darcem nebo zigtavitelem Zily nefméné po dobu
jednoho roku pied prevodem nebo smrti zastavitele ve spolecné domécnosti a které z
tohoto diavodu pecovaly o spole¢nou domécnost nebo byly odkézany vyZivou na
nabyvatele, darce nebo zistavitele.

Do Il. skupiny patti ostatni fyzické osoby a prévnické osoby.

4.5 Osvobozeni od dané z pirevodu nemovitosti

Zakon o dani dédické, darovaci a dani z prevodu nemovitosti ve své druhé ¢asti
stanovuje piipady kdy dochazi k osvobozeni od dang.

Osvobozeni od dané z prevodu nemovitosti je taxativné vymezeno v 8§ 20 odst. 2
z&kon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti,
které stanovuje nasledujici pripady:

- pievody a piechody vlastnictvi k nemovitostem pri likvidaci statnich podniki,
akciovych spolefnosti s plnou majetkovou G¢asti stdtu nebo pozemkového fondu
Ceské republiky a spolegnosti s ru¢enim omezenym s plnou majetkovou Ggasti stétu,

- prevody a prechody vlastnictvi k nemovitostem akciovych spole¢nosti s plnou
majetkovou U¢asti statu uskutecnéné podle rozhodnuti valné hromady a schvédlené
vlédou Ceské republiky,

- pievody vlastnictvi k nemovitostem akciovych spolecnosti s plnou majetkovou Gcasti
st&u souvisgjici s piimym prodejem v rémci rozhodnuti o privatizaci %,
dle kterého pii privatizaci majetkove Ucasti statu (u privatizacniho projektu Ucasti) 1ze
rozhodnutim o privatizaci uloZit fondu zgjistit prodej majetku osob¢ opravnéné podle
restituc¢nich predpisi,

6 § 10a odst. 6 zakona ¢. 92/1991 Sh.,0 podminkéch pievodu majetku stétu na jiné osoby
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- prevody a prechody vlastnictvi k nemovitostem v souvislosti s rozdélovanim a
duéovanim obci nebo se zménami jejich tzemi podle zvl&dtnich piedpisi, kterymi byl
nejprve zakon &. 171/1991 Sh. azékon &. 367/1990 Sh. a nyni, zakon o obcich, &

- prevody vlastnictvi k nemovitostem z vlastnictvi obci do vlastnictvi dobrovolnych

® adéle z vlastnictvi svazki do vlastnictvi obci, které byly & jsou ve

svazka obci
svazku sdruzeny a které byly piedchozimi vlastniky pievadénych nemovitosti,

- prevody a piechody vlastnictvi k nemovitostem mezi z¥izovateli veregnych
vyzkumnych instituci a verejnymi vyzkumnymi institucemi nebo mezi ziizovateli
vefginych neziskovych Ustavnich zdravotnickych zatizeni a verejnymi neziskovymi
Ustavnimi zdravotnickymi zatizenimi,

- pievody a piechody vlastnictvi k nemovitostem pii provadéni reorganizace v ramci
insolvenéniho Fizeni, jde-li o vydani ¢ésti dluznikovych aktiv veétitelim nebo o prevod
dluznikovych aktiv na nové zaloZenou pravnickou osobu, ve které maji véritelé
majetkovou Ucad,

- od dan¢ z prevodu nemovitosti je téZz osvobozen pievod nebo piechod vilastnictvi k
nemovitostem z vlastnictvi Ceské republiky, pokud s majetkem st&u hospodari
organizacni slozky stétu, kancel& poslanecké snémovny, kancelar senatu, sté&ni
prispévkove organizace, stétni fondy nebo ¢eska konsolidacni agentura, jakoZ i pievody
nebo piechody vlastnictvi k nemovitostem na Ceskou republiku, ®

- prevody a prechody vlastnictvi k majetku z pozemkového fondu Ceské republiky na
nabyvatele, na za&kladé rozhodnuti o privatizaci (pri verejné soutézi, vereiné drazhbe, v
piimém prodeji) ve smyslu zakona ¢. 92/1991 Sh., zékona ¢. 171/1991 Sh. a z&kona ¢.
569/1991 Sh. a pri prevodu zemédélskych a lesnich pozemki z vlastnictvi stétu podle
zékona ¢.95/1999 Sh., kterym byla stanovena pravidla pro pievod séni puady
(prodejem osobam jiz hospodaricim na pude, v obchodni vereiné soutéZi ostatnim
osobam),

- prevody a prechody vlastnictvi k nemovitostem akciovych spolec¢nosti s plnou
majetkovou Ucagti stétu uskutecnéné v ramci schvaleného privatizacniho projektu nebo
rozhodnuti o privatizaci pred prevodem majetkové Ucasti na pozemkovy fond Ceské
republiky. Jedna se 0 nemovity majetek nepouzitelny pro podnikatelské Ucely dle

€6 Z&kon &. 128/2000 Sh., o obcich (obecni zifzenf)
678 49 Z&kon &. 128/2000 Sb., o obcich (obecnf zifzenf)
8 §20 odst. 3 z&kon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti
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z&kona o podminkéch prevodu majetku stétu na jiné osoby % jiné prevody nemovitého
majetku by od dan¢ z pirevodu nemovitosti osvobozeny nebyly,

- prevody a pirechody majetku, ktery prechézi na pravnické osoby v Ceské republice v
souvislosti se zanikem Ceské a Slovenské Federativni Republiky,

- prevody a piechody vlastnictvi k pozemkaim a ztizeni vécnych bremen na zékladé
rozhodnuti pozemkovych Uradi o pozemkovych Upravéch dle zékona o Upravé
vlastnickych vztahii k padé a jinému zemedslskému majetku ™,

- vklady vloZzené dle obchodniho zakoniku do za&kladniho kapitdlu obchodnich

spoletnosti nebo druzstev. ™

Je- li vkladem nemovitost, osvobozeni se neuplatni,
jestlize do péti let od vlozeni vkladu zanikne G¢ast spoleénika v obchodni
spolecnosti nebo ¢lena v druzstvu, s vyjimkou piipadu amrti spole¢nika, a nemovitost
neni spole¢niku vracena. Osvobozeni zistava zachovano, dojde-li ke zméné obchodni
spolecnosti na vereiné neziskove Ustavni zdravotnické zarizeni. Osvobozeni zastava
rovnéz zachovano, zanikne-li Uc¢ast spolecnika za trvani konkursu, podle soudem
schvéleného reorganiza¢niho planu nebo podle soudem schvaleného oddluzZeni. Po dobu
téchto péti let nebeZi Ihita pro vymeéieni dané. Zanik Ucasti ve spolecnosti nebo ¢lenstvi
v druzstvu do péti let od vloZeni nemovitosti jako vkladu je spolecnik povinen oznamit
do 30 dni ode dne zaniku Gcasti nebo ¢lenstvi mistné prisluSnému spravci dang;
soucasti tohoto oznameni je i sdéleni o zpasobu vyporadani,

- pievody a prechody majetku pravnickych osob pri jejich slouceni, splynuti, rozdéleni
nebo premeng,

- bezlplatné prevody byti a nebytovych prostora z vlastnictvi bytovych druzstev
do vlastnictvi ¢lena — fyzickych osob, jde-li o bezlplatné prevody uvedené v
ustanoveni 8 24 odst. 1 aZ 4 zékona ¢. 72/1994 Sh., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorum a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byta), ve znéni pozdéjSich
predpist,

- prevody rodinnych domki a garazi a byti z majetku druzstev do vlastnictvi ¢lena
téchto druzstev — fyzickych osob, jejichz ngemni vztah k rodinnému domku, garéZi

nebo bytu vznikl po splaceni ¢lenského podilu (dalSiho ¢lenského vkladu) témito ¢leny

6§ 6 odst. 1 pism. ¢) zakona 92/1991 Sh., o podminkéch pievodu majetku stétu najiné osoby
08 19 z&kona &. 229/1991 Sh.,0 pravé vlastnickych vztahi k padé a jinému zemgdgl skému majetku
! § 58 zékona &. 513/1991 Sb., obchodni zakonik
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nebo jejich préavnimi piedchadci. Osvobozeni byta se v tomto pripadé tyka druzstev,
ktera nespliiuji podminku stanovenou v zékong o vlastnictvi byt, " podle néhoz se
jednalo pouze o druzstva, na jejichz vystavbu byla poskytnuta finanéni, Gvérova a jina
pomoc. V prevazné mite jsou takto osvobozena druZstva, ktera vznikla za tim Gcelem,
aby se stala vlastnikem budovy a byla proto vytvorena ¢leny-ngjemci,

- prevody a piechody majetku bytového druZstva v souvislosti s vyélenénim ¢asti
bytového druzstva dle z&kon o vlastnictvi bytii %, Jedné se o prevod i prechod majetku z
pavodniho, naddle existujiciho druZzstva na nové druzstvo na zékladé rozhodnuti o
vyc¢lenéni ndlemci nebo vlastniki byt nebo nebytovych prostora, kteri jsou ¢&leny
tohoto druZzstva; rozhodnuti bylo mozno piijmout nejpozdéji do 31. prosince 1996,

- pievody byt a garézi z vlastnictvi pravnické osoby, vzniklé za U¢elem, aby se stala
vlastnikem budovy, do vlastnictvi fyzickych osob — ngjemci prevadénych byt a garézi,
ktefi jsou ¢leny nebo spolecniky této pravnické osoby, pokud se fyzické osoby nebo
jgjich pravni predchidci podileli svymi penéznimi prostiedky a jinymi penézi
ocenitelnymi hodnotami na potizeni budovy. Ve vétSing pripadi se jednéd o pravnické
osoby, které odkupuji v ramci privatizace bytového fondu tyto domy od obci a poté, co
splati kupni cenu, prohlaSenim vlastnika domu rozdéli stavbu na jednotky, které prevede
jednotlivym spolecnikam nebo ¢lenim do vlastnictvi (postup dle zakona o vlastnictvi
bytd),

- prevody nemovitosti z vlastnictvi Ceské republiky, které pred prevodem byly ve
sprévé Pozemkového fondu Ceské republiky; priznani k dani z prevodu nemovitosti v
tomto piipadé podava nabyvatel,

- prvni Uplatny pievod nebo piechod vlastnictvi -

a) ke stavbé, kterd je novou stavbou, na niz bylo vydano pravomocné kolaudasni
rozhodnuti, nebo je dokoncenou novou stavbou nebo rozestavénou novou stavbou a
stavba nebyla dosud uzivéna, s vyjimkou zkudebniho provozu ™,

b) k bytu v nové stavbé a k bytu, ktery vznikl zménou dokoncené stavby "> a byt nebyl
dosud uZivan, jde-li o prevod bytu podle zakon o vlastnictvi byta,

28 24 odst. 1 a7 4 zékon ¢&. 72/1994, kterym se upravuiji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony (Zakon o vlastnictvi
byti)

38 29 z&kon ¢&. 72/1994, kterym se upravuji nekteré spoluvlastnické vztahy k budovam anekteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoram a dopliuji nékteré zakony (Zakon o viastnictvi bytt)
" § 58 zékona 183/2006 Sb., 0 Gizemnim planovani a stavebnim adu (stavebni zakon)
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podminkou naroku na osvobozeni je, Ze pievodcem je fyzicka ¢i pravnicka osoba a
pievod stavby je provadén v souvislosti s jejich podnikatelskou ¢innosti, kterou je
vystavba nebo prodel staveb a byti, nebo jejich predmétem ¢innosti je vystavba nebo
prodej staveb a bytu, anebo je-li prevodcem obec,

- Uplatny pirevod nemovitosti, jestlize pievodcem je pravnicka osoba, které byla
nemovitost beziplatné pirevedena likvidatorem na zékladé zékona o zruSeni Fondu
déti a mladeze a 0 zménéch nékterych zakona. Likvidator pirevede na ob¢anska sdruzeni
déti a mlédeze, Skoly a 3kolska zarizeni nebo na samospravné tUzemni celky bezdplatné
majetek podle podminek ¢l. I. z&ona ¢. 357/1992 Sh., o dani deédické, dani darovaci a
dani z prevodu nemovitosti; tento pirevod neni piredmétem dané darovaci a dalSi Uplatny
pievod nemovitého majetku z téchto jmenovanych subjektia na jiné osoby je osvobozen
sG¢innosti od 1. 12. 2000 od dané z pievodu nemovitosti,

- dan z prevodu nemovitosti se nevybira pii vydani majetku podle zvl&stnich predpisi,
tj. napt. z&kon ¢. 403/1990 Sh., o zmirnéni nésledka neékterych majetkovych kiivd, ve
znéni pozdgjSich predpisi, zékon ¢. 87/1991 Sh., ve znéni pozdéjSich predpisi, za&kon ¢.
229/1991 Sh., ve znéni pozdéjSich predpisi, zékon ¢. 42/1992 Sb., o Upravé
majetkovych vztahi a vyporadani majetkovych naroka v druzstvech.

4.1.1 Dan z pirevodu nemovitosti versus dai dar ovaci

Z davodu tématického rozsahu této diplomové prace se zamérim zejména na
osvobozeni dané z prevodu nemovitosti. Z praktického hlediska je v&ak nutné zminit
piipad, ktery je v redlném Zivoté hojné vyuZzivan nebot’ poskytuje pravnim subjektam I.
all. skupiny prostor, kdy se Ize beztrestné vyhnout placeni dan¢ z prevodu nemovitosti
a to z davodu ustanoveni § 19 odst. 3 z&kon ¢. 357/1992 Sb., o dani deédické, dani
darovaci a dani z prevodu nemovitosti, které stanovuje, Ze od dan¢ darovaci je
osvobozeno bezliplatné nabyti majetku, pokud k nému dochézi mezi osobami
zarazenymi v 1. all. skuping.

Tohoto ugtanoveni je vyuzZivano hlavné v piibuzenskych vztazich, kde
nemovitosti jsou prevadény zejména z rodi¢ti na déti ¢i na vnoucata — prevod mezi

Zivymi (inter vivos).

7% § 1390 odst. 3 z&kona 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim iadu (stavebni zakon)
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Pro prevod nemovitosti, se tak od 1.1.2008, vyplati z finan¢niho hlediska vyuzit
institutu darovaci smlouvy, na které se vztahuje ono osvobozeni.

Pro Uplnost je vhodné zminit, Ze do |. skupiny patii osoby — piibuzni v radé
piimé a manzel a do I1. skupiny patii jednak pribuzni v fadé poboc¢né tj. sourozenci,
Synovci, netere, strycové, tety a jednak manzelé déti (zet'ové a snachy), déti manzela,
rodice manzela, manzelé rodi¢ti a osoby, které s nabyvatelem, darcem nebo
zistavitelem Zily neiméné po dobu jednoho roku pied pievodem nebo smrti zistavitele
ve spolecné domécnosti a které z tohoto diivodu pecovaly o spole¢nou domécnost nebo
byly odkézany vyzivou na nabyvatele, darce nebo ztistavitele.

Pro zajimavost je téZ vhodné zminit, Ze k osvobozeni u |. all. skupiny téZ dochézi
v pifpadé nabyti majetku dednim °.

4.6 Vyméieni a splatnost dani

4.6.1 Vyméreni a splatnost dani

Dan z pirevodu nemovitosti je splatna ve lhaté pro podani dafového piiznani
tj. do konce tietiho mesice po meésici v némz, byl zapsan vklad prava do katastru
nemovitosti, nebo nabyla Uc¢innosti smlouva o Uplatném prevodu vlastnictvi k
nemovitosti, kter4 neni evidovéna v katastru nemovitosti, bylo vydano potvrzeni o
nabyti vlastnictvi k vydrazené nemovitosti ve verejné drazb¢ nebo nabylo pravni moci
rozhodnuti o priklepu a bylo zaplaceno nejvysSi podani pii vykonu rozhodnuti nebo
exekuci, anebo nabylo pravni moci rozhodnuti nebo byla danovému subjektu dorucena
jind ligtina, kterymi se potvrzuji nebo osvédcuji vlastnické vztahy k nemovitosti,
nejednali se o Uplatny prevod nebo piechod vlastnictvi k nemovitosti uvedeny v
piedchozich moznostech.

Neodchyluje-li se dan z prevodu nemovitosti uvedena v danovém piiznéni od
dan¢ z prevodu nemovitosti vymeérené, nemusi spravce dané sdélovat danovému
subjektu vysledek vymeteni, pokud o to dainovy subjekt vyslovné nepozada nejpozdéji
ve |hité pro vymeéreni dané z prevodu nemovitosti. Za den vymeteni dan¢é z prevodu
nemovitosti a souc¢asné za den doruceni tohoto rozhodnuti danovému subjektu se

819 odst. 1 z&kon ¢. 357/1992 Sb., o dani didické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti
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povazuje posledni den lhity pro podani danového piiznani, a bylo-li danové priznani
podano opozdéng, pak den, kdy doSlo spravci dang. Stejné se pii poéitani lhit postupuje
i u dodatec¢ného darnového priznani.

