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Uvob

V tvodu mé prace bych rada piedstavila divody, které mé& vedly k vybéru
tématu ,Danové aspekty vlastnictvi nemovitosti a jejich prevodl se
zaméfenim na vlastnictvi bytd* a uvedla, jak minim celou préci koncipovat a

jakych cild dosédhnout.

Hlavni didvod je zaroveii diivodem nejprostiim. Jedna se o problematiku, ktera
se dotykéd velice Sirokého okruhu lidi, a proto je jeji pochopeni a znalost pro
Zivot a mou budouci praxi velice uZite€nd. Dafiové zatiZeni vlastnictvi a
pfevodi nemovitost{ mé celospolelensky dopad, jelikoz kazdy potéebuje
n&jakym zpisobem uspokojit bytovou potfebu svou a své rodiny. V soucasné
dob& dochazi se vzriistajici Zivoini trovni v kombinaci s vyhodnymi
uv&rovymi podminkami k néristu zajmu o pofizeni vlastniho bydleni. Také
postupujicf deregulace ndjemného &ini finanéni ndklady na ndjemni bydleni
nevyhodnym, jelikoZ vy3e mé&si¢nich splatek hypotéky dnes dosahuje (alespoii
v Praze) vy$e mésiéniho nidjemného. Pak je zcela pfirozené, ze ¢im dal vice
lidi preferuje pofizeni vlastniho bytu pifed placenim néjemného. Navic
konetné i do Ceské republiky dorazil trend, kdy si mladi lidé potidi do
zacatku mensi byt, jenZ se pro né& pozdé&ji stane zakladem financovéni bydleni
ptihodné&jiiho, vyhovujiciho jejich ménicim se potiebam. S timto
koresponduje i vyvoj bytového trhu, ktery je velmi dynamicky. Stile vice byt
se dostdva do vlastnictvi jednotlivych osob a zaroveii roste polet jejich
pfevodi. Na toto viastnictvi a pfevody jsou viak navizény &etné dafiové

povinnosti, které je tfeba znat a které jsou pfedmtem této price.

Dal8i diivod souvisi s mou praxi. JiZ n8kolik let pracuji v mezinirodni
advokatni kancelafi, kterd spolupracuje na projektech velkych developerskych
spole€nosti zabyvajicich se vystavbou jak velkych obchodnich tak i bytovych

komplext. S problematikou nemovitosti a jejich pfevodd se tedy setkdvim




pomérné fasto a pfislo mi p¥inosné udinit si o celé v&ci komplexn&jsi obrdzek

sepsanim této prace.

A v neposledni fadg je to rodina, kterd kazdého ovliviinje. Miij otec je advokat
a m4 matka se zabyva datiovym poradenstvim, takZe z této kombinace vzeSel 1
miij zajem o propojeni t&chto dvou oborl. J4 sama bych se v budoucnu rada
vénovala advokatni praxi, a protoZe dafiova problematika je oblasti dotykajici
se témér kazidého, je dobré o ni néco védét a byt schopen klientovi struné

nastinit, jaké moZnosti a povinnosti na néj &ekaji.

Finanéni prdvo, do jehoZ oboru dainovéd problematika spada, je sice soudasti
vefejného préva, ale nemovitosti a byty, v&etng jejich p¥evodi, jsou upraveny
normami prava obfanského a do urdité miry obchodniho, které je soudasti
prava soukromého. Proto jsem i tuto praci tématicky rozdélila na dvé& hlavni
casti. V prvnl &asti struéné nastinim problematiku pravni {dpravy vlastnictvi,
nemovitost{ a bytd, abych vymezila pojmy, bez jejichZz pochopeni nelze ping

porozumét asti druhé, st&Zejni, vénované danim.

Hlavnim cilem této prace je umoZnit &tendfi, aby si udé&lal struény piehled,
jaké viechny dafiové povinnosti se k vlastnictvi a pfevodim nemovitosti a
bytd vazi. A Ze jich neni malo nemusim ani doddvat. Rada bych, aby &tenaf
pochopil zékladni pojmy a principy dafdového prdva a konstrukéni prvky
jednotlivych dani, o kterych v této praci pojedndvam, a to nejen z pohledu
platného prava, ale i ve svétle judikatury interpretujici jednotlivad ustanoveni
dafiovych zakonl. JelikoZ zadani této diplomové price pokryva velice §irokou
oblast, o které by se dalo napsat mnohem vice, neZ ma byt cilem diplomové
prace, zamé&fim se v ni blize pfedeviim na otédzku osvobozeni od dang
z pfevodu z nemovitosti, kterou doprovézi Setna judikatura, jeZ tvofi ptilohy
této price, a v ostatnich &astech price vé&tfinou pouze zminim stEZejni

judikaty &i problémy a tipy z dafiové praxe.




S ohledem na probihajici reformu vefejnych financ{ jsem si dala za cil provést
u zasadnich zmén srovndni star${ dpravy s Gpravou novou. Daifiové
pProblematice se s viak vzhledem k rozsahu a zaméfeni prace vénuji pouze
z pohledu hmotnéprévniho. Casti jako napi. vybér a spriavu dan{ cilené

vy nechivim, oviem rida bych se jimi v budoucnu zabyvala v rigordzni préci.



CAsT 1.

VLASTNICTVI A PREVODY NEMOVITOSTI A BYTU

KAPITOLA 1: VLASTNICTVI
I) Pojem a obsah vlastnictvi

Vlastnické pre’wo1 je fazeno do kategorie vécnych prav. Jde o prédvo absolutni,
které plisobi vii¢i viem (erga omnes). Jemu odpovidajici povinnosti spo¢ivaji
pfedeviim v nekondni, tj. opomenuti né&akého chovani, nebo ve strpéni
n¢jakého chovani. Pfedmé&tem vlastnického prava mohou byt pouze pfedméty
hmotné, tj. hmotné v&ci a byty a nebytové prostory jako jednotky dle zdkona
¢. 7271994 Sb., o vlastnictvi bytd, ve zné&ni pozd&jdich piedpist (dale jen
»ZOVB®). Vzhledem k zamé&feni této price se budu v dal§im vykladu zabyvat
pouze té€mi aspekty koncepce vlastnictvi, které se tykaji vlastnictvi

nemovitosti, bytim bude nasledn& vénovana samostatni C¢ast.

Subjektem vlastnického prava je vlastnik —~ osoba fyzicka &1 pravnicka
v zasad¢ za stejnych podminek. Vyjimku, co se tyée nabyvani vlastnictvi
nemovitosti, pfedstavuji cizozemci v reZimu zakona &. 219/1995 Sb., devizovy

zdkon?, ve znéni pozd&jsich predpisi.

