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uvoDn

Dané jsou stejneé staré jako stat ....

Kazdy stat bez ohledu na jeho dobu trvani, statni formu, zplsob
uspofadani, osobni vlastnosti vladce nebo charakter uplatiovani statni
moci musel ziskavat prostfedky k vlastni existenci od okamziku, kdy se
stal statem. Bez pfilivu financi, které umoznovaly hradit ndklady existence

a vykonu statni moci by zadny stat nemohl existovat.

Je naprostym a zavadéjicim omylem, Ze néktery z panovnikii nebo
diktator(t mohl financovat funkce a existenci statu z vlastnich prostredkd.
V téchto pfipadech se v Zadném piipadé nejednalo o jeho vlastni osobni
prostiedky — nemohl je ani nikde v tomto rozsahu ziskat, ale o finance
vydobyté z prace otrokd, nevoinik(, poddanych nebo osob zavislych

v rizné formé pravé na existenci statnich struktur.

Dal$im zasadnim omylem zlstavd zaZitd predstava, Ze by néktery
z vazalll nebo poddanych vladce poskytoval své sluzby nebo vykonaval
éinnosti ve prospéch statu (nebo vladce) dobrovolné &i zcela zdarma. Tyto
osoby tak Cinily v kazdém pfipadé na zakladé odmény — plvodné mozna
pouze piredstavované Cestnymi tituly, ale jiz v rang feudalni spolednosti
spojené s vlastnictvim a vynosem hmotnych statkd pfiznavanych nejprve
dodasné& a nasledné trvale panovnikem. MoZna tyto osoby plvodné pod
rouskou cti a slavy poskytovaly podporu panovnikovi pouze na zaklade
udélenych titull nebo vyznamenani, ale velmi brzy se tento system,

zménil o pouhy boj o piidélen] vynosnych statkl a lén.
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Panovnik vdak potfeboval nejen financovat chod svého dvora, ale touzil se
stat i vydéleénym podnikem. V nejrangjSich fazich statu toto bylo
realizovano prakticky stoprocentnim podilem panovnika na kofisti jen
Casteéné na zdkladé zasluh pfidélované spolubojovnikim, nasledné
postupné vznikajicim systémem dé&leni nejprve kofisti a nasledné vynos(
z poinosti, sluZebnosti a prace ofrokll a pozdé&ji poddanych. JiZ od
plavodniho vzniku statniho zfizeni tak nalezneme nesmazatelnou stopu o
snahu hlavy statu ziskat ¢ast jakéhokoliv vynosu na jeho Gzemi ve svij
prospéch. Tato snaha se nasledné v pokrogilei§ich, nikoliv ji2
absolutistickych formach statniho zfizeni, transformuje ve snahu ziskat a

oddélit Cast vynosu soukromych osob ve prospéch statu.

Nemovitosti pfedstavuji v tomto svétie idedini zdroj piijmi statd. Nelze je
pfenést, zapfit &i s nimi jakkoliv manipulovat bez védomi statu. V Zzadném
piipadé si neize pfedstavit, Ze by kdokoliv dokazal zménit povreh zemsky
&i utajit budovu. Tomuto odpovida i vyraz v jinych jazycich neZ je &eske
.nemovitost — stejné jako v néméiné ,Immoabilitdten” — op&t nemoZnost
pohnouti &i v angliéting ,Real estates” — skuteéné statky. V kazdé vyvojové
fazi statu si tak byl sém stat védom, Ze zdanéni a pfijem z t&chto prvki
neni schopno mu uniknout. Pravé za timto G&elem byly jiZ ve stfedovéku
zfizovany a vedeny prvé pozemkové knihy, nasledné plynule pfejdouci
v katastry nemovitosti, v néz se opét po kratké historicke odmice statni

geodézie opét proménily.

Nemovitosti nelze odstranit — vyjma budov. Lze je v3ak jednoduse
dohledat a zejména pfi jakémkoliv pravnim ukonu jich se tykajicim je 1ze

zdanit .....
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Kapitola 1 : Historicky exkurs

1.1 Dané starovéku, feudalni a burzoazni

V lidské historii miZzeme z urgitého uhlu pohledu vidét za spoustou
udalosti vliv dafiové problematiky.

Heslo “zdanéni bez reprezentace je tyranie" bylo jednim z vidé&ich motivil
amerického boje za nezavislost. Obdobné kral Ludvik XVI. v roce 1789
svoldval po mnoha letech zasedani generalnich stavil jen a jen proto, aby
mu povolily potfebné dané. Patmé by se bez nich radéji obesel, kdyby
tusil, &eho vdeho jejich jednani bude zacatkem. U nas si vzpomernme
tfeba jen na Jana Lucemburského a jeho navstévy Cech, motivované
vétdinou pouze snahou vybrat dané.

Dané v8ak existovaly prakticky od doby, kdy zadaly vznikat organizované
staty. Jiz v Bibli se mlZeme dodist, Ze desata ¢ast Urody by mela byt dana

stranou k 0&elim pferozdéleni a k podpofe knéZstva.

Dané prodly od svého vzniku aZ do soudasnosti dlouhym vyvojem.
Souvisely zcela pfirozené s rozvojem statu a s upeviiovanim penézniho
hospodafistvi. Vyvoj dani odrazel i zmény celé lidské spoleénosti, zmény
nazorli na fungovani statu, na hospodafstvi a obchod.

1.1.1. Dané starovéku

Ve starovéku hraly dané jako zdroj statni pokladny vétsinou druhofadou
roli. Dafové zasahy do hospodafstvi byly pfevazné odrazem

jednorazovych a nepravideln& vznikajicich statnich - predevsim valecnych

i0
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- potfeb. Hlavni vydajové polozky statniho finanéniho hospodaistvi byly
zaméfeny na vojsko, vefejné stavby a spravu. Dané mély charakter
nepravidelnych pfileZitostnych plateb, zpodatku naturdini povahy. Svym
zplsobem velmi charakteristicka pro staré Recko byla i dobrovolnost
pfimych dani. Byla chapana jako projev obanské uvédomélosti -
mimochodem pro obCana, ktery se nezajimal o statni zaleZitosti, méli
Rekové slovicko idiot. Stejné tak piimé vymahani dani bylo povaZovano
za nemravné a stat se mu vyhybal,

Hlavnim zdrojem statni pokladny republikanského Rima byly pfijmy z
dobytych provincii. Né&kdy byly dosavadnimu vlastnikovi pozemky
ponechany proti odvadéni naturalnich davek. V&tsinou viak byla dobyta
Uzemi pfimo zafazena mezi statni domény, které byly pfidélovany do
drzby fimskych ob&and za poplatek (vectigalia).

Pokud uvedené pfijmy nestadily, museli pfispét jednorazové obc¢ané
davkou z pozemk(, nebo pozdéji i z hlavy (tributum).’ Tribut odvadény z
provincii se postupné stal trvalym a jeho vybirani bylo propachtovano za
odvod pevné sumy dafiovym pachtyfim - publikanim. Ze se tito vybérci
tésili velke ,popularité”, platilo tehdy jako dnes. V dobé cisafské pfibyly
jako pfijmy dafi pozemkova

(odvadéla se v obili zejména v Egypté a na konci 1. stol. n. L. €inila 20 % z
pozemkového vynosu), dale dar z prodejd, dafi z propusténi otroka, dan
dédicka atd. Uvedené dané mély vétSinou penézni podobu, ale poruchy
penézniho hospodarstvi ve 3. a 4. stol. n. |. si vynutily pfechod k danim
naturalnim. Tento stav trval aZ do reforem cisafe Diokleciana®. Spolu s
upadkem otrokafstvi postupné slably mnohé finanéni zdroje. Do popredi
se dostavalo zdafovani zemédélstivi a Zivnosti. Reforma cisafe

Dioklecigna nahradila odvody z provincii vysokymi danémi obyvatel z celé

! Bartosek M. : Encyklopedie fimského préva, {. vydani, Praha, 1981, nakl. Panorama, str. 32
? str. 33 tamtéi

it
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fiSe na zakladé scitani lidu (census). Zemédélci byli podrobeni dani
pozemkové podle jakosti pozemki, dani z hlavy a dani z dobytka.
Obyvatelé mést pak platili dari z hlavy, pfip. daf Zivnostenskou. Rovnéz
byla zostfena jiz zavedend instituce dariového rugeni - za pozemkovou
dafy rudil viastnik sousednich pozemk( (pokud dariovy dluZnik svijj
majetek opustil), ve mé&sté rucilo 10 - 20 nejbohatsich ob&anl za dariové
nedoplatky méstskych dluzniki.

1.1.2 Daneé stredovéku

Zakladem raneho feudalismu bylo naturalni, bezpené&zni hospodaistvi. To
bylo moZne diky omezené smé&né vyrobkd. Teprve pozvolna se v zapadni
a stiedni Evropé zaCaly oddélovat od zemé&délské vyroby obchod a

femeslo. Soustfedovaly se pfirozené ve méstech a zadinaly vyuZivat

vvvvvv

patrily:

domény
regaly
akcizy

kontribuce
Prvnim zdrojem statniho finan€niho hospodaisivi byly zemédélské a lesni
majetky, které nalezely panovnikovi. Naturalni pfijmy z domén byly

nejCastéji spotfebovany na misté samém. Teprve pozdéji se objevovaly
dalsi pfijmy charakteru regainiho, poplatkového a posléze i dafiového®.

Jako regaly (regalni prava) se ve stfedovéku oznadovala vylu¢na prava

prisvojovand panovnikem. Zakladaji se pfedevsim na pfedpokladu, Ze

pavodné viastnil panovnik veSkerou plidu (regal pozemkovy). Stejna

* Charvét J.: Svitové d&jiny, 8. Vydani, Praha 1979, Statni pedagogické nakladatelstvi, str.106

12
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myslenka je v pozadi i ostatnich regalii. Regal horni pfedstavoval vyluéné
pravo k ziskavani uritych nerostl, k jejich vyuZiti, prodeji nebo k
dotasnému pfenechani téchto opravnéni za Uplatu. Z tohoto regalu se
vyvinul regal mincovni jako vylu¢né pravo k raZeni minci s povahou
zakonného platidla na Uzemi statu. Regal solni byl vyluénym pravem k
tézbé a prodeji soli. Regdl tréni znamenal opravnéni zakladat trhy a
vybirat poplatky za zboZi tam prodavané. Obdobné z regalu pozemkového
vznikl i regal celni. Clo se vybiralo na hranicich statu nebo zemé (hranicni
clo), plvodné vSak prevazné v trznich mistech a na cestach k nim.
Podobnou povahu jako clo méla myta a mostné, ale ta byla vybirana i
pozemkovymi vrchnostmi. Pavodni naturaini plnéni celniho regalu se
zménilo na penezni davku odvadénou obchodnikem. V tomto obdobi méla

pfevahu cla vyvozni a pravozni, ktera vynasela aZ
¢tvrtinu panovnikovych piijmu.

Akcizy jsou moderngjdl formou nékterych regali. Jejich nejcastjsi
formou byly tzv. dané z prodejl. Pod timto terminem se vétSinou rozuméla
spotfebni daf vybirana pfi obé&hu zboZi (Cili akciz v nejuzdim slova
smyslu). Jinou podobu meél akciz jako daf obchodova (z pravniho
pfevodu). Akciz ve funkci spotfebni dané postihoval vybrané druhy
spotfebnich statkl. Akcizem mély byt postizeny zisky obchodnikd nebo
vydélek sedlaka. Plavodné se netudilo, Ze mlZe byt pfesunut na
spotiebitele. Jaké zboZi bylo vybrano pro zdanovani akcizem, zalezelo
pfirozené na charakteru vyroby a spotfeby té které zemé&. Nevyhodou
akcizll na zemédeélské vyrobky byla skutednost, 2e postihovaly zboZi
zakladni potfeby, navic jen meéstské obyvatelstvo. Akcizy na
nezemédélské vyrobky nabyvaly vyznamu jen pozvolna, vzhledem k
pomalému rlstu této produkce. Tyto rlzné pficiny pak vedly k tomu, Ze
¢astym pfedmétem akcizu byly napf. népoje jako pivo nebo vino. Jindy a
jinde to byly tfeba mydlo, sukno nebo svicky atd. Nejdokonalej$i systém
akcizd mélo v té dobé& Nizozemsko. V Eeskych zemich se predméty akcizl
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dosti rychle stiidaly, byly jimi ndpoje nebo dobytek, jindy zase ryby. Znamé
bylo z té doby kralovské posudné, které se vybiralo z kazdého sudu piva.
Akciz ve funkci obchodové dané postihoval pravni prevody zboZi podle
jeho ceny. Vztahuje-li se takovy akciz na v8echno zboZi, pak jde o daf z
obratu.

Kontribuce pfedstavovaly feudaini formu pfimé dané. Ve stfedni Evropé
se prvni typy pfimych dani objevuiji asi od 12. stol. Kontribuce maji povahu
dani z hlavy, dani z majetku nebo z hrubého vynosu. Maji vétsinou
charakter mimoradny a podplrny, coZ odpovidalo nerovnomérmnému vyvoji
statnich potfeb a malému rozsifeni penéznich vztah(. Kontribuce se
obvykle vybiraly tzv. repartitni metodou. Stavovskym snémem povolena
tastka se rozdélila na jednotliva feudalni panstvi, tato sv{j podil rozvrhla
na obce a ty konecné na jednotiivé poplatniky. Pravo povolovat kontribuce
bylo zakladnim politickym pravem $lechty. Panuje tak dualismus finanéni
moci - existuji finanéni zdroje spravované pfimo panovnikem (pfijmy z
domén, regalu a nékdy i akcizy) a zdroje podmin&né souhlasem stavl
(pfedev&im pfimé dané, kontribuce). Ve starém c&eském staté miuvi
zachované zpravy o nejstarsi pfimé dani jako o dani miru. KdyZ Boleslav |.
zah&jil razbu minci, pievedl plivodné dobrovolnou daf svobodnych
obyvatel na pevny penézni poplatek. Od konce 12. stol. za€ina panovnik
vybirat dané majetkové povahy z obdélavanych pozemki i z méstskych
domil*. Pozdé&ji se tato dai oznadovala jako vieobecna berné. Za doby
habsburské se uz berné vybirala zcela pravidelng a deské zemé se staly
vdé&nym objektem habsburské berni politiky. Pro nedostatek stalého a
spolehlivého berniho aparatu bylo v t& dob& hojn& uzivano dafového
pachtu. Vybirani dané bylo za pfedem urenou <&astku pronajato,
propachtovano dafovému pachtyfi. Pachtyf plsobil bud u urité dang,
nebo u véech dani (generaini pacht).

“ Turek R.: Cechy v raném stfedoviku, 1.vydéni, Praha 1982, nakl. Vy3ehrad, str.129

i4



Mgr. Katefina Kalistové Zdatiovéani viasmictvf, pfevodii a pron4jmi nemovitosti

1.1.3. Dané novovéku

Statni finan¢ni hospodarstvi postupné dostava pravidelny periodicky
charakter. Také dané nabyvaji charakteru pravidelného zdroje statni
pokladny a zafina se formovat ucelena finanéni i dafiova politika. V cele
pfijmového hospodarstvi statu stoji v tomto obdobi cla a akcizy.

U cel dochazi k pfesunu dirazu z tranzitnich a vyvoznich cel na cla
dovozni. Rozvijejici se manufaktury 2adaji pomoc statu proti
konkurenénimu dovozu v podobé celni ochrany. To mélo oviem stejny
dusledek tehdy jako dnes: zvySeni cen fady spotfebnich pfedmétu.

Akcizy se do této doby vyskytovaly jako nepfili§ vyznamné zdroje pfijmu.
Po fficetileté valce dochazi k prudkému obratu. Snahy merkantilisti po
statni pomoci hospodarstvi si vyZzadaly posileni statnich finanénich zdrojl,
piitemz zvySovani kontribuci jiz nestadilo. Vyznam akcizl v této dobé
rostl. Pro panovnika byla u akcizll velkym lakadlem moZnost obejit se bez
souhlasu stavld. Také Slechta neméla namitek proti zvySovani akcizd,
protoZe tim odpadla nutnost zvySovat pfimé dané&. Ani mé&stanstvo se
pfili§ nebranilo zavadéni akcizll, jelikoz byla objevena moznost pfesunu
této dané na spotrebitele. Z literatury je z obdobi 17. - 18. stol. znama tzv.
akcizova kontroverze. Mnozi doporucovali akciz jako jedinou daf. Zasadu
rovnosti vidéli v danich ze spotfeby, nikoli v danich z majetku. OdpUrci
naocpak poukazovali na nevhodnost piili§ Sirokého rozsahu tohoto typu
zdanéni, a to zejména pfedmétl zakladni potieby. Celkovy vysledek
kontroverze vyzné&l pro kombinaci akciz(i s danémi pfimymi. Akcizy se
vybiraly spise z luxusnich pfedmétl. | v ¢eskych zemich se v fficetileté
valce a po ni zatizeni akcizy stupfiovalo (pfed stavovskym povstanim
piipadala na akcizy asi 1/4 - 1/5 dafového vynosu). ZatiZeni se
rozSifovalo na daldi artikly (maso, maslo, syr, dfivi, kupeckeé zboZi aj.) a
byly zvySovany sazby. V fad& zemi silil odpor proti takovému zvySovani
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dani. Stat, ktery se opiral ve svych bernich pozadavcich hlavné o berni
unosnost poddaného, vdak chapal, Ze je tieba podniknout né&jaké kroky
k uspokojeni selského obyvatelstva.®

Kontribuce prestavaji byt mimoradnym prispévkem ke kryti statnich vydaji
a stavaji se zdanénim periodickym. Nadale se vaZou nejvice na
zemé&délskou vyrobu. Ridi se spide vymérou a druhem pozemku nez
penéznim vynocsem. Zemeédélska vyroba je stale vice dopliovana
produkci manufaktur i samostatnych femeslinikl. Jejich dariovy rezim je
viak v po&atcich. Dafova technika se zdokonaluje zavadénim katastrq, tj.
seznamu danovych objektd. V ¢eskych zemich byly kontribuce zpodatku
adresovany, pfimo poddanym. Ke konci 17. stol. pfijimaji stavové trvale
urgity podil. Habsburkové predkladali své kontribuéni pozadavky zemskym
snémuam, i kdyZ souhias snému byl spiSe symbolicky. TiZivost berni (pro
poddané az 80 % vynosu) byla znacna, navic byla nasobena tim, Ze jejich
vynos nebyl uréen pro potfeby nasich zemi. Zdanéni pozemkové drzby
bylo dopliovano i jinymi zplUsoby (daf domovni, daf z hlavy atd.). K
velkym zmé&nam v oblasti kontribuci doslo v ramci terezianskych reforem.
Cisafovna nechala r. 1748 sestavit katastry poddanskych pozemkil, které
obsahovaly i Gdaje o Cistém vytézku jako zakladu kontribuce. Josef Il. byl
jesté radikaingj$i a do pozemkovych katastri zahmul veskerou pldu bez
rozdilu vlastnictvi. Cisar soucasné dokondil proménu dosavadniho berniho
systému tim, Ze zaved| stejnomérné zatizeni veskeré plidy ~ at’ $lo o padu
panskou nebo o plidu poddanskou.®

Postupny nastup liberalismu a minimalizace statni angaZzovanosti do

chodu hospodarstvi znamena pokus o omezeni role dani; pokud mozno
jen na vydaje spojené s obranou, vnitini bezpe&nosti a pravnim Fadem.
Snaha omezit statni vydaje se v3ak setkava s neaspéchem, protoZe statni
potfeby neustale rostou. Rostou zejména vojenské naklady (na kolonialni

* Kalista Z.: Strugné d&jiny geskoslovenské, 2.vydéni, Praha 1992, nakl, Vyiehrad, str. 219
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vyboje), vydaje na spravni a policejni aparat, vydaje socialni a vydaje na
umotovani statniho dluhu. Rostouci vydaje zarovert znamenaji nutnost
opatiit periodické statni pfijmy, a to zejména prostfednictvim dani.
Postupné vznikaji prvni ucelené darové soustavy a rovnéZ se zacina
sestavovat kazdoroéni bilance statnich pfijmi a vydajl, pro kterou se
ustalil nazev statni rozpocet (ktery nabyva povahy zakona).

Z kontribuci a akcizh tak vznikaji ucelené dafiové soustavy, jejichz
soucasti jsou dané pfimé a nepfimé. Dané pfimé postihuji ob&any podle
jejich berni zplUsobilosti, pfimo vyjadfené jejich majetkem nebo piijmem.
Zdanéni se z pozemkovych dani a pozemkové renty, které jiz svym
vynosem nestadily zabezpeCovat statni potfeby, rozSifilo i na zdanéni
zisku a mezd. Zdané&ni tak nabylo vedle dani vynosovych i charakteru dani
dichodovych.

Vytvarené dafové soustavy uz berou na zietel vdeobecné zasady (které
shrnul ve svych proslulych kdnonech Adam Smith).

Zasada vSeobecnosti zdanéni odbourava berni privilegia $lechty. Zasada
zakonnosti si vynucuje vyslovné zakotveni v3ech povinnosti k placeni
dané v pravnim fadu, ziete! je bran i na otazku dariové spravedinosti.

ZvySovani staini finanéni potfeby (zejména pro vojenské Gcely) spolu s
nedostateénym rozvojem berni techniky pro pfimy dafovy postih vedou ke
stalému ristu nepfimych, zvlasté spotfebnich dani. Spotfebni dané jsou v
tomto obdobi stéZejnim prvkem kryti statnich financi. V Rakousku byly
vedle monopolu solniho a tabakového vybirany dané z pofravin, které byly
slouéeny ve véeobechou potravni dai (r. 1829). Podle této dané se liSiia

tzv. uzaviena mésta, kde byl okruh dafovych objektl Siroky (vino, pivo,

% Kalista Z.: Stru¥né d&jiny Seskoslovenské, 2.vydani, Praha 1992, nakl. Vysehrad, str. 247
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dobytek, maso, mouka, obili atd.), kdeZto v ostatnich mistech (venkov)
podléhalo dani jen vino, mo&t, maso a dobytek. V oblasti cel pfevladaji cla
dovozni, ktera slouzi jako nahrada spotfebni dan& za zboZi, které se
dovezlo z ciziny. V celni politice jednotlivych statll se odraZeji jak
liberalistické, tak ochranafské vlivy, které mezi sebou zapasi (pfikladem
vyrazného omezeni cel je Anglie)’. Dochazi k celnimu sjednocovani, které
pak vede i ke sjednocovani politickému.

V nékterych zemich se rozvijeji tzv. obchodové dané (romanské zemé,
Francie, Nizozemsko aj.). Jedna se vilastné o dafn z hospodarského aktu,
ktery je potvrzen listinou. K uvedenému typu dani se podita i dan dédicka.
Nejdokonalejsi soustava dani obchodovych vznika ve Francii tésné po
revoluci.

Znadné zmé&ny se odehravaji u dani pfimych. Statnim financim v obdobi
prudce se rozvijejiciho primyslu a obchodu jiz nemohla stadit dan z
pozemkl, i kdyZz byla doplnéna zahrnutim méstskych domil a Zivnosti
nebo dani z hlavy. Primyslova revoluce odsunula zemédélskou vyrobu z
pfedniho postaveni v hospodarstvi. Disledkem tohoto vyvoje bylo, Ze k
dani pozemkové pfibyva fada dalSich pfimych dani. Vznikaji dva typy
pfimého zdanéni:

¢ soustava vynosovych dani (varianta francouzska)

e dlchodova daii (varianta britska).

Vynosové dané postihuji penézity vysledek vyroby (vynos). V této etapé
se dané vynosové spokojuji s odhadem primémého penézitého vytézku
(hrubého &i gistého), piipadné na néj usuzuji podle riznych vnéjsich

znak( (podet zaméstnancd, rozloha pldy, podet oken apod.). Vynosove

7 Charvat I.: Svétové dgjiny, 8.vydani, Praha 1979, Stitni pedagogické nakiadatelstvi, str. 302
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dané presnéji postihovaly nezemédélskou vyrobu ve méstech a odpadla

vyrovnavaci funkce akciz{l mezi zdanénim mést a venkova.

Diachodové dané, podobné dne$nim danim z pfijmd, pfedstavuji dalsi
pokrok ve zdanéni, nebot zohledriuji platebni schopnost poplatnika. Vy3e
dané zavisi na takovych okolnostech, jako je stav, povolani, misto nebo
pocet vyZivovanych osob. Proto jsou dlchodové dan& povazovany za
spravedlivé.

Predpoklady pro jejich zaveden! se nejdiive splnily v Anglii (tehdy navic
tisnéné valeénymi vydaji). Roku 1797 je zde zavedena prvni dichodova
dan. Piijmy podrobené této dani byly posléze rozdéleny do dvou skupin
podle techniky vybirani: podle toho, zda se vybira srdZzkou u pramene
nebo se uklada piimo na zékladé poplatnikova pfiznani véech jeho pfjma.
Po ukongeni napoleonskych valek byla na pfechodnou dobu zrugena -
nenavist poplatnikll proti této dani byla takova, ze veskeré dafedni
pisemnosti tykajict se dané musely byt zni¢eny.

Rist ziskl a vysokych dlchodli mohl byt vyznamnym zdrojem statnich
pfijm. Dodlo i k velkému narlstu produkce i statkii masové spotfeby, coz
pfineslo moZnost vydatného zdanéni spotfebnimi danémi. Ke kardinalnim
otazkadm tohoto obdobi patfi zplsob rozdéleni dafového bfemene mezi
dan& pfimé a nepfimé. Dale misto i funkce dané diichodové a socialné
politicky ucel zdanéni. Délnictvo poZadovalo nahrazeni spotfebniho
zdan&ni zdanénim pfimym, zejména dichodovou dani. Vlady nékterych
zemi se vSak orientuji opadnym smérem - zejména némecky kancléf
Bismarck poloZil cla a nepfimé dané za zaklad financi némecke figed.
Podobné se orientovala i Taafova rakouské viada.

¥ Charvét J.: Svétové d&jiny, 8.vydani, Praha 1979, Stitni pedagogické nakladatelstvi, str. 405
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1.2. Dané v obdobf 1. republiky

Stat postupné prebira stale vétsi &ast hospodaiské aktivity, jeho zasahy
do hospodaistvi se zvysuji. Charakteristickym rysem mezivaleéného
obdobi je proto i narist celkového darnového bfemene. Znaéné jsou
zpotatku nékiady na povale€nou rekonstrukci (pfi sniZeni dafové
schopnosti ob&and i podnikl, coz ovliviiuje schodkovost rozpodtl).
Stoupaji naklady na nerentabilni statni podniky (napf. Zeleznice), rostou
téz vydaje socialni a zdravotni. | v tomto obdobi tvoii rozpottové kryti
pfedev8im dané. Zpoatku jsou jesté vyuzivany valeéné dané, které byly
zavedeny v dobé valky ke kryti zvySené finanéni potfeby i ke kryti
valeénych ndsledkli, nasledné rozsahlé statni zasahy do hospodafstvi,
piedevsim zvy$eni agrarnich cel. °

Novy zakon pfevzal zhruba upravu rakouskou, kterou zdokonalil a doplnil
novymi sazbami. V nové soustavé uz dichodova dan nepini pouze funkci
doplfiujici, ale je jednou ze stéZejnich dani. Vedle dlichodové dané jsou v
novém zakonée obsazeny i dané vynosové. Hospodarska krize tiicatych let
pfinesla dbytek ve vynosu pfimych dani. Aby se zabranilo rozpo€tovym
deficitim, byly k nékterym piimym danim zavadény pfirazky. Pokud jde o
nepfimé dané, pak v obdobi 1. sv. vaiky a urgitou dobu po ni si fada statd
opatiovala zdroje prostfednictvim zvySeni spotfebnich dani nebo
zavedenim novych dani.

V Ceskoslovensku doslo jen k méné zavaZnym zménam spotfebnich dani
pfevzatych z Rakouska-Uherska. Byla zavedena vSeobecna dan
napojovd, z niZz byla pozd&ji wyloudena dafi z piva a podrobena
samostatné Gpravé - k dani byly vybirany zemské a obecni pfirdZky.
Docasné byla vybirana davka z vina v lahvich, pozdéji davka ze Sumivého

vina jako dan fuxusni.

® kol. autori : D&jiny zemi koruny &eské II, 1.vydani,. Praha 1992, nakl. Paseka, str. 182
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Hospodarska krize pak vedla k dalsim spotiebnim danim (ze Zarovek, z
drozdi, z umélych jedlych tukl aj.). Daleko nejvétsi vynos ze spotiebnich
dani mél tabakovy monopol. Bylo to dokonce vice, neZ kolik se vybralo z
ostatnich nepifimych dani dohromady. Jako méné vyznamné zlstavaiji i
monopol solni, loterijni, vybusnin a umélych sladidel.