Dojde-li k zaniku G¢asti spole¢nika v obchodni spolecnosti nebo zaniku ¢lenstvi
¢lena v druzstvu do 5 let ode dne vloZeni nemovitosti jako vkladu do zakladniho
kapitdlu obchodni spolecnosti nebo druZstva a nejsou-li pritom spinény podminky pro
osvobozeni od dang z prevodu nemovitosti 7/, spravce dand stanovi daii platebnim
vymérem; takto stanovend dan je splatnd ve lhiaté 30 dna ode dne doruéeni
platebniho vyméru. Pendle z ¢astky, ktera je uvedena v platebnim vyméru, nevznika

Cini-li dan dédicka, dai darovaci nebo dai z prevodu nemovitosti méné nez 100
K¢, danové priznani se podava, avSak vymeéienou dan spravce dané nepredepiSe a
poplatnik dati neplati .

4.1.2 Danove priznani

Daiove priznani je poplatnik povinen podat mistné prislusnému spravci dané
piizndni k dani z prevodu nemovitosti nejpozdéji do konce tietiho mésice
nésledujiciho po mésici, v némz :
- byl zapsan vklad préva do katastru nemovitosti,
- nabyla G¢innosti smlouva o Uplatném pievodu vlastnictvi k nemovitosti, kterd neni
evidovana v katastru nemovitosti,
- bylo vydano potvrzeni o nabyti vlastnictvi k vydraZzené nemovitosti ve verejné drazbé
nebo nabylo préavni moci rozhodnuti o priklepu a bylo zaplaceno nejvysSi podani pri
vykonu rozhodnuti nebo exekuci,
- nabylo pravni moci rozhodnuti nebo byla danovému subjektu dorucena jina listina,
kterymi se potvrzuji nebo osvédéuji vliastnické vztahy k nemovitosti, nejedné&-li se o
Uplatny prevod nebo piechod vlastnictvi k nemovitosti uvedeny v piedchozich
moznostech.

Soucésti danového piiznani je ovéreny opis nebo ovérena kopie smlouvy nebo

jiné listiny, kterou se potvrzuji nebo osvédeuji viastnické vztahy k nemovitosti.

78 20 odst. 6 pism. €) zakon &. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti
8 818 odst. 2 aZ odst.5 zékon &. 357/1992 Sb., o dani d&dické, dani darovaci adani z pievodu
nemovitosti

- 44 -

PDF vytvofeno zkuSebni verzi pdfFactory www.fineprint.cz


http://www.fineprint.cz
http://www.fineprint.cz

Diplomova préace Danoveé povinnosti pojené s prevodem nemovitosti

Vedle toho je téZ nutné predloZit znalecky posudek o cené zji&éné podle
z&kona o oceiiovani majetku ”°, jde-li o Uplatny nebo beztplatny prevod nebo prechod
vlastnictvi k nemovitosti. Jde-li o vklad nemovitosti do spole¢nosti s rucenim
omezenym nebo do akciové spolecnosti, soucasti danového piiznani je posudek znalce,
kterym se ur¢uje hodnota piredmétu vkladu.

Znalecky posudek se ale nevyZaduje:

- pri podani danového priznani k dani z prevodu nemovitosti, jde-li o prevod nebo
piechod vlastnictvi k nemovitosti, ktery je zcela osvobozen od dané,

- pri podéni danového priznani k dani darovaci nebo k dani z prevodu nemovitosti, jde-
li o prevod ¢i prechod vlastnictvi k pozemku bez stavby a bez trvalého porostu;
vzniknou-li pochybnosti 0 spréavnosti vy3e zakladu dané; spravce dan¢ sdéli tyto
pochybnosti danovému subjektu a vyzve jg k predloZeni znaleckého posudku,

- pri podani danového priznani k dani z prevodu nemovitosti, jde-li o Uplatny prevod
vlastnictvi k nemovitosti z vlastnictvi Uzemniho samospréavného celku, o vydraZeni
nemovitosti nebo o prechod vlastnictvi k nemovitosti pii zruSeni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi soudem, anebo pii vyvlastnéni, neni-li z&kladem dané cena
zji&téna podle zakon o ocefovani majetku,

- pri podani danového priznani k dani z prevodu nemovitosti, jde-li o prodej nemovitosti
mimo drazbu v rdmci insolven¢niho fizeni pri zpenéZeni majetkové podstaty v konkursu
nebo pii oddluZeni, neni-li zékladem dané cena zjiténa podle z&kon o ocenovani
majetku.

Danové priznani k dani z pievodu nemovitosti se nepodava pii Uplatném
prevodu nebo prechodu nemovitosti z viastnictvi Ceské republiky, je-li prevod nebo
piechod vlastnictvi k nemovitosti od této dané osvobozen.

4.1.3 Lhity pro vyméreni

Zakonodarce téZ gtanovil urcité Ihaty, které omezuji pravo vymetit a dometit
dan. Z pohledu pravni jistoty a odstranéni zbytecnych zmatka se toto ustanoveni jevi
jako vhodné. MuzZzeme v ném pozorovat uréitou podobnost napiiklad s promli¢enim v
ob¢anském zékoniku.

7 Z&kon ¢&. 151/1997 Sh., 0 oceiiovani majetku
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Zakonodarcem tak byla stanovena lhatu t¥i let od konce kalendarniho roku, v
némz vznikla povinnost podat danové piiznani.

Byl-li v&ak pred uplynutim téo Ihaty uc¢inén ukon smétujici k vymétreni dané
nebo jejimu dodatecnému stanoveni, béZi nova tiileta Ihita od konce roku, v némz byl
poplatnik o tomto Ukonu zpraven.

Vymérit a domerit dan, vSak Ize nejpozdéji do deseti let od konce kalendarniho

roku, v némz vznikla povinnost podat dainove priznéni.

4.7 Rozhodovaci ¢innost Nejvyssiho spravniho soudu

4.7.1 Dan z pirevodu nemovitosti: osvobozeni od dané

Rozhodnuti &j. 7 Afs 81/2005-78 ® ze dne 31.5.2006 ieSilo otézku osvobozeni
prvniho Uplatného prevodu nebo piechodu vlastnictvi k nové stavbé (8 20 odst. 7
zékona CNR ¢&. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pievodu
nemovitosti). NejvySSi spravni soud deklaroval, Ze k osvobozeni muze dojit pouze za
podminky, kdy stavba nebyla doposud uzivana. Podminka neuzivanosti, tak neodpada u
stavby, ktera je novou stavbou, na kterou bylo vydano pravomocné kolaudacni
rozhodnuiti.

NejvySSi sprévni soud v této véci rozhodoval o kasacni stiznosti proti rozsudku
krajského soudu, ktery rozsudkem zamitl Zalobu stéZovatele proti rozhodnuti Finan¢ni
reditelstvi v Ostraveé, jimZz bylo zamitnuto odvolani proti dodatecnému platebnimu
vyméru ve vysi 1 325 000,-K¢.

Zalobce uzaviel dne 26. z&i 2000 s kupujicim (spole¢nost ACR as.) kupni
smlouvu k jednotce vedené jako ogtatni nebytovy prostor veéetné spoluvlastnického
podilu ke spolenym ¢astem objektu a pozemku. Préavni G¢inky vkladu nastaly dne
4.12.2000.

Stavba objektu byla zkolaudovana rozhodnutim meéstského soudu dne 5. zéri
2000, s pravni moci dne 7. zéri 2000. Spolecnost ACR as. zahdjila provoz v
nemovitosti — provoz supermarketu jiz dne 20. zari 2000. (tj. kdy nemovitost nebyla v
jeho vlastnictvi, nybrz v ngemném vztahu).

80 http://www.nssoud.cz/anonym.php? D=7520
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Krajsky soud se opiel o ustanoveni 8§ 20 odst. 7 pism. a) zékona o dani z
pievodu, které stanovuje podminky pro osvobozeni od dané a to tak, Ze jde o prvni
Uplatny prevod nebo piechod vlastnictvi stavby jiz pravomocné zkolaudované, nebo
stavby dokoncené a nezkolaudované, ¢i stavby rozestavéné, ale jiz prevoditelné,
piicemz to musi byt stavba nova a dosud nevyuzivana. Dle krajského soudu se tedy
pozadavek nevyuzivanosti vztahuje na vSechny tii piipady tj. stavba nova a pravomocné
zkolaudovana nebo dokoncend nova stavba nebo rozestavénd nova stavba.  Tento
vyklad |ze zdivodnit zejména gramatickym vykladem, ale i vykladem logickym, ato ve
vazb¢é na stavebni zékon, podle n¢hoz Ize uZivat pouze stavbu zkolaudovanou. Pro
zbylé dvé moZnosti tj. stavba dokonéend a nezkolaudovand a stavba rozestavénd,
uvedend podminka neuzivanosti dopada také, nebot’ uZivani stavby dokoncené nové ¢i
rozestavéné noveé, by piedstavovalo poruseni ustanoveni stavebniho zékona, pokud by
se ngjednalo o vyjimku tj. predéasné uzivani stavby a zkuSebni provoz). Z tohoto
duvodu, je podminka neuzivanosti prakticka zejména u stavby zkolaudované, nebot’ ta
by jiz prakticky uzivana byt mohla.

StéZzovatel (Zalobce) napadal rozsudek pro nezékonnost spocivajici v
nespravném posouzeni pravni otézky krajskym soudem. Dle Zalobcova vykladu je
spojeni “dosud uzivana’ vykladano znacné extenzivné a podminka neuzivanosti se
vztahuje pouze a jen na stavbu dokonc¢enou novou nebo stavbu rozestavénou novou a
nikoliv jiZ na zkolaudovanou stavbu. K tomuto zavéru vede stéZovatele skutecnost, Ze
pokud by byl pravdivy vyklad krajského soudu, stava se slovni spojeni “stavby
zkolaudované a stavby uzivané’ protitecici a nelogické, nebot’ kolaudace je nutna prave
k tomu, aby mohla byt stavba uzZivana. To tedy dle stéZovatele (Zalobce) znamena, Ze
zkolaudovand stavba bude vzdy po zkolaudovani uzivana a tudiz podminka uzZivanosti
je zde nadbytec¢na a je nutné ji vztahnout pouze na zbylé dva pripady.

Ddle st¢Zzovatedl uvadi, Ze uvedené ustanoveni bylo vztazeno i na nebytovou
jednotku, ktera byla piredmétem prodeje a kterd byla vytvoiena ve stavbé, ve které byly
prohl&Senim vlastnika vytvoreny a oddéleny noveé jednotky, ackoliv z&kon hovoti jen o
nové stavbé, na kterou bylo vydano kolauda¢ni rozhodnuti.

V neposledni fadé stéZovatel tvrdil, Ze rozhodnuti trpi neprezkoumatelnosti,

spocivajici v nesrozumitelnosti nebo v nedostatku divodu rozhodnuti.
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NejvysSi spravni soud oduavodnil, Ze zakonodarce vyjadiil sviij umysl naprosto
jednozna¢né tak, Ze pro osvobozeni dané musi byt spinény vechny ti podminky — musi
se jednat o prvni Uplatny prevod nebo prechod, o novou stavbu, na kterou bylo vydano
kolauda¢ni rozhodnuti, nebo dokoncena stavba nebo rozestavéna stavba, a o stavbu,
kter& nebyla dosud uzivana. Spojeni “dosud” se bez jakékoliv pochybnosti pouZije na
vSechny tii typy staveb uvedenych v z&kong. Dle NejvySSiho spravniho soudu je
kolaudace zékonnou podminkou pro uzivani stavby, ale nikoliv povinnosti.

S ndmitkou stéZovatele, Ze spravni organy neprihlédly k tomu, Ze jde pouze o
nebytovou jednotku, kterd byla vytvorena prohlaSenim vlastnika a nikoliv o stavbu,
kter& nebyla dosud uzivana, 1ze za dostacujici poukézat na to, Ze predmétem pirevodu
nebyla jen jednotka, ale i spoluvlastnicky podil na spolecnych prostoréch stavby a
jednak, Ze pii pouZiti argumentace a maioru ad minus vztahuje-li se osvobozeni na
stavbu, tim spiSe je I1ze vztahnout na jednotku v ni- a spoluvlastnicky podil k ni.

Pojem nepirezkoumatelnosti spocivajici v nesrozumitelnosti nebo v nedostatku
divodt neni uveden sii.s. ani v 0.s.f., aproto je véci pravni nauky vyloZit tento pojem.
Za nesrozumitelné |ze obecné povaZzovat takové soudni rozhodnuti, z néhoZ neni patrné,
které osoby jsou jeho adresatem, kdy soudni vyrok je vnitiné rozporny, kdy nelze zjistit
zda soud Zalobu zamitl nebo o ni odmitl rozhodnout, kdy nelze rozliSit co je vyrok aco
odiavodnéni apod. Nedostatkem divodia nelze rozumét dil¢i nedostatky odavodnéni
soudniho rozhodnuti, ale pouze nedostatek davodu skutkovych — typicky tam, kde soud
oprel rozhodovaci divody o skute¢nosti v fizeni nezjistované, v rozporu se zékonem
nebo pokud neni zi'ejmé, zda viibec néjaké diukazy v fizeni byly provedeny.

Z téchto davoda Nejvyssi spravni soud neshledal kasacni stiznost davodnou, a
proto ji podle § 110 odgt. 1 si.s. zamitl.

De lege ferenda, by ale bylo vhodngjsi z&kon o dani z dédické, dani darovaci a
dani z prevodu nemovitosti zrusit, nebot’ predstavuje jen dalSi danovou zatéz, kterou
podnikatelsky subjekt musi piekonat. Pro spolecniky spole¢nosti s ru¢enim omezenim,
tak v podstaté prodel nemovitosti predstavuje az troji zdanéni. Prvnim zdanénim pfi
pievodu nemovitosti je tedy dan z prevodu nemovitosti, ktera je ve vysi 3% ze sjednané
(nebo stanovené) ceny. Pokud by jsme vzali, Ze spole¢nost vyk&ze za dané danové
obdobi zisk, bude ¢éstka obdrzen4 za prodel nemovitost podliéhat dani z prijmu
préavnickych osob, a to ve vysi 21%. A do tietice, pro spolecniky, kteti by si chtéli
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zbyvajici ¢ast ¢astky za prodanou nemovitost vyplatit, je zde pripravena sréZzkova dan
ve vysi 15%. Toto vie predstavuje nelimérné danoveé zatizeni, které brani zacinajicim
podnikatelim v rozvoji svého podnikani.

4.7.2 Judikatura Nejvyssiho spravniho soudu

Ze sbirky rozhodnuti NejvysSiho spravniho soudu, ve které se po projednéni v
plénu soudu uverejnuji vybrana rozhodnuti, stanoviska ¢i zasadni usneseni NejvysSiho
spravniho  soudu, rozhodnuti krajskych soudi a usneseni zvl&&tniho senatu
rozhodujiciho podle z&kona ¢. 131/2002 Sb., Ize uvést pro moznost dalSiho studia
zejmeéna nésledujici rozhodnuti:

(1) Rozsudek Nejvy&iho spravniho soudu ze dne 24. 8. 2006, ¢j. 2 Afs
151/2005-59 &, tykajici se dané& z pr¥evodu nemovitosti, konkrétné: skutefnosti
rozhodnych pro stanoveni daiové povinnosti.

V uvedeném rozsudku se NejvySSi spravni soud zabyva pripadem, kdy dani
z prevodu nemovitosti dle § 9 zakona ¢. 357/1992 Sh., od dani dédické, dani darovaci a
dani z prevodu nemovitosti je podroben i Uplatny prevod nemovitosti, ato i presto, Ze
nasledné dojde k odstoupeni od smlouvy a smlouva se tim od pocéku rusi. Dle
NejvySSiho spravniho soudu je rozhodujci skute¢nosti pro vymeteni dan¢ z prevodu
nemovitosti fakt, Ze k prevodu nemovitosti doslo, nikoliv fakt, Ze bylo od pavodné
platné a u¢inné prevodni smlouvy odstoupeno. Dai z prevodu nemovitosti, Ize
v takovém pripadé prominout pouze za podminek stanovenych v § 25 odst. 3 téhoz
z&kona, tedy ve lhaté tam stanovené, kterou nelze prodlouzit ani navrétit v piedesly
stav.

(2) Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 30. 11. 2005, ¢j. 11 Ca
123/2004-18 , tykajici se dané z prevodu nemovitosti, konkrétné: piredmétu dané.

Rozsudkem bylo stanoveno, Ze prevod vlastnictvi k nemovitosti na zékladé
postupni smlouvy, se povaZuje za Uplatny prevod nemovitosti, ktery podiéha dani z
pievodu nemovitosti (§ 9 odst. 1 zakona CNR &. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani

81 http://www.nssoud.cz/anonym.php? D=8476
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darovaci a dani z prevodu nemovitosti), protoZe postupitel jako protihodnotu za
nemovitost , ziskal“ hodnotu pohledavky.