Definovat pojem vlastnictvi je nesnadné, oviem absence definice pravni praxi

ani legislativé nedini problémy. Ustanoveni § 123 zakona &. 40/1964 Sb.,

! Vyrazy ,vlastnictvi“ a ,vlastnické pravo® byvaji v pravni feéi pouivany synonymicky. Ani v této préci
proto nen ginén rozdil mezi t&mito dvéma pojmy.

? Cizozemec ve smyslu ustanoveni § 1 pism. ¢) devizového zdkona podléhd omezenim stanovenym v § 17
tohoto pfedpisu, ve vztahu k bytim jako predmétu vlastnického prava se jedna zejména o omezeni
moZnosti nabyt byt do viastnictvi, ledaZe by byly spln#ny podminky poZadované § 17 odst, 2 devizového
zékona.




obéansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich pfedpist (dale jen ,oblansky zakonik,
&i ,,ob¢. zak.”) vypoditava opravnéni, kterd vlastniku zpravidla nélezi. Jde o
analytické chapéni vlastnického prava jako souboru diléich opravnéni, ktera
vlastnik méa. Jedna se o ¢&tyfi zadkladni opridvnéni a to véc drZet (ius
possidendi), v&c uZivat (ius utendi), poZivat, tj. brat z ni plody a jiné uZitky
(ius fruendi) a koneéné& oprdvnéni s véci nakladat (ius disponendi). Tato sva
opravnéni vykonava vlastnik ,,svou® moci, tedy moci nezédvislou na existenci
moci nékoho jiného k téZe véci. Viastnik vZak nemusi po celou dobu vSechna
tato opravnéni vykondvat. MuOZe nékterou ze sloZek vlastnictvi omezit
napifiklad tim, Ze d4 vé&c do najmu a bude ji dofasn& uzivat nékdo jiny. MlZe
dokonce pozbyt viech svych opravnéni, pak hovofime o tzv. holém vlastnictvi
(nuda proprietas). Pomine-li divoed tohoto omezeni, vraci se vlastnikovo
opravnéni do pGvodni podoby, jednd se o rys vlastnictvi nazyvany elasticita

vlastnického prava.

O vlastnickém pravu se nékdy hovoii jako o neomezeném pravnim panstvi
tlovéka nad v&ci, coZ ovSem neni nazor sprdvny, jelikoZ vlastnictvi je
omezeno piinejmensim stejnymi vlastnickymi pravy ostatnich vlastnikd. O
omezeni vlastnického prdva hovoii i § 123 ob&. zak., kdyz fikd, Ze vlastnik je
opravnén svd opravnéni vykonavat ,v mezich zakona“. Rozlifujeme tedy
omezeni vlastnictvi vnitini, kterd vyplyvaji pfimo z pojmu vlastnictvi a lze je
vyvodit ze zdsady ,,vlastnictvi zavazuje“, a omezeni vnéj§i, kterd vlastnikovi
mize uklddat soud, zdkon & on sam. Viechna tato omezeni se tykaji i

vlastnik® nemovitosti.

Mezi zdkonnd omezeni patfi povinnost nerudit vykonem svého vlastnického
préava vlastnictvi nékoho jiného. Jako ochranu pfed mozZnymi neopravnénymi
zdsahy do vlastnického prava dava pravni f4d vlastniku k dispozici tzv.
zépirgi (negatorni) Zalobu®, kterou se mfZe obratit na soud a poZadovat

ochranu pfed neopravnénymi zdsahy do svého vlastnického prava.,

® viz. § 126 obk. zik.




Dal§im zakonnym omezenim je zikaz poskozovani lidského zdravi, pfirody a
Zivotniho prostfedi, stanoveny v &l. 11 odst. 3 Listiny zakladni prav a svobod
(zdkon &. 2/1993 Sb.).

Obdansky zékonik omezuje vlastnictvi v § 127 a § 128. Jedna se o zakaz imisi,
oznadovany téz jako sousedskd préava. Vlastnik v&ci se musi zdrzet vieho, &im
by nad miru pfiméfenou pomérdm obtéZoval jiného nebo &im by vdZné
ohrozoval vykon jeho prav. Nesmi zejména ohrozit sousedovu stavbu nebo
pozemek Upravami pozemku nebo stavby na né€m z¥izené, obtéZovat nad miru
piim&fenou pomérim sousedy hlukem, prachem, popilkem, koufem, pachy aj.*
Soud mulZe rozhodnout, Ze je vlastnik povinen oplotit pozemek, je-li to
potiebné a nebrani to utelnému vyuZivani sousedicich pozemkd a staveb® A
dale tzv. zakonné (legadlni) biemeno, které ukladd strpét vstup na svyj
pozemek, popf. stavbu na ném zfizenou, je-li to tfeba k idrzbé a
obhospodafovini sousednich pozemki a staveb® Vyraznym zésahem do
vlastnického prava je povinnost vlastnika strp&t, aby ve stavu nouze nebo
v naléhavém vefejném zajmu byla na nezbytnou dobu, v nezbytné mife a za

nahradu pouZzita jeho véc, nelze-1i dosdhnout ucelu jinak7.

Mimo zdkona muzZe byt vlastnictvi omezeno ufednim vyrokem. Podkladem je
zdkon €. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, ktery stanovi podminky pro odnéti

vlastnického prava, & jeho omezeni napf. zfizenim vécného bfemene.

Koneéné 1 vlastnik sdm muZe své vlastnické pravo sam dobrovolné omezit,
napf. ddnim véci do zastavy nebo pronajmutim véci. K tomuto omezeni
dochdz{ pravnim Ukonem vlastnika, pop¥. vlastnikova pravniho ptfedchudce

{napf. zd&dénim véci zatiZené vécnym bfemenem).

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




II) Nabyvini vlastnictvi

, Nabytim viastnického prdva se rozumi pFipad, kdy se viastnikem konkrémi
véci a nositelem subjektivniho viastnického prdava stane nékdo, kdo jim dosud
nebyl, protoZe jejim viastnikem byl nékdo jiny, anebo jim nebyl nikdo, tzn. véc
nebyla pFedmétem viastnického prdava a zdkon ji pFitom z nabyti do viastnictvi
nevylucoval. ¢ V&ci bez pana, tzv. res nullius, nd¥ pravni fdd neznd, takZze
mozZnost, Ze vlastnikem véci nikdo nebyl, ptichazi v itvahu pouze u véci nové

vzniklé.