V r. 1916 zavedlo Némecko kolkovou davku z obratu zboZi, z niz se po
valce vyvinula samostatna obratova dan, ktera byla napodobena v mnoha
zemich a stala se trvalou soucasti statnich financi. Zakladem obratové
dané byla cena dodavky, nikoliv mnozstvi zboZi jako u dani spotfebnich.
Sazba byla vétsinou jednotna.

V Ceskoslovensku byla zavedena dar z obratu pod plvodnim nazvem
dan z pfevodu statkll a pracovnich vykondi od r. 1920, nejprve s
jednoprocentni sazbou, poté se sazbou 2 % a ve ftficatych letech 3 %.
Dani byly podrobeny nejen dodavky, ale i podnikatelské vykony sluzeb a
pronajmy movitych veci. Pozdéji byl za pfedmeét dané prohlasen i dovoz z
ciziny.

Dan z obratu se ukazala nejvynosnéjsim statnim pfijmem (v rozpoétu na r.
1936 byl jeji vynos 2,4 mid. K&, zatimco vynos pfimych dani jen 2,2 mid.
K&, spotfebnich dani 2,1 mid. K&, poplatkli a dani obchodovych 1,9 mid.
K& a celk. 7 mid. Kg&)."

Kratké obdobi prvni republiky znamena pfiznivé podminky pro rozvoj
Ceské finanéni skoly. Z fady jmen J&eskych narodohospodail a
vyznamnych finanénikl jmenujme napf. A. Rasina, J. Drachovského, K.
EngliSe. PrestoZe vSichni z nich pfispéli svym dilem k rozvoji ¢eské nové
se tvofici finan¢ni védy, zlstali ve védomém zapomnéni povale&ného

rezimu, ktery se s jejich my&lenkami neztotoZfioval. Teprve v poslednich
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letech jsou jejich dila pfipominana; to se tyka zejména K. Englie, ktery se
vyznamnou mérou mj. podilel na provedeni dafiové reformy z roku 1927.

Dr. Karel Engli§ (1880 - 1961) byl vyznamnou osobnosti finanéniho Zivota
prvni Ceské republiky, uznavanou i ve svété. Svoji pracovitosti, Zivotni
vitalitou, osobni statednosti a neziStnosti si ziskal vysokou neformalni
autoritu u velkych osobnosti té doby, napt. u T.G. Masaryka a A. Svehly.
Vyrazné odborné znalosti umoznily Englidovi dosahnout i vysokych funkci:
byl jmenovan za guvernéra Narodni banky Ceskoslovenské, ministrem
financi, rektorem Karlovy University v Praze a University v Brné, na jejimz
vzniku se intenzivné spolupodilel. Filozoficky Englid inklinoval k teleologii
a k teleologickému pojeti narodniho hospodarstvi. Na hospodarsky proces
je nutno podie toho pfistupu pohlizet ucelové. Kromé toho byl zastancem
neoliberalistickych nédzorl a z tohoto ddvodu byl teoretickym odplrcem
Keynesova fizeného hospodarstvi. Po Unoru 1948 se stal K. Englis

ideologicky nepfijatelny pro nové politické vedeni.

Pro zkoumani dani se K. EngliSovi stalo vychodiskem dvoji pojeti
hospodarské soustavy.

Prvnim typem je tzv. solidarismus. V ramci této soustavy se hradi potfeby
typu napf. socidini péée, obrany a spravy, ij. potfeby, u nichZ neexistuje
princip ekvivalence. Zdroje jsou ziskavany formou dani konstruovanych
podle principu unosnosti, a 1o vécné (narodohospodafské souvislosti
velikosti zdanéni) a osobni (socialni zietele) ve zdané&ni jednotlivce (popf.
domacnosti).

Druhym typem soustavy je tzv. individualismus. Potfeby jsou hrazeny
formou poplatki, u nichZ je typicky princip prospéchu z vefejné sluzby.
Opravnénost existence tohoto typu soustavy podle K. Englide zacin4, kde

" Souhrn Bernf spravy CSR 1937, Praha, str. 38
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kongi pomoc slabsim a konéi, kdyz pfestane byt &initelem pfi Gvaze o
vyuZivani sluzby. Tomu vyhovuji napf. nékteré oblasti kolstvi, justice,
financovani komunikaci apod.”

1.3. Obhdobi po 2. svétové valce

V povaletném obdobi je v zemich s trzni ekonomikou dariové politiky
velmi intenzivné vyuZivano jak ke kratkodobym, tak i dlouhodobym cilim.
Danova politika je prakticky az do podatku 70. let pod silnym vlivem
ekonomické dokiriny J. M. Keynese. Danim je tak pfisouzeno postaveni
nastroje makroekonomické regulace, byt v pozdé&jsich obdobich intenzita
tohoto vyuzivani kolisa. Definitivné padly pfedchozi poZzadavky na
neutralitu dani, na minimalizaci statnich rozpoétd apod. Postupny rist
danového zatizeni v8ak v 70. letech prekraduje hranici inosnosti a spolu s
rostouci mirou inflace a narusenim ménové stability zacina utlumovat

dal§i ekonomicky rozvo;.

Reakci na tento stav byla pfeorientace na politike stimulace nabidky
provazena snahou o snizovanj dafiového bfemene

Konec 60. a poéatek 70. let znamenaji vyznamnou zmeénu v oblasti
nepfimych dani. V zemich Evropskych spole€enstvi, ale i mimo né, se
zadina zavadét dan z pfidané hodnoty jako forma univerzalni spotiebni
dané (dafi z pfidané hodnoty byla zavedena a poprvé uplatnéna v r. 1954
ve Francii v souvislosti s prohlubovanim teorie narodnich Gé&ta). U této
dané jsou patrné take nejvétsi pokroky ve sjednoceni vySe a pociu sazeb
v ramci procesu harmonizace danovych soustav zemi Evropské Unie. Po
celé obdobi miZeme zaznamenat vice & méné prudky pokles podilu
akcizil na celkovych dafovych pfijmech a naopak pozvolny dlouhodoby
rist podilu vSeobecnych spotiebnich dani. Vyvoj v jednotlivych zemich

" Englis K. : Finanéni v&da, Nakl. Fr. Borovy, Praha 1929, str. 18
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Evropské Unie postupné usti do obecného modelu struktury pfijmo
statnich rozpo&td.

V zemich s centralné planovanou ekonomikou byl pohled na dané a
dariovou politiku zcela odliSny. Hospodafska politika pfisuzovala danim
znaén& omezeny vyznam. Dafovy systém se délil na dvé zakladni vétve -
dané placené podnikovou sférou a dané (a ostatni poplatky) placené
obyvatelstvem. Pro zdanéni podnikl byla pfiznaéna jejich primarmni
pfeduréenost k zabezpedeni dostateénych rozpo&tovych pfijml. Darové
zatizeni pak bylo neumérmeé vysoké (mezni sazby i pfes 80 %), odvodové
povinnosti byly individualizovany. Konstrukce podnikového zdanéni byla
determinovana cenovou politikou, sazby dané ze zisku byly diferencovany
podle jednotlivych odvétvi, druhd vlastnictvi apod.

Pro systém pfimé&ho zdanéni obyvatelstva byl charakteristicky maly podil v
celkovych rozpoctovych pfijmech. Dominantni podil zde méia dan ze
mzdy, ktera v byvalé CSSR tvofila pfes 90 % vynosl pfimych dani
placenych obyvatelstvern. Mira zdan&ni byla diferencovana podle druhu
pfijmu, socialnich hledisek apod. Systém navzjem oddélenych cenovych
okruh( se promital ve specifickém typu nepiimé dané - dani z obratu
rozdilového charakteru, doplnéné u vybranych druhl zejména
potravinafského zbozZi systémem zaporne dané z obratu.

Danovy systém byl zna¢né neprihledny a neefektivni. V souvislosti s
transformaci centralné planovanych ekonomik pfistoupila po&atkem 80. let
vétdina tdchto zemi na zasadni reformu dafioveho systému tak, aby
odpovidal trznim podminkam.
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Kapitola 2 : Zakladni charakteristika pojmi

Nazory na podstatu dané se odrazeji v jeji definici - ta v pribé&hu
historického vyvoje prodélala Fadu zmén. Je to odraz mys$leni dané doby,
drovné teoretickych nazort a panujici daiiové teorie, odraz zavislosti na
pojeti a tkolech statu a vtahu statu k ob&anovi - jednotlivei.

2.1. Vymezeni pojmu dané

2.1.1. Hiavni pfistupy k vymezeni podstaty dané v minulosti

Charakteristik danf je mnoho, kdy s trochou nadsazky je mozno fici, Ze
¢im vyznamngjsi ekonom, to jina definice. V nasledujicim piehledu jsou

uvedeni pouze néktefi z nich.

S prvnimi dochovanymi ucelenymi teoretickymi nazory na dané se
setkavame pravidelné jiz od obdobi feudalni spole¢nosti. JiZ ve 13. stoleti
charakterizoval Tomas Akvinsky dan .jako dovolenou loupeZ, ktera -
zatezuje-li poplatnika neumérné - stava se hiichem. Cirkev zaujala k
placeni dani zcela jednoznaéné stanovisko: v papezské encyklice se
neplaceni dani povaZuje za tézky hfich.

DalSi definice dani jsou v souladu s teorii ekvivalence (sménnou). V 16. a
17. stoleti charakterizovali T. Hobbes a S. Pufendorf dafi jako cenu za
vykoupeni miru a cenu za ochranu Zivota'?. V 19, stoleti potom P. J.
Proudhon chépe dan jako vyménu, pfi niz stat dodava sluzby a poplatnik
za né plati.

Dalsi dvé definice jsou poplatné teorii pojistovaci. V 18. stoleti Mirabeau
chape dan jako pojistnou prémii na docileni ochrany socidlniho pofadku a

12 Hobbes Th. : Leviathan, Londym, 1651, v &eském jazyce Praha 1932, nakl, Fr. Vilimek, str. 39
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pozdé&ji McCulloch a A. Thiers jako pojistnou prémii za ochranu Zivota a
majetku.

Do uréite miry vyjimeénou je definice dané od Ely z Cooley jako vynuceny
pomerny pfispévek osob nebo majetkli wvybirany statni autoritou
k vydrzovani vlady a vefejnych potfeb. Vyjimecnost spocdiva v tom, Ze
majetek je zde chapén jako subjekt zdanéni.

J.S. Mill charakterizuje daf v 19. stoleti — v souladu s teorii obéti — jako
Zlo, jako nutnou povinnou obét k uspokojovani kolektivnich potfeb.
Zduraznuje se tak ztrata pro poplatnika ze zdanéni.

Obhdobou obétni teorie je na kontinentu teorie kapacitni. V jejim duchu
definuje dafi i Karel Engli§. Dan chape jako pfispévek pro subsidiarni
Uhradu vefejne spravy financovang podie osobni a vécné (nosnosti
poplatnika.

Pfipomenme si i definici Karla Marxe. Pfestoze dominantou jeho badani
neni finanéni a darfiova problematika, dan charakterizuje jako ekonomické
byti statu.

2.1.2. Dnesni pristupy k vymezeni podstaty dané

V souCasné dobé& je mozno vymezit nékolik pomémé odlisnych
stanovisek, kiera vSak pfes tuto skutefnost umozruji definice dané
z rtznych hledisek.

a) Prvni stanovisko vychazi ze zaékladu vefejnych rozpoc¢td : ,dani se

rozumi forma pfijmb vefejnych rozpo&tl, kierou se odCerpava ze
zakona podle pfedem stanovené sazby dané€ c¢ast nominalniho
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dlichodu subjektu na nenadvratném principu.* V této definici je moZno
nalézt tfi zakladni pojmy :

aa) odéerpavani dlchodu ze zakona - zavedeni dang, nebo jeji
zruseni musi byt schvaleno zakonodarmym sborem formou zakona
a jiné dané nez zakonem schvalené nelze vybirat. Soutasné je
dana mimoekonomicka  vynutitelnost dani, fj. stat z titulu
mocenského postaveni zasahuje do procesu rozdélovani a
odnima tim pfedem vymezenym subjektim pfesné stanovenou
¢ast jejich dichodu. Timto rysem se dané odliSuji vyrazné napf.
od poplatk( vefejné spravy.

bb} nenavratny princip odcerpavani — pfedstavuje neekvivalentni
odevzdani penéznich prostfedk(l statu, t. bez naroku na
protipinéni. V praxi toto znamena, Ze nékteré pravnické &i fyzické
osoby mohou z rozpoétu ziskavat vétsi podil prostfedkl neZ do
ngj viozZily (studenti, matky s détmi, invalidni obcané, nékteré
rozpodtové organizace). Druha skupina fyzickych & pravnickych
osob naopak ¢erpa z rozpodtu ve vztahu Kk jimi odvedenym danim
a ostatnim formam pfispévkid mensi ¢ast neZ jimi odvedenych
prostfedkld. Timto rysem se dané vyrazné odliSuji od Gvéru &i
pUicky.

cc) stanoveni vy$e sazby — timto se daii vyrazné odliduje od odvodl
volného zlstatku zisku statnich podnikd aplikovanych v dfivéjsich
podminkach &eskoslovenskych socialistickych statnich podnik(,
V nékterych prfipadech (napf. lesni zavody, vodohospodarské
podniky aj.) mély tyto odvodovou povinnost stanovenu rozdilem
mezi pfijmem a skuteénymi potiebami; v pfipadé kladného
vysledku se jednalo o odvod do rozpodtu, v opaéném pripadé se
jednalo o dotaci.

\
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b} Jinym stanoviskem je definice uvadéna v textu Steuer-Lehre autort

Bornhofen M. — Busch E." Dani se zde rozumi penézni pinéni, které
nepredstavuje protiplnéni za zvlastni vykony a které je uloZeno véem
k dosaZeni pfijmi vefejnopravniho spoledenstvi; plnéni nastava pokud
nastala skutkové podstata, s ni2 zakon spojuje povinnost k placeni.

Dal$f definice je uvdd&na Paulem A. Samuelsonem:'* ,Vlada musi najit
pfijmy, znichZ by platila vefejné statky a programy pferozdéleni
dichodl. Tyto pfijmy pochazeji z dani uvalenych na dichody, mzdy,
na prodej spotfebniho zbozi a podobné polozky. Dané se vybiraji na
vdech urovnich — na Urovni mést, statl i federace. Dané se od
ostatnich zpUsobl uziti nasich dlchod ligi v jednom dilezitém ohledu:
kazdy podléha dafovému zakonu; vSichni jsme nuceni pfispivat svym
dilem poplatkl viadé. Je pravda, Ze obéané jako celek uvaluji dafiové
bfemeno sami na sebe, a jisté bychom souhlasili s tim, Ze kazdy ob&an
ma také pravo na sv(j dil vefejnych statk(l poskytovanych viadou. Ale
tésné spojeni mezi vydaji a spotfebou, jako je tomu u soukromych
statkd, neplati pro dané a vefejné statky. Hamburger nebo vinény svetr
si kupuji jen tehdy, kdyz ho chci, ale svij dil dani na financovani
obrany, vesmirného vyzkumu a vefejného vzdélavaciho systému
musim platit, i kdyZ o tyto &innosti vabec nestojim.

Z jednotlivych vySe uvedenych stanovisek Ize dospét k nékoelika zavérim :

a) definice dané se v historickém vyvoji li§i v zavislosti na pravnim a

ekonomickém stupni mysleni. Nedostatkem nasi praxe je skuteénost,
e skuteény obsah dané nenf legislativné zachycen v 2adném zakonu.

13 Bomhofen M., Busch E. : Steur-Lehre 1, 11.vydani , nakl. Gabler 1950, str. 158
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b) jednotlivi autofi pouzivaji k definovani dané riizny podéet a druhy kritérii,
kdy ne viechna kritéria jsou specificka pouze danim (individualné jsou
zdlrazfiovany napf. |haty splatnosti, sazba dané, pravidelnost a
opakovatelnost vyb&ru — nepravidelné vybirané dané jsou zpravidla
nazyvany davkami, Unosnost pro poplatnika, zdroj pfijmové stranky
rozpoCtu, sankce za nezaplaceni), nejCastéji se vdak objevuje
neekvivalentnost platby a povinnost ze zakona.

¢) definice se odliSuji i mirou, v jaké akcentuji ekonomickou a pravni
stranku dané; ekonomicka zdlrazfuje redistribuci narodniho ddchodu
ve prospéch statu, pravni potom plnéni opirajici se o zakon.

d) Dalsi odlisnost spodiva v tom, jakou kvantitativni pozici autofi danim
pfisuzuji bud pouze podplrny pfijem rozpoftu nebo naopak
rozhodujici zdroj (tj. dominantni postaveni ve srovnani s poplatky,
davkami, ¢ly a jinymi formami rozpoc&tovych pfijmo).

2.2. Vymezeni pojmu z hlediska pfedmétu zkoumani

Jelikoz se danové povinnosti vazi nejen na dispozici, popf. vlastnictvi bytu
¢i nebytového prostoru, ale téz na prava souvisejici s vlastnictvim &i
najmem bytu a nebytového prostoru, jako je napf. pfevod Elenskych prav a
povinnosti ve smyslu ust. § 230 ObchZ nebo dédéni ¢lenského podily, je
tfeba objasnit nékteré zakladni pojmy s timto souvisejici. Proto pfedmeétem
zkoumani obsaZeného viéto praci je objasnit vazby mezi subjekty
disponujicimi pravy vlastnickymi k bytu €i nebytovému prostoru, &i pravem
najmu ktémto prostoram a stanovenim vzniku, zmény & zaniku
jednotlivych danovych povinnosti pro tyto subjekty.

4 Samuelson A. P., Nordhaus D.W. : Ekonomie, 1.vydani, Praha 1991, nakl. Svoboda, str. 45
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2.2.1. Véci nemovite

Véci nemovité definuje Ob&Z v ust. § 119 odst. 2 tak, Ze nemovitostmi jsou
pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. V nékterych
pifpadech bude nutné posuzovat, zda jde skuteé¢n& o stavbu spojenou se
zemi pevnym zakladem & nikoliv, coZ je predev8im véci stavebné-
technickou.

2.2.2. Pozemek a pozemkova parcela

V ust. § 27 zak. 344/1992 Sb., okatastru nemovitosti v.z.p.p se
pozemkem razumi &ast zemského povrchu oddélena od sousednich &asti
hranici Uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici
vlastnickou, hranici drZby, hranici druhG pozemkd, popf. rozhranim
zpusobu vyuziti pozemk(. Ve stejném ustanoveni je jako parcela uréen
pozemek, ktery je geometricky a polohové uréen, zobrazen v katastralni
mapé& a oznacen parcelnim gislem. Stavebni parcelou je potom uréen
pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvori a
pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavebni parcelou. Vyméra
parcely je potom urena jako vyjadieni ploSneho obsahu primétu
pozemku do zobrazovaci roviny v plodnych metrickych jednotkach;
velikost vyméry vyplyva z geometrického uréeni pozemku a zaokrouhluje
se na celé étverecni metry. Vyméra parcely je evidovana s presnosti
danou metodami, kterymi byla zji$téna; jejim zpfesnénim nejsou dotéeny
pravni vztahy k pozemku.

2.2.3 Budova
Tento pojem je nové upraven BytZ. Budovu je nutno ve smyslu StavZ

povaZovat za stavbu. Budovou je stavba spojena se zemi pevnym

zakladem, tj. nemovita stavba, kterd musi spliovat nejen ptfedpoklady

34



Mgr. Katetina Kalistova Zdafiovani vlastnictvi, pfevodi a prondjmi nemovitosti

stavby ze stavebné& pravniho hlediska, ale zejména predpoklady pro
samostatnou nemovitou véc z hlediska obé&anskopravniho. Z této zasady,
tedy ze zasady, Ze budova je vZdy samostatnou véci v ob&anskopravnim
smyslu pfinesla novela BytZ s u€innosti od 1.8ervence 2000 vyjimku. Od
1. Gervence 2000 lze za uréitych podminek za budovu povaZovat i jeji
&ast., tzv. sekci budovy se samostatnym vchodem. Cim2 doslo k prilomu
do té doby pouZivané zasady, Ze nelze ,jeden vchod", s odkazem na
pridélené &islo popisné, povaZovat za samostatnou budovu.

Specifikace budov je dilezita pro aplikaci BytZ, nebot tenio zakon se
vztahuje pouze .,na budovy, které maji alespon dva byty nebo dva
samostatné nebytové prostory nebo alespon jeden byt a jeden nebytovy

prostor”.”

Této podmince tedy napf. nevyhovuji fadové garaze, nebot nejde o
budovu svice jednotkami. Ztéchto diivodd nelze zakon pouZit na
hromadné garaze a garaZova stani, u kterych tedy nelze zapsat
prohlaseni vlastnika do katastru nemovitosti.

Dal3i problémy vznikaji pfi zapisech prohlaeni vlastnika na tyto sekce do
katastru nemovitosti, protoZe jednotlivé katastralni ufady nemaji jednotné
poZadavky ani kritéria posuzovani'®. Pfesné vymezeni pojmu budova je
dulezité pro aplikaci zadkona o vlastnictvi bytl, nebot tento zakon se
vztahuje pouze na budovy, které maji alespon dva byty nebo dva
samostatné nebytové prostory nebo alespoh jeden byt a jeden nebytovy
prostor'’. Této podmince napf. nevyhovuji fadové garaZe, nebot nejde o
budovu s vice jednotkami. Z téchto dlvodli nelze zakon pouZit na

" Kolektiv autorii: Prirudka k pfevodim drustevnich bytli podle zdkona &. 72/1994 Sb., Svaz
Zeskych a moravskych bytovych druZstev, 1.vyd.,Praha 1995, nakl. SEL, str, 28

' Buckova A., Oehm P., Nemovitosti, byty a nebytové prostory, 1.vyd. Praha 2002, naki.C.H.
Beck, str. 5

7 Kolektiv autor® : PErutka k pfevodiim dru¥stevnich byt podle zdkona &. 72/1994 Sb., Svaz
teskych a moravskych bytovych druzstev, 1.vyd. Praha 1995, nakl. SEL, str. 28
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hromadné gardZe a garaZzova stani, u nichZ proto ani nelze zapsat
prohtaseni vlastnika do katastru nemovitosti.

2.2.4. Rodinny diim

Pojem rodinny diim je vymezen v ust. § 3 pism. ¢) vyhlasky

Ministerstva pro mistni rozvoj &. 137/1998 Sb. o obecnych pozadavcich na
vystavbu jako stavba pro bydieni, kterd svym stavebnim uspofadanim
odpovida pozadavkiim na rodinné bydieni a v niz je vice neZ polovina
podlahové plochy mistnosti a prostortt uréena k bydleni. Rodinny dim
mZe mit nejvySe tii samostatné byty, nejvyée dvé nadzemni a jedno
podzemni podlazi a podkrovi. Zakon o vlastnictvi bytl se pojmem rodinny
dim vibec nezabyva. Je v8ak nesporné, Ze samostatné byty mohou byt
predmétem najmu podle smlouvy o najmu bytu podle ObéZ.

2.2.5. Byt a druzstevni byt

Obgansky zakonik pojem byt pouziva a spojuje s nim pravni nasledky,
avSak definici bytu neuvadi. Obvykle ani stanovy bytového druZstva pojem
byt & druzstevni byt nijak nedefinuji. Definice bytu v ustanoveni § 62
zruSeneho zakona & 41/1964 Sb., o hospodafeni s byty, ve znéni
pozdéjsich predpisl, byla téméf shodné pfevzata do vyhlasky Ministerstva
pro mistni rozvoj €.137/1998 Sb., o obecnych technickych poZadavcich na
vystavbu. Podle § 3 pismo ) této vyhlasky se bytem rozumi soubor
mistnosti, popiipadé jednotliva obytna mistnost, ktery svym stavebné
technickym uspofadanim a vybavenim splfiuje poZadavky na trvalé
bydleni a je k tomuto U€elu uzivani uréen. Je nutno zdlraznit, Ze
z hlediska pravniho je rozhodujici kolaudacni stav, nikoliv fakticky zpUsob
uzivani mistnosti & bytu, a po strance technické neni mezi jednotlivymi
byty rGznych vlastnikl Zadny rozdil (byt najemni, byt ve vlastnictvi,
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druzstevni byt, byt v rodinném domé). V mnoha pravnich piedpisech,
napf. v Ob¢Z,

se pouziva pojem druZzstevni byt. VZdy jde o byt, ktery je ve vlastnictvi
bytového druzstva.

2.2.6 Nebytové prostory

Byty a nebytové prostory maji spoleéné to, Ze jde o mistnosti, respektive o
soubory mistnosti. Lisi se v8ak urSenim a z toho vyplyvajicim pravnim
rezimem. Za nebytové prostory jsou podle § 1 NajNebyt povaZovany
mistnosti ¢i soubory mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho
ufadu uréeny k jinému GZelu nez k bydleni; nebytovymi prostorami neni
pfislusenstvi bytu ani spole&né prostory domu. Prostory tedy Ize budovat
pfimo k jinym uelim neZ k bydieni, a musf tak byt i kolaudovany. MizZe
véak dojit ke zméné v uzivani stavby nebo bytu novou kolaudaci
(rekolaudaci), na jejimz zakladé wvzniknou nové nebytové prostory.
Nebytové prostory jsou zplsobilé byt stejné jako bytové jednotky
pfedmétem samostatného vlastnictvi zapsaného v katastru nemovitosti.

2.2.7. Bytovy dum

Z hlediska stavebnich pfedpisu - § 3 pism. b) vyhl. Ministerstva pro mistni
rozvoj €. 137/1998 Sb. o obecnych poZadavcich na vystavbu jde o stavbu
pro bydleni, ve které pfevazuje funkce bydleni. Zde je tfeba poznamenat,
Ze pojem dim nenf srovnatelny s pojmem, ktery je v tomto smyslu

definovan v BytZ, ve kterém jde vzdy o obytnou budowvu.
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2.2.8. Dum s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi

Dim s byty a nebytovymi prostorami ve vlastnictvi je podle BytZ takova
nemovitost, ktera je ve spoluvlastnictvi nékolika viastnikl, tedy nemovitost,
u které jiz byl proveden vklad prohlaseni vlastnika. V Gpravé platné pied
1.7.2000 byl podminkou vzniku takového spoluvlastnictvi pievod
vlastnictvi k prvni bytové jednotce. Soudasna pravni Gprava vust. §4 a5
odst. 1 BytZ pfipousti moZnost vkladu prohlaseni viastnika budovy do
katastru nemovitosti samostatné, tedy bez pfevodu prvni bytové jednotky.
Tim vSak nastava situace, Ze pii samostatném vkladu prohlaseni viastnika
dojde ke vzniku samostatnych jednotek a k vymezeni podill na
spoleénych d&astech domu, popfipadé pozemku, tedy ke vzniku
spoluvlastnictvi, avSak pouze jediného viastnika.

2.2.9. Soucast véci a prislusenstvi véci nebo bytu

Soucasti véci je v3e, co k ni podle jeji povahy naleZi a co nemuize byt
oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila. Napf. sougasti pozemku jsou z
tohoto pohledu vé&ci hlavni nékteré venkovni Upravy, napf. zdi, vodovodni
a kanalizaéni pfipojky. Stavba vSak soudasti pozemku neni (§ 120 Ob&Z).
Ustanoveni § 121 odst. 1 Ob&Z vymezuje pojem prisluSenstvi véci tak, ze
to jsou v&ci, které nalezeji vlastniku véci hlavni a jsou uréeny k tomu, aby
byly s hlavni véci trvale uZivany. V ustaveni § 121 odst. 2 Ob&Z je
definovano pfisluSenstvi bytu jako vedlej$i mistnosti a prostory ur€ené k
tomu, aby byly s bytem uzivany.
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2.3. Charakteristika forem vlastnictvi, pronajmu a pifevodu
nemovitosti

2.3.1. Formy a zpusob nabyvani vlastnictvf

Soutasna pravni Oprava vlastnického prava, ktera je zakotvena v Ob&Z,
odstranila rozdily mezi jednotlivymi druhy viastnictvi, jak byly uZivany v
pravnich pfedpisech platnych do 1. 1. 1992, Zakladem viastnictvi je pravo
véc drzet, uzivat, pozivat jeji plody a uZitky a nakladat s ni (§ 123 Ob¢Z);
adresati tohoto prava poZivaji stejné pravni ochrany, vychazejici z Listiny
zakladnich prav a svobod (€l. 11 odst. 1).

ZpUsoby nabyvéani vlastnictvi cbecné upravuje § 132 Ob&Z : Viastnictvi k
véci lze nabyt kupni, darovaci nebo jinou smlouvou, dé&dé&nim,
rozhodnutim statniho organu nebo na zakladé jinych skutecnosti
stanovenych zakonem." Nabyti vlastnictvi k bytim a nebytovym prostoriim
na zakladé jinych skuteénosti upravuje BytZ, ktery je lex specialis k Ob&Z
a ve zvlastnich pfipadech i k ObchZ.