(3) Rozsudek Krajského soudu v Hradci Krélové ze dne 26. 5. 2006, ¢j. 31
Ca 242/2005-30, tykajici se dané z prevodu nemovitosti, konkrétné: ceny gednané a
ceny stanoveneé.

Rozsudkem bylo konstatovano, Ze pokud je nemovitost pirevadéna na zakladé
dvoustranného pravniho Ukonu, pri némz se piredpoklada sjednani ceny, pak jde o cenu
siednanou dohodou ve smyslu § 10 pism. a) zékona CNR &. 357/1992 Sb., o dani
dédické, dani darovaci a dani z pirevodu nemovitosti.

Cena stanovena podle z&kona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku nebo
posudkem znalce dle § 59 odst. 3 obchodniho zékoniku vSak za cenu sjednanou
povaZzovat nelze; cena totiz nebyla stanovena projevem vile G¢astniki smluvniho
vztahu.

(4) Rozsudek M éstského soudu v Praze ze dne 31. 1. 2007, ¢j. 11 Ca 53/2006-
46, tykagjici se osvobozeni od dané z pievodu nemovitosti p¥i pirevodu garéazovych
sténi v hromadné gar a7i.

Meéstsky soud konstatoval, Ze hromadné garaZe jsou svoji povahou specifickym
nebytovym prostorem, kde konkrétni subjekt je soucasné spoluvlastnikem nebytové
jednotky jako celku a ma opravnéni v hromadnych garézich parkovat na konkrétnim
parkovacim misté.

Osvobozeni od dan¢ z prevodu nemovitosti podle § 20 odst. 7 zékona CNR ¢.
357/1992 Sh., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti, ve znéni
platném v roce 2003, se tedy vztahuje i na dosud neuzivané ¢a&sti stavby ve
spoluvlastnictvi, pokud |ze idedlni spoluvlastnicky podil promitnout do konkrétni ¢asti
stavby (napt. konkrétni gardZové sténi v hromadné garéZi) a pokud se jedna o prvni
pievod podilu, jehoz obsahem je uzivani konkrétni casti stavby (napt. konkrétniho
parkovaciho mista), které dosud nebyla nikym jinym uzivana.
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(5) Rozsudek NevysSiho spravniho soudu ze dne 22. 3. 2006, ¢. 1 Afs
57/2005-61 %, tykajici se osvobozeni o dané& z pievodu nemovitosti pii odstoupenti
od kupni smlouvy.

Osvobozeni od dané¢ z prevodu nemovitosti pii prvnim Uplatném prevodu
vlastnictvi ke stavbé ¢i bytu (8§ 20 odst. 7 zékona CNR ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické,
dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti) se miZe vyéerpat jen takovym pievodem,
jehoz teinky pozdgji nezaniknou, ajenz tedy splnil sviij ekonomicky Gcel.

Dojde-li tedy k Uplatnému prevodu stavby ¢i bytu, bude takovy pievod podléhat
osvobozeni za podminky, Ze stejna véc byla jiz predmétem diivéjsi kupni smlouvy, ale

prevodce od ni odstoupil z davodu nezaplaceni kupni ceny prodavajicim.

(6) Rozsudek NegvysSiho spravniho soudu ze dne 1. 2. 2006, ¢. 1 Afs
24/2005-70, tykajici se Osvobozeni o dané z pfevodu nemovitosti.

Rozsudkem NejvysSiho spravniho soudu bylo konstatovano, Ze pokud
piedmétem prvniho Uplatného pievodu byl, jak byty ¢i nebytové prostory, tak i
spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu ¢i vedlejSich staveb, pak vSechny tyto prevody
podléhaji osvobozeni od dan¢ z prevodu nemovitosti (§ 20 odst. 7 zékona CNR ¢.
357/1992 Sh., o dani dédické, dani darovaci a dani z pievodu nemovitosti).

Oproti tomu, pirevod spoluvlastnického podilu k pozemku podle § 21 odst. 1
zékona ¢. 72/1994 Sh., o vlastnictvi bytia, vSak od dané¢ z pievodu nemovitosti
osvobozen neni.

(7) Rozsudek Nejvy&iho spravniho soudu ze dne 20. 7. 2005, ¢j. 2 Afs
210/2004-81 % | tykajici se uré&eni zakladu dan&: sougasti kupni ceny.

Dle rozhodnuti jsou soucésti kupni ceny, a tedy i zékladem dan¢ z prevodu
nemovitosti [§ 10 pism. a) zakona CNR &. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a
dani z prevodu nemovitosti], veSkera finanéni plnéni, kterd jsou siednana jako Uhrada za
prodéavané nemovitosti. Mezi takova plnéni patii i ¢astky, které se kupujici zavéze
uhradit za prodévajiciho jejich veriteli.

82 http://www.nssoud.cz/anonym.php? D=6776
8 http://www.nssoud.cz/anonym.php? D=394
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(8) Rozsudek Nevyssiho spravniho soudu ze dne 27. 7. 2006, ¢. 7 Afs
126/2005-75 ®, tykajici se dané z pievodu nemovitosti, konkrétng: Uplatnost
pirevodu.

Rozhodujicim kritériem pro posouzeni Uplatnosti prevodu je poskytnuti Uplaty,
za niZ je treba povaZovat veSkera financni plnéni dohodnutad mezi prevodcem a
nabyvatelem, jakoz i veSkera protiplnéni, ktera nemusi byt nutné vyjadiena v penézich.
Prevod nemovitosti na zékladé smlouvy o zgjistovacim prevodu prava podle § 553
ob¢anského zakoniku vSak neni vyvaZzovan Zadnou protihodnotou a ani na strané
pievodce neni prevod motivovan imyslem poskytnout nabyvateli majetkovy prospéch,
aproto neni predmétem uvedené dané.

8 http://www.nssoud.cz/anonym.php? D=8200
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5. Dan z piijmu ve vztahu k prodegi nemovitosti

Problematika dané¢ z piijmu je velice rozsahla a sama o sobé¢ by tak snadno
mohla byt predmétem diplomové préce, ne-li primo disertacni. Z tohoto davodu se
proto omezuji pouze na zminéni z&kladnich ustanoveni zakona, které jsou spojeny
zejména s prevodem nemovitosti.

Vzhledem ktomu, Ze urceni zdanitelného z&kladu dané je pomérné sloZité,
odkazuji ¢itatele této préce na prislusny pravni predpis tj. zékon ¢. 586/1992 Sh., o
danich z prijmi a na jeho dalSi podrobnéjsi prostudovani.

5.1 Dai z prijmu fyzickych osob

5.1.1 Poplatnik

Poplatnikem dang z prijmu jsou fyzické osoby, ktefi maji na Gzemi Ceské
republiky bydli&é nebo se zde obvykle zdrzuji, maji danovou povinnost, ktera se
vztahuje jak na piijmy plynouci ze zdrojii na Gzemi Ceské republiky, tak i na prijmy
plynouci ze zdroju v zahranici.

Ostatni poplatnici nebo ti, o nichz to stanovi mezinarodni smlouva, maji
daiovou povinnost, které se vztahuje jen na piijmy plynouci ze zdroji na tzemi Ceské
republiky.

Fyzické osoby, ktefi se na tizemi Ceské republiky zdrzuji pouze za Géelem studia
anebo |&eni, maji danovou povinnost, ktera se vztahuje pouze na piijmy plynouci ze
zdrojii na Uizemi Ceské republiky, i v pripade, Ze se na tzemi Ceské republiky obvykle
zdrzuji.

Déle je nutné splnit podminku alespori 183 dnii na Gzemi Ceské republiky v
piislusném kalendainim roce.

5.1.2 Predmétem dané z piijmi

Predmétem dan¢ z piijmu fyzickych osob jsou:

- prijmy ze zavislé ¢innosti a funkéni pozitky,

- prijmy z podnikéni a jiné samostatné vydélecné ¢innosti,
- prijmy z kapitalového majetku,

- ptijmy z prongmu,
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- odtatni prijmy.
Z hlediska této diplomové prace jsou zigimé nejdulezitejsi piijmy z prevodu
nemovitosti, bytu nebo nebytového prostoru nebo spoluvlastnického podilu na nich.

Takovy to pifjem je pravnim predpisem zarazen mezi , ostatni pifjmy*. &

5.1.3 Osvobozeni od dané

Pravni predpis vymezuje fadu piipadt, ve kterych dochazi k osvobozeni. Z
hlediska tématiky této diplomové prace je dileZité zejména ustanoveni § 4 odst.1 pism.
a), b) zékona ¢. 586/1992 Sh., o danich z prijmi. Dle tohoto ustanoveni jsou od dané
osvobozeny prijmy z prodge rodinného domu, bytu, veéetné podilu na spole¢nych
¢éstech domu nebo spoluvlastnického podilu, véetné souvisgjiciho pozemku, pokud v
ném prodavajici mél bydlisté nejméné po dobu 2 let bezprostiedné pied prodejem.

Obdobn¢é se postupuje také u prijma z prodeje rodinného domu, bytu, véetné
podilu na spole¢nych ¢astech domu nebo spoluvlastnického podilu, véetné souvisejicino
pozemku, pokud v ném prodavajici mél bydlisté bezprostiedné pred prodejem po dobu
kratSi dvou let a pouZije-li ziskané prostiedky na uspokojeni bytoveé potieby.

Pro osvobozeni ptijma plynoucich manzelim z jejich spolecného jmeéni postati,
aby podminky pro jeho osvobozeni spinil jen jeden z manzeli, pokud majetek, kterého
se osvobozeni tykd, neni nebo nebyl zarazen do obchodniho majetku jednoho z
manzel.

Osvobozeni se nevztahuje na piijmy z prodeje tohoto bytu nebo domu, pokud je
nebo byl zahrnut do obchodniho majetku pro vykon podnikatelské nebo jiné samostatné
vydéle¢né ¢innosti, ato do 2 let od jeho vyiazeni z obchodniho majetku.

Osvobozeni se déle nevztahuje na piijmy, které plynou poplatnikovi z budouciho
prodgle rodinného domu, bytu, véetné podilu na spoletnych ¢astech domu nebo
spoluvlastnického podilu na tomto maetku, veetné souvisgjiciho pozemku,
uskutecnéného v dob¢ do 2 let od nabyti, a z budouciho prodeje rodinného domu, bytu,
véetné podilu na spolecnych ¢astech domu nebo spoluvlastnického podilu na tomto
majetku, véetné souvisejicich pozemk, uskutecnéného v dobeé do 2 let od jeho vytrazeni
z obchodniho majetku, i kdyZ kupni smlouva bude uzaviena a2 po 2 letech od nabyti
nebo po 2 letech od vytrazeni z obchodniho majetku.

8 §10 odst. 1 pism. b) z&kon & 586/1992 Sh., o danich z pifjma
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Dadle jsou osvobozeny prijmy z prodeje nemovitosti, bytd nebo nebytovych
prostor, piesdhne-li doba mezi nabytim a prodejem dobu péti let. V piipadé, Ze jde o
prodgl nemovitosti, byta nebo nebytovych prostor nabytych dédénim od zustavitele,
ktery byl ptibuznym v fadé ptimé nebo manzelem (manzelkou), zkracuje se doba péti
let o dobu, po kterou byla nemovitost prokazatelné ve vlastnictvi zistavitele nebo
zistavitel, pokud nemovitost byla nabyvana postupnym dédénim v fadé primé nebo
manzelem (manzelkou). Osvobozeni se nevztahuje na piijmy z prodeje nemovitosti,
bytd nebo nebytovych prostor véetné nemovitosti, byta nebo nebytovych prostor
uvedenych v odstavci 1 pism. g), pokud jsou nebo byly zahrnuty do obchodniho
majetku pro vykon podnikatelské nebo jiné samostatné vydélecné ¢innosti, ato do péti
let od jejich vyrazeni z obchodniho majetku. Osvobozeni se déle nevztahuje na piijmy,
které plynou poplatnikovi z budouciho prodeje nemovitosti, bytu nebo nebytového
prostoru, uskutecnéného v dobé do péti let od nabyti, a z budouciho prodee
nemovitosti, byt nebo nebytového prostoru, uskutecnéného v dobé do péti let od jejich
vytazeni z obchodniho majetku, i kdyZ kupni smlouva bude uzaviena aZ po péti letech
od nabyti nebo po péti letech od vyiazeni z obchodniho majetku. V pripadé prodeje
pozemku nabytého prodavajicim od pozemkového Uradu vyménou v ramci
pozemkovych Uprav podle zvla&tniho pravniho predpisu, se doba 5 let zkracuje o dobu,
po kterou prodavajici vlastnil pavodni pozemek, ktery byl sménén, a tato doba se
zapocitava i do doby, ktera beéZi od vyrazeni sménéného pozemku z obchodniho
majetku.

Doba mezi nabytim a prodejem stanovena Vv piedchozich osvobozujicich
ustanoveni se nepreruduje, pokud v dobé mezi nabytim a prodejem doslo:

- k vyporadani mezi podilovymi spoluvlastniky domu véetné piislusné pomerné ¢asti
spole¢nych prostor nebo rodinného domu veetné souvisejicich pozemki, rozdélenim
podle velikosti jejich podilt,

- k tomu, Ze v budové byly byty nebo nebytové prostory vymezené jako jednotky,
- k zéniku nebo vyporédéni spolecného jmeéni manzelt § 4 odst. 2 z&kona ¢. 586/1992

Sb., o danich z ptijmu.
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5.1.4 Zaklad dané

Obecn¢ lze tici, Ze zé&kladem dan¢ je castka, o kterou piijmy plynouci
poplatnikovi ve zdainovacim obdobi, za které se pro G¢ely dan¢ z prijmu fyzickych osob
povazuje kalendaini rok, presahuji vydaje prokazatelné vynaloZzené na jejich dosazeni,
zgji&eni a udrZeni, neni-1i zakonem stanoveno jinak.

Vzhledem k tomu, Ze piijem z pievodu nemovitosti patii mezi tzv. odatni
piijmy, dilcim zékladem dané je prijem snizeny o vydaje prokazatelné vynaloZzené na
jeho dosaZeni. Mezi takovéto vydaje je mozné uplatnit cenu, za kterou byla nemovitost
nabyta a ostatni vydaje prokazatelné s nabytim nemovitosti souvisgjici. Vydajem je
cena, za kterou poplatnik véc prokazatelné nabyl. Z&kladem dan¢ tak bude zejména
rozdil mezi kupni cenou nemovitosti, za kterou prevodce predmétné nemovitosti poridil
a kupni cenou za které predmétné nemovitosti prodal.

Jsou-li vydaje spojené s jednotlivym druhem piijmu vySSi nez piijem, k rozdilu
se nepiihlizi. %

Jestlize poplatnikovi plynou soubézné dva a vice druht piijma, je zakladem
dan¢ soucet dil¢ich z&kladu dané.

5.1.5 Sazba dané

Dan ze zakladu dan¢ snizeného o nezdanitelnou ¢ast zékladu dané a odcitatelné
poloZky zaokrouhleného na cela sta K¢ dolu ¢ini pro fyzické osoby 15%. S U¢innosti od
1.1.2009 by m¢la sazba ¢init 12,5%.

5.2 Dai z prijmu pravnickych osob

5.2.1 Poplatnik dané

Poplatnikem dané¢ z pFijma jsou osoby, které nejsou fyzickymi osobami.
Poplatnikem jsou i organizacni slozky statu, podle zakona ¢. 219/2000 Sh., 0 majetku
Ceské republiky a jejim vystupovani v préavnich vztazich, ve znéni zékona ¢. 492/2000
Shirky.

8 §10 odst.4, 5 zékona ¢. 586/1992 Sh., o danich z piijmi
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Poplatnici, ktefi maji na tzemi Ceské republiky své sidlo nebo misto svého
vedeni, maji daiovou povinnost, ktera se vztahuje jak na piijmy plynouci ze zdroja na
tzemi Ceské republiky, tak i plynouci ze zahraniéi.

Poplatnici, ktefi nemaji své sidlo na Gzemi Ceské republiky, maji dafiovou
povinnost, které se vztahuje pouze na piijmy ze zdroji na Gzemi Ceské republiky.

Od dang je osvobozena Ustiedni banka Ceské Republiky a vergjna neziskova
zdravotnicka zarizeni.

Zdanovacim obdobim muze byt zejmeéna kalendéini rok, hospodérsky rok, Ucetni
obdobi, pokud je delSi nez nepretrzité po sobé jdoucich dvanact mésicti a obdobi ode
dne kdy doSlo k fuzi, pievodu jméni na spolecnika nebo rozdéleni obchodni spole¢nosti
do konce kalendarniho nebo hospodéaiského roku.

5.2.2 Predmét dané

Obecné |ze vymezit predmétem dan¢é prijmy (vynosy) z veSkeré ¢innosti a z
nakladani s veskerym majetkem. Pravni piedpis opét vymezuje fadu piipada, které
predmétem dané nejsou. Jen namatkou, lze tak zminit prijmy ziskané zdédénim nebo
darovanim nemovitosti, u zdravotnich pojistoven nejsou predmétem dan¢ prijmy
plynouci napi. z pojistného na verejné zdravotni pojisténi, z penale od plétci apod.