Rozlidujeme nabyti vlastnictvi origindrni (plivodni) a derivativni (odvozené),
podile toho, zda vlastnik odvozuje své vlastnické prdvo od svého pravniho
ptedchidce (derivativni nabyti, hovofime o pfevodu prédva), nebo se stane
vilastnikem véci, kterd dosud pfedmétem vlastnického préva nebyla, nebo sice
ve vlastnictvi byla, ale na nabyvatele pi#e¥la jinak, neZ jejim prevodem
(originarni nabyti, hovofime o pfechodu préva). Jednotlivé ptipady nabyti
vlastnictvi miZeme zafadit ndsledovné:
- derivativni nabyti vlastnictvi — smlouvou,
- originarni nabyti vlastnictvi ~ vydrZenim, zpracovénim cizi vé&ci,
ptiristkem, nabyti vlastnictvi véci ztracenych &i opusténych a skrytych,
jejichZ vlastnik neni znadm, nabyti ze zakona, fednim vyrokem a nabyti

vlastnictvi od nevlastnika.

U nemovitosti a bytl je v praxi nejc¢astéj¥im zplisobem nabyti vlastnictvi
kupni a darovaci smlouva a dé€d&nim. V nasledujicim textu nastinim jednotlivé
zpisoby nabyti vlastnictvi, které jsou relevantni ve wvztashu k vicem

nemovitym.,

¥ Knappova M., Svestka J. a kol., Ob&anské pravo hmotné, Svazek L., ASPI Publishing, s.r.o., 2002,
str. 294



1) Nabyti vliastnictvi smlouvon — pFevody nemovitosti

§ 132 odst. 1 ob¢&. zék. pfedpokladd moZnost nabyti v&ci smlouvou. Vyslovné&
uvddi smlouvu kupni a darovaci, které jsou upraveny v § 588 an. ob¢. zik.
(kupn{ smlouva) a § 628 an. ob&. zak. (darovaci smlouva), oviem ponechdva
prostor i pro jiné smluvni typy, napf. pro smlouvu sménnou. Pfi pfevodu
vlastnictvi smlouvou je tfeba v&novat pozornost tzv. dvoufazovosti pfevodu
vlastnictvi, kdy k pravaimu diivodu, kterym je smlouva, musi pfistoupit je§t&

pravni zplsob pfevodu vlastnictvi.

U nemovitosti je nutno rozli§it, zda jde o nemovitost evidovanou v katastru
nemovitosti €i nikoli. Je-li nemovitost v katastru nemovitosti evidovéna, je
k jejimu pfevodu t¥eba vkladu vlastnického priava do katastru nemovitosti.
V pfipad® nemovitosti, které piedmétem této evidence nejsou, dochézi

k ptevodu vlastnictvi GSinnosti samotné smlouvy.

Pro v8echny smlouvy o pfevodech nemovitosti ptedepisuje § 46 odst. 1 obk.
zak. pisemnou formu a v druhém odstavcei tento poZadavek jedté dopliuje o

nutnost, aby projevy ucéastniki byly na téZe listing&.

Podivejme se tedy bliZe ma jednotlivé smluvni typy, na jejichZ zdklad?d je

moZno pfevést vlastnictvi k nemovitosti.

Nejobvyklejsi a nejfrekventovangj$i je v praxi pievod vlastnictvi
k nemovitosti kupni smlouvou. Ta je upravena, jak jiZ bylo feeno vyse, v
§ 588 an. obl. zdk. Na jejim zadklad® je prodavajici povinen odevzdat
nemovitost kupujicimu a kupujici je povinen ji p¥evzit a zaplatit za ni
prodavajicimu dohodnutou cenu. Dald{ z povinnosti prodavajiciho, kterd
oviem neni v § 588 ob&. zak. definujicim kupnf smlouvu explicitng vyjadfena,
je povinnost pfevést na kupujictho vlastnické pravo (v obchodnim prévu je

tento poZadavek sprdvné pfimo vyjadfen v § 409 odst. 1 zdkona &. 513/1991
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Sb., obchodni zékonik, ve zn&ni pozdéjsich piedpist, dale jen ,obch. zak.™
nebo ,obchodni zdkonik*). Potfeba pievadét nemovitosti oviem nevznika
pouze v ob&anskopravnich vztazich, ale je i nedilnou souddsti obchodniho
Zivota, ktery je regulovan normami obchodniho prdava. JelikoZ se Gprava kupni
smlouvy v obchodnim zakoniku vztahuje pouze na koupi movitych véci, je i
pfi pfevodech nemovitosti v obchodnich vécech tfeba postupovat podle Gpravy

ob&anského zakoniku®.

Darovaci smlouva je dal$im z velmi rozSifenych pravnich tituld nabyti
vlastnictvi k nemovitostem. Jeji Gpravu nalezneme v § 628 an. ob&. zak. Darce
bezplatné pfenechd nemovitost obdarovanému, ktery tento dar pfijme. I pro
tento typ smlouvy je vyslovné pfedepsdna pisemni forma, tyka-li se pfevodu

nemovitosti'®.

Moznost pfevést vlastnictvi k nemovitosti sménnou smlouvou, upravenou v
§ 611 obé. zéak., sice neni vyloudeno, v praxi se oviem nejspid piili§ neuplatni.
Nelze si dost dobfe piedstavit dva vlastniky nemovitosti, kterak budou ochotni
si nemovitosti, jejichZ hodnota nikdy nebude zcela stejnd, vyménit bez
dal$iho. Snad vZdy bude mezi hodnotou nemovitosti n&jaky cenovy rozdil a
nejspis nikdo by se dobrovolné nepfipravil o penize, které miZe za nemovitost
ziskat'!. Proto bude mnohem &ast&j$i smiSeny smluvni typ — kombinace
smlouvy sménné a kupni, kdy vlastnici smé&ni své nemovitosti a p¥ipadny

rozdil si doplat{ jako kupni cenu.

® viz. § 261 odst. 6 obch. zdk., ktery stanovi, Ze smlouvy, které nejsou upraveny v hlavé druhé treti &4sti
tohoto zdkona a jsou upraveny jako smiuvni typ v obfanském zdkoniku, se Hd{ ptisludnymi ustanovenimi
o tomto smluvnim typu v obZanském zakoniku a obchodnim zékonikem.

' viz. § 628 odst. 2 ob&. zak.

"' Zde je vidét rozdil od prosté vyme&ny bytu, je% se uskutediiuje mezi ndjemci, ktefi pouze vstupujf do
svych ,,vyménénych® ndjemnich smluv, oviem o Z4dnou hodnotu nepfichézeji.
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Z oblasti obchodniho préva je je§té tfeba zminit smlouvu o prodeji podniku12 a
smlouvu o koupi najaté véci'®, které sice v praxi nebudou p#ili¥ &asto slouZit
k pfevodim nemovitostf, oviem jako titul jejich pfevodu se uplatnit mohou.
Dale bude dochéizet k pfevodim vlastnictvi k nemovitostem v obchodnich
vztazich i na zaklad€ vkladu spole&nika do obchodni spole€nosti & druZstva,
jak je upraveno v § 59 a § 60 obch. zdk. Sice zde nejde o smlouvu, oviem vili
jedné strany nemovitost pfevést a vili druhé strany nemovitost nabyt zde
méame reprezentovanou, proto si troufdm zafadit i tento piipad pod vyklad o

»pfevodu® nemovitosti.