Pokud na zakladé shora uvedenych pravnich aktll budou prava k
nemovitosti prevadéna na vice subjektd, vznikne jejich podilové
spoluvlastnictvi (§ 137 Ob&Z), kdy podil vyjadfuje miru, jakou se
spoluvliastnici podileji na pravech i povinnostech vyplyvajicich z jejich
spoluviastnictvi ke spoleéné véci. Pokud by velikost podilu nebyla
stanovena (dohodou, rozhodnutim nebo pfedpisem), jsou podily stejné.
Obecné vSak 1ze konstatovat, Ze podilové spoluviastnictvi v praxi vét§inou
pfinasi fadu problémi, napf. v pfipadech, kdy jeden ze spoluviastnikl
uziva véc nad ramec svého spoluviastnického podilu. V této véci soudni
judikatura uvadi: ,Podilovému spoluvlastniku, ktery uziva spole¢nou veéc
nad rozsah svého spoluviastnickéhe podilu, vznikd bezdldvodné

obohaceni. ProtoZe neni schopen spotifebované pinéni v podobé vykonu

35



Mgr. Katefina Kalistova Zdaniovani viastnictvi, pfevodd a pron4jmi nemovitosti

prava najmu vratit, musi ostatnim spoluvlastnikiim poskytnout penéZitou
nahradu jako ekonomickou protihodnotu toho, co nemize byt vydano."'® O
hospodaieni se spole€nou véci rozhoduji spoluvlastnici vétsinou, ktera se
odvozuje podle velikosti podil. PFi rovnosti hlast nebo nedosahne-li se
vétsiny €i dohody, rozhodne na navrh kteréhokoliv spoluvlastnika soud.
Pokud jde o dulleZitou zménu spoleéné véci, mohou spoluvlastnici Zadat,
aby o zméné rozhodli soud (§ 139 Obé2). V piipadech pfevodl
spoluvlastnického podilu maji spoluvlastnici predkupni pravo; to neplati,
jestlize jde o prevod osobam blizkym (§ 116 a § 117 Obé&Z). Pokud
spoluviastnik jiz nechce dale setrvavat v podilovém spoluviastnictvi,
mohou se spoluvlastnici dohodnout na zruseni jeho spoluviastnictvi a na
vzajemném vypofadani. Musi byt uzaviena pisemna dohoda (§ 140
0b&Z), ktera je nasledné podkladem pro vklad prava viastnického do
katastru nemovitosti. Pokud nedojde k dohodé, soud spoluviastnictvi zrugi
a provede vypoiadani na navrh nékterého spoluvlastnika. Pfihlédne pfitom
k velikosti podild a k Géelnému vyuZiti véci. Neni-li rozdélenl v&ci mozné,
pfikdZe soud véc jednomu nebo vice spoluvlastnikiim za pfiméfenou
nahradu; pfinlédne k tomu, aby v&c mohla byt Géelné vyuZita. Nechce-li
véc zadny ze spoluvlastnikl, nafidi soud prodej véci a vyt&Zek rozdéli
podle podild (§ 142 Ob&Z). V tomto fizeni soud nenf vaAzan Zalobnim
navrhem. Zviastni formou spoluvlastnictvi je spoleéné jméni manzel(,
ktere miZe vzniknout v zakonnych pfipadech pouze mezi manzely a jez je
upraveno ob&anskym zakonikem (§ 143 a nasl. Obc&Z).

ZplUsoby nabytf vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi k nemovitostem ize
rozdélit podle mnoha dalSich kritérii. MlZe se jednat napf. o nabyti

vlastnictvi odvozené a nabyti plvodni.

¥ Rozhodnuti NS CR, 25 Cdo 2616/99, ze dne 22.2.2001
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a)

b)

O nabyti odvozené (derivativni) jde tehdy, kdy vlastnik véci své
vlastnické pravo odvozuje od vilastnického prava svého pravniho
pfedchlidce, to znamena, kdy se nékdo stane viastnikem véci tim, ze
je na ng s jeho souhlasem na pravnim zakladé dosavadnim
vlastnikem prevedena. ,Vlastnictvi nabyvatele se opira o vlastnictvi
pfedchldcovo. Sem patfi odevzdani nabyti dédictvim a soudnim
priklepem.“'° V t&chto pfipadech se jedna o pfevod viastnického prava.
Mezi zakladni smluvni typy, na jejichz zakladé dochazi k odvozenému
nabyti vlastnického prava, patfi kupni smlouva, darovaci smiouva,
smeénna smlouva, dohoda o zruSeni a vypofadani spoluvlastnictvi a
zUZeni spoleéného jméni manzel(,

nabyti pavodni (originarni) ~ o tento zpisob se jedna v pfipadech,
kdy pfedmétna véc dosud vlastnika neméla. Je to nabyti viastnictvi k
vécem nové vytvofenym (zhotovenym), napf. na zakladé smlouvy o
dilo, a to podle Ob&Z & ObchZ. V pfipadé pozemki je tento zplsob
nabyti nemozny, nebot nikdy nemiZe dojit ke zménam vyméry
zemského povrchu. V dané souvislosti je nutno zddraznit, Ze i v
pfipadé zdanlivého narlstu pozemku (napf. fiéni naplavenina nebo
vysuseni mofského dna)} se nejedna o originarni nabyti, ale pouze o
zménu charakteru vyuZiti pozemku dle katastralniho zakona (napr.
z vaodni plochy na plochu ostatni & ostatni), navic bez zmény viastnika,
nebot rozhodujici v tomto pfipadé bude zaméreni pozemku die bodl
katastralniho operatu. O originarni nabyti tak pljde pouze v pripadé
staveb — budov v pfipadé nové vystavby, kdy opét jde pouze o
originarni nabyti vlastnictvi k budové, nikoliv pozemku. Cesky pravni
systém na rozdil od prava fimského neuznavéa zasadu ,superficies solo
cedit, kdy je mozné odi&né vlastnictvi budovy a pozemku

nachazejiciho se pod budovou. O origindmi nabyti pajde i v pfipadé

1 Routek F., Sedlatek J., Komentat k Ceskoslovenskému obecnému zidkoniku obZanskému a
ob&anské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi, 2.vyd. Praha 1935, nakl. Pravnické
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vystavby novych bytovych jednotek formou stfedni nastavby, vestavby
Ci pfistavby provadénych na zakladé smiouvy o vystavbé (o nabyti
puvodni v8ak se nebude jednat pfi stavebnich upravach, kdy vznikaji
nove jednotky nebo se méni velikost jednotek pavodnich a jejich
prisluSenstvi na Gkor spoleénych ¢asti domu).

Pokud véc jiZ ve vlastnictvi byla a ke zméné vlastnika doslo jinak neZ jeho
pfevodem, tedy mimo vili plvodniho viastnika (nap¥. drazbou, dédictvim,
vydrZzenim), hovofi se o pfechodu vlastnického prava. Ke zméné
vlastnictvi mize dojit i na zaklad® rozhodnuti statniho organu (napf.
rozhodnutim o vyviastnéni & rozhodnutim, kterym bude neopravnéna
stavba na cizim pozemku pfikazana do vlastnictvi vlastnika pozemku).

Vlastnictvi nemovitosti umoZiiuje plnou dispozici 8 touto nemovitosti, napf.
pfevod, uzivani, ale i pfenechani k uZivani tfetim osobam. Je vidak nutno
zdlraznit, Ze vlastnictvi nemovitosti nejen opraviiuje, ale i zavazuje.
V tomio pfipadé se jedna zejména o odpovédnost vlastnika za skodu
zplisobenou nemovitosti a jejimi souc¢astmi — napf. ziicenim nemovitosti,

pady jejich ¢asti &i stromu nachazejicich na pozemku vlastnika.

Viastnicky titul uzivani lze rozdélit na :
¢ vlastnictvi {(spoluvlastnictvi) fyzickych osob
o vlastnictvi (spoluvlastnictvi) pravnickych osob. Z hlediska
soukromého prava je v této &asti v pripadé vlastnictvi nemovitosti
statem stat povaZovan za pravnickou osobu nepoZivajici zvlastnich
privilegii z hlediska vlastnického préava (vyjma mozZnosti nabyti

vlastnictvi vyvlastn&nim ve vefejném zajmu).

knihkupectvi a nakladatelstvi V. Linhart, str. 367.
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2.3.1.1. Vlastnictvi fyzickymi osobami

Domnivam se, Ze na Uvod je vhodné se zminit o rozdilu mezi soukromym
vlastnictvim a vlastnictvim osobnim, tedy o formach viastnictvi platnych
pfed novelou Ob¢Z v roce 1991 (zakon €. 509/1991 Sb.). Ob&Z (ve znéni
zakona &. 141/1950 Sb.) v § 105 definoval osobni vlastnictvi tak, ze
vtomto viastnictvi ,jsou zejména predmély domaci a osobni spotieby,
rodinné domky a uspory nabyté praci (osobni majetek)’. Osobni majetek
byl nedotknutelny. Soukromé vlastnictvi bylo upraveno stejnou pravni
Upravou jako pravo viastnické, pokud z téchto ustanoveni nebylo ziejmé,
Ze plati jen o vlastnictvi socialistickém &i osobnim.

V daném piipadé je viastnikem bytové jednotky, rodinného domu, objektu
pro individualni rekreaci, nebytového prostoru, bytového domu, rodinného
domu s byty fyzickd osoba kdy lze nadale znovu rozdélit nasledujici
podskupiny :

a) vlastnik uziva nemovitost (bytovou jednotku, rodinny dam, objekt
pro individualni rekreaci) pro svou viastni potfebu nebo potfebu své
rodiny, napf. k bydleni & rekreaci. Nemovitost mohou uzivat napf.
téz &lenové jeho domacnosti. Tyto osoby v8ak maji titul uZivani
pouze odvozeny, kdy v pfipadé potfeby mlze viastnik pfistoupit k
vyklizeni té&chto osob z pfedmétnych nemovitosti bez naroku na

bytovou nahradu, kdy je véak nutno zdlraznit omezeni dana ObCZ,

b) nemovitost je uZivana viastnikem - podnikatelem — fyzickou
osobou, ktery ma nemovitost nebo jeji ¢ast zahrnutou do svého
obchodniho majetku a je uZivana v jeho podnikani; zde je nutno
zddraznit souvisejici problematiku jednak z hlediska odpovédnosti
fyzické osoby — podnikatele za zavazky celym svym majetkem,

jednak naleZeni daného majetku do spoleéného jméni manzell,
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pokud nedoSlo kzuzeni spoleéného jméni manzelll notafskym
zapisem,

viastnik bytového domu v pfevainé vétSiné pfenechava uzivani
bytll tfetim osobam na zakladé najemni smlouvy, kdy v8ak se
vdaném pfipadé jedna o analogie jako s bodem sub b) tohoto
¢lanku, tji. nemovitost je uZivana k podnikani; v tomto pfipadé ie
rozdil spide formaini z hlediska zafazeni pfedmétu ¢innosti nebo
podnikani a z hlediska dani z pfijm0.

2.3.1.2. Vlastnictvi pravnickymi osobami

Pred rokem 1989 mohly byt viastniky domd s najemnimi byty jen nékteré

socialistické organizace a stat. Vlasiniky se mohly stat predevsim

organizace druzstevni (nékteré organizace mohly s byty pouze

hospodafit). Zakladnim ¢lankem druzstevnich organizaci v oblasti bydleni
byla stavebni bytova druZstva a lidova bytova druZzstva. Od 1.1.1992 se
okruh moznych vlastnikl nemovitosti rozsifil o nové formy pravnickych

osob. Vlastnikem obytnych budov, bytovych i nebytovych jednotek, ale i

rodinnych domi mGiZe byt:

a)
b)
c)

d)

druzstvo

obchodni spoleénost

jina forma pravnické osoby - nadace, obecné prospésné
spole¢nosti a jiné neziskové organizace

ostatni pravnické oscby — obce, stat, pfipadné pravnické osoby
zfizené zvlastnim zakonem

spoleenstvi vlastnikl jednotek (kdy se ale jedna stejné o jednu
z forem pravnické osoby upravenou zvlastnim zakonem; zde je
uvadéna samostatné pouze pro piehlednost sohledem na
charakter vlastnictvi nemovitosti).
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2.3.2. Najemni vztahy k nemovitostem

Vlastnik nemovitosti jako pronajimatel miize pronajmout jiné osobé do
najmu nemovitost v jeho vlastnictvi, kdy predmétem najmu muze byt byt
nebo nebytovy prostor. Titulem ndjmu je smlouva mezi viastnikem a
najemcem. Specifickym vztahem je najem druZstevniho bytu, tedy bytu ve
vlastnictvi bytového druzstva upraveny samostatné ustanovenimi ObéZ
v navaznosti na ustanoveni ObchZ.

2.3.2.1 Najem hytu

Pokud vlastnik neuziva byt z tituiu vlastnického prava, mlze byt uZivat jina
osoba, a to na zakladé najemni smlouvy upravené v § 685 a nasl. Ob&Z
Z&kladnim predpokladem uzavieni platné najemni smlouvy na najem bytu
je kolaudaéni rozhodnuti dokladujici skutenost, Ze jde o mistnosti resp.
byt ur€eny k bydleni. Podstatnymi nalezZitostmi smlouvy ¢ najmu bytu,
které stanovila novela Ob¢Z zak. €. 267/1994 Sb.) s Géinnosti od 1.1.1995,

zejmeéna jsou

a) oznaceni bytu, a to tak, aby byt nemohl byt zaménén s jinym bytem,

b) oznadeni pfislusenstvi bytu; pojem pfislusenstvi bytu je upraven v §
121 odst. 2 ObdZ, ktery fika, Ze pfislusenstvim bytu jsou vediejsi
mistnosti a prostory urCené k tomu, aby byly s bytem uzivany. Co je
piisiusenstvi domu, uréuje § 121 odst. 1 Ob&Z,

c) stanoveni rozsahu uzivani pfedmétu najmu

d) uréeni doby trvani najmu

e) uréeni vyse a zplUsobu platby Uplaty za uZivani pfedmeétu najmu.

Najem bytu s ohiedem na ustanoveni Ob&Z piedstavuje specifickou formu

najmu, nebot sohledem na jeho socidlni charakter poziva speciaini
ochrany najemce jednak zhlediska prdv a povinnosti najemce a
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pronajimatele, ale zejména potom z hlediska moZnosti ukonéeni najmu
bytu vypovédi ze strany pronajimatele pouze z d{ivodii uvedenych v ust. §
711 Ob¢Z v navaznosti na bytové nahrady uréené vust. § 712 a nésl.
Ob&Z. Specidlni jsou soucasné (pravy najmu bytu pfi smrti jednoho
z manzelh & rozvodu. Najemni smlouvy musi mit od 1.1.1995 pisemnou
formu. Podle ustanoveni § 879b odst. 1 Ob&Z véak smlouvy o najmu bytu
uzaviené platné i v jiné neZ pisemné formé pied 1.1.1995 jsou platné i
nadale.

Zvlastni Oprava a charakter potom plati pro najem druZzstevniho bytu.
V daném piipadé je viastnikem bytové druzstvo (nutno odliSovat od
spole¢enstvi viastniki jednotek), kdy najemce je &lenem druzstva a
vlastnikem podilu v daném druZstvu. Tento pedii je dle soucasné pravni
Upravy nediing spojen s pravem najmu bytu. Casto zde dochazi
k zaménovani viastnictvi bytu a prava najmu, kdy je v8ak nutno zdaraznit,
ze v pfipadé pfevodu (,prodeje druZstevniho bytu") nedochazi k prodeji
bytu (nebot tento zlistava zcela bezpochybné ve vlastnictvi druZstva), ale
k pfevodu podilu, resp. &lenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu
nedilné spojenych s pravem najmu druZstevniho bytu. Je zde souéasné
nutno zduraznit zakladni odli$nost pfevodu od pfevodu podilu v jinych nez
bytovych druzstvech nebo obchodnich spolednostech dana ust. § 232
ObchZ, kdy pfevod druzstevniho podilu nepodléhd souhlasu

predstavenstva ani €lenské schiize druzstva.

Obdobou vlastnictvi budovy a najmu druZstevniho bytu jsou v soucasné
dobé& nepfili$ éasta viastnictvi a pronajmy bytll obchodni spoleénosti —
prakticky vyhradné spolednostmi s ruéenim omezenym. V tomto piipadé
jsou jednotlivi vlastnici bytd“ spolegniky spolednosti, kdy je obvykle ve
spoleGenskych smlouvach upraveno pravoe najmu bytu vazané na
vlastnictvi obchodniho podilu ve spolegnosti. Piipadny pfevod ndjmu je

viomto pifpadé realizovan prfevodem obchodnihe podilu upraveného
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ObchZ. Nevyhodou je zde formalismus ObchZ dany podminkou scuhlasu
valné hromady spoleZnosti formou notafského zapisu, neni-li upraveno ve
spoletenské smlouvé spoleénosti jinak. Otvira se zde v8ak prostor
k danovému Uniku, nebot pfevod obchodniho podilu {pokud nepodléhd
dani z pfijmu) nepodléha dani zpfevodu nemovitosti (obdobné jako
pfevod dlenského podilu v druzstvu). Z hlediska prava de lege ferenda by
potom pravé tato ¢ast méla byt pfedmétem zakonodarné Cinnosti.

ObéZ dale upravuje v ust. § 719 moznost podnajmu byty, kdy tento je
moZny pouze s pisemnym souhlasem pronajimatele. Nesplnéni této
podminky zaklada poruseni povinnosti z najmu bytu najemcem a dava
moznost vypovédi dle ust. § 711 odst. 1 pism. d) ObéZ. Nejsou-li ve
smlouvé o podnajmu bytu uvedeny vypovédni divody, potom plati
moznost vypovédi i bez udéni divodu. Podndjem bytu je vztahem
akcesorickym k najemni smlouvé, kdy v pfipadé ukondéeni smlouvy o
najmu bytu dochazi k ukonéeni i tohoto smluvniho zavazku.

2.3.2.2. Najem nebytovych prostor

Najem nebytovych prostor se fidi speciaini Upravou Najnebyt V tomto
piipadé nelze ustanoveni Ob&Z uzit, zejména potom nejsou strany
limitovany v piipad€ prav a povinnosti smluvnich stran pfi jejich smluvni
upravé a v piipadé vypovédi. V této souvislosti je nutno zdiraznit vyznam
legislativni zmé&ny dané zak. &. 360/2005 Sb. upravujici v pfipadé smlouvy
o pronajmu nebytovych prostor na dobu uréitou moZnost sjednéni i jinych
vypovédnich divod{l ve smiouvé o pronajmu nez které jsou uvedeny v ust.
§ 9 Najnebyt. Novela umoZfiuje sjednani i jinych divodd uvedenych
v zékoné, kdy vyfesila pfedchozi diskuse o platnosti vypovédi v pfipadé
sice smluvné sjednanych divod(, ale v zakoné neuvedenych. Pro Gpinost
je nutno uvést, Ze smlouvu o pronajmu nebytovych prostor na dobu
neuréitou ize vypovédét i bez udani divodu, kdy pokud neni sjednana

vypovédni doba, potom &ini dle ust. § 12 Najnebyt tfi mésice a poliné
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béZet od prvého dne mésice nasledujiciho po dorugeni vypovédi druhé
smluvni strané.

DaleZitym ustanovenim v piipadé pronajmu nebytovych prostor je dale
Uprava neumoZilujici pravo podat vypovéd v pfipadé zmény vlastnictvi
budovy, v niZ se nebytovy prostor nachazi, nebo samotného nebytového

prostoru, pokud je zapsan v katastru nemovitosti jako samostatna
jednotka.

Stejné jako v pfipadé podnajmu bytu upraveného Ob&Z umoiZiuje i
Najnebyt podnajem nebytovych prostor pouze s pisemnym souhlasem
pronajimatele. V piipadé podnajmu nebytovych prostor se prava a
povinnosti pronajimatele a najemce vztahuji i na podnéjemce.

2.4. Formy pfevodu nemovitosti

2.4.1. Kupni smlouva

Tato smluvni forma je definovana v § 588 aZ 627 Ob&Z. V pfipadé
pievodu nemovitosti na zakladé kupni smlouvy se pravni vztahy z této
smlouvy fidi vZdy Ob¢Z, kdy nelze ani smiuvné upravit smluvni vztahy na
zékladé jiné pravni normy (napf. ObchZ). Z kupni smlouvy vznika
prodavajicimu povinnost, aby pfedmét koup& kupujicimu odevzdal, a
kupujicimu vznikne povinnost pfedmét koupé pfevzit a zaplatit za n€j
prodavajicimu dohodnutou cenu. Ta by méla byt sjednana v souladu
s obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy (napf. zak. 526/1990 Sb., o
cenach, ve znéni pozdgjsich predpis(l). NespInéni této podminky muaze
zplsobit neplatnost smlouvy podle ust. § 40a ObCZ. Podpisy na kupni
smlouvé k pievodu nemovitosti musi byt Ufedné ov&ieny a podpisy vSech
Uéastnik(r smlouvy o pfevodu nemovitosti se musi nachazet na téze listing
(§ 46 ObEZ).
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Kupni smlouvou Ize nabyt nemovitost jak do vyluéného vlastnictvi, tak do
vlastnictvi podilového. ManZelé nabyvaji nemovitost do spoleéného jméni
manzel{l za pfedpokladu, Ze nedoslo k ziZeni rozsahu spole&ného jméni
manzel( formou notarského zapisu,

V pfipadé, ze je spoluvlastnicky podil pfevadén, prodavajici nesmi
opomenout piedkupni prave ostatnich spoluvlastniki za podminek
definovanych v § 140 ObéZ. V fomto pfipadé jsou ostatni spoluvlastnici
opravnéni z predkupniho prava ke koupi nabizeného spoluvlastnického
podilu v poméru v jakém vlastni zbyvajici spoluviastnické podily. DlleZita
zde je ¢asto opomijena skutecnost dana ust. § 605 ObéZ zakladajici trvani
pfedkupniho prava k nemovitosti po dobu dvou mésict od ucinéni
nabidky, ktera musi byt v pfipadé nemovitosti pisemna. V uvedené lhité
v8ak musi byt nemovitost vyplacena, nepostaduje pouze pfijeti nabidky
bez provedeni Ghrady za pfevadény spoluvlastnicky podil. Predkupni
pravo k prevadénému spoluvlastnickému podilu se nevztahuje na pfevody
spoluvlastnického podilu na osoby blizké ve smyslu ust. § 116 a 117
ObgZ.

U nemovitosti evidovanych v katastru nemovitosti dochazi k nabyti
vlastnického prava ke dni, kdy nastaly pravni Gcinky pfivoleni vkladu prava
vlastnického do katastru nemovitosti. V dané souvislosti nutno zminit
puvodni registraci smluvnich prevod( statnim notarstvim provadénou dle
puvodniho znéni Ob¢Z od 1.4.1964, kdy notaiské registraci podiéhaly
vdechny prevody s vyjimkou pievod( do tzv. socialistického viastnictvi.?® K
nabyti viastnictvi nemovitosti neevidovanych v katastru nemovitosti (v
nékterych pripadech napf. gardz) dochazi jiz na zakladé smlouvy samé
(tedy jejim podpisem).

X pgcha F., Obanskopravni a administrativni prvky pfi realizaci smluvnich pfevodii nemovitosti,
Praha, Bulletin advokacie 8/2003, str. 57
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2.4.2. Darovaci smlouva

Darovact smlouvu definuji ustanoveni § 628 az 630 Ob&Z. Zakladnim
znakem této smlouvy je vile darce prenechat bezplatnd nemovitost
obdarovanému a vlle obdarovaného nemovitost jako dar pfijmout.
Smlouva musi byt uzaviena pisemné a podpisy darce i obdarovaného
musi byt Ufedné ovéieny. K nabyti vlastnického prava k nemovitosti
evidované v katastru nemovitosti dochazi vkiadem tohoto prava do
katastru nemovitosti u pfisludného katastrainiho dfadu.

Darovaci smiouva ma jistd specifika, nebot darce se miZe domahat
vraceni daru, jestlize se obdarovany k nému nebo ke &leniim jeho rodiny
chova tak, ze tim hrubé porusuje dobré mravy.

Pokud jde o darovani spoluvlastnického podilu, je otdzka pfedkupniho
prava ostatnich spoluvlasinikil sporna, nebot v pfipadé darovani jde o
beziplatny ukon, Na moZnost darovani spoluvlastnického podilu na
nemovitosti bez uplatnéni postupu podle § 140 Ob&Z se vSak nazory
odborné vefejnosti lisi. Je v8ak nutno konstatovat, Ze v zadném pfipadé
pfimo nevyplyva narok na

Jpreddarovaci® pravo ani pfedkupni pravo vpfipadé darovani
spoluviastnického podilu pro ostaini spoluvlastniky ze Zadného pravniho
pfedpisu.

2.4.3. Smlouva o pfevodu vlastnictvi jednotky

Tento typ smlouvy je definovan v BytZ, a to v ustanoveni § 6 a nasl., § 24
a § 25 BytZ. Smlouva o pievodu vlastnictvi jednotky sice nejéastési
odpovida podminkam a charakierem kupni smlouvé o pfevodu
nemovitosti, z hlediska BytZ jsou v3ak dana urlita zvlastni kriteria na jeji
obsah, kdy musi obsahovat téZ nalezZitosti podie § 6 odst. 1 BytZ :
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a) oznaceni budovy nebo domu (daji podle katastru nemovitosti*,

b) ¢islo jednotky véetné jejiho pojmenovani a umisténi v budové,

¢} popis bytu nebo nebytového prostoru, jejich pfisluSenstvi, vwméru
podlahoveé plochy a popis vybaveni bytu nebo nebytového prostoru,
které jsou smlouvou pfevadény,

d} ur€eni spoleCnych &asti domu véetné uréeni, které &asti domu jsou
spoleéné vlastnikdim jen nékterych jednotek,

e) stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spoletnych
tastech domu vdetneé stanoveni spoluviastnického podilu viastnika
jednotky na spole¢nych Eastech domu, které jsou spoleéné viastnikiim
jen nékterych jednotek,

f} oznaCeni pozemku, ktery je predmétem pfevodu viastnictvi i nebo
pfedmétem jinych prav, Odaji podle katastru nemovitosti,

g) prava a zavazky tykajici se domu, jeho spoleénych &asti a prava K
pozemku, kterd pfechazeji z dosavadniho vlastnika budovy na
vlastnika jednotky.

Ke smlouvé o pfevodu vlastnictvi jednotky musi byt pfiloZzen pldorys
v8ech podlaZi, popfipadé jejich schémata urcujici polohu jednotek, Udaje o
podlahovych plochach jednotek, jakoz i pisemny souhlas s pfevodem
bytu. Nedo3lo-li k podstatné zméné v charakteru jednotky, musi byt
zvlastni nalezitosti uvedené pod pismo c), d), f), g) pudorysy podlaZi &i jina
schémata spinény pouze tehdy, jde-li o prvni pfevod jednotky do

vlastnictvi.

Charakteristickym pro pievod vlastnictvi je bezpodminetn& souvisejic
pifevod odpovidajiciho spoluviastnického podilu na spoleénych Castech
budovy, popt. jeji asti a pozemku, pokud pozemek je téZ ve vlastnictvi

spoleCenstvi viastniki jednotek. Pievod spoluviastnického podilu je pevné

21 8 5 odst. 1 zak. CNR &. 344/1992 Sb. , o katastru nemovitosti Ceské republiky
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vazan na pfevod jednotky, kdy neni mozno jeho oddéleni a prevod
samostatné.

2.4.4. Dohoda o zruseni a vyporadani spoluviastnictvi

Pfi vykonu spoluvliastnického prava mizZe dochazet k neshodam mezi
spoluvlastniky nemovitosti. Zadny spoluviastnik nem{ize byt nucen setrvat
v podilovém spoluvlastnictvi, kdy s odvolanim na ust. § 141 a § 142 Ob¢&Z
ma moznost tuto situaci FeSit zrudenim spoluviastnictvi a jeho
vyporadanim.

Spoluvlastnici se mohou dohodnout © zruSeni spoluvlastnictvi pisemnou
dohodou. Jestlize véak k dohodé& nedojde, mlize na navrh nékterého ze
spoluvlastnikd zrusit spoluvlastnictvi soud a provest vypoiadéni. Pfihiedne
pfitom k velikosti podilll a k Géelnému vyuZiti véci. Ze zakona ma prednost
redlné rozdéleni spoluvlastnéné nemovitosti. Neni-li rozdéleni nemovitosti
mozné, piikaZze soud véc za pfiméfenou nahradu jednomu nebo vice
spoluvlastnikiim; pfinlédne k tomu, aby vé&c mohla byt Ggelné vyuZita.
Nechce-li véc Zadny ze spoluvlastnik(, nafidi soud prodej véci a jeho
vytéZek rozdéli podle velikosti podilh.