5.2.3 Osvobozeni od dané

Prislusny pravni predpis stanovuje fadu pripadu, které jsou od dané osvobozeny.
Z hlediska okruhu této diplomové préce, tykajici se prevodu nemovitosti, Ize tak snad
pouze zminit napi. prijmy plynouci z prongmu nemovitosti, které jsou soucasti
nadac¢niho jmeéni a jsou zapsany v nadacnim rejstiiku.

5.2.4 Sazba dané

Sazba dané ¢ini 21%. S G¢innosti od 1.1.2009 by méla sazba dané ¢init 20% a
s cinky od 1.1.2010 by méla byt stanovena ve vysi 19%.

U investi¢niho, podilového a penzijniho fondu ¢ini sazba dan¢ 5%.
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5.3 Spole¢na ustanoveni

Danoveé priznani je povinen podat kazdy, jehoZ ro¢ni piijmy, které jsou predmeétem
dan¢ z prijma fyzickych osob, presahly 15.000 K¢, pokud se nejedné o prijmy, z nichz
je dan vybirana sréZzkou podle zvla&tni sazby dang.

Danoveé piiznani je povinen podat i ten, jehoz ro¢ni prijmy, které jsou predmétem
dan¢ z prijmu fyzickych osob, nepiresahly 15 000 K¢, ale vykazuje daiovou ztrétu.

Danové priznani k dani z prijmi se podava k 31. bieznu nasledujiciho roku, ve
kterém byly prijmy podléhgjici dani dosazeny. Pokud poplatnik vyuZije zakonné
moZnosti odlozit termin pro podani danového priznani a platby dan¢ prostiednictvim
plné moci danového poradce prodluzuje se termin do 30. ¢ervna.

K témto terminim je danova povinnost také splatna.
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6. Dan z piidané hodnoty

Dulezitym aspektem pii pievodu nemovitosti, je téZ aspekt dané z pridané
hodnoty, ktery z hlediska finan¢nich nékladic mnohdy znamena dalSi nemaly finan¢ni
vydaj. Vzhledem k rozSitujicimu se poctu platca dané z pridané hodnoty se mize stét i
béZnému obc¢anovi, Ze prodavajici bude muset prodeini cenu navysit o dan z pridané
hodnoty. Vypoctena dan se samoziejmeé projevi v cené a kupujicimu se celé transakce
zna¢né prodrazi. Prodavajici platce dané z pridané hodnoty sice zinkasuje cenu
navySenou o DPH, aviak v nejblizSim danovém priznani tuto dan odvede stéu.

Uvedena problematika je uvedena v zékong o dani z pridané hodnoty. &’

6.1 Obecné ustanoveni o DPH

6.1.1 Predmét

Predmétem dané z pridané hodnoty je téz
- prevod nemovitosti nebo
- prechod nemovitosti,
za Uplatu, osobou povinnou kdani vramci uskuteciiovani ekonomické ¢innosti

s mistem plnéni v tuzemsku (tj. Gzemi Ceské republiky). %

6.1.2 Daioveé subjekty

Osoby povinné k dani, jsou dle z&kona o dani z pridané hodnoty:

a) fyzicka nebo préavnicka osoba, ktera samostatné uskuteciuje ekonomické ¢innosti,

b) pravnicka osoba, ktera nebyla zaloZena nebo ztizena za Gcelem podnikani, pokud
uskutecnuje ekonomické ¢innosti (specifikace ekonomické ¢innosti se rozumi zejména
soustavna c¢innost vyrobct, obchodnikt, osob poskytujicich sluzby, zemedélské
¢innosti, nezavislé ¢innosti védecké, literarni, umelecké, vychovatelské nebo ucitel,
nezévislé ¢innosti 1ékart, pravnika, inZzenyra, architektd, dentista a Gcetnich znalci; za
ekonomickou ¢innost se také povaZzuje vyuZiti hmotného a nehmotného majetku za
Ucelem ziskani prijmi, pokud je tento majetek vyuZivan soustavng); samostatné

uskutecnovanou ekonomickou ¢innosti neni ¢innost zaméstnancia nebo jinych osob,

87 7&kon ¢&. 235/2004 Sb., o dani z piidané hodnoty
8 § 2 odst. 1 pism. a) zakon &. 235/2004 Sh., o dani z pridané hodnoty
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ktefi maji uzavienou smlouvu se zaméstnavatelem, na z&kladé niz vznikne mezi
zaméstnavatelem a zaméstnancem pracovnépravni vztah, piipadné ¢innosti osob, které
jsou zdanovany jako piijmy ze zavislé ¢innosti nebo prijmy, z nichz je uplatiiovana
zvl&3tni sazba dané podle zakon o danich z piijmu,

C) vergnopravni subjekt, ktery se pii vykonu pusobnosti v oblasti verejné spravy
nepovazuje za osobu povinnou k dani, a to ani v pfipadé, kdy za to piijima dhradu.
Pokud vSak uskutetnovanim nekterych z téchto vykoni doSlo podle rozhodnuti
piislusného organu k vyraznému naruSeni hospodaiské soutéze, povazuje se, pokud jde
o tento vykon, za osobu povinnou k dani, a to ode dne nabyti pravni moci vydaného
rozhodnuti. Verejnopravni subjekt se vSak vzdy povaZzuje za osobu povinnou k dani,
pokud uskuteciuje napiiklad nésledujici cinnosti: dodéani teply, vody, chladu, elektiiny,
telekomunikacni sluzby, doprava pozemni, vodni, letecka, cestovni kancelére agentury
apod.

d) organizatni slozka stétu,

€) hlavni mésto Praha, vcetné jeho mestskych ¢asti,

f) odboroveé organizace, cirkve a ndboZenské spole¢nosti nebo cirkevni instituce, které
jsou cirkevni préavnickou osobou pri vykonu ¢innosti podle svého statutu, stanov nebo
z&kladniho dokumentu.

Subjekty povinnym k dani jsou téz skupiny spojenych osob (kapitdlové nebo
jinak spojené osoby) se sidlem, mistem podnikani nebo provozovnou v tuzemsku, ktera
jeregistrovanak dani jako pléatce.

Osoba povinna k dani, ktera mé sidlo, misto podnikéni nebo provozovnu
v tuzemsku, je osvobozena od uplatiovani dané, pokud jeji obrat nepiesdhne za
nejblizSich 12 predchazejicich po sob¢ jdoucich kalendainich meésica ¢éstku 1 000 000
korun ¢eskych, pokud tento zakon nestanovi jinak.

Vzhledem ktomu, Ze ceny nemovitosti jsou pomérné vysoké, subjekt
podnikajici na trhu s nemovitostmi, tak vzdy bude s velkou pravdépodobnosti osobou,
povinnou k dani z pridané hodnoty.

Obratem dle z&kona se rozumi vynosy za uskutecnéna plnéni s vyjimkou plneni,
kter4 jsou osvobozend od dané bez ndroku na odpocet dané, u osob, které maji

povinnost vést Ucetnictvi nebo Ucetnictvi vedou dobrovolné, nebo prijmy za
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uskutecnéna pInéni, s vyjimkou plnéni, ktera jsou osvobozena od dan¢ bez néroku na
odpocet dang, u ogtatnich osob.

Do obratu se také zahrnuji vynosy nebo prijmy z pievodu a ngjmu pozemka,
staveb, byti a nebytovych prostor, které jsou osvobozeny od dané bez naroku na
odpocet dan¢ podle 8§ 56 zékona ¢. 235/2004 Sh., o dani z pridané hodnoty, které nejsou
piileZitostnou cinnosti osoby povinné k dani, a vynosy nebo piijmy z finan¢nich
¢innosti a pojistovacich ¢innosti, které jsou osvobozeny podle § 54 a 55, které nejsou
prilezitostnou nebo dopliikovou ¢innosti osoby povinné k dani.

Do obratu se nezahrnuji vynosy nebo piijmy z prodeje dlouhodobého hmotného
a dlouhodobého nehmotného majetku, ktery je obchodnim majetkem.

Do obratu verejnopravniho subjektu se déle nezahrnuji vynosy nebo piijmy z
pievodu a ngjmu pozemki, staveb, byti a nebytovych prostor, které jsou osvobozeny od
dan¢ bez naroku na odpocet dané podle § 56 zékona ¢. 235/2004 Sh., o dani z piidané
hodnoty. Do obratu osoby registrované k dani v jiném ¢lenském staté nebo zahrani¢ni
oby povinné k dani, které uskutetnuji ekonomické ¢innosti v tuzemsku
progtiednictvim provozovny umisténé v tuzemsku, se zahrnuji pouze vynosy nebo

piijmy za plnéni uskute¢néna touto provozovnoul.

6.1.3 Misto pInéni p¥i prevodu nemovitosti

Mistem plnéni dan¢ z pridané hodnoty pii pievodu nemovitosti je misto, kde se

nemovitost nachazi. &°

6.1.4 Zdanitelna plnéni — pirevod nemovitosti

Prevodem nemovitosti se pro Gc¢ely tohoto zékona rozumi prevod nemovitosti,
ktera se zapisuje do katastru nemovitosti, pri kterém dochézi ke zmeén¢ vlastnického
prava nebo prislusnosti k hospodaieni. Prevod nemovitosti, kterda se nezapisuje do
katastru nemovitosti, se povaZuje za dodani zbozi. Dodanim zboZi se pro Ucely tohoto
z&kona rozumi pievod prava nakladat se zbozim jako s vlastnim.

8 87 odst. 6 zakon &. 235/2004 Sh., o dani z pridané hodnoty
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Za dodani zbozi nebo prevod nemovitosti se povaZuje zejména pievod
vlastnického préva k majetku za Uplatu i na zakladé rozhodnuti statniho organu nebo
vyplyvajici ze zvl&&tniho pravniho piredpisu.

6.1.5 Uskuteénéni plnéni a dainova povinnost pri pievodu nemovitosti

Dan na vystupu je plétce povinen priznat ke dni uskutecnéni zdanitelného plnéni
nebo ke dni prijeti platby, ato k tomu dni, ktery nastane diive, pokud zakon nestanovi
jinak. Pl&tce dan uvadi v danovém piiznani za zdanovaci obdobi, ve kterém mu vznikla
povinnost priznat dan.

P prevodu nemovitosti, se zdanitelné pinéni povaZuje za uskutecnéné dnem
doruceni ligtiny, ve které je uvedeno datum préavnich G¢inka vkladu do katastru
nemovitosti, véetné prodeje nemovitosti ve verejné drazbé nebo dnem zdpisu zmeény
vlastnického préva, pokud nedochézi k z&pisu zmeny vlastnického prava vkladem. %

6.1.6 Danové doklady pri pievodu nemovitosti

Zakon demonstrativné vypocitdvd mozné danové doklady. Témi jsou zejména -
béZny danovy doklad, zjednoduSeny danovy doklad, souhrnny danovy doklad, danovy
dobropis, danovy vrubopis a platebni kalendar.

Nalezitosti a obsah takto demonstrativné vypoétenych danovych dokladu jsou
nasledné specifikovany ustanovenim zékona.

Tak napriklad bézny danovy doklad musi obsahovat:
- obchodni firmu plétce ktery uskutecniuje danové plnéni,
- daiiové identifikacni ¢islo,
-obchodni firmu osoby, pro kterou se uskuteciuje plnéni,
- danové identifika¢ni ¢islo, pokud je osoba, pro kterou se uskuteciuje plnéni platcem,
- eviden¢ni ¢islo danového dokladu,
- rozsah a predmeét plnéni,
- datum vystaveni danového dokladu,
- datum uskute¢néni plnéni nebo datum piijeti platby, ato ten den, ktery nastane diive,
pokud se lisi od data vystaveni daiiového dokladu,

- jednotkovou cenu bez dan¢, a ddle slevu, pokud neni obsaZena v jednotkové ceng,

% §21 odst. 1 a3 zakon & 235/2004 Sh., o dani z piidané hodnoty
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- z&klad dang,

- zékladni nebo sniZzenou sazbu dané nebo sdéleni, Ze se jedna o plnéni osvobozené od
dan¢, a odkaz na piislusné ustanoveni tohoto zakona,

- vySi dané uvedenou v korunach a halérich, popripadé zaokrouhlenou na desitky hal &t
nebo na padesatihal ére.

6.1.7 Zaklad dané, vypocet dané pri pirevodu nemovitosti

Za&kladem dan¢ je v3e, co bylo jako Uplata obdrZzeno nebo ma byt obdrzeno
plétcem, za uskutecnéné zdanitelné plnéni od osoby, pro kterou je zdanitelné plnéni
uskutecnéno, nebo od treti osoby, vyjma dané zatoto zdanitelné plnéni.

Zakladem dan¢ v pripadé prijeti platby pired uskutecnénim zdanitelného pinéni je
Céstka prijaté platby snizena o dan.

Zaklad dang¢ také zahrnuje pri dodani staveb i stavebni a montazni préace spojené
s vystavbou, rekonstrukci, modernizaci a opravami, konstrukce, material, stroje a
zatizeni, které se do stavby jako jejich sou¢ast montaZznimi a stavebnimi pracemi
zabuduji nebo zamontuji.

Zaklad dané se snizi o slevu z ceny, pokud je poskytnuta k datu uskutecnéni
zdanitelného plnéni.

Pokud se za uskute¢néna pinéni stanovi celkova cena nebo hodnota, kterd
zahrnuje dodéni zboZi, prevod nemovitosti nebo poskytnuti sluzby s raznymi sazbami
dan¢, popiipadé osvobozena od dané, zéklad dané se pro jednotliva zdanitelnéa plnéni
stanovi v pomérné vysi odpovidajici poméru cen jednotlivych plnéni k celkovému
souctu téchto zjistenych cen. Tato celkova cena nebo hodnota se povaZuje za ¢astku
obsahujici dan.

Pokud je pri ocenovani majetku vyZadovan posudek vice znalct, pouzije se pro
zji&teéni poméru cen cena z posudku, v némz je cena nejvyssi, ktera se povazuje za cenu
obsahujici dan.

6.1.8 Sazby dané

U zdanitelného pInéni se uplatiuje
- z&kladni sazba dan¢ ve vysi 19 %, nebo
- snizen& sazba dan¢ ve vySi 9 % ato v den, kdy doSlo ke vzniku povinnosti ptiznat dan.
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U dodéani stavby veetné nedokoncené stavby, stavebnich a mont&znich préci
spojenych s jgjich vystavbou, rekonstrukci, modernizaci a opravami véetné konstrukci,
materidli, stroji a zafizeni, které se do stavby jako jejich soucést montéznimi a
stavebnimi pracemi zabuduji nebo zamontuji, se uplatni z&kladni sazba dané, pokud
zakon nestanovi jinak. ¥

Dle z&kona se u nemovitosti uplatiiuje zakladni sazba tj. 19%, pokud z&kon
nestanovi jinak.
a) Sazba dané u bytové vystavby

Pri poskytnuti stavebnich a mont&znich praci spojenych se zménou dokoncené
stavby bytového domu, rodinného domu nebo bytu, veetné jejich prisluSenstvi,
vymezenou stavebnim zédkonem nebo v souvislosti s opravou téchto staveb, se uplatni
sniZzenda sazba dané. Jsou-li tyto prace provadény na jiné stavbg, jgjiz ¢ast je uréena pro
bydleni, uplatni se snizend sazba dan¢ jen u téch praci, které jsou poskytnuty vylu¢né
pro ¢ést stavby uréenou pro bydleni.
V z&koné je jiz uvedena poznamka , Ze tento paragraf pozbyva platnosti dnem 1. ledna
2011.
b) Sazby dané u staveb pro socialni bydleni

Pri poskytnuti stavebnich a mont&znich praci spojenych s vystavbou stavby pro
socialni bydleni, v¢etné jejiho prisluSenstvi, zménou dokoncené stavby pro socialni
bydleni vymezenou stavebnim zakonem, véetné jejiho prisluSenstvi, nebo v souvislosti s
opravou téo stavby, se uplatni snizena sazba dané. Snizena sazba dan¢ se uplatni také
pii poskytnuti stavebnich a montaznich praci, kterymi se bytovy dam, rodinny dam, byt
nebo prostor, ktery byl uréen k jinym G¢elam nez k bydleni, méni na stavbu pro socialni
bydleni.

Vymezenim jednotek podle zékona o vlastnictvi byta pied dokonéenim vystavby
se nemeéni charakter stavby.

U pievodu staveb pro socidlni bydleni a jejich prisluSenstvi se uplatni snizena
sazba dang, pokud tento zakon nestanovi jinak.