Specialnim smlouvam o pfevodech vlastnictvi k bytdm podle zikona o

vlastnictvi bytl se budu vénovat v dal§im vykladu pojednavajicim o bytech.

U viech t€chto smluv nesmime zapomenout, jak jiz bylo zmin&no vy3e, na
dvoufazovost pfevodu nemovitosti, kterd vyZaduje vklad vlastnického prava
do katastru nemovitosti, tak jak je upraven v zdkoné ¢&. 344/1992 Sb.,

e

katastralni zaken, ve zné€ni pozdé&jiich ptedpisi.

V nafem pravnim ¥f4ddu plati zdsada, Ze nikdo nemiiZe na jiného pfevést vice
prdv, nez sdm ma. Z této zdsady je tfeba vychédzet v piipadg, Ze véc pievadi
nevlastnik. Nabyvatel se nestane vlastnikem vé&ci, oviem stane se jejim
drZitelem, dle okolnosti drZitelem v dobré nebo Spatné vife, od &ehoz se bude
odvijet mozZnost nabyti vlastnictvi k dané vé&ci vydrZenim." V piipadé
obchodnich vztahti je tato konstrukce prolomena § 446 obch. zdk., ktery
umoziiuje, aby kupujici za splnéni zikonnych podminek nabyl vlastnické
pravo i v pfipad€, kdy prodavajici neni vlastnikem proddvaného zboZi, &ili

prodavajici zde na kupujiciho pfevadi vice prav, neZ sam ma.

2 viz. § 476 an. obch. zik.

Y viz. § 489 an. obch. zak.

¥ Nutno oviem poznamenat, 2¢ z této zdsady zakon pFipoust! urité vyjimky, jako napf. nabyti v&ci od
nepravého dédice, kterému bylo dédictvi potvrzeno (§ 486 obd, zdk.).
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2) Nabyti viastnictvi vydrienim

VydrZeni je institut umoziiujici{ dosaZeni souladu mezi dlouhodob& neshodnym
stavem faktickym se stavem pravnim. Usnadiiuje procesni postaveni vlastnika,
ktery se ocitl v ditkazni nouzi. Lze si lehce pfedstavit vlastnika nemovitosti,
ktery ji zd&dil od svych pfedchided, Zije v ni jiZ léta, oviem dohleddni
pravnich tituld nabyti vlastnictvi jeho predchiidecti muZe byt problémem.
Institut vydrZeni tak koriguje tvrdé poZadavky procesniho prava na dokazani

rozhodnych skutednosti.

Véc se nabyva vydrZenim dlouhodobou nepfetrzitou oprdvnénou drzbou véci
osobou, kterd neni jejim vlastnikem. VydrZet je moZno pouze véc individualng
uréenou, jiZ nemovitosti, resp. byty, jsou. Takovou véc lze vydrZet pouze jako
celek, nikoli jen jeji &4st."® Driba musi byt nepfetr#ita, u nemovitosti trvajici
10 let. Zméni-li se b&hem vydrZeci doby vlastnik véci, nem4 to na jeji b&h
vliv. OvSem pii zméné drZitele je vZdy nutno posoudit, zda i novy drZitel je
drzitelem opravnénym. Je-li tomu tak, mdZe si novy drZitel do vydrZeci doby
zapoCist 1 dobu, po kterou véc v dobré vife drZel jeho pFedchadce.
Neopravnény drzitel véc vydrZet nemiZe. Vlastnictvi se vydrZenim nabyvi
v ockamZiku, kdy uplyne vydrZeci doba bez dalitho. Soud k tomuto p#ihliZi i
bez nadvrhu a u nemovitosti evidovanych v katastru nemovitosti katastralni
ufad vlastnictvi vyznac¢i do katastru nemovitosti zdznamem na zaklad& uznani

nebo soudniho rozhodnuti.

3) Nabytf vlastnictvi zhotovenim véci

Vytvofi-li n&€kdo v&c ze své véci (napiiklad postavi stavbu ze svého
materidlu), stane se v okamziku jejibho zhotoveni jejim vlastnikem. O nabyti
vlastnictvi k nov¥& zhotovené nemovitosti je tfeba provést zdznam do katastru

nemovitosti.,

¥ viz. rozhodnuti Vrchntho soudu v Praze sp. zn. 3 Cdo 53/92
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4) Nabyti viastnictvi zpracovénim

Zpracovani véci znamena, Ze né&kdo vytvo¥i z véci cizi novou vé&c, napf.
pouzije ciziho materidlu na svou stavbu. Zpracuje-li takto vé&c v dobré vife, Ze
ma pravo ji zpracovat, zanikd dosavadni vlastnictvi a vznikd nové vlastnické
pravo k vé&ci zpracovénim noveé vzniklé, Pokud se vlastnici nedohodnou, kdo
se stane vlastnikem nové vé&ci, stane se jim ten, jehoZz podil na nové véci je
v&t§f. V souvislosti s bytovou politikou je tfeba zminit, Ze ,pFevdZnd Jdst
pravni praxe zastdvd stanovisko, Ze zpracovdni je moiné jen u véci movitych
(C 22 Cdo 761/2001). Podile soudni praxe ke stavbé nelze nabyr viastnictvi
jejim ,pFepracovanim™; nabyti viastnictvi k , pfepracované stavbé“ je mozné,

jen pokud pivodni stavba zanikla <"

5) Nabytf viastnictvi dédénim

Nabyti vlastnictvi dédénim upravuje ob&ansky zakonik v § 460 an. K nabyti
vlastnického prava v tomto piipadé dochdazi jiZ okamzikem smrti zustavitele,

nikoli aZ odevzdanim dé&dictvi.

6) Nabyti viastnictvi rozhodnutim stitntho orginu

Tento druh nabyti vlastnického prava se v praxi uplatni zejména v pfipads
zruSeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi soudem na zdklad& postupu
upraveného v § 142 ob&. zak. nebo pfi zrudeni a vypofadini spoleéného jmé&ni
manZeld podle § 150 odst. 3 obéd. zak.

'® Jehlitka O., Svestka J., Skdrova M. a kol., Obansky zikonik, Komentst, C.H.Beck, 2004, str. 472
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Dal3i zplsoby nabyvéani viastnictvi — nabyti viastnictvi v&ci ztracené,
opu§téné a skryté a nabyti pfirdstku — si u nemovitosti nelze dost dobie

piedstavit, proto se jimi nebudu zabyvat.

O specifickych zplsobech nabyti vlastnictvi k bytu bude pojednano v dal$i

kapitole této prace.