V nékterych pfipadech, z didvodi zvlastniho zfetele hodnych, soud ani
nezrusi, ani nevypofada spoluvlastnictvi pfikazanim véci za nahradu nebo
prodejem véci a rozdélenim vytézku. Takovymi dlivody podle povahy
konkrétniho pfipadu jsou napfiklad vysoky vék zalovaného zejména v
souvislosti s jeho zdravotnim stavem nebo skuteénost, Ze Zalovany
znaénou &ast svého Zivota proZil v nemovitosti a pfi hodnoceni intenzity
zajma Zalobce a Zalovaného by bylo v rozporu s dobrymi mravy, aby bylo
navrhu vyhovéno.
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2.4.5. Nabyti pfi ziZeni a vyporadani spoleéného jméni manzell

Po dobu trvani manzelstvi je mozné dohodou manzell uéinénou formou
notafského zapisu die ust. 143a Ob&Z zGzit spole&né jméni manzell az na
béZné vybaveni domacnosfi. V tomto pfipadé dojde k pfesunu nemovitosti
Z vlastnictvi ve spoleéném jméni do vyluéného osobniho vlastnictvi
jednoho z manzZeill nebo do spoluviastnictvi obou manzell. V tomto
pfipadé se vSak nejedna o nabyti viastnictvi jednim z manZell nebo do
spoluvlastnictvi, nebot je nuino si uvédomit, Ze nemovitost je jiz pred
zUZenim spoleéného jméni manzell témito vlastnéna, kdy nelze
povazovat proces zOZeni spoleéného jméni za vypofadani
spoluviastnictvi, nebot' urlitou éast majetku nalezejiciho do spoleéného
jméni pfipadne kazdému z manZelll. Stejné tak se nejedna ani o Uplatny
pfevod nebo darovani, nebof ani dané ziZeni spoleéného jméni
neodpovida svym charakterem ani jednomu ztéchto smluvnich akt{.
V pfipadé, Ze pfedmétem z(Zeni je nemovitost nalezejici plvodné do
spole¢ného jméni manzeld, nabyde dohoda o vypofadani u€innosti
vkladem do katastru nemovitosti?? V daném pfipadé s ohledem na
skuteénost, Ze se nejednd o vypaofadani spoluvlastnictvi, dplatny prevod
ani o darovani, nepodléhé dané zizeni spoleéného jméni dani z pfevodu
nemovitosti ani dani darovaci.

V pfipadé rozvodu manZelstvi a vyporadani zaniklého spoleéného jmeéni
manzelll je moZné vyporadani nemovitosti dohodou uzavienou pfed
rozvodem dle ust. § 24a Zakona o roding, pfipadné po rozvodu manzelstvi
dohodou nebo rozhodnutim soudu o vypofadani zaniklého jméni manzell
na zaklad& navrhu udinéného jednim z byvalych manzel(l. Pokud nedojde
k dohodé nebo jeden z byvalych manZelll nepoda do 3 let ode dne pravni

moci rozsudku o rozvodu manzZelstvi, nastava v pripadé nemovitosti

22 pokorny M., Holub M., Bi¢ovsky J., Spoledué jméni manZeld, 1.vyd., Praha 2000, nakl. Linde
a.s., str.109
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nalezejicich do zaniklého spoleéného jméni manzelll fikce dle ust. § 150
odst. 4 Ob&Z, kdy plati, Ze byvali manzelé se stavaji spoluvlastniky
nemovitosti, a to kazdy stejnym dilem. Ani v pfipadé vypoiadani
v souvislosti s rozvodem manZelstvi se nejedna o zruseni spoluviastnictvi,
uplatny pfevod nebo darovani, kdy nabyti do vyluéného osobniho majetku
jednim z byvalych manzel nepodiéha dani z pfevodu nemovitosti nebo
dani darovaci.

2.4.6. Vydrzeni nemovitosti

Vydrzeni viastnictvi je upraveno v ust.§ 134 Ob&Z. V piipadé nemovitosti
dojde knabyti viastnictvi vydrZenim po deseti letech opravnéné a
nerusené drzby za pfedpokiadu spinéni podminek uvedenych v ust. § 130
ObéZ, 1. pfedpoklad vzhledem Kk okolnostem dobré viry drZitelem ve
skute¢nost, Ze mu nemovita véc patfi. V daném pfipadé potom nelze
vydrZet véc v piipadé vypljcky, ndjmu nebo jinych pravnich tituld uzivani,
kdy je drziteli znama existence vlastnického prava jiné osoby, nebof
viomto pfipadé nelze uvazovat, Ze by drzitel byl v dobré vife, Ze mu
uvedena nemovitost patfi. S ohledem na skuteénost, Ze pravni rezim
tykajici se zapisu vlastnického prava do katastru nemovitosti podléha
formalnim pozadavkim na takovy zapis, je vsoucasnosti dle zabéhlé
praxe nezbytnosti notafsky zapis osvedcujici dobu drzeni, opravnénost a
dobrou viru drzitele rozhodnou pro vydrZzeni nemovitosti pro provedeni
vkladu viastnictvi do katastru nemovitosti, pfipadné pravomocné usneseni
soudu o schvaleni soudniho smiru®. V daném pfipadé se nejedna o
pfevod, ale o piechod vlastnictvi, ktery neni pfedmétem této prace,
nicméné s ohledem na skuteCnost, Ze dle zakona o dani z pfevodu
nemovitosti podléha vydrZzeni zdanéni, je tato forma nabyti viastnictvi

uvadéna.

A Kuba, Qlivova, Katastr nemovitosti pe novele, 2.vyd., Praha 2002, nakl. Linde Praha a.s.str.
125
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2.4.7. Ptevod podilu v bytovém druzstvu a obchodni spoleénosti

Jak bylo jiz uvedeno vySe, v tomto piipadé se nejedna o pievod vlastnictvi
k nemovitosti v pravém slova smyslu, byt v praxi je b&Znym pojmem
-prodej druzstevniho bytu“ nebo ,prodej bytu v s.r.o.". V obou uvedenych
pfipadech nedochazi ke zméné ve vlastnictvi nemovitosti (nejéastéji bytu,
ale v pfipadé obchodnich spolednosti mlzZe dochazet k pfevodu fady
nemovitosti ¢ znané hodnoté v majetku obchodni spoleénosti). Podstatou
pfevodu v pfipadé bytového druzstva je pfevod Cclenského podilu
v druZzstvu nedilné spojeného s pravem najmu druzstevniho bytu, kdy
gastky vyplacené za pfevod druzstevniho podilu dnes sice prakticky
odpovidaji ¢astkdm placenym za pievod vlastnictvi bytu v osobnim
vlastnictvi, ale pfes tuto skutetnost nepodiéhaji zdanéni dani z pfevodu
nemovitosti.

Témé&F identicka je potom situace v pfipadé pfevodu majetkové Ucasti
v obchodni spoleénosti. V pfipadé vlastnictvi bytového domu se prakticky
bez wvyjimky jedna o spolecnosti s ru¢enim omezenym, kdy velikost
obchodniho podilu v dané spole&nosti odpovida poméru podlahové plochy
bytu vi&i celkové podlahové plode vSech bytk vdomé ve viastnictvi
spoleénosti a soucasné dle spoletenské smlouvy je viastnictvi obchodniho
podilu nedilné spojeno s n&jmem bytu. Opét ani zde nedochazi v piipadé
pfevodu obchodniho podilu na zakladé smiouvy o pfevodu obchodniho
podilu ke vzniku dafiové povinnosti dle zakona o dani zpfevodu

nemovitosti.

V pfipadé nemovitosti nebytového charakteru, obvykle vyrobni prostory
uréené k podnikani, kancelafské prostory apod. (kdy v8ak se mize jednat
samoziejmé o nemovitosti uréené k bydleni) mOZe byt typ spolecnosti jako
vlastnika nemovitosti rlizny, kdy jsou vyuZivany prakticky viechny formy
obchodnich spoleénosti upravené ObchZ, mozné jsou i pravni formy
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stojici mimo ObchZ, jako napf. nadace, obecné& prospésné spolecnosti
nebo ob&anska sdruzeni. Opét v8ak ani zde v pfipadé zmény majetkové
ucasti ve vlastnikovi nemovitosti nepodléha tato zmeéna dani z pievodu
nemovitosti.

2.4.8. Vklad do zakladniho kapitalu ohchodni spole¢nosti

V daném pfipadé dochazi ke zméné viasinictvi, kdy nemovitost je
vkladana pGvodnim viastnikem do zakladniho kapitalu obchodni
spoleénosti jako nepenéiZity vklad pii zaloZeni spoleénosti nebo pifi
zvySovani zékladniho kapitalu u ji2 existujict spoleénosti. Novelou ObchZ
zakonem ¢&. 370/2000 Sb. byl zaveden poZadavek hospodarské
vyuzitelnosti nepenézitého vkladu pro spole¢nost, kdy pfed uvedenou
novelou byl tento pozadavek obtiZzné prosaditelny pouze judikatorné, kdy
byly nepenézité vklady ¢asto zneuzivany nadhodnocenim jejich skuteéné
hodnoty s naslednym zapisem prakticky ni¢im nepodloZzenych vysokych
hodnot zakladniho kapitalu. V pfipadé nemovitosti tak =z hlediska
hospodaiskeé vyuZitelnosti pro spolecnost pfichazejl do uvahy bud pfimo
vyrobni nebytové prostory, vnichZz bude spolednost podnikat, nebo
prostory kancelafské umoZznujici vyuZiti spolecnosti. Nemovitost vkladana
do zakladniho kapitalu spoleénosti s ru€enim omezenym a akciové
spole¢nosti musi byt dle ust. § 59 odst. 3 ObchZ ohodnocena znaleckym

posudkem vypracovanym znalcem jmenovanym pro dany Uéel soudem.

Z hlediska dané z pfevodu nemovitost! dodlo ke zméné novelou danou
zdkonem 420/2003 Sh., kdy v pfipadé vkladu nemovitosti do zékladniho
kapitalu podléhé tento vklad dani z pfevodu nemovitosti.

V pfipadé vkladu spoluvlastnického podilu na nemovitosti vlastnéneho
vkladatelem do zakladniho kapitalu spolednosti se jedna o pfevod
spoluvlastnického podilu na nemovitosti dle ust. § 140 Ob&Z, kdy ostatnim

spoluvlastnikim zlstdva zachovano pfedkupni pravo. V pfipadé, Ze
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nedojde Kk nabidnuti odkoupeni spoluviastnického podilu  ostatnim
spoluvlastnikim pfed jeho vkladem do zékladniho kapitalu spole&nosti,
dochazi k porugeni pravni povinnosti vkiadatele 2*

2.4.9. Nabyti pfiklepem ve vefejné drazbé a exekuénim Fizeni

Nabyti viastnictvi je mozné vtomto pfipad® vydraZenim na zakladé
nejvyssiho drazebniho podani ve vefejné drazbé provadéné licencovanym
draZzebnikem nebo na zakladé drazby nedobrovoiné pfi vykonu rozhodnuti
provadéné bud soudem nebo soudnim exekutorem na zakladé
vykonatelného exekuéniho fitulu. Jednd se opét o nabyti vlastnictvi
pfechodem, nikoliv pfevodem, ale vtomto pfipadé opét podléha dané
nabyti zdanéni dle zakona o dani z pfevodu nemovitosti. S touto formou
nabyti viastnictvi Uzce souvisi i drazba provadéna spravcem konkursni
podstaty pfi zpenézovani majetku naleZejiciho do konkursni podstaty
formou drazby tohoto majetku.

Zajimavou otazkou vtéto souvislosti je nabytl pfipadé vydrazeni
nemovitosti jednim z manZeld, kdy se druhy manZel draZzby prokazatelné
neudastnil. V tomto pfipadé Ize mit za to, Ze jde o pfipad, kdy viastnictvi
se nabyva jednim z manzell dle ust. § 143 Ob&Z do spoletného jméni
manZeld, tedy in favorem condominii pro parte indivisa, bez ohledu na
pouZité prostfedky. Je tu namisté vyhnout se zjistovani zdroju pouZitych
prostfedkd a u pouZitych prostfedktl jde o investici do spoleéného jméni

manzelt.®

M pgcha F.: Pravni rozhiedy, Praha 8/2001. str.388
% pokorny M., Holub M., Bigovsky J.: Spoleéné jmeni manZelt, I.vyd. Praha 2000, nakl. Linde

a.., str.67
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2.4.10. Nabyti dédénim

V pfipadé dédéni se nejedna o pfevod viastnictvi, ale o pfechod vlastnictvi
na zékladé jiné pravni skute€nosti — smrti zlstavitele. Problematika
pfechodu vlastnictvi neni pfedmétem této prace, pouze je zde tato forma
zmifovana pro dplnost pro souvislost formy pfechodu viastnictvi v pfipadé
pravniho nastupnictvi pravnickych osob, kdy v pfipadé piimého pravniho
nastupnictvi jiné pravnické osoby, fuze, zmény formy pravnické osoby
op&t nepodi&ha tato zména dani z pfevodu nemovitosti, ale jedna se opét
o obdobu zmény v majetkové (€asti ha spolednosti.
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Kapitola 3 : Dai z nemovitosti

3.1. Dan z nemovitosti obecné

o

Dait z nemovitosti je upravena zakonem ¢&. 338/1992 Sb., o dani
z nemovitosti, jak vyplyva ze zmén a dopinéni provedenych zakony
¢. 315/1993 Sb., ¢. 242/1994 Sb., ¢. 248/1995 Sh., & 65/2000 Sb., €.
239/2001 Sb., &. 483/2001 Sh. £.576/2002 Sb., €. 37/2004 Sb., €. 17/2005
Sh. a & 42/2005 Sb. (dale jen "ZDN") a je tvofena dani z pozemkd a dani
ze staveb.

Tato dafi byla zavedena do dafové soustavy vroce 1993. Predstavuje
hlavni daii majetkového typu, u niz se dafova povinnost vaze k viastnictvi
nemovitétho majetku. Jsou ji zdarfovany pozemky a stavby, byty a
nebytové prostory, které se nachazeji na Uzemi Ceské republiky.?®
Slougila dait domovni a dai z pozemkd, které byly dfive samostatné. Pii
jeji konstrukci se vychazelo z principll platnych v Evropské unii, ale
piihlizelo se k neujasn&nym vlastnickym vztahOm u nékterych nemovitosti
jako disledek velkych majetkovych pfesunl pii privatizaci a restitucich. Na
rozdil od zemi s vyspé&lou trzni ekonomikou, kde je zakladem pro vypocCet
této dané hodnota nemovitosti, vychazime v Ceské republice z vyméry,
nebo primérmé ceny. Vyznamnou Ulochu u této dané maji obce. V jejich
pusobnosti je Uprava koeficientll ovliviiujicich vysi dané.  Pokud
poplatnikovi plyne néjaky vynos z nemovitosti, nema tento pfijem vliv na
dafl z nemovitosti (dafi majetkového typu). Vtomto pfipadé vSak
zaplacena dafi z nemovitosti sniZuje dafiovy zaklad dané z pfijmu, které
tento vynos podléha.
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3.1.1 Dan z pozemku

Zakladem dan& z pozemk( je nezastavéna plocha podie stavu k 1.lednu
daného kalendainiho roku.

Piedmétem dané z pozemkil jsou pozemky na tzemi Ceské republiky
evidované v katastru nemovitosti. Pfedmétem dan& z pozemkl vsak
nejsou pozemky zastavéne stavbami, a to v rozsahu jejich ptidorysu, ato
v pfipadé, Ze stavby nejsou pfedmétem dané ze staveb podle § 7 odst. 2
ZDN, dale lesni pozemky, na nichZz se nachazeji lesy ochranné a lesy
zvlastniho ur€eni, vodni plochy svyjimkou rybnikl slouzicich
kK intenzivnimu a primyslovému chovu ryb a pozemky uréené pro obranu
statu.

ZDN byl dale novelizovan zakonem ¢&. 669/2004 Sb., kterym se méni Dpfij,
a nékteré dalsi zakony. Tento zakon je ze dne 9. prosince 2004.
Z divodové zpravy k piedloZzenému ndvrhu uvadim: ,Navrh vychaze!
z potfeby zpfesnit vymezeni poplatnika dané z pronajatych pozemkd,
které jsou evidovany v souladu se zakonem ¢&. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni pozdéjsich
pfedpist, zjednodusenym zpusobem. Vzhledem k tomu, Ze navrhovany
zakon mél nabyt adinnosti dnem 1. ledna 2005, zaplacena dan z
nemovitosti je u dané z piljmd Gcéinnym vydajem.” Jednalo se o velmi
kontroversni novelu, ktera vzedmula vinu nesouhlasu u poplatnikl, a to
proto, ze i v pfipadé nuceného namu, kdy najemci (napfi. zemédeélska
druZstva nevydavala pronajaté pozemky & na nich hospodaii za mizivé
najemné) nemusi nadale platit za najemce daf ztéchto pozemkl za
pfedpokladu, Ze se nejednda o pozemky vedené ve zjednodudené

evidenci?’

2 Milan Bake$ a kolektiv: Finanéni prévo, 4. Aktualizované vydan{, Praha 2006, nakl. C.H.Beck,

str. 307

7 Markova H. a kol: Daitové pravo - Komentafe, 14.doplngk vydéni, Praha 2003, nakl. C.H.Beck ,
str. 2

36



Mgr. Katefina Kalistovd Zdatiovani vlasmictvi, pfevodil a pronajmil nemovitost

3.1.1.1. Poplatnik dané z pozemku

Poplatnikem dané z pozemku je vlasinik pozemku. V pfipadé
spoluvlastnictvi k pozemku jsou v8ichni spoluvlastnici povinni platit dar
spole&né a nerozdilné ve vySi svych podilll. Pfiznani k dani podava jeden
z nich za v3echny. Nedohodnou-li se viastnici na spoleném zastupci, uréi
ho spravce dané. Mistné pfisludnym spravcem dané je finanéni Ofad, v
jehoZz uzemni plsobnosti se dany pozemek naiéza. Zde bych rada
upozornila na nejednotnost mistni pusobnosti s katastrainim Gzemim.
Jedno katastralni Uzemi mze spravovat i vice mistn& pfislu§nych spravcl
dané. V tomto pfipadé je potfeba podat kazdému mistné pfislusnému
spravci dané samostatné danové pfiznani, Pfiznani se poddva do 31.
ledna daného zdafiovaciho obdobi. Dan, v zavislosti na jeji vy$i, je splatna
bud ve splatkach nebo jednorazové do 31. kvétna kazdého roku.

U pronajatych pozemkd, které spravuje Pozemkovy fond Ceské republiky,
Sprava statnich hmotnych rezerv, které jsou pfevedeny na zakladé
rozhodnuti o privatizaci na Ministerstvo financi a u pronajatych pozemki
evidovanych v katastru nemovitosti ziednodusenym zplsobem je
poplatnikem najemce. Skute€nost zjednodudené evidence je zjistitelna
bud ze ,Seznamu pozemkl ve zjednodu$ené evidenci® na internetovych
strankach Ministerstva financi Ci z vypisu z katastru nemovitosti, kdy

v polozce , Typ parcely” je uvedeno: ,Parcela zjednodu$ené evidence” *®

U ostatnich pronajatych pozemki je poplatnikem viastnik. Najemce mize
véak byt dale poplatnikem dané a to ve zdafovacich obdobich 2005 —
2007, dohodne-li se na tom s vlastnikem pozemku. Dohodu s viastnikem
je povinen doloZit finanénimu (fadu ve |hdté pro podani daflového

priznani.
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3.1.1.2. Zaklad dané z pozemku

Zakladem dané u pozemkl ormné pldy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych
sadl, luk a pastvin je cena pldy zjisténa nasobenim skuteéné vyméry
pozemku v m? a primé&rnou cenou plidy stanovenou na 1 m?, dle vyhlasky
vydané na zakladé zmocnéni v § 17 ZDN ** Zakladem dan& u pozemk(
hospodarskych lesli a rybnikd s intenzivnim a pramyslovym chovem ryb je
cena pozemku Zzji§t€na podle platnych cenovych predpisi k 1. lednu
zdafiovaciho obdobi. Zakladem dané& u pozemk( hospodarskych lest
mzZe byt i soudin skuteéné vyméry pozemku v m2 a &astky 3,80 K& za 1
m2. Zakiadem dané& u ostatnich pozemkd je skuteéna vyméra pozemku v
m2 zjisténa k 1. lednu zdanovaciho obdobi.

3.1.1.3. Osvobozeni od dané z pozemku

Osvobozeni od dané z pozemk! je upraveno v § 4 ZDN. Je zajimavé, ale i
docela logické, Ze osvobozené jsou pozemky ve viastnictvi statu a obci.
Od 1.ledna 2001 plati, Ze osvobozené jsou pozemky ve viastnictvi té
obce, na jejimz katastralnim (zemi se nachazeji. To vychazi z novych
rozpoctovych pravidel a uréeni dani, nebot dan z nemovitosti je pfijmem
obce, jakozio samospravného celku. Obec tedy neplati dafi z nemovitosti
sama sobé, ale jiné obci ano. Z pohledu legislativniho je zajimavé napf.
ust. § 6 odst. 4, pism. b) ZDN, kdy pro jednotlivé ¢asti obce mlzZe obec
obecné zavaznou vyhid$kou koeficient, ktery je pro ni stanoven zakonem,
zvysit o jednu kategorii nebo sniZit o jednu az tfi kategorie. Je totiz mozné
namitnuti, Ze uvedené ustanoveni je v rozporu s él. 4 odst 1 Listiny
zakladnich prav asvobod *® Dle tohoto &lanku mohou byt povinnosti
ukladany jen na zakladé zakona a v jeho mezich, a to jen pii zachovani
zakladnich prav a svobod. V tomto pfipadé je vSak vySe dafiove

% H. Markova a kol: Daflové prévo. Komentéfe. 14. doplngk. Praha 2003, nakl. C.H.Beck, str. 8

¥ yyhladka Ministerstva zem&d&lstvi & 215/1993, ve znéni pozdgjsich pfedpist

*® Hendrych - Svoboda a kol: Ustava Ceské republiky. KomentéY. 1. Vydan{, Praha 1997,
nakl,C.H.Beck, str. 4
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povinnosti fakticky ukladana obecni vyhlagkou. Teoreticky, ale i prakticky
vzato, je stanoveni vySe danové povinnosti svéfeno do pravomogi té obce,
ktera je zavisla na vytézku z této povinnosti.*!

Osvobozeni od této dané jsou v ZDN pomérné Siroce upravena. Chtéla
bych v této souvislosti upozornit na nékteré problémy spojené se snahou
zneuzit tohoto osvobozeni. Na Slovensku, kde maji obdobnou konstrukci
osvobozeni pro cirkve a naboZenské spole¢nosti dodlo ke shaze
registrovat Cirkev nevéficich ateistll, kde vrcholnym duchovnim mél byt
viastnik mnoha lukrativnich nemovitosti v Bratislavé. Tyto mély byt
prohlaSeny za mista slouZici k duchovni spravé. Ministersivo kuitury
odmitlo registraci této cirkve a v soucasné dobé fesi tento piipad soud.

Osvobozeni od dané& podle tohoto zakona je bud trvalé nebo docasné.
Trvale osvobozeny jsou pFedevdim pozemky ve vlastnictvi statu za
podminky, Ze nejsou vyuZivany kpodnikatelské ¢&innosti nebo
pronajimany. Docasné osvobozeny jsou napf. pozemky vymezené v § 4
odst. 1 pism. m) a n) ZDN.

3.1.2. Dafn ze staveb

Dani ze staveb podiéhaji stavby, které maiji charakter nemovitosti ve
smyslu Ob&Z (tj. stavby spojené se zemi pevnym zakladem)®. Podle ZDN
jsou predmétem dan& ze staveb stavby na Uzemi Ceské republiky, na
které bylo vydano kolaudaéni rozhodnuti nebo kolaudacnimu rozhodnuti
podléhajici a uzivané a nebo podle dfive vydanych obecné zavaznych
pravnich piedpist dokondené. Pfedmétem dané ze staveb jsou také byty,

véetng podilu na spoleGnych &astech stavby, kieré jsou evidovany

3 Bukova, A., Ochm, P., Dafiové povinnosti souvisejici s ndjmem a vlastnictvim byti a
nebytovych prostor, 1. vydéni, Praha 2002, nakl. C. H. Beck, str.87

*2 Milan Bake3 a kolektiv: Finan&ni pravo, 4. Aktualizované vydani, Praha 2006, C. H. Beck, str.
307
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v katastru nemovitosti (dale jen ,byty") nebo nebytové prostory, véetné
podilu na spoleénych &Sastech stavby, které jsou evidovany v katastru
nemovitosti (dale jen ,samostatné nebytové prostory™).

S Gginnosti od 1.edna 2005 se za stavebni pozemek z pohledu dané
Z nemovitosti nepovaZuje takovy druh pozemku, na kterém je stavba,
kterd se stane pfedmétem dané ze staveb. CoZ je takovy druh stavby,
ktery dle § 7 ZDN je pifedmétem dané.

Naopak na pozemek, na kterém je stavba ktera nemda charakter
nemovitosti ve smyslu Ob&Z a nepodléha kolaudaénimu fizeni (tj, neni
stavbou v pojeti dané z nemovitosti a dani ze staveb nepodléhd), se pro
dafové Gcely pohlizi jako na nezastaveny.

3.1.2,1. Poplatnik dané ze staveb

Obecné je poplatnikem viasinik stavby, bytu nebc samostatného
nebytového prostoru. Pouze vpfipadé, kdy stavba nebo samostatny
nebytovy prostor jsou spravovany Pozemkovym fondem CR, Spravou
statnich hmotnych rezerv (plvodné téZ pfevedené podle zviastniho
pravniho pfedpisu na jiZz zruSeny Fond narodniho majetku CR), je
poplatnikem tento spravce. Je-li v8ak stavba nebo samostatny nebytovy
prostor pronajat, je poplainikem najemce nebo spoledny zastupce

v pfipadé, kdy je vice najemci.

Stejné jako v pfipadé dané z pozemkd plati i pro poplatniky dané ze
staveb, je-li jich vice, solidarni povinnost.

Problematikou zlstava samostatny nebytovy prostor, kiery je v podilovém
spoluvlastnictvi viastnik(l jednotlivych bytl. Zde zakonodarce opomnél
upravit &i schvainé neupravil tuto moznost, coZ &ini potize pfi spravném

vyplfiovani dafiovych pfiznani k dani z nemovitosti - z bytl. KaZdy vilastnik
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by ke svému bytu me!l pfiznat i podil na nebytovém prostoru stejné jako
pfiznava podil na spoleéném pozemku.

3.1.2.2. Zaklad dané ze staveb

Zakladem dané& ze stavby je vyméra pldorysu nadzemni &asti stavby
v metrech ¢tverednich podle stavu k 1.lednu zdarnovaciho obdobi.

Zakladem dané& z bytu nebo ze samostatného nebytového prostoru je
vyméra podlahové plochy bytu nebo samostatného nebytového prostoru
vmetrech ¢&tvereénich podle stavu k 1. lednu zdafiovaciho obdobi,
vynasobena koeficientem 1,20.

3.1.2.3. Osvobozeni od dané ze staveh

Uprava osvobozeni od dané ze staveb je obdobna jako u dané
z pozemkul. Osvobozeni se také déli na trvala, ktera se tykaiji napf. staveb
ve vlastnictvi statu, obci, krajh, sdruZeni ob&anu, obecné prospésnych
spoleénosti, cirkvi a nabozenskych spoleénosti, vefejnych vysokych skol
nebo staveb spravovanych Pozemkovym fondem Ceské republiky.

Docasna osvobozeni jsou u dané ze staveb uplatiiovana v SirS§im rozsahu
nez je tomu u dané z pozemkl. Jsou to napf. osvohozeni novostaveb
obytnych domi podle § 9 odst. 1 pism. g) ZDN, nebo osvobozeni podle §
9 odst.1 pism. h), i), nebo r) ZDN. Z vychovnd vzdé&lavacich divodd a
vzhledem k pamatkové hodnoté se osvobozeni vztahuje t€z na stavebni
kulturni pamatky®® a to na dobu 8 let v pfipadé provadéni stavebnich
Gprav. U pamatek prohlasenych za kulturni pamatku je toto osvobozeni
potom trvalé.