Stavbami pro sociélni bydleni se rozumi :
- byt pro sociélni bydleni,

%1 § 47 odst. 4,5 z&kon &. 235/2004 Sb., o dani z piidané hodnoty
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- rodinny dam pro sociani bydleni,

- bytovy dim pro socidlni bydleni,

- ubytovaci zafizeni pro ubytovani prislusnika bezpe¢nostnich sbori podle zékona o
sluzebnim pomeéru prislusniktt  bezpecnostnich sbori nebo pro ubytovani statnich
zamgstnanci,

- zafizeni socianich sluzeb poskytujici pobytové sluzby podle zékona o socidnich
sluzbéach,

- &olska zatizeni pro vykon Ustavni vychovy nebo ochranné vychovy a pro preventivné
vychovnou pé&i, jakoz i stiediska vychovné pée, podle zakona upravujiciho vykon této
vychovy,

- internaty Skol samostatné ziizenych pro Zaky se zdravotnim postizenim podle
&kolského zaékona,

- zvl&3tni détska zarizeni, kterymi jsou podle z&kona upravujiciho péci o zdravi
kojenecké Ustavy a détské domovy pro déti do 3 let véku,

- zatizeni pro déti vyZadujici okamzitou pomoc a zarizeni pro vykon péstounské péce
poskytujici péci podle zédkona o socialné-pravni ochrané déti,

- specidni lazkova zarizeni hospicového typu a domovy péce o valecné veterany, ato
véetné jejich prislusenstvi.

Bytem pro socialni bydleni se rozumi byt, jehoZ celkova podlahova plocha
nepresdhne 120 m?. Celkovou podlahovou plochou bytu pro socidlni bydleni se rozumi
soucet podlahovych ploch vSech mistnosti bytu, véetné mistnosti, které tvori
piisluSenstvi bytu. Do celkové podlahové plochy bytu pro socidni bydleni se
nezapocitava podil na spolecnych ¢astech domu.

Rodinnym domem pro socidlni bydleni se rozumi rodinny diam, jehoZ celkova
podlahové plocha nepiesahne 350 m?. Celkovou podlahovou plochou rodinného domu
pro socidlni bydleni se rozumi soucet podlahovych ploch vSech mistnosti rodinného
domu.

Bytovym domem pro socialni bydleni se rozumi bytovy dam, v némz nejsou
jiné byty nez byty pro socialni bydleni.

Mistnosti se rozumi mistné a prostorové uzaviena ¢ast stavby, vymezena
podlahovou plochou, stropem a pevnymi sténami.
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6.2 Osvobozeni od dané

V z&koné o dani z pridané hodnoty je v ¢asti prvni v hlavé druhé uveden taxativni
vycet plnéni, kterd jsou osvobozena od dané bez ndroku na odpocet dang. %

Témito plnénimi je uvedeno, Ze osvobozen je téZ pievod a najem pozemki,
staveb, byt a nebytovych prostor, njem dalSich zaiizeni.

Nicméné i presto, Ze jsou tato plnéni osvobozena, vznika povinnost piiznat
uskutecnéni takového pineni ke dni, kdy doslo k jeho uskutecnéni nebo ke dni kdy doslo
k prijeti platby ato v zavislosti natom, kterd skutecnost se stala drive. Plétce je povinen
uvést do danového priznani takto vznikla osvobozena plnéni od dané, bez ndroku na
odpocet za zdanovaci obdobi ve kterém vznikly.

K osvobozeni dochazi i tehdy, pokud takovato plnéni jsou pielctované platcem
jiné osobé a predctovana castka nepievysuje castku, za kterou plétce toto pinéni poridil.

6.2.1 Osvobozeni u staveb, byti a nebytovych prostor

Prevod staveb, byt a nebytovych prostor je osvobozen od dané po uplynuti ti
let od nabyti nebo kolaudace, pricemz za nabyti se nepovaZzuje vymezeni byti a
nebytovych prostor jako jednotky podle zvladtniho prévniho predpisu - zakon o
vlastnictvi bytu.

6.2.2 Osvobozeni u pozemki

O pozemcich Ize zjednoduSené fict, Ze jsou od dané z piidané hodnoty
osvobozeny.

Aby to oviem nebylo priliS jednoduché, tak i zde existuje vyjimka vztahujici se
k prevodum stavebnich pozemki (8 56 odst. 3 zékon ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané
hodnoty). Musi ovsem jit vyhradné o nezastavéné pozemky, na kterych viak muaze
byt na zékladé stavebniho povoleni postavena stavba spojend se zemi pevnym
z&kladem. Nezastavénym pozemkem se rozumi pozemek, na kterém neni stavba jako

VEC.

92851 z&kon ¢&. 235/2004 Sb., o dani z piidané hodnoty
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Tato z&kladni informace je velmi dileZita pro pochopeni danové taktiky u
prodegju pozemkt, na nichZz stoji nemovitost (nejcastéji rodinny dim ¢&i nebytovy
prostor, ktery ma smysl kupovat samoziejme i s pozemkem).

Dojde-li tedy k situaci, Ze pievod nemovitosti na strané prodavajiciho je
zdanitelnym plnénim (zjednoduSené fe¢eno musi prodejni cenu navysit o dan z pridané
hodnoty), pak vhodné sepsana kupni smlouva muZze vyrazné ovlivnit celkovou kupni
cenu veetné dangé. V kupni smlouvé musi samozigmé byt zvladt® vyéislena cena
pozemku a cena na ném stojici nemovitosti. Pri aplikaci vySe uvedeného pravidla se
dostavdme k pouceni, Ze nadhodnoceni pozemku a zrcadlové podhodnoceni budovy
povede k danoveé optimalizaci. Pro¢? Ze zastavénych pozemku se pieci neplati dan z
piidané hodnoty, zatimco z budov ano. Vyklad a contrario k ustanoveni § 56 odst. 3
z&kon ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty.

Nastinéna problematika tak nahréava situaci, Ze by bylo mozné obejit takovéto
ustanoveni zékona o dani z pridané hodnoty tim, Ze se smluvni strany nejprve dohodnou
na celkové cené (pozemek veetné budovy) av jejim ramci vyrazné nadhodnoti pozemek
a podhodnoti budovu. Napiiklad cena pozemku bude tvorit devadesat procent ceny a
zbylych deset procent ceny bude cena budovy.

Takto sepsat kupni smlouvou samoziejmeé |ze, nicméné musi odpovidat realité.
V opatném piipadé se Ucastnici zavazkového vztahu vystavuiji riziku, Ze finan¢ni Urad
takto stanovenou cenu napadne a dan doméii, protoZe je logické, Ze Ucastnikim
zévazkového vztahu nejde o nic jiného neZ o sniZeni danovych povinnosti. Poplatnik
(prevodce) bude jen tézko dokazovat, Ze vySe uvedené rozdéleni je pravdivé a ma
z&klad ve skutecném stavu VEci.

Uvedeny piipad je samozigimé extrémni, nicméné na druhé strané ovsem uréit
momentalni trzni cenu pozemku je velmi obtizné a tak tato situace dava obéma
smluvnim stranam pomeérné Siroky manévrovaci prostor, ktery maze byt vyuzit k mirné
danové optimalizaci.

Predstavme si situaci, Ze prodegini cena nemovitosti véetné pozemku ¢ini 10
miliébni korun ¢eskych. Budova je ohodnocena osmi miliény a pozemek dvéma
miliony. Pri uplatnéni zakladni sazby dané z pridané hodnoty (19 procent) zaplati
kupujici celkem 11,52 miliénu. Dain z pridané hodnoty ¢ini v tomto pripadé 1,52

-67-

PDF vytvofeno zkuSebni verzi pdfFactory www.fineprint.cz



http://www.fineprint.cz
http://www.fineprint.cz

Diplomova préace Danoveé povinnosti pojené s prevodem nemovitosti

milionu. Pokud by ovSem smluvni strany ohodnotily pozemek i budovu stejné na 5
miliéna, pak by celkova prodejni cena veetné DPH ¢inila 10,95 milidnu. Rozdil tak cini
0,57 milionu korun. Takova ¢astka jiz ur¢ité stoji za diakladnou analyzu a poradu s
danovym odbornikem, popripadé odbornikem na ocefiovani nemovitosti.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze je tedy velmi vhodné odhadnout hranici, ktera
povede k optimalizaci nékladi a bude je&té tolerovana ze strany financniho Gradu. Pi
jejim nepiesném odhadnuti ¢i pirekroceni, vSak dojde k napadnuti rozloZeni ceny,
zduvodnitelné jako Gceloveé kraceni dang.

Nejsnadnéjsim voditkem pro stanoveni objektivni ceny pozemku je nahlédnuti
do cenové mapy, kterd je pro fadu vétSich mést jiz béZzné dostupna pres weboveé stranky.
Bézné lze doporuwcit navysit cenu pozemku piiblizné o c¢tvrtinu. Cenové mapy
samoziejmé nejsou upravovany pravidelné, nybrz jsou v podstaté aktualizovany pouze
informacemi z katastru ziskanymi na z&kladé piedlozenych kupnich smluv. To
samozieimé znesnadiiuje vérohodné ocenéni pozemku. V soucasné dob¢ je cenové
rozpéti na izemi hlavniho meésta Prahy od 2000 — 7000 K¢& za metr étverecni. Z toho
vyplyva, Ze pozemek obsahujici 1000 m2 Ize zhruba ocenit ¢astkou od 2,5 do 8,5 mil
K¢.

Trh s pozemky je v sou¢asné dob¢ velmi rozvinuty a tak za uréitych okolnosti
muaze byt obhgjitelny i podstatné vySSi narast ceny pozemku neZz zminovanych 25
procent.

V zhledem ke zme¢nam zékona o dani z piidané hodnoty Ize o¢ekévat, Ze prevodi
nemovitosti zatizenych dani z piidané hodnoty bude piibyvat a dotkne se to i situaci,
kdy na stran¢ kupujiciho bude sté& obcan. Pro n¢j ma relativné vyssi véha pozemku v
celkové cené podstatné vySSi danovou Usporu nez v pripadé, Ze kupujicim je platce
DPH. Je oviem velmi dilezité si uvédomit, Ze kontroly bernich Uradi natyto transakce
budou ¢asté a poplatnik by se mohl velice snadno dogtat do zbyte¢nych problémi.
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7. Dan z nemovitosti

V souvislosti s pievodem nemovitosti, na jehoz z&kladé dochézi ke zmene
subjektu vlastnického prava, tak prichdzi v Gvahu i danova povinnost vznikajici
v souvislosti s vlastnictvim nemovitosti —tj. dai z nemovitosti.

Neni to tedy dan, ktera vznikd v souvislosti piimo (primérné) s prevodem,
nicméng, je rozumné ji vtéo diplomové préaci uvést, nebot’ dainova povinnost, tak
vznika subjektu aZ nasledovné (sekundarng), tj. v souvislosti s vlastnictvim nemovitosti.
Povinnosti platit tyto dan¢ vznika na zéklad¢ vlastnického nebo uZivatelského vztahu
k majetku a jejich Uhrada je vyZadovana bez ohledu na piijmy vlastnika.

Tuto danovou problematiku upravuje pravni predpis ¢islo 338/1992 Sh. , zakon
0 dani z nemovitosti, jehoz predmétem je upravit dan z pozemka a dan ze staveb.

7.1 Dan z pozemki

7.1.1 Predmét dané

Predmétem dang jsou pozemky na tzemi Ceské republiky vedené v katastru
nemovitosti.

Z piedmétu dang jsou ale vyjmuty pozemky % :
- pozemky zastavéné stavbami, a to v rozsahu pudorysu stavby, a to i tehdy kdy tyto
stavby nejsou predmétem dang,
- lesni pozemky (ne v3ak ty kde pirevliada hospodéaiska funkce),
- vodni plochy, vyjmatéch, které douzi k intenzivnimu a pramyslovému chovu ryb,

- pozemky uréené k obrané stéatu.

7.1.2 Poplatnikem dané

Poplatnikem dané z pozemku je :
a) vlastnik pozemku; v pripadé Ze je pozemek ve vlastnictvi Ceské republiky, stava se
poplatnikem organizacni sloZka statu, stétni organizace zi'izena podle pravnich piedpisi
nebo pravnickd osoba, kterd ma pravo trvalého uzivani,

9 7&kon ¢.338/1992 Sh., o dani z nemovitosti
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b) najemce - pravni predpis téZ vymezuje, Ze poplatnikem dané maze byt téZ ngemce
pozemku a to na zakladé spinéni z&konnych kritérii, tj. pokud je pozemek evidovany ci
spravovany v katastru nemovitosti, Pozemkovym fondem CR, Spravou hmotnych
rezerv & pozemky pievedené na Ministerstvo Financi,

C) uZivatel, zejména v pripadé kdy vlastnik pozemku neni znam.

Vlastni-li, uzivéli pozemek vice osob, pak tyto osoby jsou povinny platit dar
spolecné a nerozdilné.

Zakon téz vypocitavaadu pozemku (ato i pouze jgjich ¢ast), které jsou od dané
osvobozeny. Prikladmo Ize z tohoto vyctu uvést zejména, pozemky ve vlastnictvi stétu,
obce, spravované pozemkovym fondem, pozemky slouzici k vykonu naboZenskych
obfad cirkvi, Skoldm, muzeim, galeriim, knihovnam, zdravotnickym zarizenim,
pozemky slouzici ke zlepSovéni Zivotniho progtiedi, hibitovy, vetejné parky,
sportovisté, pozemky pro vefeinou dopravu, pozemky ve vlastnictvi verejnych
vysokych $kol; orna puda, chmelnice, vinice, ovocné sady, jestlize tak obec stanovi
vyhlaskou.

Osvobozené pozemky musi poplatnik uplatnit v danovém ptiznani, jinak nérok
na osvobozeni nevznika

Budou-li vSak ne¢které pozemky pouzity pro podnikatelskou ¢innosti ¢i budou
pronajaty, uvedené osvobozeni se na né¢ vztahovat nebude. Takovéto nastaveni je
samoziejmé spravné, nebot’ pokud je pozemek pouzivan pro podnikatelskou ¢innost,
mél by podléhat dani z nemovitosti. Z vySe uvedeného plyne, Ze tato dan se bude
vztahovat na prevaznou vétSinu, ne-li na téméi vsechny pievody uskutecniované

v redném obchodnim Zivote.

7.1.3 Zaklad dané a sazba dané

Dle typu vyuziti rozlisujeme z&klad dané :
a) hodnotovy (v K &) — kde se skutesna vymera pozemku v m?  nésobi:
- cenou ve vyhl&sce Ministerstva zemédélstvi CR &. 613/1992 Sb., kterou se stanovi
seznam katastrdnich Uzemi s prifazenymi pramérnymi cenami pozemka orné pidy,
chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadt, luk a pastvin odvozenymi z bonitovanych

% § 3 odst. 1 a2 Zakon & 338/1992 Sh., o dani z nemovitosti
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pudné ekologickych jednotek u orné pudy, chmelnice, vinic, zahrad, ovocnych sadi a
trvalych lesnich porost,

- cenou podle platnych cenovych predpisi k 1. lednu zdanovaciho obdobi nebo ¢éstkou
3,80 K¢ u hospodarskych lesia ¢i rybniki; ceny si obéan muZe zjistit v obci na obecnim
Uiadé, pod kterou pozemek spadd, popiipadé piimo u spravce dang,

b) fyzicky vyjéadreny ve fyzickych jednotkéch (v m?) u ostatnich pozemki.

Pro razné typy pozemki se uplatiuje riznd danova sazba, coz zakonodérce
spravné postihl, nebot’ by nebylo ziejmé spravné, pokud by vSechny pozemky byly
zdanovany stejnou sazbou bez ohledu na jejich hospodarské vyuZiti.

V souvislosti s masovou bytovou a rodinou vystavbou, je nejvice zajimava a téz
ziejmé nejvice pouzivana sazba pro stavebni pozemky, ktera je stanovena ve vysi 1,00
K& za m? Tuto sazbu je v&k nutné jedts v zavislosti na dalsich skutetnostech
upravovat dalSimi koeficienty. Napiiklad dle mnoZstvi obyvatel, je nutné sazbu upravit
koeficientem, jehoZ hodnoty se pohybuji v rozmezi od 1,0 v obcich majici do tisice
obyvatel az do hodnoty 4,5, kterd se uZije na stavebni pozemky v Praze.