I1]) Spoluvlastnictvi

Jedna nemovitost &1 byt miZe patfit soudasné vice osobdm, pti¢emzZ vSechny
tyto osoby se pokladaji za jediného vlastnika spoletné véci a kaZzdému z nich
pfisludi ta samd prava, jako ma vlastnik individualni. Jednd se o institut
spoluvlastnictvi. To je upraveno v obéanském zékoniku v § 136 an. Pivodné
bylo spoluvlastnictvi &lengno na podilové a bezpodilové, dnes mluvime o

podilovém spoluvlastnictvi a spoledném jméni manZeld.

JelikoZ sociodemografické studie ukazuji, e v Ceské republice klesi mira
sfiate¢nosti a stale vice partneri se rozhodne pro zafizeni spoletného bydleni
bez toho, aniZ by uzavfeli manzelstvi, popfipadé siiatek odkladaji na pozd&;si
podil nemovitosti, které jsou v podilovém spoluvlastnictvi oproti
nemovitostem spadajicim do spole€ného jmé&ni manZeld. I v manZelstvi mnoho
part upravi své majetkové pomery .tak, Ze nemovitost nezahrnou do
spoleéného jméni manzZeld, napiiklad proto, Ze poté v pfipadé rozvodu odpada
nepfijemnd ,tahanice o majetek™, jehoZ podstatnou &¢4st vEtiinou tvoii hodnota
spoleéné nemovitosti, nebo jako pojistku, Ze nepovede-li si podnikajici manZel
zrovna nejlépe, o nemovitost neptijdou.” Pro srovnani, jaké vyhody a
nevyhody pfinasi spoluvlastnictvi nemovitosti nebo jeji zahrnuti do

spoleéného jm&ni manzelt, uvedu dale jejich struénou charakteristiku.

'7 Statistické tidaje dokladajici klesajicl shate¥nost, stoupajici vek snoubencit pti uzavFeni manZelstvl a
dal3f idaje, zmichZ tyto zAvEry vyvozuji, jsem erpala na webovych strénkéch Ceského statistického

Ofadu www,czs0.¢Z.
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1) Podilové spoluviastnictvi

Stejnym zplsobem, jako milZe nabyt vlastnictvi individualni vlastnik, miZe
k jedné wv&ci nabyt vlastnictvi vice osob - spoluvlastnikd. Zakladnim
pojmovym znakem takovéhoto spoluvlastnictvi je podil. Ten vyjadiuje miru,
jakou se spoluvlastnici podileji na prdvech a povinnostech vyplyvajicich ze
spoluviasmictvi spolecné véci'®. Jelikoz jde o spoluvlastnictvi idedlni,
nevyjadfuje podil piesné urlenou <&4st véci, ke které mi ten Kktery
spoluvlastnik vlastnické pravo (napfiklad Ze by kazdy ze spoluvlastnikd
budovy vlastnil jedno patro), ale vyjadfuje pravni postaveni spoluvlastnika
k ostatnim spoluvlastnikm (v jakém rozsahu se podili na spravé véci, jaké mu
zni plynou uZzitky, jaké na ni nese ndklady v poméru Kk ostatnim
spoluvlastnikdm). Velikost podilu stanovi prdvni p¥edpis nebo dohoda
dcastnikd. Neni-li takto velikost podilu urlena, jsou podily vsech

spoluvlasinikll stejné.

Préva a povinnosti specifickd pro podilové spoluvlastnictvi lze roz&lenit do tfi

skupin. Jedn4 se o prdva a povinnosti, kterd vznikaji:
- mezi spoluvlastniky,

- mezi spoluvlastniky a tietimi osobami ohledn& spoleéné véci jako

celku,

- mezi kazdym spoluvlasinikem a tfeti osobou ohledn& jeho

spoluvlastnického podilu.

Pii hospodareni spoluvlastnikd se spoleénou nemovitosti &i bytem se uplatni
piedeviim jejich dohoda. Jelikoz zakon nevyZaduje jednomyslnost, ale stavi
rozhodovani na principu majorizace, je pro rozhodovéni urdujici velikost

podilu jednotlivych spoluvlastniki'®, Pokud by vi3ak §lo o ddleZitou zménu

'8 viz. § 137 odst. 1 obg. z4k.
B viz. § 139 odst. 2 ob&. z4k.
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spole¢né véci (napf. zména ufelového urleni pozemku), md piehlasovany
spoluvlastnik prdvo obratit se na soud, aby o zméné rozhodl. Soud také
rozhodne v pfipadé, Ze nebude dosaZeno vét§iny hlasd nebo pti rovnosti hlasg

spoluvlastniki.

Ve vztahu mezi spoluvlastniky na jedné strané a tfetimi osobami na strang
druhé se uplatni princip solidarity. Spoluvlastnici se vu&i tfetim osobiam

zavazuji a jsou opravnéni spoleéné a nerozdilns®.

V ptipadé€, Ze chee spoluvlastnik svij spoluvlastnicky podil pfevést na tieti
osobu, kterd ve vztahu k nému neni osobou blizkou, zaji¥tuje privni fad
pravni jistotu ostatnich spoluvlastnikd, ktefi by stakto podstatnou zménou
spoluvlastnickych pomérii nemuseli souhlasit, institutem pfedkupniho préva.
To se oviem vyuZije pouze v pfipadé, jde-li o pfevod uplatny. Spoluvlastnik,
ktery hodla uplatné pievést sviij spoluvlastnicky podil, je povinen jej
nabidnout nejprve ostatnim spoluvlastnikim. V ptipadé nemovitosti musi byt
tato nabidka ulinéna pisemné a musi obsahovat pfedm&t kupni smlouvy a
cenu. Nedohodnou-li se spoluvlastnici na vykonu pfedkupniho priva, maji
pravo podil vykoupit pomérné& podle vySe jejich podili. Opomenul-li by
spoluvlastnik svljj podil takto nabidnout ostatnim spoluvlastnikiim, mohou se
tito do tf{ let od uskuteénéni v&cného pln&ni dovolat relativni neplatnosti

takového tkonu?!.

Podilové spoluvlastnictvi zanika stejnymi zplsoby jako vlastnictvi, nebo mize
byt zruSeno, a to bud dohodou spoluvlastnikd nebo rozhodnutim soudu na
navrh n&které¢ho spoluvlastnika. Po zrudeni spoluvlastnictvi musi dojit k jeho
vypoiaddni. Oblansky zdkonik preferuje zrufeni spoluvlastnictvi dohodou
viech spoluvlastniki®, ktera tyka-li se nemovitosti, musi byt pisemnéd a

nasledné mus{ byt proveden vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti.

 viz. § 139 odst. I ob&, zék.
?! relativni neplatnost pravnich dkonil viz. § 40a ob¥. zik.
2 viz. § 141 ob. zik.
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Nedojde-li k dohodé, zrugi spoluvlastnictvi a provede vypofadani na navrh
n&kterého spoluvlastnika soud”. Ten maZe v&c prikézat n&kterému ¢&i
nékterym ze spoluvlastnik®, pokud o ni mé zdjem a zaplati za ni pfiméfenou
niéhradu ostatnim spoluvlastnikim, jimZ se vlastnické prdvo odnimd. Dalsi
z moZnosti vypofadani je prodej spolené vé&ci a rozdéleni vytézku z prodeje
mezi spoluvlastniky podle velikosti jejich podild. Lze-li v&c realn& rozdélit, je

mozZno spoluvlastnictvi vypofddat i timto zpiisobem.