Dale Ize upozornit na problematickou Upravu pocatku béhu [hity, od které

se pocitd osvobozeni od dane. Neni zde totiZ vazba na okamzik, kdy

% Zakon CNR &. 482/1991 Sb., o statni pamitkové péti, ve znén{ pozd&jiich predpist
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kolaudaéni rozhodnuti nabylo pravni moci (tedy takové platné rozhodnuti,
proti kterému se nelze odvolat - podat rozklad) * rozhodnym datem podle
ZDN je totiz vZdy 1. leden roku nasledujiciho, po vydani kolaudaéniho
rozhodnuti. MGZe se tudiz stat, Ze hidta po kterou je stavba od dané
osvobozena poéne bézet a pfitom stavba vibec nesmi byt ufivana. Je to
ustanoveni, které, dle mého ndzoru popira jeden ze zakladnich principd
pravniho statu - pravnf jistotu. Délka osvobozeni (15 let) od dané se totiz
miZze znacné odliSovat od skutetného aopravnéného uZivani stavby
podle stavebniho zakona. Problémem nikoliv pravnim, ale faktickym se
mlZe stat poZadavek spravce dané, aby fyzicka osoba - vlastnik jednotky
prokazal, kdy byio na budovu, ve které se bytova jednotka nachazi a u
kieré se poZaduje osvobozeni, vydano kolaudacni rozhodnuti. BytZ
neuklada totiz ani v ust. § 4 (prohlaseni viastnika budovy), ani v ust. § 6
(obsah a pfilohy smiouvy o pfevodu viastnictvi jednotky) povinnost
plvodniho vlastnika budovy cokoliv ¢ kolaudaénim rozhodnuti do téchto
dokladd uvadet.

Dle § 9 odst.1 pism. h) a jeho odst. 3 ZDN jsou od dané osvobozeny do
zdafnovaciho obdobi 2007 véetné byty a samostatné nebytove prostory a
obytné domy, které byly vracené do viastnictvi fyzickym osobam z titulu
restituce podle zvlastnich predpist,® pokud nedoslo k prevodu nebo
piechodu vlastnického prava na jiné oscby neZz oscby blizké. V pism. i) cit.
ustanoveni jsou asvobozeny do zdafiovaciho cbdobi 2007 vietn& obytné
domy ve vlastnictvi fyzickych osob, pokud byly postaveny do roku 1948
a je v nich bud nadpoloviéni vétdina najemnich byt{, nebo byty v nich byly
nejméné 15 let obsazeny téZ jinymi uzivateli neZ viastnikem a osobami mu

vvvvvv

najemnym, pokud nedo$lo od roku 1948 k pfevodu nebo pfechodu

* Mikule V., Kopecky M., Staa J.: Spravni Fizeni ve vécech stavebnich, Praha 1997, nakl. ABF
a.8. 1997, str, 136

62



Mgr. Katefina Kalistova Zdatovani vlastnictvi, pfevodil a prondjmi nemovitosti

vlastnického prava na jiné osoby nez osoby blizké. Dale dle pism.n) jsou
od dané osvobozeny obytné domy ve vlastnictvi fyzickych osob, které
pobiraji davky socialni pége na zakladé zakona o sociaini potfebnosti®® a
jsou drziteli prikazi ZTP a ZTP/P, a to v rozsahu, v jakém slouZi k jejich
trvalému bydleni a dle pism. r) stavby na dobu péti let od roku
nasledujiciho po provedeni zmény spodivajici ve zméné systému vytapéni
pfechodem z pevnych paliv na systém vyuZivajici obnovitelne energie
solarni, vétrné, geotermalni, biomasy, anebo zmény spodivajici ve sniZeni
tepelné naro€nosti stavby stavebnimi Gpravami, na které bylo vydano
stavebni povoleni. Koneéné dle pism.j) jsou osvobozené do zdanovaciho
obdobi roku 2002 véetné, byty pfevedené do vlastnictvi fyzickych osob z
vlastnictvi statu, obci a druzstev podle zvlastniho pravniho pfedpisu,
pokud nedosto k dalSimu pfevodu nebo pfechodu vilastnického prava na
jiné osoby nez na osoby blizké.”

Osvobozeni od dané ze staveb podle § 9 odst.1 pism. g) az i) ZDN
nepodiéhaji nebytové prostory staveb slouzici vyluéné k podnikatelské
ginnosti. Stavby, s vyjimkou staveb obytnych doml a samostatné
nebytové prostory uvedené v odstavci 1 pism. a) a d} cit. ustanoveni, jsou
osvobozeny od dané ze staveb, nejsou-li vyuzivany k podnikatelské
¢innosti nebo pronajimany; jsou-li pronajaty organizaéni sloZce statu nebo
pfispévkové organizaci, jsou osvobozeny za pfedpokladu, Ze nejsou
vyuzZivany k podnikateiské ¢innosti. Stavby, byty nebo samostatné
nebytové prostory uvedené v ustanoveni odstavce 1 pism. e) a f) jsou
osvobozeny od dané ze staveb, nejsou-li vyuZivany k podnikatelské
ginnosti nebo pronajimany. Podle ustanoveni odstavce 1 pism. i} postupuji

3 Zakon &. 403/1990 Sb., 0 zmimeni nasledkil n8kterych majetkovych kfivd, ve znéni pozdéjsich
predpisé, zikon &, 87/1991 Sb., o0 mimosoudnich rehabilitacich, ve zn¥ni pozd&jiich predpisi,
zdkon &. 229/1991 Sb., ve zn&ni pozdajiich pfedpisi

% 74akon CNR &. 482/1991 Sb., o socialni potfebnosti, ve zn&ni pozd&jiich predpisi

7 Bukova, A. Oehm, P, Datiové povinnosti souvisejici snijmem a vlastnictvim bytd a

nebytovych prostor, 1. vydani, Praha 2002, nakl. C. H. Beck, str.62
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obdobné& bytova druZstva oznadovana, podle drivéjSich pfedpisl, jako

lidova bytova druzstva.

DilezZité je ustanoveni § 9 odst. 6 ZDN kde je uvedeno, Ze narok na
osvobozeni poplatnik uplatiuje v dafovém pfiznani. Dale se casto
zapomina, Zze osvobozeni podle odst. 1 pism h), i) a p) je vazano na
poplatnikem prokazané pouZiti finanénich prostfedkl ziskanych
osvobozenim, na zakonem stanovené (éely, a to na stavebni Gpravy,
rekonstrukci a modernizaci obytnych domd a stavebni Gpravy kuiturnich
pamatek. Uginnost osvobozeni vznika jiz ve zdafiovacim obdobi, kdy byl
narok na osvobozeni uptatnén. Poplatnik je povinen prvni doklady, které
osvédéuji vynaloZeni osvobozenych penéznich prostiedkd za uplynula
zdafovaci obdobi predlozZit do dvou let od Ucinnosti osvobozeni, jinak
zakonem poskytnuteé osvobozeni zanika. (napf. pokud byl narok na
osvobozeni uplatnén jizZ na rok 1993, bylo tfeba prokazat pouZiti
finanénich prostfedk( nejpozdé&ji do 2. 1. 1995).

V této souvislosti je tfeba se zminit o béhu prekluzivni Ihity pro vymé&feni k
pfimému placeni, doméfeni a naslednému vymahani dafového
nedoplatku, kterou mohou pferusdit skuteénosti zplsobujic! zanik
osvobozeni. Jsou to napfiklad;
- neprokazani vynalozenych prostifedki ziskanych
osvobozenim od dané ze staveb;
- pievod nebo piechod vlastnického prava k obytnému domu
na jiné osoby neZ gsoby blizké;
- ztrata charakteru obytného domu (pievaha podlahové plochy

slouzici k podnikani).
Snad pravé toto jsou d(ivody, pro¢ existuje ustanoveni o zastaveni behu

prekiuzivni thitty pro vyméfeni a doméfeni dané& a promiSeci |hity pro

placeni dané&. Jestlize byl pfed uplynutim prekiuzivni lhity proveden jiZ
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zminény ukon sméfujici k vyméfeni nebo dodate&nému vyméfeni dané,
bézi tfileta prekluzivni Ihita znovu od konce roku, v ndmz byl dafiovy
subjekt o tomto dkonu zpraven. ZDN v8ak do tohoto obecn& popsaného
zaniku prava vstupuje tim Ze, - pro osvobozeni od dané ze staveb podle
ustanoveni § 9 pism. h), i) a p) - stavi béh |hity pro zanik prava dan
vyméfit nebo doméfit". >

Prekluzivni 1hifa neni tedy odpoéitdvana po dobu Géinnosti pfiznaného
osvobozeni a toto osvobozeni je zavislé na splnéni dalSich podminek
zakonem stanovenych. P nesplnéni t&chto podminek nebo jejich
poruseni je proto mozné dan vyméfit k pfimému placeni {neprokazani
vynaloZenych penéznich prostfedkil ziskanych osvobozenim od dané ze
staveb na stavebni opravy a stavebni upravy) &i domé&fit (ostatni druhy
osvaobozeni).

Kvykladu § @ ZDN byl Ministerstvem financi vydan pokyn & D-114 -
prokazovani prostiedkd ziskanych osvobozenim od dané z nemovitosti, a
to pod &.j. 261/2934/1995. Pokyn nema charakter pravniho pfedpisu, ale
slouzi ke sjednoceni metodiky.

3.1.2.4. Danové pfiznani

Die § 13 ZDN je zdafiovacim obdobim kalendafni rok a ke zmeénam
skuteénosti, které nastanou v priibéhu zdarovaciho obdobi, se nepfihliZi.
S ohledem na skuteénost, Ze zakladem dané dle § 5 u pozemkd a dle § 10
u staveb je stav k 1. lednu daného zdafiovaciho obdobi, je divodné se
domnivat, Ze veskera ustanoveni se vztahuji ke stavu téZ k 1. lednu. Napt.
neni-li pfedmét dané pronajat na zakladé najemni smlouvy k 1. lednu, ale
as ke 3. lednu daného zdariovaciho obdobi, pohliZzi se na n&j pro dané

zdanovaci obdobi jako na nepronajaty.

3 Zach S.: Vyklad k prekluzivni 2 promlgeci Ihitz, Praha 1998, Ekonom 44/1998, str. 54
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Danové pfiznani je danovy poplatnik povinen podat do 31. ledna
zdanovaciho obdobi. Splatnost dané je stanovena v § 15 ZDN.

.....

podan navrh na zménu vlastnika a neni 0 ném do 31.12. daného roku
rozhodnuto. Do 1.ledna 2005 byl novy nabyvatel poplatnikem dané zpétné
ke dni podani navrhu na vklad do katastru a tento fakt &inil potize
v pfipade, Ze vklad prava byl zamitnut. Dle nového ustanoveni se vycka
na samotné zapsani vkladu prava a nasledné do tif kalendarnich mésict,
které nasleduji po mésici zapsani (tj. napf. ndvrh podan v listopadu roku
2005, zapis v Unoru roku 2006, tak do konce kvétna roku 2006) je novy
poplatnik povinen podat dariové pfiznani k dani z nemaovitosti a toto
pfiznani se povazuje za danové pfiznani za rok 2008, ktery nasleduje po
roce pravnich ucinkd vkladu tj. po roce 2005. Jen je potfeba upozomit, ze
oznameni ¢i diléi danoveé piiznani je povinen podat i ten poplatnik, ktery
pfestal byt majitelem nemovitosti. Na tufc zdsadu se veimi casto

zapomina.*®

** Markova H. a kol: Dafiové pravo — Komentafe, 14.doplnék vydéni, Praha 2003,nakl. C.H.Beck,
str. 62

66



Mgr. Katefina Kalistovd Zdaiiovinf vlastnictvi, pfevodi a pronajmii nemovitosti

Kapitola 4 : Dari dédicka, darovaci a dai z pfevodu nemovitosti

Tato daf je upravena zakonem &. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani
darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni zakona &. 18/1993 Sb.,
ve znéni zakona ¢€..322/1993 Sh. , ve znénf zadkona §. 42/1994 Sb., ve
znéni zakona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni zakona €. 85/1994 Sb., ve znéni
zakona ¢. 113/1994 Sb., ve znéni zakona &. 248/1995 Sb., ve znéni
zakona ¢. 96/1996 Sb., ve znéni zakona ¢. 203/1997 Sb., ve znéni zakona
¢. 151/1997 Sb., ve znéni zakona ¢. 227/1997 Sb., ve znéni zakona
169/1998 Sb., ve znéni zdkona ¢. 95/1999 Sbh., ve znéni zakona ¢
27/2000 Sb., ve znéni zakona & 103/200Q Sb., ve znéni zakona &.
132/2000 Sb., ve znéni zakona &. 340/2000 Sb., ve zné&ni zakona ¢
364/2000 Sb., ve znéni zakona & 120/2001 Sb., ve znéni zakona
. 11772001 Sb., ve znéni zakona ¢. 148/2002 Sb., ve znéni zakona
&. 198/2002 Sb.ve znéni zakona ¢.320/2002 Sb.,ve znéni zakona
&.320/2002 Sb.a ve znéni zakona C.420/2003 Sb., €.669/2004 Sb.,
8..342/2005 Sb. a &.79/2005 Sb. ( dale jen ZoDDDaPN). Tato dai
obsahuje, jak je jiz z jejiho nazvu patrno, tfi rizné dang. Jedna se o dan

e

o

dédickou, daf darovaci a nakonec dafi z pfevodu nemovitosti. Je dilezité
si hned na podatku fici, Ze nelze jeden pfedmét dané zdanit vice nez
jednou dani ztéchto tfech. Predmétem vSech téchto dani je obvykle
pfevod nebo pfechod majetkovych hodnot - v&ci, tedy jak véci movitych

tak nemovitych, prav a jinych majetkovych hodnot.

Obecné Ize konstatovat, Ze takovy pfedmét dané, ktery neni pfedmeétem
Dpfij je pfedmétem ZoDDDaPN. Naopak v pfipadé, Ze je néco pfedmeétem
dané z ptijma, a je jedno jestli je dafiova povinnost kladna, nulova nebo je
dokonce piedmét dané osvobozen, jiZ v Zadném pfipadé neni pfedmétem
ZoDDDaPN.
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Obecné ize konstatovat, Ze od roku 1993 je pfevod nebo pfechod majetku
mezi fyzickymi osobami nebo pravnickymi osobami zdarfiovan dani
dédickou, dani darovaci nebo dani z pfevodu nemovitosti. Tyto dané pati
do skupiny dani majetkovych. Na rozdil od dan& z nemovitosti, ktera se
vaZe k majetku v klidu, tyto dané& postihuji majetek ve stavu pohybu. Tyto
dané jsou souhrnné zkracené oznacovany jako pievodni nebo transferové
a nekdy byvaji oznatovany jako tzv. trojdani”. Majetkové dané nahradily
notafské poplatky vybirané do konce roku 1992 statnimi notafstvimi.
RozliSujicim znakem mezi jednotlivymi druhy majetkovych dani, které jsou
pfijmem statniho rozpodtu, je Uplatnd forma pfevodil nebo pfechodl
vlastnictvi k nemovitostem (daf z pfevodu nemovitosti) anebo forma
bezlplatnych pfevodt nebo pfechodl majetku a v jejich ramci déale
skuteénost, zda ke zméné vlastnika dochazi mezi Zijicimi ~ inter vivos -
(dan darovaci) nebo v souvislosti s umrtim dosavadniho vlastnika — mortis
causa - (dai dédicka). Z Uplatnych pfevodl se zdafuji jen pfevody
nemovitého majetku, pfi bezplatnych nabytich jsou pfedmétem dané
veskeré majetkové hodnoty (véci movité i nemovité, pohledavky a jina

majetkova prava).

V priib&hu platnosti zakona byla piijata fada jeha zmén, kterymi v mnoha
ptipadech byla osvobozena nabyti vzékon& specifikovanych druhd
majetku, neznamenaly viak zasadni zménu zékladnich konstrukEnich
prvkil jednotiivych dani. Nejpodstatn&jsi vécnou zménou bylo sniZeni
dafiového zatizeni Uplatnych pfevod( nemovitosti od roku 1994 a Upiné
osvobozeni nabyti majetku mezi pfibuznymi v fad& pfimé a manzely (I.

skupina poplatnik(l) od dané dé&dické pfijaté v roce 1998.
Zakonem 420/2003 Sb., ze dne 5. listopadu 2003 doSlo k podstatnym

zménam. Z diivodové zpravy k pfijaté Gpravé lze citovat: ,OdUvodnéni

hlavnich principli navrhované Upravy. Daft dédicka, dan darovaci a daf
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z pfevodu nemovitosti jsou soudasti dafiové soustavy kombinujici pfimé a
nepfime dané tak, jak jsou uplatfiovany v ekonomicky vyspélych zemich.
Uplatnéni vice druhl dani sleduje rozloZeni dafiového bfemene na co
nejsir§i okruh poplatnik a dba na zachovani zakladniho dariového
principu, kterym je tmé&mé dafiové zatizeni osob, podle jejich moZnosii
podilet se na financovani celospoledenskych vydajli. Majetkové dand
pfedstavuji z hlediska vySe inkasa dopliikovy zdroj pfijma vefejnych
rozpo&tl. | pfes tuto skuteénost je podil majetkovych dani na HDP a na

celkovych danovych piijmech ve statech Evropské unie podstatné vys&i.”
40

Majetek nabyty dédénim zpravidla nepifesahuje 2 000 000 Ké&. Tato
skuteCnost byla potvrzena Setfenim u Notarské komory a u vybranych
finanénich Gfadd v jednotlivych krajich. Proto bylo v prvnich fazich
pfipravy reformy vefejnych financi zvazovano, zda by do této vySe nemél
byt u pfibuznych vfadé piimé a manZelll majetek nabyty dédénim
osvobozen jen do shora uvedené &astky u kaZdého jednotliveho
poplatnika. V rdmgci koaliénich jednani pfi projednavani reformy veiejnych
financi bylo dohodnuto, Ze osvobozeni pifbuznych v fad& pifimé a manzell
pfi nabytl majetku dédénim bude ponechano podle stavajici Upravy, tf.
nabyti majetku dé&dénim v . skupiné poplatnikl bude zcela osvobozeno

od dané dédické.

Dale Ize jesté odcitovat: ,Dosavadni pravni Uprava obsahuje koncepci
placeni majetkovych dani do tficeti dnli ode dne doruZeni platebniho
vyméru od spravce dané. U dané z pfevodu nemovitosti viak v obdobi
mezi pfevodem viastnického prava knemovitosti a splatnosti dané
dochazi k tomu, Ze poplatnici pouziji ziskané finantni prostfedky na jiné
aéely avdob& vyméfeni dané jiZ nemaji prostiedky na jeji uhradu

40 g, Xkova,A., Halbich,V., Dafiové pravo, komentét, Praha 2004, nakl. C.H.Beck, str.4a
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k dispozici. Navazné Zadaji o dlevy v placeni této dan&. Vzristaji i posty
pfipadl, kdy se podnikatelské subjekty nachazi v likvidaci &i konkursu
anemaji prostfedky na Uhradu dané z pifevodu nemovitosti. Proto se u
dané zpfevodu nemovitosti navrhuje zména splatnosti této dané
soucasné s podanim darnového pfiznani, a to nejpozdeéji do konce tietiho
meésice nasledujiciho po mésici, v némz nastala skuteénost, k niz se vaze

pfevod nebo prechod viastnického prava k nemovitosti.“ *!

Se zménou reZimu splatnosti dané z pfevodu nemovitosti je navriena i
zména |hit pro podani dafiového pfiznani tak, aby poplatnik mél
dostateény ¢asovy prostor pro podani dafiového pfiznani a zaplaceni
dané.

Zplisob placeni dané dédické a dané& darovaci na zakladé platebniho
vyméru je, zejména s chledem na pomérnou sloZitost vypotu dané
dédické a dané darovaci v pfipadé vypofadani dédickych podill
vdédickém fizeni a pfi  bezlplatném vypofadani podiloveho

spoluvlastnictvi, zachovan.

Dali zmény se tykaji zejména zplisobu stanoveni zékladu dang dédicke,
zékladu dané z pfevodu nemovitosti a dané darovaci pii zruSeni a
vyporadani podilového spoluvlastnictvi, jakoZ i nékterych daiSich

legistativné technickych dprav souvisejicich s podanim daftového piiznani.

4.1. Dan dédicka

Zavedenim nové datové soustavy od 1. ledna 1993 doslo k oddéleni
rozhodovaci a poplatkové &innosti v oblasti dédéni. Die soutasné pravni
pravy soud zahaji, po obdrZeni navrhu, fizeni o d&dictvi. Koneény navrh

rozhodnuti podava soudu notéf - soudni komisaf. Cinnost soudu kongi

1 Butkova A., Halbich V., Dafiové pravo, komentdf, Praha 2004, nakl. C.H.Beck, str. 4b
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tim, Ze je vydano usneseni o tom, kdo je dédicem, co d&di a jaka je
obecna hodnota majetku, aktiv a pasiv. Nasleduje dafiové (poplatkové)
fizeni, které na zakladé postoupeného spisového materialu soudu provadi
prislugny finanéni afad.

Predmétem dané dédické je nabyti majetku dédénim. Za majetek se,
z pohledu mého tematu kromé& pozemkl a staveb povaZuji téz byty a
nebytové prostory (dale jen ,nemovitost®), majetkova prava a jiné
majetkové hodnoty (dale jen ,movity majetek"). Pfikladem majetkového
prava mlze byt nabyti prava z vécného biemene (pravo chize, najmu,
uzivani atd.). Vécné bfemeno ma zajisté svoji hodnotu a cenu a mize
tedy byt pfedmétem této dané. Pro aplikaci tohoto vykladu tedy musi byt
zUstavitel opravnénym z vécného bfemene. V pfipadé dédéni nemovitosti,
ktera je zatizena vécnym bifemenem, pak bude o hodnotu tohoto vécného
bfemene sniZen zaklad dané dédické. Jde o diskutované téma hlavné
v souvislosti s BytZ a problematikou druZstevni vystavby bytl formou

nastaveb a vestaveb na cizich budovéach.

Poplatnikem dané je dédic, ktery nabyl dédictvi nebo jeho East ze zavet,
ze zakona nebo z obou pravnich divoddl, podle pravomocného rozhodnuti
piisiudného soudu, jimZz bylo dédictvi skonéeno. V pfipadé dédeéni
nemovitosti, které se nachazeji na izemi CR se dafi vybere bez ohledu na
statni ob&anstvi nebo bydli§té zlstavitele. Naopak z nemovitosti, které se
nachazi v cizing, se dafl nevybira. Samoziejmé je potfeba mit na zfeteli i

mezinarodni smlouvy, kterymi je CR véazana.

Zajimava je skutednost, Ze v pfipadé, kdy ob&an CR uzavfe dédickou
dohodu napf. dle francouzského prava se svymi sourozenci, ktefi nejsou
ob&any CR ohledn& nemovitosti otce, francouzskeého obgana, ktery nabyl
nemovitosti v CR v ramci restituci, tak toto dédictvi nepodléha dani
dédické. Na§ pravni Fad musi mit dédickou dohodu pravomocné
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rozhodnutou, coZ nepoZaduje francouzsky pravni fad. Neni tudiz splnéna
podstatna podminka pro uréeni poplatnika dle &eského pravniho fadu.

Pro dédické fizeni se ocefuje majetek podle zakona &. 151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o ocefovani

majetku), ve znéni pozdéjsich pfedpist.

Sazby dané dédické jsou klouzaveé progresivni.
Pro (¢ely ZoDDDaPN jsou osoby zafazené do i skupin:
o do |. skupiny patfi pfibuzni v fadé pfimé a manzele,
e do H. skupiny patfi piibuzni v fadé pobotné, a to sourozenci,
synovci, netefe, strycové a tety a dale manZelé déti (zetoveé a
snachy), déti manzela, rodite manzela, manzelé rodiSt a
osoby, které s nabyvatelem, darcem nebo zlstavitelem Zily
nejméné po dobu jednoho roku pied pfevodem nebo smrti
zlistavitele ve spoleéné domacnosti a které z tohoto dlvodu
peCovaly o spoleénou domacnost nebc byly odkazany
vyZivou na nabyvatele, darce nebo zlstavitele;

o do lll. skupiny patii ostatni fyzické osoby a pravnické osoby.

Podstatné zmény ZoDDDaPN byly provedeny zakonem ¢€.169/1998 Sb.
s Uéinnosti od 15. srpna 1998, kdy doslo k dafiovym Ulevam v zakonem
uvedenych pfipadech pro nékteré, shora uvedené skupiny. Podle ust. §
460 ObdZ se dédictvi nabyva smrti zlistavitele. V praxi to znamena, Ze
podle uvedené novely zakona ZoDDDaPN se osvobozeni u poplatnika v |.
skupiné miiZe uplatnit pouze v piipadé smrti zlstavitele, tedy vden
ucinnosti novely zakona a pozdéji. Soucasné se na tyto poplatniky bude
vztahovat ustanoveni § 21 odst. 2 novely zakona s tim, Ze pfiznani k dani
dédické nepodiéha nabyti majetku dédénim osobami zafazenymi do |,
skupiny. Spravce dané pfi vyméfeni dané bude vzdy postupovat podle
pfedpisl platnych v den amrti zlstavitele.
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Zakladem dané je cena majetku nabytého jednotlivymi dédici sniZena o
prokazané diuhy, v pfipadé nemovitosti se miiZe jednat o zastavni prava
na zdédéné nemovitosti, ale také o jiZ zmifiovand vécna bfemena a o
cenu majetku osvobozeného od dané dédické a o dal&l poloZky uvedené v
§ 4 ZoDDDaPN.

Jak jsem jiz uvedla, kotazce osvobozeni bude pojednéno vice dale;
pouze okrajové Ize konstatovat, Ze osvobozeni od dané dédické pfichazi
v Uvahu za pFedpokladu, Ze poplatnik véci a hodnoty osvobozené podie §
19 odst. 2, pism. a), b) ZoDDDaPN fadné uvede v dafovém pfiznani.
Osvobozeni podle tohoto ustanoveni se vztahuje pouze na majetek zde
vyjmenovany, jehoZ souhrnnd hodnota u osob | dédické skupiny
nepirevysuje jeden milion korun.

Od 1.ledna 2004 ma ZoDDDaPN novelizované znéni. A dle tohoto se pfi
stanoveni zakladu dané dédické navrhuje vychazet z ceny uréené soudem
v dédickém fizeni. Soud na podkladé Zzjist€ného zlstavitelova majetku
a jeho dluht provede soupis aktiv a pasiv a urti obvykiou cenu majetku,
vy§i dluhi, popfipadé jeho pfediuzeni v dobé smrti zlstavitele (§ 175m a §
1750 OSR). Navaznost zakladu dan& dédické na cenu stanovenou
v soudnim fizeni zjednodu$i dafiové fizeni, pfi vypoétu dané bude mozZné
vychazet zceny, o které jiz pravomocné rozhodl soud a nebude tak
zatéZovan poplatnik.

Z duvodu pravni jistoty se déle uvedeny postup zapracoval piimo do
zékona. Dana novelizace reaguje na potieby praxe, které wvznikly
vprib&hu doby, kdy dochazi ke znovuotevieni jiz pravomocného
usneseni, jimZ bylo fizeni o dédictvi skoneno. A to v tom pfipadé, objevi-
ii se po pravni moci usneseni skutecnosti, ¢i spiSe dal§i zlstavitelQv

majetek, ktery jesté spadal do dédického fizeni, provede soud o tomto
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majetku nové fizeni. Cena takto nov& objeveného majetku, ktery se stejné
jako majetek zplvodniho dédického fizeni nabyva ke dni smrti
zUstavitele, se séita, jakoZ i dluhy a osvobozeni vaZici se k celkové
nabytému majetku.

4.2. Dari darovaci

Pfedmétem dané darovact je bezlplatné nabyti majetku na zakladé
pravniho tkonu, a to jinak neZ smrti zistavitele. Majetkem pro (icely dané
darovaci jsou nemovitosti a movity majetek, jiny majetkovy prospéch.
Dllezité je, zpohledu restituci, pro navraceni majetku vydanim
nemovitosti, ustanoveni: ,Pfedmétem dané& darovaci nejsou plnéni nebo
bezuplatné pievody majetku na zakladé povinnosti stanovené pravnim
predpisem.” Poplatnikem této dané je nabyvatel, v pifipadé darovani do

ciziny je to v8ak darce.

Darovaci daf je nezbytnym dopliikem dané dédicke, nebof zabrafiuje, aby
dochazelo k obchazeni dédické dané darovanim majetku budoucim

dédiclim jiZ za Zivota zfistavitele *?

Nejéastéjsim pravnim ukonem na zakladé néhoz dochazi k bezuplatnému
nabyti majetku je darovaci smlouva. Stejn& jako v pfipadé dané dedické
plati i u dané darovaci, 2e dani darovaci podiéhd nabyti nemovitosti
nalézajici se na Gzemi Ceské republiky, a to bez ohledu na statni

ob&anstvi &i bydli§té jak darce, tak obdarovaného.

V pfipadé bezdplatného pievodu, kde chybi znak dobrovoinosti {povinnost
dana pravnim pfedpisem), dochazi k vytouceni z dafiové povinnosti. Jako
pfiklad bych uvedia povinnost k vydani majetku na zakladé restituéniho

42 Milan Bakes a kolektiv: Finangn{ pravo, 4. Aktualizované vydéni, Praha 2006, nakl. C. H. Beck,
str. 332
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zakona. Dani darovaci nepodiéhaji ani dary pfijaté v souvislosti s vykonem
zavislé Cinnosti, ani pfijmy plynouci z darovaného majetku (napf. pfijem
z pronajmu darované nemovitosti). Dale dani darovaci nepodiéhaji napf.
dotace, pfispévky a podpory poskytnuté z vefejnych rozpottl a penéznich
fondQ statu nebo (zemnd samospravnych celk(, popfipadé z rozpodtu
Evropské unie.