7.2 Dan ze staveb

7.2.1 Predmét dané

Dani ze staveb podléhaji viechny stavby na tizemi Ceské republiky :
- pro které byl vydan kolauda¢ni souhlas nebo stavby uZivané pred vydanim
kolauda¢niho souhlasu,
- stavby zpisobilé k uzivani na zakladé ozndmeni stavebnimu Ufadu nebo stavby
podléhgjici oznameni stavebnimu Ufadu a uzivané,
- stavby, pro které bylo vydano kolauda¢ni rozhodnuti nebo kolauda¢nimu rozhodnuti
podléhgjici a uzivané anebo podle diive vydanych pravnich predpisi dokoncené,
- byty véetné podilu na spoleénych c¢astech stavby, které jsou evidovany v katastru
nemovitosti,
- nebytové prostory véetné podilu na spolecnych ¢astech stavby, které jsou evidovany v
katastru nemovitosti, tj. samostatné nebytové prostory.
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Predmétem dané v3ak negsou zejména stavby, v nichZz jsou byty nebo
samostatné bytové prostory, které jsou samy o sobé predmétem dané, stavby piehrad,
stavby jimiZ se upravuje vodni tok, kanaliza¢ni stoky, cistirny odpadnich vod, stavby
chrénici pred povodnémi, stavby k zavlaZzovani, stavby slouzici k rozvodim energii a
stavby slouzici verejné dopravé — prikladmo Ize uvést dalnice, mistni komunikace,

letecké stavby, dréhy, pristavy apod. %

Poplatnik dané

Poplatnikem dané je zde opét vétSinou vlastnik stavby, bytu nebo samostatného
nebytového prostoru. Pokud je vlastnikem uvedenych nemovitosti sté, bude
poplatnikem dané zejména organizacni slozka statu, stétni organizace nebo pravnicka
os0ba, v pripadé Ze uvedené nemovitosti budou spravovany Pozemkovym fondem
Ceské republiky nebo Sprévou sténich hmotnych rezerv budou poplatnikem tyto
subjekty.

Ve vyjime¢nych piipadech mizZe dan platit ngjemce nebo uZivatel stavby.
Spoluvlastnici stavby plati dan spolecné a nerozdilné (viz § 8 zékona ¢. 338/1992 Sh., o
dani z nemovitosti).

V préavnim piedpise je opét uveden taxativni vypis pripadi, které nepodléhaji
dani z nemovitosti, a to i jejich ¢asti, kdy se tak d¢je podle poméru, v jakém je
podlahova plocha nadzemni ¢asti stavby podléhajici osvobozeni k celkové podlahové
ploSe nadzemnich ¢asti stavby.

Jen piikladmo Ize z toho vyétu uvést:

- stavby ve vlastnictvi statu,

- stavby ve vlastnictvi obce, na jejimz katastralnim Gzemi se nachazeji,

- savby ve vlastnictvi cirkvi, uzivany k naboZenskym obiadam,

- stavby ve vlastnictvi sdruzeni ob¢ani a obecné prospédnych spole¢nosti,

- nové obytné domy ve vlastnictvi fyzickych osob nebo byty ve vlastnictvi fyzickych
0s0b v novych stavbach obytnych domi, pokud tyto stavby nebo byty slouzi k trvalému
bydleni vlastnikia nebo osob blizkych, ato na dobu 15 let poc¢inaje rokem nésledujicim
po roce, vnémz nové stavby zacaly byt zpusobilé k uzZivani na zakladé oznameni

% viz § 7 Zakon &. 338/1992 Sh., o dani z nemovitosti
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stavebnimu Uradu nebo pro nové stavby byl vydan kolaudagni souhlas nebo kolaudacni
rozhodnuiti,

- dlouzici Skolam a 3kolskym zafizenim, muzeim a galeriim, statnim archivim,
knihovnam, zdravotnickym zatizenim, zafizenim sociani péte, nadacim, obcanskym
sdruZzenim zdravotné pogtiZzenych obcanu, stavby pamétkovych vereiné piistupnych
objekt,

- douzici k zajig&teéni hromadné osobni piepravy,

- douzici vyluene k acelim zlepSeni stavu Zivotniho prostiedi,

- obytné domy ve vlastnictvi fyzickych osob, které pobiraji davky socidlni péce a jsou
drziteli prakazu ZTP aZTP/P,

- pro individudni rekreaci ve vlastnictvi fyzickych osob, které pobiraji davky socidlni
pé&e a jsou drziteli prikazu ZTP aZTP/P,

- kulturnich paméatek na dobu osmi let, pocinaje rokem nasledujicim po vydani
stavebniho povoleni na stavebni Upravy provadéné vlastnikem,

- stavby na dobu péti let od roku nésledujiciho po provedeni zmeény spocivajici ve
zméné systému vytdpeni prechodem z pevnych paliv na systém vyuZzivajici obnovitelné
energie solérni, vétrné, geotermdni, biomasy, anebo zmeény spocivajici ve snizeni
tepelné naroc¢nosti stavby stavebnimi Upravami, na které bylo vydano stavebni povoleni,
- budovy, s nimiz je prisludna hospodatit Ceska konsolidacni agentura,

- ve vlastnictvi kraje, které se nachézeji v jeho Gizemnim obvodu,

- ve vlastnictvi verejnych vyzkumnych instituci,

- ve vlastnictvi verejnych vysokych 3kol.

Osvobozeni od dan¢ ze staveb se vSak vaze téZ na spInéni dalSich podminek tj.
zejména tehdy kdy stavby nejsou pouZzivany vyluéné k podnikatelské ¢innosti ¢i nejsou
prongjimany (viz 8 9 Z&kon ¢. 338/1992 Sh., 0 dani z nemovitosti).

Mimojiné je téZ povinnost uvést osvobozeni v danovém piiznani.

7.2.2 Zaklad dané a sazba dané

Zakladem dan¢ ze stavby je zji&éna vymeéra padorysu nadzemni ¢asti stavby v
m? podle stavu k 1. lednu zdafovaciho obdobi (tzv. zastavéna plocha). U stavby bez
svislé nosné konstrukce, se ptidorysem rozumi plocha ohrani¢end pramétem obvodu
stavby dotykajici se povrchu prilehlého pozemku ve vodorovné roviné. Do zakladu
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dan¢ u ostatnich staveb, které tvoii priduSenstvi obytnych domi (napt. dilna), se u
kaZzdé samostatné zkolaudované stavby zahrnuje pouze vyméra zastavéné plochy
presahujici 16 m?.

Za&kladem dané z bytu nebo ze samostatného nebytového prostoru je vymeéra
podlahové plochy v m? k 1. lednu zdaiiovaciho obdobi vynasobena koeficientem 1,20
(tzv. upravena podlahové plocha), viz § 10 Zakon ¢. 338/1992 Sh., 0 dani z nemovitosti.

Sazby dané jsou rozliseny dle G¢elu vyuziti stavby. Mohou se dale upravovat
podle poctu nadzemnich podlazi. Zakladni sazba (upravena o pripadnd nadzemni
podlazi) se navic upravuje korekénim koeficientem, ktery zavisi na velikosti (poétu
obyvatel) obce, kde se stavba nachézi. Tento korekéni koeficient se pohybuje v rozmezi
od 1,0 u obce do jednoho tisice obyvatel az po hodnotu 4,5 , kterd je pouzivana pro
stavby nachézejici se v Praze.

7.3 Spole¢na ustanoveni pro dan ze staveb a z nemovitosti

7.3.1 Zdarnovaci obdobi a danove piiznani

P vyplniovani danového piiznéni je rozhodny stav k 1. lednu prislusného
zdanovaciho obdobi, tim je kalendéini rok na ktery je dan vymérovana. Ke zméndm
béhem roku se neprihlizi.

Daiove priznani je poplatnik povinen podat prisluSnému spravci dan¢ do 31.
ledna zdanovaciho obdobi.

Danové prizndni se nepodavd, pokud je poplatnik podal v nekterém z
piedchozich zdanovacich obdobi nebo dan byla vymeéiena v nékterém z piedchozich
zdanovacich obdobi z moci Uredni a ve srovnani s timto predchozim zdanovacim
obdobim nedo3lo ke zméné okolnosti rozhodnych pro vyméteni dang.

V tomto pripadé se dan vyméii ve vysi posledni znamé danové povinnosti a za den
vymeteni dané¢ a soucasné za den doruceni tohoto rozhodnuti poplatnikovi se povazuje
31. leden zdanovaciho obdobi.
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Dojde-li ve srovnani s predchozim zdanovacim obdobim ke zméné okolnosti
rozhodnych pro vymeteni dané nebo ke zmeéné v osobé poplatnika, je poplatnik povinen
daii do 31. ledna zdatiovaciho obdobi priznat.

DuleZité z pohledu prevodu nemovitosti je ustanoveni § 13 odst. 9 zékon ¢.
338/1992 Sh., o dani z nemovitosti, které nam upravuje piipad, kdy nedojde do 31.
prosince roku, ve kterém byl podan néavrh na vklad prava vlastnického do katastru
nemovitosti k rozhodnuti o jeho povoleni; vtomto piipadé je poplatnik povinen za
nemovitost, kterd byla predmétem vkladu prava vlastnického podat danové priznani
nejpozdéji do konce tietiho mésice nasledujiciho po mesici, v némz byl zapsan vklad
prava vlastnického do katastru nemovitosti. Danové priznani poplatnik podava na
zdanovaci obdobi nasledujici po roce, v némz vznikly préavni G¢inky vkladu. Povinnost
podat dariové priznani nevznika, pokud danové priznani za nemovitost podal soucasny
spolecny zastupce.

7.3.2 Placeni dané

Dan z nemovitosti je splatna ve dvou splatkach. Zakon zde rozliSuje zda jde o
poplatniky provozujici zemédélskou vyrobu ¢i chov ryb, pro ty je uréena splatnost do
31. srpna a do 30. listopadu. Uvedené nastaveni je praktické, nebot' zvlasté pro
poplatniky provozujici zemédélskou vyrobu je posunuti terminu vyhodné, ato zefména
pro sezénni typ praci.

Pro ogtatni poplatniky jsou nastaveny terminy 31.kvétna a 30. listopad béZného
zdanovaciho obdobi.

Pokud vSak ro¢ni dan z nemovitosti nepiesdhne ¢astku 5 000 K¢, je splatna
najednou, ato nejpozdéji do 31. kvétna béZného zdanovaciho obdobi. Ke stejnému datu
Ize dan z nemovitosti zaplatit najednou i pri vysSi ¢éstce.

V pripadé, kdy je u jednoho poplatnika ¢ini celkova danova povinnost z
nemovitosti v obvodu pusobnosti jednoho sprévce dané méne nez 30 K¢ a neni-li
stanoveno jinak, danové piiznani se podava, dain se vymeti, ale nepiedepise. Vysledek
vymeéreni se poplatnikovi nebo spolecnému zastupci nesdéluje, pokud o to poplatnik
nebo spolecny zastupce nepozada

% viz § 13 anad. Zakon & 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti
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Cini-li v obvodu Gzemni ptsobnosti jednoho sprévce dané dain z pozemkid u
poplatnika, ktery podava danové priznani za spoluvlastnicky podil na dani z pozemku
nebo mu je vymeérena dan ve vySi spoluvlastnického podilu na dani z pozemku z moci
Giedni méne nez 50 K¢, je danova povinnost poplatnika u dané z pozemki 50 K¢.

V pripadé, kdy se danové priznani podava nejpozdéji do konce tretiho meésice
nasledujiciho po mésici, v némz byl zapsan vklad préva vlastnického do katastru
nemovitosti, z davodu nerozhodnuti katastru nemovitosti o navrhu na vklad do 31.
prosince roku, v némz byl tento navrh na vklad podan, je dan z nemovitosti za
nemovitost, ktera byla predmétem vkladu préva vlastnického, pripadajici na jiz uplynulé
terminy splatnosti, splatna nejpozdéji do konce tretiho mésice nasledujiciho po mésici, v
némz byl zapsan vklad prava vlastnického do katastru nemovitosti.

7.3.3 Dai z nemovitosti: Pifechod povinnosti uhradit danovy nedoplatek

Vv souvidosti se zménou viastnictvi

Podle rozsudku ze dne 15.02.2006, ¢j. 2 Afs 28/2005-55.

NejvySSi spravni soud rozhodoval, v pravni véci Zalobce spolecnosti |. a.s. proti
Zalovanému Finan¢nimu teditelstvi v Brng, o kasacni stiznosti Zalobce proti rozsudku
Krajského soudu v Brné ze dne 12 fijna 2004.

Ze soudniho spisu vyplyvd, Ze Zalobce podal véas kasatni stiznost proti
rozsudku Krajského soudu v Brné, kterym soud zamitl jeho Zalobu proti rozhodnuti
Finan¢niho feditelstvi v Brné ze dne 11. fijna 2001, jimZz bylo zménéno rozhodnuti
Finan¢niho Ufadu v Jihlavé ze dne 27. ¢ervna 2001, a to tak, Ze pavodné stanoveny
danovy nedoplatek ve vysi 363 998 K¢ byl zmeénén na castku 326 283 K.

Duivody kasa¢ni stiznosti:

Zalobce (stézovatel) v kasaéni stiznosti uplatiuje diivod obsazeny v ustanoveni
§ 103 odst. 1 pism. a) zé&kona 150/2002 Sh., soudni &d spravni, tj. namita, Ze se soud
dopustil nezakonnosti spocivajici v nespravném posouzeni pravni otézky v
piedchézejicim tizeni.

SteZovatel (Zalobce) tvrdi, Ze krajsky soud nespréavné aplikoval ustanoveni 8
13 a 8§ 13 b odst. 2 zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti v tehdy platném
znéni, kterym vyklada uvedené ustanoveni tak, Ze dainovy poplatnik dané z nemovitosti
je po celé zdanovaci obdobi pouze ta osoba, ktera nemovitosti vlastnila k 1.1. daného

-76-

PDF vytvofeno zkuSebni verzi pdfFactory www.fineprint.cz



http://www.fineprint.cz
http://www.fineprint.cz

Diplomova préace Danoveé povinnosti pojené s prevodem nemovitosti

kalendérniho roku, bez ohledu na dal&i zmeny v jejich viastnictvi. S takovym vykladem
stéZovatel nesouhlasi.

Mimo jiné stéZovatel poukazuje na vyklad krajského soudu, a to veéty druhé
ustanoveni 8§ 13 za&kona o dani z nemovitosti, kterou krajsky soud tvrdi, Ze mezi
skuteénosti rozhodné pro danovou povinnost, k nimz se nepfihlizi, mohou
zahrnovat téZ zménu v subjektu poplatnika dané. Dle stéZovatele vSak subjekt neni
préavni skute¢nosti atudiz pod zminénymi zménami je proto nutno chapat pouze zmény
v predmétu dang. StéZovatel toto doklada odkazem na nalez Ustavni soudu sp. zn. 1. US
469/98.

SteZovatel dale tvrdi, Ze v daném piipadé byla poplatnikem dané z nemovitosti
spoletnost A.R. sr.o., které viak tato povinnost nebyla nikdy uloZena, a proto, Ze
tato povinnost nemohla prejit na stéZovatele.

Nad shora uvedené, stéZovatel poukazuje na fakt, Zze rozhodnuti spravce dané
nebylo vydano formou platebniho vyméru nebo obdobou formou ve smyslu
ustanoveni § 32 odst. 8 z&kona ¢. 337/1992 o spravé dani a poplatkt; odkazuje na
nalezy Ustavniho soudu sp. zn. |. US. 469/98 a sp.zn. IV. US 186/96.

V posledni fad¢ stéZovatel napada chybné vyloZeni ustanoveni 8§ 13 b odst. 2
zakona o dani z nemovitosti, nebot’ z n¢ Udajn¢ vyplyvd, Ze dojde-li ke zmeng
vlastnickych nebo jinych prdv k nemovitostem v prabéhu zdanovaciho obdobi,
piechazi na nového poplatnika 1. ledna nasledujiciho zdanovaciho obdobi povinnost
uhradit pouze danovy nedoplatek za ¢ast tohoto obdobi do okamZiku zmény
vlastnickych nebo jinych préav. Toto podporuje tvrzenim, Ze pokud by tomu tak nebylo,
dochézelo by se zménou vlastnickych prav té2 k prechodu danovych nedoplatka na
nového vlastnika, ktery vSak neni schopen ani sdm ovérit, zda takové nedoplatky
existuji ¢i nikoliv. StéZovatel tento zpasob vykladu podporuje i tim, Ze k 1. lednu 2001
bylo citované ustanoveni § 13 b odst. 2 zékona o dani z nemovitosti zruSeno a to
z&konem 65/2000 Sb.

Vyjédieni krajského soudu ke kasagni stiznogti

Krajsky soud sdélil ke kasacni stiznosti, Ze z ustanoveni § 13 b odst. 2 z&kona o
dani z nemovitosti jednoznacné plyne, ze na stézovatele k 1. lednu 1999 presla
povinnost Uhrady danovych nedoplatkt za piredchoziho poplatnika (tj. spolecnost I.L.
s.r.0.). Mimo jiné argumentoval tim, Ze poplatnikem dané z nemovitosti byla po celé
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zdanovaci obdobi osoba, kterd méla postaveni danového poplatnika k 1. lednu tohoto
obdobi, nemohla se spole¢nost A.R. s.r.0. sté danovym poplatnikem.

Rovnéz uvedl, Ze forma rozhodnuti obstoji, protoZe jim byla uloZena povinnost
zaplatit danovy nedoplatek a nebyl jim stanoven z&klad dan¢ ani dan.

Tim Zalovany navrhoval kasacni stiznost zamitnout jako nediivodnou.