2} Spoleéné jméni manielit

Spoleéné jméni manZelt pfedstavuje zdkladni Gpravu majetkovych vztahi
mezi manZely. Je vyrazem rovného postaveni muZe a Zeny v manZelstvi,
vyjadfeni podillt zde nepfichdzi v tivahu. Vznika spolu se vznikem manzelstvi
a to 1 manZelstvi neplatného, nikoli oviem manZelstvi zdanlivého. Jeho vznik
je v¥ak moZno aZ témé&f vyloudit pomoci modifikaci spoleéného jméni manzeld
smlouvou ve formé& noté¥ského zapisu nebo rozhodnutim soudu. Pfedmétem
spoleéného jméni manZeld jsou, aZ na né&které vyjimky, aktiva a pasiva
piislufejici manZelGm. Nemovitosti a byty mezi tato aktiva patfi, pokud
k jejich nabyt{ doslo za trvani manzZelstvi jednim nebo ob&éma manzZely. Je zde
rozhodujici okamZik, ke kterému do$lo ke vkladu vlastnického prava do
katastru nemovitosti. JestliZe pravni 0G€inky vkladu nastanou po uzavieni

manzelstvi, spadd nemovitost do spoleéného jméni.

Od spoluvlastnictvi podilového se 1i8i spoleéné jméni manZeld svymi
subjekty, kterymi jsou pouze manzelé, na rozdil od spoluvlastnictvi
podilového, kde mohou byt subjektem osoby fyzické &i pravnické bez tohoto
omezeni, a déle pravidly pro hospodafeni se spole¢nou véci, kdy u podilového
spoluvlastnictvi je rozhodujici dohoda spoluvlastniki, kdeZto u spoleéného
jméni manZeld je k obvyklé spravé majetku opriavnén kterykoli z manZell a

pouze k Ukoniim, které tuto obvyklou spravu pfekra¥uji, je vyZzadovan souhlas

2 viz. § 142 obl. zak.
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druhého manZela®. Tento zplsob hospodafeni miZe byt jak vyhodou (manzel
miZe platng jednat velmi rychle a operativng&, aniz by potfeboval souhlas
druhého manzela), tak nevyhodou (nad obvyklymi zéleZitostmi, kiteré manZel
obstara, ztraci druhy manzel ¢asteéné kontrolu). Hospodafeni s nemovitosti a
byty jsou vét§inou tak zasadni povahy, Ze jak v reZimu spoluvlastnictvi by
byla vyzadovana dohoda viech spoluvlastnikil, tak v rezimu spoleéného jméni

manzelt by byl vyZzadovan souhlas druhého manzela.

JelikoZ zékladni potiebou kaZdé rodiny je bydleni a mnoho rodin si dnes
pofizuje vlasini nemovitost, at’ jiZ rodinny diim &i byt, je mnoho pard stavéno
pied rozhodnuti, jak upravit své majetkové poméry ve vztahu k nemovitosti.
Dle nastin&nych vyhod (napf. moZnost jednoho manZzela jednat v obvyklych
v&cech tykajicich se nemovitosti samostatng€) a nevyhod (napf. pfedkupni
préavo v pfipad& podilového spoluvlastnictvi) téchto forem spoluvlastnictvi si

musi zvolit tu, kterd jim svym zptisobem uspofadani nejvice vyhovuje.

# viz. § 145 obé, zik.
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KAPITOLA 2: NEMOVITOSTI A BYTY JAKO PREDMET

OBCANSKOPRAVNICH VZTAHU

Vlastnictvi a pfevody nemovitosti, o kterych jsem vySe pojednala, se tykaji
nemovitosti jake v&ci v pravnim smyslu. Tyto jsou pfedmétem
obfanskopravnich  vztahli, pfedmeétem, kterého se tykd chovani
obfanskopravnich subjekti. Rdda bych je ted’ struéné€ charakterizovala, aby
bylo jasné, eho se mé prace tykd, co je vlastné tou nemovitosti a bytem, o

jejichz vlastnictvi a pfevodech pisi.

Obcansky zakonik v § 118 stanovi:

(1) PFedmétem obclanskoprdavnich vztahii jsou véci, a pokud to jejich povaha
pFipousii, prdava nebo jiné majetkové hodnoty.
(2) PFedmétem obéanskoprdvnich vztahii mohou byt téZ byty nebo nebytové

prostory.

Pod pojmem ,,vé&ci® je tfeba rozumét hmotné pfedméty za pfedpokladu, Ze jsou
ovladatelné a uziteéné, tj. slouZi potfebam lidi. Takto véc ve smyslu prdvnim
vymezuje obdanskopravni teorie®. Existuje vicero kritérif, dle kterych je
moZno vé&ci tfidit. Jedno ze zdkladnich d&leni je prdvé na véci movité a
nemovité {§ 119 obé. zdk.). Nemovitosti definuje § 119 odst. 2 obé&. zdk. jako
pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem. Viechny ostatni véci jsou

vécmi movitymi.

% napt. u¥ebnice ob&anského prava Knappova M., Svestka J. a kol., Obtanské prévo hmotné, Svazek 1.,
ASPI Publishing, s.r.o., 2002, str. 225, &i Jehlitka O., Svestka J, Skarova M. a kol., Obdansky zédkonik,
Komentaf, C.H.Beck, 2004, str. 397
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Nemovitostmi jsou tedy za prvé pozemky. Pozemkem je urditd vymezena {4st
zemského povrchu. Definici ptind$i ustanoveni § 27 pism. a) zékona
€. 344/1992 Sb., ve zné&ni pozdé&jsich pFedpist (dale jen ,katastralni zdkon*):
Pozemkem je cdst zemského povrchu oddélend od sousednich dsti hranici
izemn{ sprdvni jednotky nebo hranici katastrdiniho izemi, hrawici
viastnickou, hranici drZby, hranici druhii pozemki, pop¥. rozhranim zpisobu

vyuZiti pozemki.