Osvobozeni od dané& darovaci jsou v zdkoné& vymezena v § 19 av § 20
ZoDDDaPN spoleénych ustanoveni. V pfipadé nemovitosti a dané
darovaci je osvobozeno nabyti vlastnictvi k nemovitostem, které jsou
kulturnimi pamatkami a to v |. skupiné nabyvatell. Osvobozeni pfevodi
souvisejicich s privatizaci, osvobozeni vkladl vioZenych do z&kladniho
kapitalu obchodnich spoletnosti nebo druZstev, & pfechody jméni
obchodnich spolednosti a drustev pii zméné jejich pravni formy je stejné

jako u dané z pfevodu nemovitosti.

Zaklad dané darovaci je zjistovan ve vlastnim dafiovém fizeni a je jim
cena majetku, ktery je pfedmétem dané (cena zji$téna podle zékona o
ocefiovani majetku ke dni nabyti majetku). Sazba dane je progresivné

klouzava.

V § 25 ZoDDDaPN je upravena také moZnost prominuti dane a to

finanénim Feditelstvim (odst. 3) nebo Ministerstvem financi (odst.4).
4.2 1. Problematika realného rozdéleni

Nabyva-li spoluvlastnik pfi redinem rozdéleni spoletné véci mezi
spoluvlastniky beziplatné vice, nez &inila hodnota jeho podilu, povaZuje
se nabytf nad tuto hodnotu za darovant. Problematika realného rozd&leni
je velkym problémem z pohledu spravcl dané. Casto dochazi k chybné

interpretaci tohoto ustanoveni.
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Napf. idealni spoluvlastnici nemovitosti se dohodli a notarskym zapisem
zrusili a vypofadali své spoluviastnictvi. V této dohod& byl proveden vyéet
majetku, stanovena velikost podill spoluviasinikli na konkrétnich
nemovitostech, hodnota vyporadaného majetku, jakoZ i cena nemovitosti
pfebiranych jednotlivymi spoluvlastniky. ,K dorovnani idealnich podill
a realn& nabyvanych nemovitosti nedoslo.” *° PFi rediném rozdsleni by pak
véci ve vyluéném vlastnictvi kazdého spoluviastnika mély hodnotové
odpovidat vysi jeho podilu na celku.

Od 1.ledna 2004 doglo zmé&nou dosavadniho textu k dalSimu zpfesnéni a
korekci. Zpfesfiujie se postup pii zruSeni a vypofadani podilového
spoluvlastnictvi k vécem, pokud dojde u podilového spoluvlastnika
k bezUplatnému nabytl majetku oproti jeho podilu na majetku pfed
vypofadanim spoluvlastnictvi. Pfi zruSeni a vypofadani podilového
spoluvlastnictvl se mohou spoluvlastnici dohodnout na riznych zpusobech
vypofadani, a to jak na realném rozdé&leni véci, tak i na nabyti véci do
vylugného vlastnictvi jednoho ze spoluvlastnikd, popfipadé na vzajemnem
pfevodu podilu na vécech, je-li pfedmétem vypofadani vlastnictvi k vice
vécem. Novelou se navrhuje ve véech pfipadech vypofadani podilového
spoluvlastnictvi postupovat shodné a dani darovaci zdariovat bezuplatné
nabyti majetku v&tsi hodnoty neZ odpovidal podilu spoluviastnika na

spole¢ném majetku.**

4.3. Dan z pfevodu nemovitosti

Posledni danf je dari z pfevodu nemovitosti. Touto dani je zatiZzen Gplatny
ptevod nebo pfechod vlastnictvi k nemovitostem, v&etné vyporadani
podilového spoluviastnictvi a dale bezuplatné zfizeni vécného bfemene

“ Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Bud&jovicich,sp.z. 10Ca 515/96 ze dne 27.12.1996
* Bugkov4,A., Halbich, V., Daiiové pravo, komentdF, Praha 2004, nakl. C.H.Beck, str. 44a
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nebo jiného pinéni obdobného vécnému bfemeni pii nabyli nemovitosti
darovanim. O pfechod se jedna vpfipadech nabyti viastnictvi
k nemovitosti nezavisle na viii dosavadniho viastnika a to ex lege nebo

rozhodnutim statniho organu (napf. vydrazeni ve vefejné drazbg,
rozdélent likvida¢niho zUstatku).

Vymeituji-li se nemovitosti, povaZuji se jejich vzajemné pievody za jeden
pfevod. Dail se vybere z pfevodu & nemovitosti, z jejihoZ pfevodu je dan
vy38i. V tomto pifpadé se podava pouze jedno dafové pfiznani za oba
poptatniky sménovanych nemovitosti. Je jedno, ktery z obou poplatnikl ho
poda a ke kterému z mistné pfisludnych spravcl dané. Je to jediny pfipad
solidarni povinnosti poplainikl u pfevodnich dani. Samostatnou
problematikou je rovnéz \platny prevod viastnictvi Kk nemovitostem
v piipadech, kdy nasledné dojde k odstoupeni od smiouvy a smiouva se
timto od poéatku rusi. | vtomto pfipadé, vsouladu sust. §9 odst. 2
ZoDDDaPN, je tento pfevod pfedmétem dané z pfevodu nemovitosti.
V téchto pfipadech, na Zadost poplatnika, Finanéni feditelstvi ve smysiu §
25 odst. 3, ZoDDDaPN dafi promine, aviak za pfedpokladu, Ze
k odstoupeni od smlouvy dojde do 2 let ode dne

- vzniku pravnich (&inkd vkladu prava do katastru nemovitosti;

- ode dne Gginnosti smlouvy o Uplatném &i bezdplatném pfevodu
nemovitost], kieré nejsou pfedmétem evidence v katastru
nemovitosti;

- bezuiplatného nabyti movité véci.

Dale je v § 21, odst. 1 ZoDDDaPN upravena povinnost poplatnika podat
piznani pfi pfevodech nemovitosti. Lhita pro podani je tficet dnd ode dne
G&innosti  smlouvy o tplatném nebo bezlplatném pfevodu takové
nemovitosti ve znéni platném do 31.12.2003. Novelou k 1.lednu 2004 se
nové upravuje vymezeni ptedmétu dané z pfevodu nemovitosti pfi

zruSeni a vypofadani podilového spoluviastnictvi vzajemnym prevodem
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spoluvlastnickych podili na nemovitostech. Podle dosavadni pravni
upravy, dochazelo-li mezi spoluvlastniky ke vzajemnému pfevodu podili
na nemovitostech, jednalo se o vyménu nemovitosti, ktera byla zdafiovana
podie ustanoveni § 9 odst. 3 ZoDDDaPN. KaZda ze stran byla
povaZovana ohledné podilu na pozemku & stavbé, ktery pfevadéla, za
stranu prodavajici a ohledné podilu na pozemku ¢&i stavbé, ktery vyménou
pfijimal, za stranu kupujici. Vzhledem ktomu, Z2e vmnoha pitpadech
podilové spoluvlastnictvi vzniklo vydanim nemovitosti podle restitucnich
zakonll a podilovi spoluvlastnici nasledn& spoluvlastnictvi zruduji a
vypofadavaji mezi sebou tak, Ze kazdy znich se stdva wylutnym
vlastnikem né&které z nemovitosti, navrhuje se zdafovat pouze pievod
podilu na nemovitostech, ktery odpovida rozdilu cen nemovitosti pred
zruSenim a vypofadanim podilového spoluviastnictvi a po zruSeni a
vypotadani podilového spoluviastnictvi.*

Osoba poplatnika u dané z pfevodu nemovitost! je urlena podle toho
jedna-li se o uplatny prevod nebo pfechod viastnictvi k nemavitosti. Pfi
smluvnich pfevodech je poplatnikem pfevodce, tedy prodavajici.
Nabyvatel je vtomto piipadé rugitelem. Pfi pfechodu je poplatnikem

nabyvatel.

Osvobozeni je upraveno ve spolegnych ustanovenich v § 19 a § 20
ZoDDDaPN a je pomémé rozsahlé. Vtéto souvislosti bych se chiela
vénovat problematice osvobozeni v piipadech vkladi nemovitosti do
zékladniho kapitalu obchodnich spolegnosti nebo druZstev. Podminkou
osvobozeni je v tomto pfipadé setrvani pfevodce minimalné po dobu péti
let jako spolednika ve spoleénosti nebo jako &lena v druZstvu. V pfipadé

5 Butkova,A., Halbich, V., Dafiové prvo, komenté¥, Praha 2004, nakl. C.H.Beck, str. 57
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vystoupeni ze spolednosti &i druZstva pfed uplynutim této Ihity se vkiad
povaZuje za Uplatny pfevod a podléhd dani z pfevodu nemovitosti.*®

Dal$i, ne pfili§ pfijemnou véci bylo dodafiovani darovaci dani rozdilu,
ktery vznikal v pfipadé, Ze nemovitost byla prodana pod odhadni cenu.
V tomto pfipadé dochazelo k doméiovani poplatnikll. Tato nesrovnaiost
byla odstranéna novelou provedenou zékonem ¢&. 322/1993 Sb., ktera
piinesla vyznamnou zménu v Upravé dané z pfevodu nemovitosti. Podle
této nové Upravy (dle § 10 odst. 1 pism. a) ZoDDDaPN) je zakladem dané
Zz pfevodu nemovitosti cena zjisténad podle pfislusného cenového
pfedpisu, platna v den nabyti nemovitosti, ato i vpfipadé, jeli cena
nemovitosti sjednana dohodou niZ$i nez cena zjisténa. Rozdil cen jiz
nepodléha dani darovaci, jak tomu bylo pfed novelou. Je-li v8ak cena
sjednana wvy$si neZz cena zjisténa, je zdkladem dané z pfevodu

nemovitosti cena sjednana.

Od 1.ledna 2004 zakladem dané pfi pfevodu nemovitosti je

a) cena zjisténa podle zvid$tniho pravniho pledpisu (zakon C. 1511997
Sb., o ocefiovani majetku a zméné nékterych zakon( (zakon o
ocefiovani majetku), ve znéni zakona &. 121/2000 Sb.), platna v den
nabyti nemovitosti, a to i v pfipade, je-li cena nemovitosti sjednanéa
dohodou nizsi ne cena zjiéténa; rozdil cen nepodiéhd dani darovaci.
Je-li véak cena sjednana vy$8i neZ cena zji$ténd, je zakladem dané
cena sjednana,

b) v pfipadé vydrZeni cena Zjiténa podle zvlagtniho pravniho pfedpisu
platna vden sepsani osvédgeni o vydrzeni ve formé notafskeho
zapisu nebo pravni moci rozhodnuti soudu o vydrzent,

c) cena bezdplatné ziizeného vécného biemene nebo jiného plnéni,

obdobného vécnému biemeni,

1 w1ilan Bakes a kolektiv: Finanéni prévo, 4, Aktalizované vydéni, Praha 2006, nakl. C. H. Beck,
str. 324
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d)

g)

h)

cena zjisténa podle zviaitniho pravniho predpisu (zakon &. 151/1997
Sb., o ocefiovani majetku a zmans nekterych zakond (zakon o
ocefiovani majetku), ve znéni zakona &. 121/2000 8b.), platna v den
nabyti nemovitosti na zakladé smlouvy o finanénim pronajmu
S naslednou koupi najaté v&ci nebo na zaiklads smiouvy ©
zajistovacim pfevodu prava,

v pfipadé vydraZeni nemovitosti pfi vykonu rozhodnuti, pfi exekuci
nebo ve vefejné drazbé cena dosaZena vydrazenim,

cena sjednana, jde-ii o prevod nemovitosti z viastnictvi tzemniho
samospravného celku,

v pfipadé zruSeni a vypofadani podilového spoluviastnictvi soudern,
nahrada uréend soudem nebo podil na vytézku z prodeje nemovitosti
uréeny soudem,

v pfipadé zrudeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi dohodou,
rozdil cen uvedenych vpismenu a) pfed zruSenim a vyporadanim
podilového spoluviastnictvi a po zruSeni a vyporadani podilového
spoluviastnictvi,

v piipadé vkladu nemovitosti do spolednosti s ruéenim omezenym
nebo do akciové spolednosti, hodnota uréena posudkem znalce podie
§ 59 obchodniho zakonfku.

Novelou k1.lednu 2004 vpfpadé pievodd viastnického prava
k nemovitostem na zékladé smiouvy o zajisfovacim pfevodu prava mezi
dluZnikem a véfitelem se zd{vodu jednoznaénosti za zaklad dané

z pfevodu nemovitosti navrhuje stanovit cenu zjisténou podle zviastniho
pravniho pfedpisu (zakan &. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, ve znéni

pozdéjsich pfedpisii).

Sazba dané z pfevodu nemovitosti je od roku 1994 lineamni. Do té doby
byla stejné jako dan dédicka a dai darovaci kiouzavé progresivni. Tato
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sazba &inila pdvodné 5% a po deseti letech tzn. od 1. ledna 2004 byla

snizena a &ini 3%.
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Kapitola 5 : Pronajem nemovitosti

5.1. Najemné ve vztahu k danim

V piipad® ndjemného neni dana zvlastni pravni Gprava zdanového
hlediska jako je tomu u dané z pfevodu nemovitosti, dané darovaci a dané
z nemovitosti. Najem jako pojem bytového prava je upraven pouze ObéZ,
v pfipad& najmu nebytovych prostor je nutno se Fidit Najnebyt. Najem je
nejéast&j§im pravnim divodem uzivani cizi véci, nemovitosti, bytu nebo
nebytového prostoru. V pfipadé, Ze je najem realizovan bez poskytovani
daldich stuzeb, nejedna se ani o podnikani ve smyslu ZZ nebo jinych
pravnich pfedpis( upravujicich podnikani mimo ZZ, ale dana &nnost je
vedena jako pfedmét &innosti mimo Gcinnost ZZ. Datiova problematika tak
je dana z hiediska Dpfij a ZDPH, kdy je ddle rozebirana. V uzkém vztahu
k ndgjemnému z dafioveho hlediska je dale technické zhodnoceni v pfipade
pronajmu a opravy pronajaté nemovitosti.

5.2, Technické zhodnoceni a opravy v pfipadé najmu bytu a
nebytovych prostor

V ust. § 687 Ob¢Z jsou blize uréeny povinnosti pronajimatele v pfipadé
najmu bytu. Pronajimatel je povinen pfedat najemci byt ve stavu
zpUsobilém k fadnému uZivani a zajistit najemci plny a neruseny vykon
prav spojenych s uZivanim bytu. Nestanovi-li najemni smlouva jinak,
drobné opravy v byt& souvisejici s jeho UZivAnim a naklady spojené s
b&Znou Udrzbou hradi najemce. Pojem drobnych oprav a nakladd
spojenych s b&Znou ddrZbou bytu upravuje zvlastni predpis, kterym je
nafizeni viady &. 258/1995 Sb. ze dne 8. srpna 1995, Prava a povinnosti

najemce - €lena druZstva, pokud jde o provadéni drobnych oprav v byté a
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o thradu nakladd spojenych s b&Znou GdrZbou bytu, upravuji stanovy
druZstva. Nafizeni viady & 258/1995 blize specifikuje drobné opravy bytu,
kdy podle tohoto jde o drobné opravy bytu a jeho vnitiniho vybaveni v
pfipadé, Ze je toto vybaveni soucasti bytu a je ve viastnictvi pronajimatele,
a o podle vécného vymezeni nebo podle vyse nakladu.

Podle vécného vymezeni se za drobné opravy povaZuji:

a. opravy jednotlivych vrchnich &asti podiah, opravy podlahovych
krytin a vymény prah{ a list,
b. opravy jednotlivych &asti oken a dvefi a jejich soutasti a vymeény
zamk, kovani, klik, rolet a Zaluzii,
c. vymény vypinacl, zasuvek, jistiét, zvonki, osvétlovacich téles a
domacich telefonl, véetné elektrickych zamko,
d. vymény uzaviracich kohoutli u rozvodu plynu s vyjimkou hiavniho
uzavéru pro byt,
e. opravy uzaviracich armatur na rozvodech vody, vymeny sifond a
lapaél tuku,
f. opravy mé&ficl tepla a teplé vody.
Za drobné opravy se dale povaZujl opravy vodovodnich vytokd,
zépachovych uzavérek, odsavati par, digestoff, misicich bateril, sprch,
ohfivadl vody, bidetl, umyvadel, van, vylevek, dfez(, splachovadd,
kuchyfiskych sporaku, pe€icich trub, vafi¢a, infrazafich, kuchyiskych linek,

vestavénych a pfistavénych skfini.

V pfipadé zafizeni pro vytapéni se za drobné opravy povaZuji opravy
kamen na tuha paliva, plyn a elektiinu, kotld etdZového topeni na pevna,
kapalna a plynna paliva, vetng uzaviracich a regufaénich armatur a
ovladacich termostatll etazového topeni (za drobne opravy se viak
nepovazuji opravy radiatordl a rozvod( Ustiedniho vytapénf). Za drobné

opravy se povazuji rovnéz vymény drobnych soudasti predmétl
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uvedenych v tomto odstavci. Podle ust. § 6 se za ndklady spojené s
b&Znou udrzbou bytu povauji nakiady na udrZovani a &isténi bytu, ktere
se provadéji obvykle pii del$im uzivani bytu. Jsou to zejména pravideiné
prohiidky a &idténi pfedmétl uvedenych v tomto odstavei (plynovych
spotiebiél apod.), malovani v&etn& opravy omitek, tapetovani a Cisténi
podlah véetné podiahovych krytin, obkladd stén, Cisténi zanesenych
odpad( aZ ke stoupaéce a vnitini natéry.

Podle vySe nakladit se za drobné opravy povazuji daldi opravy bytu a jeho
vybaveni a vyme&ny soucasti jednotlivych pfedmét( tohoto vybaveni, které
nejsou uvedeny v pfedchozich odstavcich, jestlize naklad na jednu opravu
nepfesahne &astku 300 K& Ov8em provadi-li se na téZe véci nékolik
oprav, které spolu souvisejl a ¢asové na sebe navazuji, je rozhodujici

soucet nakladl na souvisejici opravy.

Pro najem nebytovych prostor Ize fici, Ze plati obdobna Gprava podle § 5
odst. 3 Najnebyt s tim rozdilem, Ze se jedna o ustanoveni kogentni. Pojem
obvykla tdrZba pfitom neni konkrétng vymezen a bézné se jim rozumi
napf. vyména Zarovek, umyvani oken, ¢idténi podlah. V pfipade
nebytovych prostord ziejmé by bylo moZno orientacné pouzit t&2 zviastni
Upravy pro najem bytu (§ 687 Ob&Z a nafizeni vlady €. 285/19295 Sb.).
Problémy by odstranilo konkrétni ujednani v najemni smlouve.

Ustanoveni § 691 Ob&Z se pfimo vztahuje k ust. § 687 odst. 2 Ob¢Z. Je
zde upraven postup pfi nespinéni povinnosti odstranit zavady, které brant
radnému uzivani bytu pronajimatelem, kdy se najemce nehodla domahat
jejich odstranéni, ale odstrani je sdm na Gget pronajimatele. Hmotnépravni
podminkou je pfedchozi upozornéni pronajimatele. Upozomeéni musi
obsahovat oznameni, Ze neodstrani-li v uvedené hité zavady na
pfedavaném byt&, ufini tak najemce k tizi pronajimatele. Pokud marné
uplyne thilta dana upozornénim, miZe najemce zavady odstranit sam.
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ProtoZe se ale jedna o zévady ve vazbé& na zplsobilost bytu slouzit svému
ucelu, je moiné tyto zévady odstranit na udet pronajimatele jen v
nezbytné mife. Pravo postupovat podie § 691 Ob&Z ma najemce pouze v
pfipade, Ze zavada brani fadnému uZivani bytu nebo ohroZuje vykon prav
ndjemce. Pro tento postup tedy nestadi jakakoliv zavada, kterou ma za
povinnost nést pronajimatel. Zarovef je tfeba poznamenat, Ze se nutné
nemusi jednat jen o zavady v byté. Toto ustanoveni se vztahuje i na
zavady v domé, pokud brani fadnému uzivani bytu nebo ohro2uji vykon
prav najemce. Funkci oznameni podle § 692 Ob&Z mizZe pinit i upozornéni
podle § 691 ObcZ.

5.2.1. Technické zhodnoceni

Technické zhodnoceni je definovano vust. § 33 Dpfij jako vydaje na
dokonéené néastavby, pfistavby a stavebni dpravy, rekonstrukce a
modernizace majetku, pokud prevysily u jednotlivého majetku v Ghrnu ve
zdaniovacim obdobi 1995 &astku 10 000 K&, podinaje zdafiovacim
obdobim 1996 Sastku 20 000 K& a poéinaje zdafiovacim obdobim 1998
gastku 40 000 K& Technickym zhodnocenim jsou i uvedené vydaje
nepiesahujici stanovené &astky, které poplatnik na zaklade svého
rozhodnuti neuplatni jako vydaj (naklad) podie § 24 odst. 2 pismo zb)
Dpfij. Ob&Z pojem technického zhodnoceni nezna.

Pro u&ely Dpiij se rekonstrukci rozuméji zasahy do majetku, které maji za
nasledek zménu jeho Uéelu nebo technickych parametrl, Modernizaci se
rozumi rozsifeni vybavenosti nebo pouZitelnosti majetku. Problematika
modernizaci, rekonstrukci a oprav je nelehkym problémem nejen
darovych poplatnikd, ale i spravcl dané. Technicke zhodnoceni je pravni
konstrukei, na jejimz zakladé jsou urtité naklady nebo vydaje vylouceny z
okam#zitého uplatnéni jako poloZky pfimo ovliviiujict zaklad dané, ale jsou
jako polozka ovliviiujici zéklad dang uplatiiovany postupné pomoci
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dafnovych odpisil. Technické zhodnoceni je nutno posuzovat jako termin
definovany pro gely Dpfij. Technické zhodnoceni, byt ve smyslu tohoto
zékona, tedy nelze samostatn& zcizit. U technického zhodnoceni chybi
vymezeni doby pouZitelnosti &i dlouhodobosti.

Obecna ustanoveni Ob&Z vztahujici se k najemni smiouvé uvadgji, ze
Zmeény na véci je najemce opravnén provadsét jen se souhlasem
pronajimatele. Pfitom Ghradu ndkladl s tim spojenych mulZe najemce
poZadovat jen v pfipad®, Ze se k tomu pronajimatel zavazal. Nestanovi-li
smlouva jinak, je najemce opravnén poZadovat Ohradu nakladl az po
ukondeni najmu, po odecteni znehodnoceni zmén, k némuz v mezidobt
dodlo v disledku uZivani véci. ¥ Oviem dali pronajimate! souhlas se
zménou, ale pfitom se nezavézal k thradé nakladd, miZe najemce
pozadovat po skon&eni najmu protihodnotu toho, o co se zvysila hodnota
vécl. V obou pfipadech ale neni zakdzéno smluvné se dohodnout o
uhradé dfive.

Podle vykladu tohoto ustanoveni neni najemce opravnén provadét zasahy
do pfedmétu najmu, t. zmény na pronajaté véci bez souhlasu
pronajimatele. Jsou-i zmény provedeny bez jeho souhlasu, je najemce
povinen uvést véc na své naklady do plvodniho stavu. Povinnost najemce
je zakonem zaloZena aZ k okamziku zéaniku n&jemniho vztahu. Zakon vak
chrani pronajimatele tim, Ze mu dava opravnéni odstoupit od najemni
smiouvy, pokud mu v disledku provadénych zmén hrozi znacna Skoda.
Nelze vdak opomenout, Ze zistatkovd cena technického zhodnoceni
odpisovaného najemcem pfi ukonéeni najmu nebo pfi zruseni souhlasu
vlastnika s odpisovanim je vydajem (nakiadem) jen do vySe nahrady

vydaijli vynaloZenych na toto technické zhod noceni.

7 Buikové A., Ochm P., Nemovitosti, byty a nebytové prostory, Lvyd. Praha 2002, nakl. C.H.
Beck, str. 41
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Najemce si musi pfedem vyzadat souhlas pronajimatele k provedeni
zmén na pronajaté véci. Da-li viak pronajimatel souhlas k provedenym
zmeénam dodateéné, miZe tim byt neopravnénost zasahu najemce
napravena. Zakon nestanovi pro souhlas pronajimatele pisemnou formu; v
zajmu nejen pravni jistoty, ale i dal$iho dokazovani ji viak lze doporuéit.
Zavazal-li se pronajimatel k thradé nakladl, je v prvé fadé rozhodujici
dohoda ucastnikd. Toto plati jak pro obsah, tak pro splatnost naroku
najemce. Neni-li v dohodé stanoveno jinak, ndjemce je opravnén zadat
nahradu aZ po skonéeni najmu, pfitemz musi odedist znehodnoceni, k
némuZ doslo v dasledku toho, Ze véc uZival. Pokud pronajimatel dal
souhlas k provedeni zmén, avdak nezavazal se k uhradé nakladi
vynaloZenych najemcem, miZe ndjemce poZadovat vi&i pronajimateli
pouze nahradu toho, o co se zvysila hodnota véci. Sv(j narok maze
uplatnit az po skongeni najmu. Tento okamiik je také rozhodny pro
posouzeni zhodnoceni véci. D4 se fici, Ze maji-li zmény na pronajaté veci
charakter stavebnich Gprav, je nutno dodrzet téZ postup stanoveny
stavebnimi pfedpisy. Obecna Uprava zmén na pronajaté véci se uplatni i u

najmu nebytovych prostor.

5.2.2. Opravy

Dpiij v ust. § 4 odst. 1 pismo e), § 10 odst. 5, § 19 odst. 1 pismo d), § 29
odst. 1 pismo €) nedefinuje pojem oprav. Utetni jednotky vétSinou
vychazeji z definice pojmu oprava v pfedpisech idetnich. Pro socustavu
Gdetnictvi jsou opravy definovany nasledovné JPfi opravé nemizZe byt
majetek opotfeben nebo poskozen piné tak, Ze by mohl byt vyfazen, ale
musi jit jen o &astené opotiebeni nebo poskozeni, kdy vSak neni dana
mira tohoto poskozeni. Opravou Ize odstrafiovat pouze fyzické opotfebeni,
nelze odstrafiovat opotiebeni moraini. U moralniho opotifebeni se jedna o
zastaravani, které nelze odstranit formou opravy, ale pfedmét je mozné
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pouze modemizovat, co? je wvydaj, ktery miZe byt technickym
zhodnocenim. Opotiebeni a poskozeni se li§i tim, Ze opotfebeni vznika

postupné.”

Ob¢Z v § 652 odst. 2 definuje opravu véci jako &innost, kterou se zejména
odstrafivji vady véci, nasledky jejiho poskozeni nebo Gdinky jejiho
opotfebeni. Odligny pohled na opravu je u souboru movitych véci. Vyména
jakékoliv opotfebené nebo poskozené véci ze souboru za véc novou se
provadi v rAmci oprav (vyménny zplsob, kus za kus), a to bez ohledu na
j to, jaka byla pofizovaci cena této Zasti. Pro jednotlivé véci souboru i pro
: cely soubor plati bézny rezim oprav. Oprava ciztho majetku je dafové
uznateinym nakladem, pokud je k této opravé poplatnik povinen podle
zviadstniho zakona. Jedna se vlastné o nepenéZitou nahradu $kody. K
tomu, aby se udrZelo dikazni bfemeno, zda jde o opravu nebo o

technické zhodnoceni, je tfeba znat pfedchozi stav.

Dpfij se timto problémem zabyva zejména v ust. § 33; ten navazuje na
ust. § 23 odst. 6. V ném se hovofi o pifimech za penéZni i nepenéZni
pinéni. Za nepenézni pfijem pronajimatele je povazovano plnént penézni i
plnéni nependzni, ocenéné podle zvladtniho pfedpisu, pokud zékon
nestanovi jinak; pfitom se pfijmy ziskangé smé&nou posuzuji pro Gdely
zakona ohdobné& jako prijmy ziskané prodejem. NepeneéZnim pfijmem
vlastnika jsou vydaje (naklady) vynaloZzené najemcem na najatém majetku
s pisemnym souhlasem pronajimatele. Tohoto problému se dotyka i pokyn
¢. D-190 Ministerstva financi k jednotnému postupu pfi uplatiiovani né-
kterych ustanoveni zakona €. 586/1992 Sb., ve znéni pozdé&jSich pfedpisu.
Podle ust. § 33 Dpfij se za zménu technickych parametrl nepovaZzuje jen
samotna zaména pouzitého materialu. Tento souhlas by méla obsahovat
najemni smlouva, &imz lze pfedejit moZnym nedorozuménim v pfipadé, Ze
se pravé tento souhlas snazi pronajimatel zatajit vzhledem k dal§im

dafiovym dopadim - doméfovani nepenéznich pfijmi pronajimatele
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mistné pfisludnym spravcem dang. Dale Ize jenom doporuéit, aby byla
podchycena vySe investovanych &astek. Je potfeba se dohodnout na
maximaini &astce nebo odsouhlasit jednotlivé polozky &i najit jiny zplsob
kontroly.