Prezkoumani kasa¢ni stiznosti NejvysSSim sprévnim soudem

NejvySSi sprévni soud prezkoumal rozsudek Krajského soudu v Brné v rozsahu
kasa¢ni stiznosti v ramci uplatnénych davodu (8 109 odst. 2,3 soudniho fadu spravniho)
adospel k zavéru, Ze stiznost je divodna

Z obsahu spisu plyne, Ze stéZzovatel (I. as) nabyl do svého vlastnictvi
nemovitosti od spole¢nosti A.R. sr.0. a to na z&kladé prohldSeni o vloZeni téchto
nemovitosti do zékladniho jméni stéZovatele ze dne 8. prosince 1998, pravni Ucinky
vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti dne 9. prosince 1998. Spole¢nost
A.R. sr.0. nabyla vlastnictvi k t¢émto nemovitostem od spolecnosti I.L. s.r.o. na zékladé
kupnich smluv ze dne 18. biezna 1998 a 3. ¢ervence 1998 s pravnimi G¢inky vkladu
vlastnického prava ke dni 19. brezna 1998 a 8. cervence 1998.

Finan¢ni Urad v Jihlavé tak nasledné rozhodnutim stanovil nedoplatek za
pavodniho poplatnika (I.L. s.r.0.) v celkové vysi 363 998 K¢ a to za roky 1996, 1997,
1998 veetne prisluSenstvi. Toto rozhodnuti bylo zménéno Finan¢nim feditelstvi v Brné
(“Zalovany”) 11. fijna 2001 na ¢astku 326 283 K¢.

SteZovatel proti rozhodnuti finanéniho feditelstvi podal Zalobu ke krajskému
soudu. Krajsky soud Zalobu zamitl a v odtvodnéni rozsudku vychazel z toho, Ze
“danovym poplatnikem dané z nemovitosti je pro celé zdanovaci obdobi (kalendaini
rok) pouze ta osoba, kterd nemovitost vliastnila k 1.1. daného zdanovaciho obdobi, i
kdyZ v prabéhu roku dodo k dalSim zménam ve vlastnictvi nemovitosti.” Z tohoto
duvodu tedy nelze prihlizet ke zméné vlastnictvi nemovitosti v pribéhu roku 1998 a
spolecnost A.R. sr.0. se tedy nikdy nestala danovym poplatnikem. Na stéZovatele tak
piesly danové nedoplatky piedchoziho dainového poplatnika I.L. s.r.0. za roky 1996,
1997 a 1998 véetné penale zarok 1995.

StéZzovatel uplatnil u NejvysSiho spravniho soudu kasani stiznost z davodu
tvrzené nezakonnosti spocivajici v nespravném posouzeni pravni otazky soudem v
predchazejicim fizeni - ustanoveni § 103 odst.1 pism. @) soudniho sprévniho radu.
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Mezi Ucastniky tizeni tak nebylo sporu o skutkovém stavu véci a liSi se pouze jen v
jejim préavnim posouzeni.

Soud, véazan divody kasxni stiznosti, se proto v dalSim soustiedil pouze na
otézku sprévnosti posouzeni piredmétné pravni otézky krajskym soudem.

StéZovatel nenamital, Ze by krajsky soud pouzil nespravné zakonné ustanoveni
nebo Ze by opomenul aplikaci nékterych dalSich ustanoveni, nybrz fakt, Ze Slo o
nespravné provedeni jejich vykladu.

Znéni dotéenych ustanoveni zékona o dani z nemovitosti bylo v dané dobg
nasledujici:
8 13 Zdaiovaci obdobi
“Zdanovacim obdobim je kalendéni rok. Ke zméndm skutecnosti rozhodnych pro

danovou povinnost, které nastanou v prabéhu zdanovaciho obdobi, se neprihlizi.”

813b
Vymeéreni dang

“(1) Dan z nemovitosti se vymeétuje na zdanovaci obdobi podle stavu k 1. lednu roku, na
ktery je dan vymérovana.”
“(2) Dojde-li v prabéhu zdanovaciho obdobi ke zméné vlastnickych nebo jinych prav k
nemovitostem, prechézi povinnost uhradit pripadny danovy nedoplatek pocingje 1.
lednem nésledujiciho zdanovaciho obdobi na nové poplatniky s vyjimkou pripadi, kdy
jsou nemovitosti predany na zakladé zvlastniho piedpisu. V Uzemnim obvodu jednoho
sprévce dané se danovy nedoplatek k témto nemovitostem zjisti z poméru, v jakém se
podili dan ptipadgjici na tyto nemovitosti na celkové darnové povinnosti pavodniho
poplatnika. Za obdobi od zmény vlastnickych nebo jinych prav k nemovitostem do 1.
ledna nésledujiciho zdanovaciho obdobi novy nabyvatel za dainovy nedoplatek ruci.”
NevySSi spravni soud se nejprve zamétil na podstatu dané z nemovitosti. V ni
charakterizoval dan z nemovitosti jako dan, ktera predstavuje piimou dain majetkového
typu, u niz se dainova povinnost véze k vlastnictvi nemovitého majetku. Historicky se
tak jedna o jednu z nejstarSich dani, kterd saha az do obdobi cca 2000 let pred naSim
letopoctem. V této dob¢ znamenalo vlastnictvi zemeédélskych a lesnich nemovitosti

indikétor hospodarské atedy i dainové vykonnosti.
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Postupnym vyvojem v danové oblasti, viak zatal prevaZovat duraz na dan z
piijmi, a vyznam dané z nemovitosti se postupné vytracel. Tim byla vyvolana sporna
situaci vicenasobné zétéze stejnych prijmia. Tento duaismus dani, tak vyvolava i v
zahrani¢i (napi. v Némecku) ohlasy, které povazuji dokonce tento typ dané za zasadné
nevhodny ne-li protiGstavni. De lege merenda, by tak bylo vhodné tento dualismus dani
odstranit a vybirat pouze jednu z téchto dani.

NejvysSi  spravni soud podotkl, Ze v pripadé, kdy je mozné urcité ustanoveni
vyloZit rozdilnym vykladem, by melo byt pouZito pravidlo Ustavné konformni vykladu,
tj. vykladu vyhovujiciho Ustavé. V pripadé danového fizeni, pak vyklad musi obdobné
korespondovat s obecnymi zasadami pro stanovovani a vybér dani.

NejvySSi soud pri svém pravnim rozboru nepopird, Ze by krajsky soud ¢i
financni organy nespravné vylozili ustanoveni co do gramatického vykladu ustanoveni.
Av&ak z hlediska konfrontace se zasadami danového a Ustavniho prava tento jejich
vyklad neobstoji.

Dan z nemovitosti je konstruovana tak, Ze jejim poplatnikem je vlastnik
nemovitosti § 3 odst. 1, § 8 odst. 1 zékona o dani z nemovitosti, tzn. Ze z vlastnictvi
nemovitosti vyplyva vznik hmotnépravni danové povinnosti. Naproti tomu ustanoveni §
13 a 8§ 13b danového zékona upravuje vymezeni zdanovaciho obdobi a zpisob
vyméieni dang.

Vyklad krajského soud, podle néhoz se ke zmeéné vlastnictvi neprihlizi zjevné
neodpovida povaze predmétné dang. Dle tohoto vykladu by tak napt. subjekt A byl k 1.
lednu kalendéniho roku vlastnikem nemovitosti, kterou by hned nasledujici den prevedl
kupni smlouvou na subjekt B, ktery by byl vlastnikem aZz do 30. prosince, kdy by tuto
nemovitost pievedl na objekt C. Dle vykladu krgského soudu, by ale dainovym
poplatnikem nemovitosti nebyl subjekt B a to i piesto, Zze by byl skoro po cely
kalendérni rok vlastnikem nemovitosti. Z tohoto vykladu je pak patrné, Ze jde o rozpor
mezi hmotnépravni Upravou danové povinnosti a mezi zptisobem vyméteni dang.

Takovyto zpisob vykladu krajskym soudem, je tak nutno odmitnout, a to v
souvislosti s Fimskopravni zasadou, podle niz ve spornych piipadech musi byt vyklad
provadén tak, aby jsme se vyhnuli nepiijemnostem a nesmyslim — iterpretatio talis in

ambliguis simper fienda est, ut evitetur inconveniens et absurdum.
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Co se ty¢e ustanoveni § 13 zakona o dani z nemovitodti, tj. konkrétn¢ “zmeny
skute¢nosti rozhodnych pro dainovou povinnost”, nelze za takou zménu dle Nejvyssiho
sprévniho soudu povaZzovat zménu vlastnika nemovitosti, tj. zménu v osobé danového
poplatnika. NejvySSi spravni soud odkézal na ndlez Ustavniho soudu sp. zn. I. US
469/98. Ustavni soud v tomto ndlezu uvedl, Ze v ustanoveni § 13 zakona o dani z
nemovitosti je “pod krycim nazvem *“zdanovaci obdobi”, jimz se mysli kalendéni rok,
uvedena jedt¢ dalsi véta, a to, Ze “ke zméndm skute¢nosti rozhodnych pro darnovou
povinnost, které nastanou v prub¢hu zdanovaciho obdobi se neprihlizi”. Osobitym
vykladem sprévnich organi je za zménu skutecnosti povaZzovana nejen zmena v
piedmétu dang, ale i zména v subjektu dang, tj. osob¢ poplatnika. Takovyto pristup
nelze povaZzovat za Uzkou soucinnost s danovymi poplatniky, protoze svédéi o tom, Ze
danovy subjekt — tedy zejména obcan, je pokladan spiSe za danovy objekt, za predmét
pusobeni finan¢nich organt, nez za osobu, s niZ jetiebadle § 2 odst. 2 danového fadu v
fizeni komunikovat”.

Dle tohoto vykladu podany Ustavnim soudem, Nejvy3Si spravni soud tak uginil
zévér, dle néhoZz neni mozno vykléadat ustanoveni 8§ 13 tak, Ze “zmeénu skutecnosti, ke
které se neprihlizi” je i zména osoby vlastnika nemovitosti.

Mimo jiné Nejvyssi spréavni soud argumentoval skutecnosti, Ze dan z
nemovitosti, jakozto piima majetkova dan, ma fadu obecné uznévanych funkci (viz.
napt. Finanéni prévo a jeho ingtituty, L. Gran). A s takovymito uznavanymi funkcemi
vSak rozhodné nelze sloucit vyklad krajského soudu, tj. kdy danovym poplatnikem je
vlastnik nemovitosti bez jakéhokoliv ohledu na to, zda doslo ke zmeéng vlastnického
préva ¢i nikoliv. Takovyto vyklad navic nevyhovuje dalSi ¥imskopravni zasadé tj. ze
préavni normy jsou lidem k uZitku a nikoliv na piek&zku Zivota (omne ius hominum
cause constiutum).

Co se ty¢e namitky ohledné nedoplatku na dan z nemovitosti, 1ze ho dle
pravniho rozboru NejvysSiho spréavniho soudu vnimat jako urcité verejnopravni
bremeno, pii kterém se novy vlastnik stava ex lege dainovym rucitelem, coz neni nic
nelegitimniho (viz. dle rozsudku NejvysSiho spravniho soud sp. zn. 4 Afs 12/2003).
Takovéto ruceni se vyskytuje i v zahrani¢i napi. SRN.

V projednavané véci, viak dle ndzoru Nejvyssiho spravniho soudu Slo (a to po
prévu) o zcela jinou situaci. StéZovatel se totiz nestal danovym dluznikem ve vztahu k
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vlastnikovi A.R. sr.o., od n¢hoz je nabyl, ale danovym dluZznikem ve vztahu k
pavodnimu vlastnikovi tj. I.L. sr.0. Od daiového subjektu v3ak nelze legitimné
ocekavat spinéni danové povinnosti vaci nekomu, k némuz nema Zadny pravni vztah.

S ohledem na podstatu dané z nemovitosti, |ze spravedlivé poZadovat rué¢eni nabyvatele
za danovy nedoplatek pavodniho viastnika (proti takovému riziku se lze pojistit napt.
sloZzenim ¢asti kupni ceny do notéiské uschovy). Oproti tomu, spinéni danového
nedoplatku vaci viastniku, od kterého nemovitosti nabyty nebyly, vSak spravedlivé
pozadovat nelze. Tento vyklad téZ podporuje odmitnuti vykladu krajského soudu.

Za Ustavné vyhovujici vyklad, sluéitelny se zasadami daiového prava je takovy,
podle néhoz dojde-li ke zmeéne vlastnictvi v pribéhu zdanovaciho obdobi, stava se
danovym poplatnikem subjekt, jiz okamzikem nabyti vlastnictvi k nemovitosti, nikoliv
tedy aZ k 1. lednu nésledujiciho zdanovaciho obdobi, kdy mu teprve vznikne povinnost
uhradit ptipadny danovy nedoplatek (piechod procesni nikoliv hmotnépravni). V daném
piipadé proto povinnost uhradit danovy nedoplatek za piedchoziho viastnika (1.L. s.r.0.)
piesla na spolecnost A.R. s.r.o0., anikoliv ptimo na stéZovatele.

ProtoZe NejvySSi spravni soud se piiklonil i na stranu stéZzovatele tykajici se
némitky, Ze dainova povinnost nebyla nikdy uloZena spolecnosti A.R. s.r.o., nemohla tak
tato povinnosti prejit ani nangj.

NejvysSi spravni soud na z&kladé vySe popsaného odiavodnéni poznamenal, Ze
krajsky soud se dopustil pti vykladu citovanych ustanoveni nezékonnosti, ¢imz byl
naplnén kasaéni divod (8 103 odst. 1 pism. a) soudniho radu spravniho.

S nédmitkou vztahujici se k formé rozhodnuti sprévce dang, ktera predstavuje
vadu sprévniho fizeni dle ustanoveni § 103 odst.1 pism. b) soudniho tadu spravniho, tj.
konkrétné, Ze nebylo vydano rozhodnuti formou platebniho vymeru ¢i jinak ve smyslu
ustanoveni 8§ 32 odst. 8 zékona o spravé dani a poplatkia, NejvysSi spravni soud jen
poznamenal, Ze rozhodnuti Finan¢niho Uradu v Jihlavé ze dne 27. ¢ervna 2001, jimz je
ukladana povinnost uhradit danovy nedoplatek ve vysi 363 998, obsahuje jak zakonna
ustanoveni, tak stru¢né odavodnéni i pouceni o odvolani.

Z téo granky, a¢ rozhodnuti nebylo oznaceno jako platebni vymer, vak spliiuje
vSechny poZadavky na informativni hodnotu a srozumitelnost rozhodnuti, vcetng
moznosti procesni ochrany a je tedy vydano v souladu s ustanovenim § 32 zékona o
spravé dani a poplatku.

-82-

PDF vytvofeno zkuSebni verzi pdfFactory www.fineprint.cz



http://www.fineprint.cz
http://www.fineprint.cz

Diplomova préace Danoveé povinnosti pojené s prevodem nemovitosti

Odkazy na citované ndlezy Ustavniho soudu nebyly NejvySSim spréavnim
soudem posouzeny jako vhodné. V uvedenych ndlezech se jednalo o Zaloby podané
proti vyzveé k zaplaceni danového nedoplatku dle ustanoveni § 73 z&kona o sprévé dani
apoplatki, coz je odlisna situace nez v posuzovaném pripadg, tj. rozhodnuti vydané dle
8§ 32 gtgjného zakona

Naplnéni kasaéniho diavodu dle ustanoveni § 103 odst. 1 pism. b) soudniho Fadu
sprévniho, tak NejvysSi sprévni soud neshledal.

Zaver

NejvysSi spravni soud ze vech uvedenych davodi napadany rozsudek krajského
soudu zru§il z divodu obsaZzeného v ustanoveni § 103 odst. 1. pism. @) si.s.. Krajsky
soud byl tak vézan v dalSim tizeni shora vyslovenym préavnim nézorem (8 110 odg. 2
Si.S).

De lege ferenda, uvedeny pravni piipad obnazil situaci, kdy bylo nutné spravné
stanovit objekt, ktery bude legitimné zodpoveédny za spInéni danového nedoplatku.

Zakonodarce si byl tohoto nedostatku také védom a tak legislativni vyvoj na
sebe nenechal dlouho ¢ekat. Z duvodové zpravy k vliadnimu navrhu zékona ¢. 65/2000
Sh. vyplyvd, Zze znéni § 13 b odst. 2 se vypousti, a to z divodu prechodu vybirani a
vyméahani dani z nemovitosti do stejného reZimu s ogtatnimi danémi, tj. podle z&kona o
spravé dani a poplatki. De lege lata, je tak uz v piipadé neplnéni darnové povinnosti
danovymi nedoplatky zatiZzen ten danovy dluznik, ktery jej zpasobil. Z&kon ¢. 65/2000
Sh. byl piijat s t¢innosti od 1.1.2001.