V b&Zné fedi se¢ mnohdy pouZivd vyrazu parcela, kterou katastrdlni zdakon
definuje také. Je ji pozemek, ktery je geometricky a polohové uréen, zobrazen
v katastrdlni mapé a oznalen parcelnim &islem. Pozemky existujici v realném
sveté jako Cast zemského povrchu je tak moZno v podob& parcel pfenést do
katastralni mapy, ktera je dileZitym zdrojem informaci pro viechny subjekty,
které maji s pozemkem né&jaky zamer (napf. ho cht&ji koupit — sta&i pak prosty
pohled do katastrdlni mapy a je jasné, jakéd je vymeéra pozemku, jaké jsou

vlastnické vztahy k okolnim pozemktm apod.).

S definici pojmu stavba to ovZem tak jednoduché jako s pozemkem neni.
Stavba je budto chdpana ve smyslu obé&anskoprdvnim nebo ve smyslu
stavebnépravnim. Jejich zameéfiovani miZe vést k mnoha nedorozuménim a
nepfijemnostem. ,,Stavebni piFedpisy chdpou stavbu dynamicky, tedy jako
¢innost, pop¥ipadé soubor Einnostl, sméFujicich k uskutecnéni dila (nékdy i
jako toto dilo samotné). Pro ulely oblanskoprdvni je nutno stavbu chdpat
staticky, jako véc v prdvnim smysiu, ij. jako vysledek urcité stavebni Finnosti,
kiery je zpiisobily byt pFedmétem obcanskoprdvnich vatahi. “*® To znamena, Ze
z hlediska ob&anského prava musi stavba vykazovat charakter samostatné véci
v pravnim smyslu, jak byl popsan vyse (hmotny pfedmét, ovladatelny a
uziteény). Podle soudni praxe jde o stavbu v obfanskopravnim smyslu

v okamZiku, kdy je jednozna¢né a nezaménitelng patrno alespos dispoziéni

% Brada A., Fiala J., Nemovitosti (ocefiovdn{ a prdavni vztahy), Linde Praha, a.s., 1999, str. 14; toto
pojeti je vyjadfeno i vodivodndni rozhodnut{ Nejvy¥§itho soudu Ceské republiky k sp.
m. 3 Cdon 1305/96 z 28.01.1998
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fefeni prvniho nadzemniho podlazi. Vie, co bude ke stavbé pfistavéno po
tomto okamziku k této stavbé& p¥iristd a stdva se jeji souasti. Pro povahu
stavby jako véci v obdéanskoprdvnim smyslu neni rozhodujici, zda

stavebnikovi sv&€d¢&i stavebni povoleni, pokud je pfedpisy vyZadovano.

Takto definovana stavba mlZe byt jak vé&ci movitou tak nemovitou.
Rozhodujicim je jeji spojeni se zemi pevnym zakladem. To je tfeba posuzovat
zv]dst v kazdém konkrétnim ptipadé — jde o posouzeni stavebn& technické.
Bude-li stavba spojena se zemi pevnym zdkladem, pfijde o v&c nemovitou,
nebude-li, plijde o v&c movitou. Spravné posouzeni, zda jde o véc nemovitou
&1 movitou, je dileZité pro naklddani se stavbou - potfeba vkladu do katastru
nemovitost! pifi pfevodu nemovitosti, které jsou predmétem evidence

v katastru nemovitosti, ¢1 pouhd tradice u movitych véci.

Jak je to oviem s bytem? Je byt véci nemovitou? Pfi feSeni této problematiky
je tfeba vyjit z ustanoveni § 120 ob¢&. zdk., ktery podavd, Ze soucdsti véci je
vie, co k ni podle jeji povahy nadlezii a nemize byt oddéleno, aniZ by se tim véc
znehodnotila. Jen st&Zi si lze piedstavit, Ze bychom z budovy, kterd je véci
nemovitou, mohli oddélit byt. Jde o funkéni i fyzické sepéti véeci — budovy — a
jeji soudasti — bytu. Jelikoz se soudasti véci nelze samostatné nakladat,
protoZe sama nemd povahu vé&ci a jejim odd€lenim by se vé&c hlavni
znehodnotila, bylo by nemoZné s jednotlivymi byty v budové samostatné
naklddat. Proto oblansky zdkonik pt¥ichdzi s FeSenim, kdyZ v § 118 odst. 2
stanovi: Predmétem oblanskoprévnich vztahi mohou byt téZ byty nebo
nebytové prostory. Tim byty vyé&lenil z kategorie ,,v&ci“ definované v prvnim
odstavci daného paragrafu a umozZnil subjektiim nakladat s jednotlivymi byty
samostatné. Zvlastnim zédkonem, ktery upravuje vlastnictvi k bytim jako
samostatnym pfedmétiim obdanskopravnich vztahll (ktery pfedvidd § 125
odst. 1 ob&. zak.) je zakon ¢&. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byth, ve zné&ni
pozdé&jSich pfedpish (dale jen ,,ZOVEB*).
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Vzhledem ke slivku ,,mohou“ v § 118 odst. 2 ob&. zdk. nam i naddle zlstavaji
dal$i moZnosti pravnich vztahd k bytim. Byt mdZe zhstat prostou soudasti
budovy a vlastni-li budovu vice spoluvlastnikiti, bude se postupovat podle
ptedpisi obfanského prava upravujicich spoluvlastnictvi, tj. § 136 an. obé.
zdk. Predmétem podilového spoluvlastnictvi oviem nebudou jednotlivé byty
jako konkrétn€ vymezené &asti budovy, jelikoz spoluvlastnictvi je idedlni,
nybrz kazdému spoluvlastniku bude naleZet idealni podil k budové. Tato
koncepce ptind$i mozné t&zkosti pfi dalsi dispozici s podilem (napi. predkupni
prave ostatnich spoluvlastniki dle § 140 obé&. zak.) a pfi hospodafeni se

spoleénou véci (napf. spory o to, ktery spoluvlastnik bude obyvat ktery byt).