5.2.3. Nepenézni forma Ghrady najemného

Problematika nepenézniho plnéni, jeho spravného posouzeni pfi
vymezeni pfijm0 a vydajl, ve vazbé na dafové dopady byva v praxi velmi
obtizna a nejednoznadna. Najemni vztah je charakterizovéan U(platnosti.
Pro dal§i rozbor je problematika rozdélena do dvou zakladnich podskupin:

najemné hrazené nepenéZni formou
» oprava zapogitavana na Uhradu najemného,

« technické zhodnoceni zapogitavané na thradu najemneho,

daléi nepenézni plnéni nad ramec smiuveného najemného
« technické zhodnoceni na majetku v najmu,
¢ oprava majetku v najmu formou uvedeni do stavu zp(sobilého k
obvyklému uZivani nebo smiuvenému uZivani,
o oprava majetku v najmu formou smiuvenému uZivani - zmeéna

uZivani nebo zména stavu oproti pfedanému stavu.
5.2.4. Oprava zapog&itavana na Ghradu najemného

Dohodnou-li se pronajimatel a najemce, Ze najemce provede opravy, ke
kterym je povinen pronajimatel, a tyto vydaje budou zapodteny na uhradu
najemného, vznika nasledujici situace : U pronajimatele vznika pfijem z
nadjemného ve vy$i nepenéiniho piijmu, Pfitom  jako vydaj] je u
pronajimatele prokazana vynaioZzena &astka, nebot podle Ob&Z neni

pronajimatel zbaven povinnosti tyto opravy hradit na svij Gset. Néjemné,
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které nalezi pronajimatel, ie tak pin& ¢i &astetn& hrazeno nepenéini
formou.*®

5.2.5. Technické zhodnoceni zapogitavané na Ghradu najemného

V pfipadé dohody mezi pronajimatelem a najemcem, Ze najemné (nebo
jeho &ast) bude uhrazeno formou financovani technického zhodnoceni
najemcem, vznikne na strané pronajimatele ptijem ve formé& nepenézni
ghrady najemného. Je-li technické zhodnoceni povaZovano za
diouhodoby hmotny majetek podie Zol) nebo za hmotny majetek podie
Dptij, potom bude tento majetek vstupovat do nakladli pronajimatele
postupné prostfednictvim dafhovych odpisd. Udtovani ze strany
pronajimatele bude obdobne. Pronajimatel nenabyva technicke
zhodnoceni. Jeho uhradou a zapottenim na neuhrazené najemné je

vlastn& provedena nepengZni forma Ghrady.
5.2.6. Technické zhodnoceni v najmu nad ramec najemného

Je-li technické zhodnoceni smiuveno nad ramec najemného nebo nad
ramec vydajll souvisejicich s obvyklym udrZovanim, a pfitom neni hrazeno
viastnikem, potom to znamena, e najemce vynaloZi penézni prostfedky,
které zvysuji hodnotu pronajatého majetku, pak nepenéznim ptijmem
viastnika jsou vydaje uvedené v § 24 odst. 2 pismo zb) Dpfij. Jsou to
vydaje (naklady) na dokongenou nastavbu, pfistavbu a stavebni upravy,
rekonstrukci a modernizaci jednotlivého majetku, pokud nejsou
povaZovany za technické zhodnoceni podle ust. § 33 odst. 1 Dpfij. Jedna
se o vydaje na dokonéené technické zhodnoceni, a to ve zdafiovacim
obdobi, kdy doSlo k ukonéeni namu za podminky, Ze 0 hodnotu

technického zhodnoceni nezvysil viastnik (pronajimatel) vstupni cenu a

4 Buakové A., Ochm P., Nemovitosti, byty 2 nebytové prostory, 1.vyd. Praha 2002, nakl.
C.H.Beck , str45
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toto technické zhodnoceni nebylo v pribéhy najmu odpisovano
najemcem. NepenézZni plnéni se v tomto pfipadé oceni zustatkovou
cenou, kterou by mél majetek pfi rovnomémém odpisovani, nebo
znaleckym posudkem. Ve stejném zdariovacim obdobi viastnik mizZe
zvysit vstupni (zastatkovou) cenu dlouhodobého majetku. Za technické
zhodnoceni je podie ust. § 33 odst. 1 Dpfij nutno povaZovat i vydaje
nepfesahujici stanovené Castky, kieré najemce na zaklad& svého
rozhodnutl neuplatnil jako vydaj (naklad) podie ust. § 24 odst. 2 pismo zb)
Dpfij. Pravé této posledni vété pronajimatelé vénuji vétdinou malou
pozornost, coz ale mé znaéné dafiove dopady.

V pfipadé, Ze technické zhodnoceni odepisuje najemce na zaklade
smiouvy a souhlasu pronajimatele, dochazi k nepenéinimu pfijmu ve
zdafiovacim obdobi, kdy byl ukonéen najem podie ust. § 23 odst. 6 pismo
b) Dpfij, pokud nepenéznim pinénim jsou vydaje na dokontené technické
zhodnoceni podle ust. § 33 Dpfij. Toto nepenézni plnéni se oceni podle
ust. § 31 Dpifj zlistatkovou cenou, kterou by mél majetek pfi rovnomeémem
odpisovani, nebo znaleckym posudkem. Za nepenézni pfijem podle ust. §
23 odst. 6 pismo c) Dpfij se povaZuje téZ vydaj i néklad, ktery se oceni
ve vysi vydajll (naklad) vynaloZzenych najemcem ve zdafiovacim obdobi,
ve kierém bylo technické zhodnoceni uvedeno do uZivani, pokud o
hodnotu technického zhodnoceni viastnik {pronajimatel} zvy$i vstupni

(zUistatkovou) cenu.

Diskutabilni je skuteénost, Ze pokud poplatnik sam najde chybu, nemizZe i
opravit; musi éekat az na pfipadny nalez kontroiniho oddéleni finanéniho
afadu. Zakon je zde nemilosrdny - zaklad dané v tomto plipadé upravi
pouze spravce dané i s pripadnymi negativnimi disledky pro poplatnika.
Jedingm moZnym preventivnim krokem, ktery poplatnik miZe uginit, je to,
3e zaplati na udet spravce dané finanéni &astku podle svého uvazeni,

gimz si vytvofi dariovy pieplatek. Pak navrhne spravci dang, aby upravil
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z3klad dané podle novych poznatktl poplatnika, z &ehoz vyplyne doméfeni
dane. Domeéfeni bude zapo&teno proti onomu preplatku, ktery poplatnik
zamerné vytvofil; tim se poplatnik ubrani penalizaci, ktera by jinak podle
zakona musela byt udélena.

5.3. Dané z piijmu

Dané z pfijm jsou dané pifmé, dichodového typu. Z hlediska subjektu
dané se déli na dan z piijmu fyzickych osob a dai z piijmu pravnickych
osob.

5.3.1. Uprava najmu u nemovitosti

Uprava najmu a podnajmu nebytovych prostor je obsaZena v Najnebyt.
Nestanovi-li zakon jinak, uZijf se obecna ustanoveni o najemni smiouvé
obsazena v Ob&Z v ustanovenich § 683 a nasl. Na rozdil od obecne
Gpravy v Ob&Z nejsou v Najnebyt stanoveny terminy splatnosti najemného
pro pfipad, Ze by se (i€astnici na nich nedohodli. Vzhledem k tomu, Ze
jejich uréeni je nezbytnou naleZitosti smiouvy, je tfeba, aby byla tato

otazka ve smlouvé vyslovné uvedena,

Najem bytu je vztahem Gplatnym. BezUplatné pfenechani bytu do uzivani
by bylo nutno povaZovat za vypGjéku. Od najmu bytu je nutno odlidovat
jing pravni ditvody bydleni, které se Fidi jinym pravnim rezimem. Jde napf.
o uZivani nemovitosti pravem vlastnickym, pravem odpovidajicim pravu
vécného bfemene, pravem uZivani bytu z titulu postaveni pfisludnika
domacnosti a najem jiné obytné mistnosti v zafizeni uréeném Kk trvalému

bydieni.

Podle § 24 odst. 2 pismo h) Dpfij jsou za dafové uznatelné povaZovany

vydaje za najemné, a to s vyjimkou najemného u finanéniho pronajmu s
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naslednou koupi najaté véci a najemného uvedeného v § 25 odst. 1 pismo
za) Dpfij, a to podle ZoU, dale najemné u finanéniho prondjmu s
nastednou koupi najatého hmotného majetku, ktery lze podle zakona
odpisovat; pfitom najemné u finanéniho prondjmu s naslednou koupi
movitého hmotného majetku jen u toho majetku, u kterého vstupni cena
nepfevysi éastku stanovenou v § 26 odst. 2 pismo a) Dpfij. U poplatniki
Uctujicich v soustavé jednoduchého ucetnictvi je najemné u finanéniho
prondjmu s naslednou koupi najatého hmotného majetku vydajem jen v
pomérné vysi pfipadajici ze sjednané doby na pfisiusne zdafovaci
obdobi. Najemnym je u postupnika i dastka hrazena postupiteli ve vysi
rozdilu mezi najemnym, které bylo postupitelem zaplaceno, a najemnym,
které je u postupitele vydajem (nékladem) podle § 24 odst. 6 Dpfij pfi
postoupeni smilouvy o finanénim pronajmu s naslednou koupi najatého
hmotného majetku.

5.3.2. Najemné ve vztahu k dani z pfijmu fyzickych osob

Zde se budeme zabyvat hiavné poplatniky s dafiovym domicilem v Ceské
republice. Pfedmét dang je vymezen v ust. § 3 Dpfij. Zde jsou zafazeny
pfijmy, které Ize zafadit do jedné z nésledujicich kategorii:

e pfijmy ze zavislé &innosti a funkZni pozitky

e pfijmy z podnikani a z jiné samostatné vydélecné ginnosti

e pfijmy z pronajmu

« ostatni pfijmy

Pfijmem se rozumi pifjlem pen&Zni i nepenéini, a dokonce i piijem
dosaZeny sménou. Pfedmétem dané vSak neni pfijem ziskany dédénim,
vydanim &i darovanim nemovitosti, a to bez ohiedu na to, zda bude Gi
nebude zahrnut do obchodniho majetku. Naopak pfedmétem dané jsou
veskeré piijmy plynouci z téchto pfijmi a dale dary pfijaté v souvislosti s
podnikanim nebo jinou samostatnou vydéleénou &innosti, nebo dokonce v

souvislosti s vykonem &innosti podle ust. § 6 Dpfij, j. zavislou ¢innosti.
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Dail se stejné jako dané ostatni vztahuje i na poplatniky, ktefi nemaij
dariovy domicil v CR, ale maji pfijmy z uzemi CR. Pii zjistovani, zda tyto
piijmy podiéhaji zdanéni v CR, je nutné vychazet z toho, zda Ceska
republika uzavfela s danym statem, kde ma své bydlisté piijemce ziskl z
tizemi GR, smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni. Je-li takova smilouva
platna a G€inna, fidi se tento vztah takovou smlouvou. V souvisiosti s tim
je tfeba piipomenout pravni zvyhodn&ni dafiovych rezident(, které bylo
zalozeno pravé u dang& z pfijma fyzické osoby. V pifpade, Ze Cesky
poplatnik mél piijmy ze zahranidi, a to ze statu, se kterym Ceska republika
uzaviela smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni, je povinnost postupovat pfi
zdanéni pfijmd v souladu s touto smlouvou, a to bez ohledu na pravni

apravu Ceské republiky.*
5.3.3. Pfijmy dle ust. § 9 Dpfij

Podle ust. § 9 Dpfij do pfijm0 patfi také ptijmy z pronajmd, které nejsou
Fivnosti, a tedy ani podnikénim (pokud by 8lo o pfijem z podnikani, by! by
zahrnut pod ust. § 7). Pro prehlednost a s ohledem na vyznam tohoto

ustanoveni je zde uvedeno jeho znéni :

1) prijmy z pronajmu, pokud nejde o piijmy uvedené v § 6 az 8, jsou:
a) pfijmy z pronajmu nemovitosti (jejich &asti) nebo bytl (jgjich &asti),
b) pfijmy z pronajmu movitych véci krome pfilezitostného pronajmu
podle § 10 odst. 1 pismo a),
2) Ptijmy podle odstavce 1, plynouci manZelim z bezpodilového
spoluvlastnictvi se zdaiuji jen u jednoho z nich.
3) Zakladem dang (dii¢im zakladem dan&) jsou piijmy uvedené v odstavci

1 sni¥ené o vydaje vynaloZzené na jejich dosaZeni, za- jisténi a udrzeni

9 pinantni zpravodaj, Praha 3/2002, str. 37
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(§ 5 odst. 2). Pro zjisténi zakladu dané (dil¢tho zékladu dané) se pouZijl
ustanoveni § 23 az 33. Pfijem z pronajmu plynouci poplatnikim
uvedenym v § 2 odst. 3 je - s vyjimkou piijmu z pronajmu nemovitost
nebo bytll - samostatnym zakladem dané pro zdanéni zvlastni sazbou
dané (§ 36).

4} Neuplatni-li poplatnik vydaje prokazatelné vynalozené na dosaZeni,
zaji§téni a udrZzeni pfijml, miZe je uplatnit ve vysi 30 % z pfijmd
uvedenych v odstavci 1.

5) Uplatni-li poplatnik vydaje podle odstavce 4, jsou v &astkach vydajd
zahrnuty vesSkeré vydaje poplatnika vynaloZené v souvislosti s
dosahovanim pfiimi z pronajmu podie § 9. Poplatnik, ktery uplatiuje

vydaje podle odstavce 4, je povinen vidy vést zdznamy o pfijmech a

evidenci pohledavek vzniklych v souvislosti s pronajmem.
B8) Poplatnici, ktefi maji pfijmy z prondjmu a uplatfiuji u t&chto pfijmd
r skutedné vydaje vynaloZené na jejich dosaZeni, zajidténi a udrZent,
| vedou zaznamy o piijmech a vydajich vynaloZenych na dosaZeni,
zajisténi a udrZeni pfijmi v Casovém sledu, evidenci hmotného a
nehmotného majetku, ktery lze odpisovat, evidenci o tvorb& a pouZiti
rezervy na opravy hmotného majetku, pokud ji vytvafeji, evidenci o
pohledavkach a zévazcich ve zdatiovacim obdobi, ve kterém dochazi k
ukondeni pronajmu, a mzdové listy, pokud vyptdceji mzdy. Pokud se
v8ak poplatnici rozhodnou vést Géetnictvi, pfestoZe k tomu nejsou podle
igetnich pfedpistl povinni, pak postupuji podle téchto pfedpist, budou-li
takto postupovat po celé zdarovaci obdobi; pfitom se movity i nemovity
majetek, o kterém je Gdtovano, nepovazuje za obchodni majetek ve

smyslu dané z piijm( fyzickych osob.”

Podle odstavce 1 se zdaiuji pHjmy z prondjmu (vyraz pronajem je
ekvivalentem terminu najmu podle Ob&Z; obdobné jako koupé a prodej se
vztahuji k jedné a té samé smiouvé, tj. smlouvé kupni). Najmem se

rozuméiji pfipady, kdy pronajimatel na zakladé najemni smiouvy pfenecha
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za platu najemci nemovitost, jeji &ast &i byt, aby ji dogasné ve siednané
dobé uzival (ust. § 663 a nasi. Ob&Z). Podle tohoto ustanoveni jsou
predmétem dané i pfijmy Z podnajmu, 1. v pfipadé, Ze najemce ma
souhlas pronajimatele dat pfedmét najmu do dalgiho najmu, tedy
podndjmu (§ 666 Ob&Z). Dafové odpisy je zde moZné u viasinika
uplatiiovat. Jejich vySe se odviji od zakona a od pomémé Casti
nemovitosti, jeji &asti, bytu &i jeho gasti, ktera je pro pronajem vyuzivana.
PfestoZe je o pfedmétu namu Gétovano, na pronajimatele se nepohliZi
jako na osobu, ktera viastni obchodni majetek. Obchodni majetek zde
pronajimateli nevznika, a to ani v pfipadé vedeni jednoduchého &i
podvojného Getnictvi, jak vyplyva z ustanoveni odstavce 6. Odstavec 6
uklada i povinnosti pronajimatelll k vedeni evidence piijmi a vydaj. Lze
t&3 evidovat pouze piijmy a vydaje uplatfiovat pausalni gastkou ve vysi 30

% vykazovanych pifjmd.

V pripadé, ze zistatkova cena ma vliv na piijem z prodeje, je tteba
vychazet zust. § 29 odst. 2 Dpfij. Totéz plati i 0 uplatiiovani vydaji na
zakladé procenta z vykazovanych pfijma. Za zminku stoji i situace, kdy

piijemn z pronajmu podle ust, § 9 Dpfij je pfijmem poplatnika podle § 2

odst. 3 Dpfij, tj. nerezidenta. Nerezidentem se rozumi poplatnik, ktery ma
datiovou povinnost vztahujicl se jen na pfijmy plynouci ze zdrojl na tizemi
j; CR. Nejsou to tedy poplatnici s neomezenou dafiovou povinnosti, tf.
: dafiovi rezidenti, nebo ti, o kterych to stanovi mezinarodni smiouvy.
| Obvykie se zdrZujicimi poplatniky jsou ti, ktefi v &R pobyvaji alespofi 183
dni v piislusném kalendafnim roce (zapotitava se jak souvisly pobyt, tak i
kazdy zapodaty den pobytu). Pfijem nerezidenta z pronajmu plynouci
poplatnikiim uvedenym vust. § 2 odst. 3 Dpfij, s vyjimkou pfijmu z
pronajmu nemovitosti nebo bytl, je samostatnym zékladem dané pro
zdanéni zviastni sazbou dané. Restituent, nerezident, se musi na uzemi
Geské republiky registrovat k dani z pfijma. Nema-ii na Gzemi CR bydlisté,

je mistné pfislusnym spraveem dané Finanéni afad pro Prahu 1.
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5.3.4. Najemné ve vztahu k dani z pfijmu pravnickych osob

Dan z pfijmG pravnickych osob je upravena v § 17 Dpfij. Ustanoven § 23
a3 33 zakona jsou spolegna pro fyzické osoby | pravnické osoby. SlozZitg)si
je problematika bytovych druZstev a spoletenstvi viastniki jednotek. Muze
se jednat o bytovéa druzstva, j. difv&jsi lidova bytova druzstva a stavebni
bytova druZstva, dale o druzstva vlastnikQ bytd nebo © drusstva, kterd
vznikla za G&elem odkoupeni Ci prevzeti budovy do viastnictvi a dale je
spravovala, zejména za aéelem, aby se Clenové stali pozdé&ji viastniky
bytil. Patfi sem vsak i obchodni spolecnosti, nejCastaji spoleénosti s

ruéenim omezenym, které odkoupily obytnou budovu od obce.

Problematiku je potfeba zkoumat Z pohiedu vlastnictvi nemovitosti &i jeji
sasti, popfipadé byti. Bytova druzstva lze rozdélit na:

a) druzstva vlastnici nemovitost - obytnou budovu, kterou také spravuiji;
b) druzstva vlastnici jednotky v domé podle bytoveho zakona,

¢) druzstva spravujici jednotky cizi (pfevedené do vlastnictvi &lenit nebo

spravujici cizi jednotky jako spravce na zakladé smlouvy o sprave).

V piipadé druZstva vlastniciho nemovitost - budovu - neni nemovitost
rozd&lena na jednotky vkladem prohlageni viastnika do katastru
nemovitosti podle BytZ. Zakladnim zpGsobem vzniku viastnictvi jednotky a
spole&nych &asti domu je vioZeni prohlageni viastnika budovy do katastru
nemovitosti. Viastnictvi jednotky vznika i uzavienim smiouvy O vystavbé

jednotek.

Pokud druZstvo viastni jednotky v doms, je nemovitost - dum - rozdélena
na jednotlivé jednotky. Vgechny jednotky jsou ve vlastnictvi bytového
druzstva, které je i spravuje jako sv(j majetek. Na rozdil od druzstva
uvedeného pod bodem a) doslo k vymezeni konkrétnich jednotek, ke

97




Magr. it i
gr. Katefina Kalistov4 Zdatiovén{ vlastnictvi, pfevodii a pron4jma nemovitosti

stanovent podili na spoleénych &astech domu, eventudlné na pozemku, a
z budovy se stal diim.

Pokud druzstvo spravuje jednotky cizi, jde o spravu cizich jednotek na
zakladé smlouvy, a to bud v doms, ktery byl pied vznikem jednotek ve
viastnictvi téhoZ druzstva, nebo pro okruh jednotek zcela ,ciziho domu™.
Smiouvy na spravu cizich jednotek maji podobu smluv mandatnich nebo
pFikaznich. Vynosem je pouze smiuvni (plata za poskytnuté sluzby
spravce. Tento stav milZe oviem trvat pouze do doby, ne# v domé
obligatorné vznikne spoledenstvi viastnikii jednotek (ale i spoledenstvi

vlastniki si mdZe na spravu cizich jednotek najmout dal$i subjekt).

ObchZ piipousti vznik nékterych obchodnich spoleénosti a druZstev téz za
jinym Océelem, nez je tvorba zisku. Z pohledu ObchZ je moZny vznik
neziskové obchodni spoletnosti & druzstva. Podle nazoru Ministerstva
financi nelze bytova druZstva ani jiné obchodni spoletnosti zaloZené za
jinym (delem nez k dosahovani zisku povaZovat za poplatniky, ktef
nejsou zaloZeni nebo zfizeni za ucelem podnikani. Zde je tfeba odkazat
na § 2 odst. 1 ObchZ, podle néhoz se podnikanim rozumi soustavna
ginnost provadéna samostatné podnikatelem, viastnim jménem a na

vlastni odpovédnost a za ugelem dosaZeni zisku.

Novelou Dpfij zakanem &. 492/2000 Sb. byla do § 18 odst. 8 vlozena véta:
,Za tyto poplatniky se nepovazuji obchodni spolenosti a druzstva, i kdyZ
nebyly zaloZzeny za ugelem podnikani. Timto nejsou dotéena ustanoveni
zvlastnich pravnich predpis." Jde tedy o poplatniky, ktefi nejsou zaloZeni
nebo zifzeni za G&elem podnikani. V souvislosti s vykladem Ministerstva
financi je tfeba pfipomenout ustanoveni ObchZ. Pokud by totiZ bytova
druzstva byla povazovana za neziskoveé organizace, méla by podle § 20
odst. 7 Dpfij moZnost sniZit zakiad dané a2 o 30 %, maximain& o 3 miliony
korun, minimainé o 100 000 korun, maximalné viak do vy$e dafiového

98



Mor. o . , .
gr. Katefina Kalistova Zdafiovani viastaictvi, pfevodii a prondjmil nemovitosti

zakladu. Takto ziskané prostiedky musi byt pouzity ke kryti nakladi
(vydajl) souvisejicich s &innostmi, z nichZz ziskané pfijmy nejsou
pfedmetem dané. Od 1.1.2001 byla &astka 3 miliony sniZena na 1 milion
korun, zatimco ¢astka 100 000 korun se zvySila na 300 000. Jestlize
viastnik budovy (druzstvo nebo obchodni spolegnost, dale jen "bytové
druZstvo”) pronajima byty svym Elenim, spolednikiim nebo akcionailim za
regulované najemné, jsou pfijmy z cenové regulovaného najemného za
byty, z ndjemného za garaze a z thrad za pinéni poskytovana s uzivanim
téchto byt a garazi osvobhozeny od dané z pfijmi podle ust. § 19 odst. 1
pismo ¢) Dpiij, a to v domech ve vlastnictvi a spoluvlastnictvi bytovych
druZstev ziizenych po roce 1958, na jejichz vystavbu byla poskytnuta
finan&ni, Uv&rovéa a jind pomoc podle zvlastnich predpis(, a v domech ve
viastnictvi a spoluvlastnictvi lidovych bytovych druZstev oznacovanych

e

podle dfivéjsich predpist jako lidova bytova druzstva, plynouci z pronajmu
byt a garazi spolednikim, &enim nebo zakladatelim u poplatniki
vzniklych za Géelem, aby se stali viastniky domd. V kontextu s ust. § 25
odst. 1 pismo i) Dpfij se za vydaje na dosaZenl, zajisténi a udrZeni piijmd,
tedy za datiové uznateiné vydaje, neuznavaji vydaje (naklady) vynaloZené

na pifjmy od dan& osvobozené nebo nezahrnované do zakladu dane.

Vynos z pronajmu nebytovych prostor, ktery 1ze stanovit za smiuvni cenu a
smiuvni najemné z byt s neregulovanym najmem, je tfeba nejdfive
postavit proti nakladam, kieré souviseji pouze z provozem a Udrzbou
danych prostortl, ne s jejich technickym zhodnocenim. Teprve vysledny
zisk po odvodu dané z pfijmd I1ze pouZit na obnovu bytového fondu v

majetku bytovych druZstev.

5.3.5. Pfijmy z prodeje nemovitosti z hiediska dani z pfijmu

Ptijmem zde rozumime pfijem penéZni i nepenézni dosaZeny i sménou.
Za podstatné povazuji sminit osvobozeni od dané z pfijmu fyzickych
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osob. Tato osvobozeni jsou vymezena zejména v § 4 Dpii]. Od dané jsou
osvobozeny napf..

- pfijmy z prodeje rodinného domu, bytu, véetn& podilu na
spoleénych &éastech domu nebo spoluvlastnického podiiu,
véetné podilu na spoleénych  Gastech domu nebo
spoluvlastnického podilu, véetné souvisejiciho pozemku, pokud
vném prodavajici mél bydlisté nejméné po dobu 2 iet
bezprostfedn& pfed prodejem. Osvobozeni se nevztahuje na
ptijmy z prodeje tohoto bytu nebo domu, pokud je nebo byl
sahrnut do obchodniho majetku pro vykon podnikatelské nebo
jiné samostatné vydélecné &innosti, a to do 2 let od jeho
vyrazeni z obchodniho majetku. Osvobozeni se déle nevztahuje
na prijmy, které plynou poplatnikovi z budouciho prodeje
rodinného domu, bytu, véetné podilu na spoleénych Sastech
domu nebo spoluviastnického podilu, v&etné souvisejicich
pozemkll, uskuteZneéneno v dobé do dvou let od jeho vyfazeni
- obchodniho majetku, i kdyZ kupni smiouva bude uzaviena aZ
po 2 letech od nabyti nebo po 2 letech od vyfazeni
7 obchodniho majetku,

- pfijmy z prodeje nemovitosti, bytd nebo nebytovych prostor
neuvedenych vyse, pfesahne-li doba mezi habytim a prodejem
dobu 5 let. V pfipadé, Ze jde o prodej nemovitosti, bytd nebo
nebytovych prosior nabytych dé&dénim od ziistavitele, ktery byl
pfibuznym v fadé pfimé nebo manzelem (manzelkou), zkracuje
se doba 5 let o dobu, po kterou byla nemovitost prokazateiné ve
viastnictvi zlstavitele nebo slistaviteld, pokud nemovitost byla
nabyvana postupnym dédénim v fadé piime nebo manzelem
(manZelkou). Osvobozeni se nevztahuje na pfljmy z prodeje
nemovitosti, bytll nebo nebytovych prostor v&etné nemovitosti,
byt nebo nebytovych prostor, pokud jsou nebo byly zahmuty do
obchodniho majetku pro vykon podnikatelskeé nebo jine
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samostatné vydéleéné ginnosti, a to do 5 let od jejich vyfazeni
z obchodniho majetku. Osvobozeni se dale nevztahuje na
pfijmy, které plynou poplatnikovi  z budouciho  prodeje
z nemovitosti, bytu nebo nebytového prostoru, uskutecneného
v dob& do 5 let od nabyti, a z budouciho prodeje nemovitosti,
bytu nebo nebytového prostoru, uskuteénéného v dobé do 5 let
od jejich vyfazeni z obchodniho majetku, i kdyZ kupni smiouva
bude uzaviena aZz po 5 letech od vyfazeni z obchodniho
majetku.

5.4. Dan z pfidané hodnoty

Daii zpfidangé hodnoty je zakladem nepfimého zdanéni v Ceské

republice. Z dFivejsi dafiové soustavy nahradila dan zabratu a daf

dovozni. Je velmi vyuZivana ve statech Evropské unie. Daf z pfidané

hodnaty zaté2uje konetného spotfebitele, ale odvadi ji dodavatel.