7.3.4 Rozhodovaci ¢innost Nejvyssiho spravniho soudu

Z ostani ¢innosti NejvysSiho spravniho soudu, tykajici se dané z nemovitosti,
Ize tak prikladmo uvést zejména rozsudky, tykajici se piechodu darové povinnosti u
dané¢ z nemovitosti. Tato ustanoveni upravujici prechod dainové povinnosti u dangé z
nemovitosti, vytvarela prostor pro rizné pravni vyklady a proto neziidka se véc dostala
az k NejvysSimu spravnimu soudu. Namétkou uvadim:

(1))Rozsudek NejvysSiho spravniho soudu ze dne 19. 1. 2005, ¢j. 4 Afs 12/2003-71,
tykajici se téZ prechodu dainové povinnosti u dané z nemovitosti.
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Dle tohoto rozhodnuti pieSla na obchodni spole¢nost s ohledem na § 13 b odst. 2
zékona CNR ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, povinnost uhradit danovy
nedoplatek ptivodniho viastnika na dani z predmétnych nemovitosti, které nabyla kupni
smlouvou v roce 1999 ato poc¢ingie k 1. lednu nasledujiciho zdanovaciho obdobi.

(2)Rozsudek NejvysSiho spréavniho soudu ze dne 8. 12. 2005, ¢j. 1 Afs 140/2004-55,
tykajici se téZ piechodu povinnosti uhradit danovy nedoplatek.

Prechod povinnosti uhradit darnovy nedoplatek, byl vSak de lege ferende
z&konodércem zruSen zékonem 65/2000 Sh. (viz. kapitola Dan z nemovitosti: Prechod

povinnosti uhradit danovy nedoplatek v souvislosti se zménou vlastnictvi).

De lege ferenda, tak tato ustanoveni bylo nutné uvést do souladu s ostatnimi
ustanovenimi danového systému (zakonem o spravé dani a poplatka), a tak doslo
zékonodarcem k ndpravé v podobé zakona ¢.65/2000 Sb., ktery spornd ustanoveni
oddranil (viz kapitola7.3.3 in fine).

7.3.5 Neméné oblibena dan

Studie provedena ve spojenych stétech americkych (Assessing Minnesota's
Property Tax: Improving Affordability for Homeowners), uvadi statistické rozdéleni
poctu plétct podle podilu dané z nemovitosti na jejich piijmech.

Dan z nemovitosti jako procento piijma (Minesota, 1996)

(osa x — procento piijmu, osay — procento obyvatel)
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Y M

Z grafu vyplyva, Ze u vétSny platci predstavuje daii z nemovitosti témer Zadné
zatizeni tj. 1 az 4 % p¥ijmi.

Necela desetina respondentd, tak zaplatila méné nez 1 % piijmi. Na druhé strané
vSak témei desetina pléatca zaplatila vice nez 6 % svych prijmu.

Je tedy kvantitativné prokézano, Ze spravedinost je slabym mistem dan¢ z
nemovitosti. To je také hlavni diavod, pro¢ ve vei'ejném minéni americkych obéani je
dain z nemovitosti hodnocena velmi negativné.

Ve sté¢ Minnesota jsou dan¢ z nemovitosti vnimany jako nejméné spravedlivé
ve vztahu k piijmam poplatnika. Ve stété Washington jsou vnimany jako nejnaroc¢néjsi
z hlediska jednorézového finan¢niho zatizeni domécnosti. Ve sta¢ Oregon dan z
nemovitosti rovnéz vede v Zebricku nepopularity, podobné jako v Pensylvénii, New
Jersey, Colorado, atd. — vysledky se ndpadné shoduji pro vdechny staty USA, pro které
byly k dispozici prazkumy verejného minéni. Napriklad ve stété¢ Connectitut je dan z
nemovitosti hodnocena jako nejméné spravedliva a nejvice poskozujici kvalitu Zivota.

Z provedené studie by 46,9 % americkych respondentt sniZilo dan z nemovitosti, 23,2
% by snizily DPFO, 16,5 % by preferovalo sniZeni spotiebni dané z benzinu ajen 9,6 %
by bylo pro snizeni maloobchodni dan¢ z obratu.

Pro¢ USA a jiné zem¢ tedy dan z nemovitosti pro jeji systémové vady a
mimotradnou nepopularitu zkrdtka nezrusi? Odpovéd’ je jednoduch& tradice,
setrvaénost a vliv z& movych skupin.

Dan¢ z nemovitosti maji v anglosaskych zemich tisiciletou tradici jako jeden z
pilita verejnych financi (zejména obecnich rozpocti).

Jiné moznosti zefména maloobchodni dar z obratu jsou ¢asto vnimany jako
nevyzkouSeny experiment. Mimo to, vSak existuji silné zamové skupiny (odhadci
nemovitosti, ekonomiéti poradci), které dan¢ z nemovitosti Zivi a které nechtéji za
Zédnych okolnosti pripustit jejich odbourani.

Podobna studie byla provedené mezi zemémi OECD v roce 1998.
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Dan z nemovitosti ztraci, s vyjimkou anglosaskych zemi, Japonska a Korgje, v
dnesdni dobé na vyznamu a dain z nemovitosti preziva stale jako méné vyznamna ¢ést
vergjnych finance, kterd neodpovida Stiglitzovym kritériim optimani dan¢ (resp.
Smithova daiového kénonu).

Témito kritériemi zejména jsou ekonomicka efektivita, administrativni
jednoduchogt, transparentnost a spravedinost.

Ekonomicka efektivita — dan by neméla zabranovat  efektivni alokaci
finan¢nich prostiedkt v ekonomice. Odstradujicim pripadem tak miZe byt New York
City, kde majitelé nechavali své ngemni domy napospas, jelikoZ jim regulované
ngemné ve spojeni s dani z nemovitosti odebralo veskeré financni prijmy, resp.
regulované ngemné jim neumoznilo vydélat ani na dain z nemovitosti. Takto napiiklad
vznikly chudinskeé ¢tvrti Bronxu a Harlemu.

Administrativni jednoduchost - dain z nemovitosti je slozita, nékladna a jeji
podil na ptijmech ¢lenskych statt OECD dlouhodobé klesa. Napt. ve Francii, néklady
pohlti téméf celou ¢étvrtinu zdroji danového odboru ministerstva finance, piijem vSak
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piedstavuje pouze 4 % zcelkového piijmu zdani. V Recku dand z nemovitosti
piedstavuji jen 0,14 % danovych piijmua, avSak 1,1 % nakladt na vybér dani.

V ruku v ruce stim, je zdanovaci ¢innost z druhé strany stdtem podporovana.
Sta vydavd nemalé prostiedky na podporu stavebniho sporeni a hypoték.
Administrativné jednodussi, by tak de lege ferenda bylo zruSit podporu za souc¢asného
zruSeni dani z vlastnictvi a dani z prevodu nemovitosti.

Transparentnost - vzhledem ktomu, Ze nemovitosti jsou zjedné strany
dotovany stdtem (hypotéky, stavebni sporeni) a z druhé jsou stétem danény, je obtizné
zgjistit trangparentnost finan¢nich tok, ¢imz vznika zbytecny prostor pro dainové uniky
apod.

Spravedlnost - dain z nemovitosti patii mezi neméné oblibené dané, nebot’
neexistuje spojitost jejich vyse k vysi prijmim poplatnika. Mimojiné je tato situaci
negativné podporena existenci regulovaného ngemného.

Z hlediska danové spravedinosti, kdy v pripadé stejného piijmu by se méla platit
stegina dan, by bylo nutné de lege ferenda rozliSit piipad, kdy stejny byt ve stejné
hodnoté (napt. 4 mil K¢&) je porizen na hypotéku a ktery vlastnik obyva, a piipad kdy
byl byt zdédén a je pronajimém bez uzavieni ngemni smlouvy (nacerno). A¢ presto, Ze
majitelé by mely stejny prijem, je de lege ferenda nespravedlivé poZadovat po majitel,
ktery plati mésicné hypotéku stejnou dan z nemovitosti, jako po majiteli, kterému
plynou z ngmu dalsi finane¢ni prijmy.

Jedinymi fakty svédcici ve progpéch dané z nemovitosti je fakt, Ze jde o tradi¢ni
zdroj pFijma mistnich rozpocéti a situace, kdy v prostredi, kde stéatni sprava nema
piehled o ziscich rolniki a obchodnikd, tak dan z nemovitosti(majetkova dai) slouzi
jako naéhrada dan¢ z piijmu.

Z tohoto ryze pragmatického duvodu, tak Svétova banka v soucasnosti
doporucuje tuto dan z pozemkia malo rozvinutym zemim a to jako alternativu k dani z
prijm.

Ve vyspélych zemich, kde v3ak existuji dokonalé systémy UGcetnictvi, a kde by
méla byt naplnovana shora popsané Stiglitzova kritéria, tak dain z nemovitosti ztraci na
vyznamu a dochézi téZ k duplicitnimu vybéru dani. De lege ferenda by tak dan z

nemovitosti méla byt zruSena.
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Zavér

Cilem této diplomové prace bylo nastinit elementarni danové povinnosti,
vznikajici s prevodem nemovitosti a v zavislosti na Uvaze autora, pak poskytnout
v jednotlivych kapitolach dostate¢ny prostor pro jejich detailngjsi a hlubSi prozkoumani.

Dogatecny prostor byl vénovan dani z prevodu nemovitosti, dani z pridané
hodnoty a dani z nemovitosti. Kapitola byla téZ vénovana dani z piijmu fyzickych a
prévnickych osob. Nastinéna problematika dané z prijmu fyzickych a préavnickych osob
je v&ak natolik sloZita a obsahla, Ze nebyla predmétem této diplomoveé préce, ae byla
pouhym zminénim z&kladnich ingtitutti tohoto dariové odvétvi.

Mimo vySe uvedené, byla v diplomové préci vénovana kapitola katastru
nemovitosti a pravniho ingtitutu vlastnictvi, vcetné nastinéni moZnosti prevodu
(prechodu) vlastnického prava. Autor si je védom provazanosti a sloZitosti pravnich
piedpisi souvisgjici s uvedenou problematikou, kterd vSak svoji rozsahlosti zlehka
piekracuje hranice a Uroven podrobnosti této diplomové préce.

Ve svétle popsanych danovych povinnosti piistupujici k pievodu nemovitosti, se
dle autorova nazoru, jevi soucasny platny pravni stav (de lege lata) z praktického
hlediska a z pohledu jaké by pravo mélo byt (de lege ferenda) jako nevhodny.

Jde zejména o ustanoveni dan¢ z nemovitosti a dané z prevodu nemovitosti.

NejenZze dain z nemovitosti neodpovida Stiglitzovym kritériim — zejména
administrativni jednoduchosti, finanéni nendro¢nosti na vybér dang, poméru mezi vydaji
na vybér a prijmy z dan¢, spravedinosti, kdy neni jeji vySe vazana na prijmy poplatnika,
ale zeiména z jeji jakési nadbyte¢nosti. Dain z nemovitosti byla v historii zavedena ¢isté
z pragmatického hlediska. Jak mél panovnik ¢i monarcha vybirat své dané¢ od svych
poddanych, velkostatkari (dnedni fyzické a pravnické osoby) v dobg, kdy neexistovala
elektronicka danova priznani, jak meél byt spravedlivy a rozlisit mezi témi kdo maji
piijmy a kdo ne? Nejjednoduseji dle poctu nemovitosti a zemeédélskych poli. Vlastnictvi
bylo a je neoddiskutovatelné a zjevné. V soucasné dobg, kdy jsou vSak jiZz zavedeny
systémy Ucetnictvi, kdy fyzické a pravnické osoby podléhaji a plati dan z piijmu, se
vybér dané z nemovitosti jevi jako neopodstatnény.

De lege ferenda by tak ustanoveni tykajici se dané z nemovitosti mélo byt
zruSeno, ato i presto, Ze piijmy z dan¢ z nemovitosti jsou primym piijmem jednotlivych
Uzemnich samospravnych celka, kterym tak vylep3uji jejich rozpocet.
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U ustanoveni tykgjici se dan¢ z pievodu nemovitosti je situace obdobng, nebot’
tato dan de lege lata, tak predstavuje jen dalSi danovou zétéZz (nad dan z prijmu
fyzickych a pravnickych osob) brénici rozvoji podnikani. Jestlize napriklad spolecnik
spole¢nosti s ru¢enim omezenim, bude chtit ziskat finan¢éni prostiedky z prevodu
nemovitosti, kterou realizuje jeho spolecnost je pro néj pripravena troji zatéz. Prvni
zdangni pri pirevodu nemovitosti je dan z prevodu nemovitosti, ktera je ve vysi 3% ze
sednané (nebo stanovené) ceny. Dale bude spolecnost vystavena dani z piijmu
pravnickych osob ve vysi 21% a do tietice, prijem spole¢nika podléha srézkové dani ve
vys 15%.

Nad to se diskriminacni charakter dané z nemovitodti jesté vice vyostiil novelou
z&kona o dani dédické, darovaci a z prevodu nemovitogti, s G¢innosti k 1.1.2008, kdy
bylo zavedeno osvobozeni od dané darovaci u bezlplatnych nabyti majetku osobami
zatazenych do |. a Il. skupiny (tj. osoby piimé a neptimé, viz novela zakonem ¢.
261/2007 ¥).

Prevod velkého mnoZstvi nemovitosti, se v praxi déje skrze pravnické osoby, do
jegjichz majetku jsou vkladany nemovitosti, které maji byt predmétem prevodu, a kdy
pievod pravnické osoby nepodiéhd dani z prevodu nemovitosti. Pasobnost dané
z prevodu nemovitosti je tak vztaZzena v redlném Zivoté zejména na fyzické osoby
(drobné podnikatele), jimz se zfinan¢niho hlediska nevyplati specidné zakladat
spolecnosti pro pirevod nemovitosti.

De lege ferenda, by tak bylo vhodné nésledovat prévni stav, ktery vznikl na
Slovensku k 1.1.2004 a 1.1.2005, kdy doSlo ke zruSeni dan¢ dédické a dané darovaci
respektive dan¢ z prevodu nemovitosti.

http://www.lexdata.cz/l exdatalsh_free.nsf/c12571cc00341df10000000000000000/c12571cc00341df1cl
257376004c2e88?0OpenDocument
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Seznam piiloh

Piiloha ¢. 1: Graf daiiového zatiZeni ob&ani Ceské republiky

Vyvoj dafové kvoty v CR (2000 - 2008)
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Pramen : Ministerstvo financi

Tento ukazatel umoZiuje mezinarodni srovnani danového zatiZeni; predstavuje
podil dani na hrubém domécim produktu (uvadi se v %).

Podle ¢itatele se rozlisuje danova kvota jednoducha a sloZené (souhrnnd).

Dariova kvoéta jednoducha obsahuje pouze ty piijmy verejnych rozpocta, které
jsou jako dané skutecné oznacené.

Danovymi prijmy (quasidanémi) jsou ve skutecnosti i prijmy z povinného
pojistného na socidni zabezpeceni, na zdravotni pojisténi a prispévek na stétni politiku
zaméstnanosti. Danova kvéta slozend, je oproti tomu relevantnim ukazatelem
zahrnujicim jak piijmy vetejnych rozpocta skutecné oznacenych jako dang, tak i
vSechny ostatni vySe uvedené danove piijmy (quasidang).

»SloZzena danova kvoéta by poté, co letos dosahne rekordni vyse, megla v prigtich
letech zatit klesat. Dle udaju Ministerstva Financi bude ¢inila 38,7 procent, v roce 2008

by se méla dostat na 36,4 procenta, tedy pod Uroven z roku 2002. SloZena danova kvota
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je pomérem vynosu dani, cel a socidniho a zdravotniho pojistného k hrubému
domécimu produktu.” (Pramen: http://ekonomika.ihned.cz/1-10070850-17207440-
001000_d-ff)

Piiloha ¢. 2: Graf daiiového zatiZeni ob&anii Ceské Republiky a Evropskych zemi
OECD

Udaje o vy daiiové kvoty pravidelné analyzuje Organizace pro ekonomickou
spolupréci arozvoj (OECD). Timto institutem se ale mimojiné zabyvatéZ Eurostat.

Pro ilustraci o celkovém danovém zatiZzeni ob¢ani tzv. slozené danové kvoty, je
uveden graf srovnavgjici jednotlivé zem¢ OECD (rok 2002) Pramen: OECD Revenue
Statistics 2003.

Souhrmna danova kvota v zemich EL v roce 2002 (% HOF)
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NejvysSi hodnotu sloZzené danoveé kvoty drzi dlouhodobé zeme severni Evropy.
Je to dano predevSim tim, Ze tyto staty maji nejvySSi Uroven primych dani (vice nez 40
%, prameér EU 34, 9 %).
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soubrnnag danovs kvota v zemich B v roco 2004 (S HLDE)
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Pramen : Souhrnna danova kvota v zemich EU (% HDP) - rok 2004, Zdroj: Eurostat
Mezinarodni sourhnna danova kvota rok 2007
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Pramen : Center for Global Development
(http://www.cgdev.org/section/initiatives/_active/cdi/_components/aid/indicators/?view=graph&indicator=txrev)
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