Predmét dané:

dodani zboZi nebo pievod nemovitosti anebo ptechod nemovitosti
v drazbé za uplatu osobou povinnou k dani vramei uskuteciiovani
ekonomické &innosti, s mistem plnéni v tuzemsku,

poskytnout sluzby za AUplatu osobou  povinnou k dani v ramci
uskutedhovani ekonomické &innosti, s mistem plnéni v tuzemsku,
pofizeni zboZi z jiného &lenského statu Evropské unie za uplaty,
uskuteéndné v tuzemsku osobou  povinnou k dani, Vv ramci
uskutegiiovani ekonomické ginnosti nebo pravnickou osobou, ktera
nebyla zaloZena nebo zfizena za (&elem podnikani, a pofizeni nového
dopravniho prostfedku z jiného &lenského statu za Uplatu osobou,
ktera neni osobou povinnou k dani,

dovoz zboZi s mistem pinéni v tuzemsku.
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Pfevod nemovitosti je podrobné vymezen v § 13 ZDPH. Pfevodem
nemovitosti se dle tohoto ustanoveni rozumi pfevod nemovitosti, ktera se
zapisuje do Kkatastru nemovitosti, pfi kterém dochdzi ke zméné
vlastnického prava nebo pfisludnosti hospodaieni. Pievod nemovitosti,
ktera se nezapisuje do katastru nemovitosti, se povaZuje za dodani zbozi.
Poskytnuti sluzby je upraveno v § 14 ZDPH, a to tak, Ze za poskytnuti
sluzby se povazuji vSechny ekonomické &innosti, které nejsou dodanim
zboZi nebo pfevodem nemovitosti.

V § 56 ZDPH jsou upravena osvobozeni od DPH bez naroku na odpodet
dané u pievodl a najmi pozemkil, staveb, bytl, a nebytovych prostor
takto:

1) Pfevod staveb, byt a nebytovych prostor je osvobozen od dané po
uplynuti tfi let od nabyti kolaudace. Za nabyti se nepovaZuje vymezeni
byt a nebytovych prostor jako jednotky podle BytZ.

2) Finané&ni pronajem staveb, byth a nebytovych prostor je osvobozen od
dané, s vyjimkou uzavieni smiouvy o finanénim pronajmu do tfi let po
nabyti nebo kolaudaci stavby nebo pied nabytim &i kolaudaci stavby.

3) Pievod pozemki, v&etné finanéniho pronajmu, je osvobozen od dané
s vyjimkou pfevodu stavebnich pozemki. Stavebnim pozemkem se pro
udely tohoto zakona rozumi nezastavény pozemek, na kterém mUZe byt
podle stavebniho povoleni provedena stavba spojena se zemi pevnym
zakladem. Nezastavénym pozemkem se rozumi pozemek, na kterém neni
stavba jako véc.

4) Najem pozemki, staveb, bytli a nebytovych prostor je osvobozen od
dané. Osvobozeni se nevztahuje na kratkodoby najem stavby bytt a
nebytovych prostor, najem prostor a mist k parkovani vozidel, najem
bezpe&nostnich schranek nebo trvale instalovanych zafizeni a strojh.
Kratkodobym néjmem stavby, byt( a nebytovych prostor se rozumi najem,
popfipadé véetné vnitiniho movitého vybaveni &i dodéni elektfiny, tepla,

chladu, plynu nebo vody, nejdéle na 48 hodin nepietrzité.
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5) Platce se mizZe rozhodnout, 2e u najmu pozemkl, staveb, bytl a
nebytovych prostor jinym platcim pro 0gely uskuteChovani jejich
ekonomickych ¢Cinnosti se uplatiuje daf. Plaice je povinen oznamit
spravei dand nejpozdéji do tficeti dnll ode dne uzavieni najemni smiouvy
uplatiiovani dané u tohoto najmu.

Sazba dané z pfidané hodnoty je linearni a diferencovana. Ma dveé arovne.
Zakladni sazba ve vySi 19% a sazba sniZzena ve vySi 5%. U pfevodu
nemovitosti i u sluzeb se aZ na wyjimky dané ZDPH uplatiuje sazba
zakladni, tj. 19%. V § 48 ZDPH je pak uvedena moznost pouziti snizené
sazby pro bytovou vystavbu.
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Kapitola 6: Ruéitel v dafiovém fizeni

Dartové fizeni, vjehoZ ramci dochazi K placeni dani upravuje ZoSDP.
Poplatnik dané, popf. platce dané jsou tzv. primarnimi dafovymi dluzniky.
V pfipad®, 2e dafi nezaplati je tato po nich vymahana. V urfitych
pfipadech m(iZe spravce dané poZadovat Ghradu nedoplatku od ftreti
osoby - ruditele.

V dafiovém fizeni miZe byt vyuzito v zasadé pouze ru¢eni, které vzniklo
pfimo ze zakona (v zasadé vzniklé bez ohledu na viili osoby, ktera je
rugitelem). Uprava platna do 31.5.2006 vedla k fadé diskusi i konkrétnim
spordm. Ru&eni v ZoSDP upravoval pouze jediny odstavec. Byl to odst. 5
§ 57 daného zakona. Podle tohoto odstavce: ,Daflovy nedoplatek jsou
povinni zaplatit také rucitelé, pokud jim zakon povinnost rugeni uklada a
pokud jsou k plnéni této platebni povinnosti dan& spravcem vyzvani. Proti
této vyzvé se miZe ruditel odvolat. V odvolani mize ruditel namitat pouze
skutetnost, Ze neni ruditelem nebo Ze ruéeni bylo uplatnéno ve vEtSim

nez zakonem stanoveném rozsahu nebo Ze jiz bylo zaplaceno.”

Novela ZoSDP obsaZena vzakoné ¢&.230/2006 Sb. nabyla Gginnosti
1.6.2006. Byla pfijata jako jeden z ,pfilepkd” k zadkonu o statni statistické
sluzbé. § 57 byl nahrazen §57a, ktery ma celkem devét odstavcl. Podle
nové tpravy jsou pro uplatnéni dafiového ruéeni nutné tyto podminky:

e povinnost rueni uloZzena zakonem (zakonné ruceni)

» existence danového nedoplatku

e upomenuti dluznika o nadhradu nedoplatku

o bezvyslednost vymahani po dluznikovi™

% Dané a finance, 12/2006, Ruéitel v dafiovém Fizen{ — Mgr. Radmila Kulkov4, str.4
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Vyzva, kterou se obraci spravce dané na rucitele musi mit kvalifikovanou
formu. Rucitel se mizZe proti této vyzvé odvolat. Odvolani mé odkladny
ucinek.

6.1. Uprava zakonného ruéeni u dané darovaci a dané z pfevodu

nemovitosti

Rué&eni je upraveno u dané darovaci v § 5 odst. 1 a u dané z pfevodu
nemovitosti v § 8 odst. 1 ZoDDDaPN. V pfipadé dané darovaci je
ruditelem darce. Nesmi jit véak o darovani do ciziny a z ciziny. V pfipadé
dané z pfevodu nemovitosti je rucitelem nabyvatel. Nabyvatel v8ak neni
ruditelem, jde-li o nabyti nemovitosti pfi vykonu rozhodnuti nebo exekuci
podle zvlastniho pravniho predpisu®, vyviastnéni, konkursu, vyrovnani,
vydrZeni nebo ve vefejné drazbé anebo o nabyti nemovitosti pfi zruseni
pravnické osoby bez likvidace nebo pfi rozdéleni likvidaéniho zlstatku pfi

zru$eni pravnické osoby likvidaci.

V pfipadé, Ze v uréitém pfipadé svédé&i vice osobam pozice rucitele, ruci
kazdy z nich v pFipadé podilového spoluvlasinictvi samostatné v rozsahu

svého podilu.
6.2. Uprava zakonného ruéeni u dané z nemovitosti

V soudasné dob& neni u dané z nemovitosti Zadna specidlni Uprava
zakonného ruéeni. Zakonné rudeni bylo v ZDN upraveno pouze do
31.12.2000. Ustanoveni upravuijici toto ruéeni byla s Géinnosti od 1.1.2001

zruSena bez nahrady.

5! Naptiklad zékon &120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti (exekuni fad) a o
zméné dal¥ich zdkond.
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6.3. Upomenuti dluZnika a bezvysledné vymahani nedoplatku

Nova Uprava obsazena v § 57a ZoSDP zakotvila povinnost ¢init nejprve
ukony k vymoZeni danového nedoplatku na dluZznikovi. Mezi tyto Ukony
patfi bezvysledné upomenuti o thradu dotéeneho nedoplatku a navazné
nelspésné vymahani nedoplatku na dluznikovi. Toto vymahani neni
obligatorni pokud je zfejmé, Ze bude nelsp&dné. Tato uprava velmi
vyrazné akcentuje subsidiaritu ruéeni. V urlitych pfipadech mize rovnou
spravce dané pfikrogit pfimo k nucenému vymshani Ghrady. Jsou to
piipady, kdy hrozi nebezpedi zmafeni vymahani.

Do budoucna piinese pravdépodobng nejvice otazek problematika
prokazatelné bezvyslednosti vymahani u dluznika, kterd bude vZdy do
jisté miry zaviset na subjektivnim pfistupu k vyhodnoceni dané situace.

6.4. Vyzva ruciteli a odvolani proti vyzvé

Aktivnim Ggastnikem daniového fizeni se ruditel stava okamzikem vydani
vyzvy k Uhradé nedoplatku. Vyzva kuhradé nedoplatku je soudem
pfezkoumateiné rozhodnuti. Spravni Zalob& musi pfedchézet vyderpani
Fadnych opravnych prostfedkd v datfiovém fizeni. Ruditel se proti vyzve
miize odvolat do fficeti dnil ode dne, ktery nasleduje po dorueni vyzvy.
Jak jiz jsem uvedla, odkladny udinek odvolani je novinkou platnou od
1.7.2006. Sir8i vymezeni ochrany poskytované rucitell bylo jisté (Celem
této zmény. Mezi namitky, kieré m(Ze rucitel v odvolani proti vyzve
uplatnit patfi:

e Ze neni rucitelem,

¢ Ze ruéeni bylo uplatnéno ve vétsim neZ zakonem stanoveném rozsahu.
Nové pravidio se tyka rozsahu ruéeni a je zakotveno v § 57 odst. 5
ZoSDP. Ruciteli je zde uloZena povinnost hradit naklady fizent a Groky

ptirostlé k nedoplatku na dani ode dne nasledujiciho poté, co mamé
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uplyne lhita k thrad® nedoplatku stanovena spravcem dané ve vyzvé
ruditeli.? Ve vztahu kvyzvé je rutitel opravn&n namitnout promi¢eni.
Promiceci |hity jsou upraveny v § 70 ZoSDP. Dle prvniho odstavce
daného paragrafu plati, Ze pravo vybrat a vymahat daflovy nedoplatek se
promiduje po Sesti letech po roce, ve kierém se stal tento nedoplatek
vymahatelnym. Dle druhého odstavce byl-li proveden Ukon sméfujici
k vybrani, zajisténi nebo vymoZeni nedoplatku, u kterého se o promiceni
jedna, promigeci thilia se preruduje a po uplynuti kalendainiho roku, ve
kterém byl datiovy diuznik o tomto vkonu zpraven, zatinad bézet nova
promiéeci lhilta. Zakon v8ak vyslovng stanovuje maximaini ¢asovou mez,
2a kterou uz neb&Zi dalsi promiceci Ihita. Tato &ni 20 let od konce roku,
ve kierém se stal dotéeny nedoplatek splatnym. Nova pravni Uprava jiz

nema mezi odvolacimi namitkami namitku zaplacen.
6.5. Postaveni ruditele v dafiovém fizeni

Ve smyslu (vodnich ustanoveni ZoSDP patfi rutitel mezi tzv. tfeti osoby.
Aplikaéni vyklad se v pribéhu doby ménil, zejména pak viivem judikatury.
Nejvyssi spravni soud Zkonstatoval uz v roce 2005, Ze z principu rovnosti
pred zakonem vyplyva, %e osoby se stejnou povinnosti musi mit ve vztahu
k této povinnosti i stejna opravnéni. Nova pravni Uprava se shazl o
Zlep$eni postaveni rutitele v dafiovém fizeni a pfiznava mu v podstaté

stejné procesni postavent, jaké ma dariovy dluznik.

Rutitel ma pravo poZadovat od spravce dané informaci o vysi nedoplatku
a to v pfipadé, Ze jeSte nebyl vyzvan k Ghradé nedoplatku na dani.
Spravee dand mu viak v této fazi jesté nemize povolit nahlédnuti do
spisu. Toto opravnéni vznika ruditeli ze zakona teprve az vi¢i nému

spravce dané uplatni ruitelskou povinnost.

2 Dan a finance, 12/2006, Rugitel v datiovém Fizeni ~ Mgr. Radmila Kulkova, str.9
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Vyse rugeni je dana vy8i zaji$téné pohledavky. Ruditel ma opravnéni
podat navrh na obnovu fizeni ve véci vyméfeni dané, k Ghradé jejihoZ
nedoplatku byl vyzvan. Toto opravnéni je upravenc v § 57 odst. 3 ZoSDP.
Spravce dané je podle nové Upravy povinen pfipojit k vyzvé rozhodnuti o
stanoveni dang. Podat mimofadny opravny prostfedek ve vécech
pravomocné skon&enych — navrh na obnovu fizeni — mize rucitel od
okamziku, kdy se wvyzva ruditeli k Ghradé dotCeného nedoplatku stane
pravomocnou. Rutitel se viomto piipadé stava spolu s dafovym
subjektem pFijemcem rozhodnuti o povoleni & nepovoleni obnovy.
V samotném fizeni je ruditel ve stejném postaveni jako dafiovy subjekt.
Od 1.6.2006 také ruditeli vznika povinnost uhradit nakiady fizeni a droky,
které k nedoplatku dani pfirostou poté, co uplyne lhita stanovena ruciteli
ve vyzvé spravee dané k Ghradé tohoto nedoplatku. Na zavér bych chtéla
poznamenat, ze ani ZoSDP, ani dafiove zékony, které ukladaji zakonnou
rutitelskou povinnost, nepiiznavaji dafiovému ruéiteli pravo regresu.™>
Nicméné je nutno konstatovat, Ze prévo regresu je dano ruditeli vici
dluznikovi obecnymi pravnimi pfedpisy, zejména ObcZ.

53 Dang a finance, 12/2006, Rutite] v dafiovém tizeni — Mgr. Radmila Kulkovi, str.13
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Kapitola 7 : Kompatibilita jednotlivych dani s danovym systémem
v Evropské unii (dale jen ,,EU*)

Vtéto kapitole se budu zabyvat kompatibilitou jednotiivych dani
s dafiovym systémem EU. Darovy systém EU, jak uZ jsem fekla, je
zaloZen na smé&micich EU a tyto bylo potieba transponovat do narodniho
pravniho fadu. S ohledem na vysledek, jehoZz ma byti dosaZeno, neni tedy
nutné, aby jednotiivd ustanoveni byla v podstaté piekladdna a takto
zafazena do Seskych pravnich pfedpish. Tohoto jsme v soudasné dobé,
bohuZel, velmi Casto v legislativhi praci svedky. Vhodnost doslovného
pfebiréni je nutné posoudit individudainé s ohledem nejen na kvalitu
pfekladu, ale i na béZné uZivanou narodni odbornou terminologii véetné
obsahové naping. PoZadavek na harmonizaci prava v dafiové oblasti je
zavazek CR vyplyvajici z uzaviené Evropské dohody (&l. 69 a 70). V ramci
spoluprace byl 1€Z pfipraven vladni navrh ,Zakona o vzajemné pomoci pfi
spravé pfimych a nepiimych dani.”

7.1. Kompatibilita dané dédické, darovaci a zpfevodu

z nemovitosti

Problematika dané dédické, dané darovaci a dangé z pfevodu nemovitosti
neni upravena pfedpisy EU. Tyto dané nalezi do oblasti Upravy
vnitrostatni legislativy. Spoluprace mezi narodnimi dafiovymi spravami je
zakotvena pfevaZné ve dvoustrannych dafovych smiouvéch. K neformalni
koordinaci spie dochazi prostfednictvim OECD neZ z iniciativy EU. Dana
problematika neni upravena pfedpisy prava EU; kompatibilita se proto
nezkouma.
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7.2 Kompatibilita dané dédické

Dani dédickou je postihovano nabyti majetku, které dédic ziskava bez
poskytnuti protihodnoty a kde dochazi, stejné jako u dané& darovaci, ke
zvétSeni jméni nabyvatele. Takovéto nabyti majetku je zdadovano
v zemich EU, ale i v ostatnich zemich dani dédickou, pfigemz vy3e dané u
kazdého z dédicl je zavisld na pfibuzenském nebo osobnim poméru
k zOstaviteli @ na hodnoté nabyvaného majetku. Zatimco v Ceské
republice nabyti majetku pfibuznymi vfadé pfimé a manzely je zcela
osvobozeno od dané dédické, v flenskych statech EU tomu tak neni,
naopak sazby dané dédické i u této skupiny poplatniki jsou pomérné
vysoké. Napfiklad v Rakousku &ini 2 % - 15 %, vSRN 7 % - 30 %, ve
Francii 5 % - 40 %, v Belgii 3 % - 30 %, v Portugaisku 3 % - 24 %,
v Dansku 15 %, ve Finsku 10 % - 16 %, v Nizozemi 5% - 27 %,
v Lucembursku 2 % - 6,4 %, v Recku 5 % - 25 %, ve Spanélsku 7,65 % -
34 %, ve Svédsku 10 % - 30 %. U této skupiny poplatnikl je urCité
zvwyhodnéni poskytovano, a to osvobozenim majetku do zakonem

stanovené vyse™.

7.3. Kompatibilita dané z nemovitosti

Pravo EU neupravuje otazky, které jsou pfedmétem dané z nemovitosti.
Zakon neni v rozporu s Evropskou dohodou o piidruzeni Ceské republiky
k EU ani s obecnymi zasadami prava EU. | zde dochazi ke koordinaci

spide prostiednictvim OECD nez z iniciativy EU.

5 Buckova,A., Halbich, V., Dailové pravo, komentdf, Praha 2004, nakl. C.H.Beck, str. 42

1o




Mgr. Katefina Kalistovd Zdaiiovani vlastnictvi, pfevodd a pronajmil nemovitosti

7.4. Zdanéni na Kypru

Jako pfiklad zdanéni v nékteré zemi EU jsem si vybrala Kypr. Pro nékoho

miZe byt tento vybér prekvapujici nebo spise netypicky a proto v uvodu

rozvedu divody, které mé k tomuto vybéru vedly:

e Kypr je ¢lenem EU a muze vyuZivat vSech vyhod, které toto &lenstvi
pfinasi.

o Kypersky dafiovy systém je vsouladu se v8emi nafizenimi EU a
OECD, ktera zdanéni upravuiji.

o Zahrani&ni soudy jiz Kypr za dafiovy raj nepovazuiji.

e Kypr nabizi obchodni prostiedi s minimalni byrokratickou zatézi a
maximalni efektivitou.

Vstup do EU (k 1.kv&tnu 2004) pfinesl Kypru mnoho vyhod. Kyperska
legislativa prosla vyznamnymi reformami a dostala se do souladu
s legislativou EU. Zreformovany dafovy systém pfinesl mimo jiné 10%
sazbu dané pro zdanéni pfijmu pravnickych osob.

Vsichni kypersti dahovi rezidenti podléhaji na Kypru zdanéni ze svych
celosvétovych pfijmd. Fyzickd osoba se stava dafovym rezidentem,
stravi-li v zemi vice jak 183 dni vroce. Danhovi nerezidenti zdafuji na
Kypru pouze pfijmy z kyperskych zdrojl.

Danové sazby pro fyzické osoby:

Zdanitelny pfijem | Sazba dané Dan Dari kumulativné
Kyperské libry % Kyperské libry Kyperské libry
0-10.000 0 0 0

10.001-15.000 |20 1000 1000
15.001-20.000 |25 1250 2250

20.001 a vice 30
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Dariové sazby pro spole€nosti a dal$i pravnické osoby:
Spoleénosti 10%
Castetné vladni organizace 25%

Dan z kapitalovych vynos:

Dail z kapitaiovych vynosl se odvadi z vynosil z prodeje nemovitého
majetku umisténého na Kypru véetné& vynosl z prodeje podild ve
spoleénostech, které nejsou vedeny na Zadné uznavané burze, a které
vlastni nemovity majetek umistény na Kypru. Sazba dané je 20%.

NiZze uvedené pievody nemovitého majetku nejsou pfedmétem dané z

kapitalovych vynos(:

— nabyti dédénim;

— nabyti darem mezi manzeli, rodi¢i a détmi a pfibuznymi do tfetiho
stupné;

— nabyti darem spolecnosti, jejiz podilnici jsou &leny darcovy rodiny a
zaroven zlistanou élenem této rodiny nejméné po doby péti let od
darovani;

— dar charitativnl kyperské organizaci;

— vyména nebo dar na zékladé zakona o zemédéiské pldeé;

- vyména nemovitosti, jestlize zisk je pouZit k nabyti nove nemovitosti ~
zisk z vymény snizuje naklady na novou nemovitost a daii se plati v
ptipadé, Ze je nova nemovitost prodana;

- pifivlastnéni;

— pievod majetku nebo podilli v pfipadé reorganizace spoletnosti.

Odcitatelné polozky
Fyzické osoby si mohou zdklad dané z kapitalovych pfijml snizit v

nasledujicich pfipadech o uvedenou &astku:
— pfi prodeji soukromého domu 50 000 kyperskych liber;
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— pfi prodeji zemé&délské pidy farmarem 15 000 kyperskych liber;
- ostatni prodeje 10 000 kyperskych liber.

Dan z nemovitosti

Pfedmétem dané z nemovitosti jsou nemovitosti umisténé na Kypru.

Hodnota nemovitosti Sazba dané
Hodnota v kyperskych librach %

0 —100.000 0

100.001 — 250.000 0,25
250.001 - 500.000 0,35
500.001 a vice 0,40

Zakladem této dané je trzni hodnota nemovitosti.

Dan dédicka
Zrudena s GUdinnosti od 1.ledna 2000

Dan z pfidané hodnoty
Odvadi se z prodeje zbozi, poskytovani sluzeb a z dovozu zboZl na Kypr.
Zakladni sazba é&ini 15%, snizena 5% a 8% a sazba nulova 0%.

Smilouvy o zamezeni dvojiho zdanéni

Snaha o vytvofen! centra mezinarodniho obchodu se projevuje v usili o
maximalni rozsifeni poétu t&chto smiuv, Hlavnim cilem je eliminace
dvojiho zdan&ni pijml ze zdroji v kterémkoli ze smluvnich statl. Zemg
s vwhodnym zdan&nim obvykie tyto smlouvy neuzaviraji, kdy Kypr v tomto
pfedstavuje vyjimku. Je také jedinou zemi svéta, ktera uzaviela smlouvy o

zamezeni dvojimu zdan&ni se vdemi zemémi vychodni Evropy.®

55 Dang a finance, Jana Charvatové - Zdanéni v Evropské unii, 6/2006
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8.1.

Kapitola 8 : Uvahy, navrhy de lege ferenda a zavér

Uvahy

Jak bylo popsano na fadé mist této prace nedoslo, a to i diky Castym

novelizacim dafiovych piedpisl, k ,provazani® pravnich pojml a institutd

resp. Uprav vztah( s jinymi pfedpisy, a to zejména soukromého prava, ale

i prava vefejného. Obecné se to miZe projevit tak, Ze obcan - dafiovy

poplatnik, ktery se pfeci jen seznami se zakladnimi normami (pfedpisy)

préava a snad je i pochopi, je najednou v dafiovych pfedpisech postaven

pied skutecnost, Ze v nich pouZité a stejné pojmenované instituty maji

odli¥ny obsah a tudiz i jiné vazby a nasledky, jak je uvedeno dale.

8.1.1. Dariové piedpisy ve vazbé na jiné predpisy

a)

b)

Pojmy najem - pronajem - podnajem jsou nesporné pojmy
soukromého prava, jgjichz obsah definuje ObZZ a popf. také
Najnebyt jak bylo uvedenc v &asti druhé, napf. u vykladu 0
DPH (body 3.1., 3.2., 3.3.) a Dpfij o dani z pfijm0 (body 4.2.4. a
Pokyn D-190 MF - vykiad k ust. § 2 odst. 1 DPFO) dafiové predpisy
nebyly vykladany zcela v souladu s checne vymezenymi a znamymi
stejnymi pojmy.

Vyklad pojmu ,neziskového podnikatele® (v bodé 4.3.2)) podle
dariovych predpist je ponékud jiny nez jaky vyplyva zust. § 2
ObchZ.

Pojmy bydlisté - trvalé bydlent - trvaly pobyt - staly byt jsou pojmy
prava vefejneho, které se z&asti  podafilo  vykladové sjednotit
(srovnani v Ob&Z, ObchZ.,, ZoSDP, ZoDP, OSR, spravni Fad);
v nékterych pfipadech ov8em jejich pouZiti v darfiovych pfedpisech
je pfeci jen odli8né. Napf. u dané z pfijmu (bod 4.2.1. ¢asti druhé a
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vyklad pojmu ,staly byt” v Pokynu MF D - 190 k § 2 s vazbou na
,byt viastni &i najaty”) a u dané ze staveb (bod 5.2, Zasti druhé), kde
se v § 9 odst. 1, plsm. g) ZoDP uZiva vyraz ,trvalé bydleni”.

8.2. Navrhy

Navrhy de lege ferenda vyplyvaji ze zavérl, které jsem uvedla v pfedchozi
kapitole. Jde o hlavni nedostatky, které jsem uvedla s cilem moZné
budouci néapravy. Jsem si védoma, Ze kaZda jednoflivd piipominka
uvedena v zavérech je diskutabilni. Nicméné jsem vychazela z poznatkl
ze své viastni praxe a z bohaté literatury a judikatury.

8.3. Zavér

Zavérem jsem se pokusila o shrnuti zakladnich problémi vyplyvajicich ze
soufasné soustavy dani souvisejicich s nemovitostmi spoletné

s moznostmi fegeni.

Z hlediska dané z vlastnictvi nemovitosti je podie mého zbyteéné znacne
mnoZstvi osvobozeni od dané z nemovitosti souéasné s nedostatenymi
definicemi v jednotlivych ustanovenich. Je pravdou, Ze tato osvobozeni
jsou dasto uZivana (nebo zneuZivana) v fadé statli EU i statech dalSich.
v Ceské republice dosud nebyla jak tato osvobozeni, tak i samotna dan
z nemovitosti pfedmétem zajmu, nebot mimo velké zemé&déiské podniky a
velké developerské firmy nepfinadi zakladni zdroj dani do rozpotu. Bylo
by vhodné pro budouci legislativni Gvahy jednak snfZeni osvobozeni od
dané ale zejména jeji zvySeni na drover b&Znou ve statech Evropské

Unie, nebof jsou zde dany znaéné danove rezervy.

V pfipadé dané z pfevodu nemovitosti je podle mého nazoru nutno zajistit
zdanéni pfevodu podilu v bytovych druzstvech a obchodnich
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spole€nostech. Zejména pfevody {,prodeje”) byt v druzstevnim viastnictvi
predstavuji znaény dafiovy Unik, nebot nelze do budoucna uvaZzovat jejich
zanik &i pfevody na spoleenstvi viastnikl jednotek. Podobné i pfevody
obchodnich podill ve spoleénostech srufenim omezenym nejsou
zdanény, kdy i zde se nabizi moZnost daldi ztraty dafiového rozpodctu.
Celkem jednoduchym legislativnim opatfenim — definice danych pfevodd
v zdkoné o dani z pfevodu nemovitosti — dochazi k ziskani dalsiho nikoliv
nevyznamného fiskainiho zdroje. Opét i zde je nutno hodnotit osvobozeni
z pfevodu dle zakona jako nadbytecné Siroké umoznujici zGZeni danych
osvobozeni dle zakona pfi ziskani daldich zdroji statniho rozpoltu.

Je nutno soudasné uvazit, Ze néktera ustanoveni zakona zejména tykajici
se restituci jsou v soutasné dobé s ohledem na Ihity uvedené v zakoné
témér obsolentni a bylo by vhodné tyto vypustit. Oproti tomu by bylo na
mist& postavit daii darovaci v |. skupiné dle zdkona narover dani dédicke,
tj. zajistit osvobozeni od dané v dané skuping, nebot se jedna o zbytetny

rozdil s ohledem na vyznam vySe vybirané dané.

U zdanéni piijm{ z najmi a podnajmi v ndvaznosti na daf z pfidané
hodnoty doslo dle poslednich novel zakona o dani zpfijmu a dani
z pfidané hodnoty ke srovnani vyznamu dané dang ve vztahu ke statnimu
rozpottu. Nadale je v8ak podle mého nazoru nutno zachovat zasadni
rozdil mezi zdanénim podnikatelskych subjektd z hlediska obou dani a tzv.
nepodnikateiskych, tj. pouhych vlastnikl byt a nebytovych prostor
s ohledem na stavajici vyii najmd zejména v piipadé najmu bytd.
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