Vzhledem k vySe uvedenému se dle mého néazoru jevi jako velice rozumné a
praktické, Ze zdkonodarce zavedl koncepci bytﬁ jako samostatného pfedmétu

ob&anskopravnich vztaht, o které v nasledujici kapitole pojednam bliZe.
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KAPITOLA 3: PRAVNI UPRAVA VLASTNICTVI BYTU

I) Zakladni pojmy a konstrukce ZOVB

§ 118 odst. 2 obd. =zdk. wvyéleiiuje byty jako samostatny predmét
obéanskopravnich vztahi a § 125 odst. 1 stanovi poZadavek, aby vlastnictvi
k bytim a nebytovym prostoram bylo upraveno zvlaitnim zdkonem. Tim je
s G¢innosti od 1. 5. 1994 zdkon &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,,ZOVB“). Tento zakon upravuje vlastnictvi byt
nedruzstevnich i druZstevnich a nebytovych prostor. Vychazi z dualistické
koncepce, kdy vlastnictvi bytu jako jednotky je spojeno s podilovym
spoluvlastnictvim na spoleénych éastech domu. Hlavnim pfedmétem je budova
a vedlej$im pfedmétem byt nebo nebytovy prostor jako prostorové vymezené
gasti budovy?®’. Tato uprava respektuje skuteénost, Ze u bytu ,jde o fyzicky
neoddélitelnou ¢dst budovy, pFi jejimZ uZivani a dispozici s ni je tieba

respektovat potfebu hospodafeni s domem jako celkem.“®

Zékon operuje s pojmem ,jednotka“, kterou se rozumi byt nebo nebytovy
prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény wnmebytovy prostor jako
vymezend cdst domu™. P¥itom zakon lze aplikovat pouze v piipadg, jsou-li
v budové jednotky alesponl dv& a to jako dva byty, dva samostatné nebytové
prostory nebo jeden byt a jeden samostatny nebytovy prostor. Pro upiesné&ni
dalgiho vykladu bych nejprve rada definovala zédkladni pojmy, se kterymi

zdkon o vlastnictvi byt pracuje.

Budovou je frvald stavba spojend se zemi pevnym zdkladem, kterd je

prostorové uzaviena obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi s nejméné

¥ Toto pojeti dualistické teorie vyjadtil ve svém rozhodnuti i Ustavni soud. Rozhodnut{ bylo publikov4no
ve Sbirce zdkon pod &. 128/2001.

® Bradag A., Fiala J., Nemovitosti (ocefiovéni a pravni vztahy), Linde Praha, a.s., 1999, str. 32

¥ yiz. § 2 pism. h) ZOVB
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dvéma prostorové uzavienymi samostatnymi uZitkovymi prostory, s vyjimkou
hal®. Dfive bylo sporné zda lze za budovu povaZovat objekt, kdy jedna
samostatné stojici budova je tvofena dvéma &1 vice uzavienymi celky, pfifemZ
kazdy z nich md samostatny vchod a kaZzdy tento celek je oddélen od ostatnich
a neni prichozi. Poté, co Nejvy3si soud zaujal k této otdzce zcela jednoznaléné
stanovisko, Ze i takovy objekt je budovou’, bylo do zékona o vlastnictvi bytd
vneseno novelizaci dopln&ni definice budovy, které zni: Rozhodnutim
viastnika lze za budovu povaZovat rovnéZ sekci se samostatnym vchodem,
pokud je samostatné oznafena <{islem popisnym a je tak stavebné

technicky uspofadana, Ze miZe plnit samostatng zékladni funkci budovy™.

Bytem je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho ufadu uréeny k byd!em’”. Jedna se v podstaté o pfevzatou definici
z dnes jiZ zruSeného zakona ¢€. 41/1964 Sb., o hospodafeni s byty. Rozhodnuti
stavebniho Ofadu, zda je mistnost nebo soubor mistnosti urlena k bydleni
pfedstavuje v&tdinou kolaudadni souhlas. Takto vymezeny byt musi splitovat
poZadavky na trvalé bydleni, tj. ma ,obytny prostor, viastni uzaviratelny
vstup, prFedsin, prostor pro vafeni, pro uskladnéni potravin, pro télesnou
hygienu a pro umisténi zdchodové misy. “** Judikatura ptitom dovodila, Ze pfi
posuzovani, zda mistnost nebo soubor mistnosti je bytem, ¢i nebytovymi

prostorami, soud z&sadn& vychézi z rozhodnuti stavebniho u¥adu®.

Domem s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi se rozumi takovd budova,
kterd je ve spoluvlastnictvi podle ZOVB* (dile je v zdkon& pouzivana zkratka
»dim*). Domem je tedy vidy budova, oviem ve svétle vy3e fedeného je tieba

za dim povaZovat za splnén{ zdkonnych podminek 1 sekci budovy se

¥ viz, § 2 pism. a) ZOVB

*! viz, rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 30 Cdo 1068/2000

% viz. § 2 pism. a) ZOVB

% viz. § 2 pism. b) ZOVB

3 Bradas A., Fiala J., Nemovitosti {oceflovéan{ a pravnf vztahy), Linde Praha, a.s., 1999, str. 30

% viz. odiivodnéni rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Krélové k sp. zn. 17 Co 634/96 225.3.1997
% viz. § 2 pism. d) ZOVB
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samostatnym vchodem. Podminkou je, ¢ dim je ve spoluvlastnictvi podle
ZOVB, ¢&ili jde o budovu jiZ rozd&lenou na jednotky a vlastnikim vzniklo jak
vlastnictvi k jednotlivym jednotkam, tak spoluvlastnictvi na spoleénych

gastech domu.

§ 2 pism. g) ZOVB demonstrativné uvadi, co se rozumi pod pojmem spoletné
gasti domu uréené pro spoleéné uzivani. Do vyctu jsou zahrnuty napf. zaklady,
sttecha, vchody, schodi$té, chodby, balkony, terasy, rozvody kanalizace,
plynn aj. Tyto viak musi slouzit ke spoleénému uZivéni. Z dualistické
koncepce vyplyvi, Ze co neni jednotkou, ale tvoii soufdst budovy jako véci,
musi automaticky pat¥it do spole&nych &asti domu. ,,To se oviem miZe tykat
pouze souddsti budovy jako véci a nikoli jejiho pFisluSenstvi, protoZe to je
samostatnou véci a zdvisi pouze na rozhodnuti viastnika budovy, zda

pFislusenstvi domu bude sdiler s domem stejny pravni osud. “>

Dal§im z dilezitych pojm pouZivanych ZOVB je podlahova plocha bytu,
kterou je podlahovd plocha viech mistnosti, véetné mistnosti, které tvori
pFislufenstvi byn®, Kliéovym pojmem pro vypocet podlahové plochy je tedy
,mistnost®. Zédn&’ pravni pfedpis v3ak neurcuje, co se mistnosti rozumi.
Vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢&.137/1998 Sb., o obecnych
technickych poZadavcich na vystavbu, rozeznavi pojmy obytnd mistnost a
pobytova mistnost. Obytnou mistnosti je dle § 3 pism. m) této vyhléSky &ast
bytu, kterd je urena k trvalému bydleni a mé nejmen3i podlahovou plochu
8 m%. Mluvi-li viak ZOVB o mistnosti, mysli tim nejen mistnosti obytné, ale
viechny mistnosti bytu, véetné téch, které tvofi jeho pfisluienstvi. Pomoci
pochopit, co je podlahovou &asti bytu nam mdZe 1 to, nuvédomime-li si, co
mistnosti neni. Jednd se o vedlej$i prostory bytu ve smyslu ustanoveni § 121
odst. 2 ob&. zdk. Témi mohou byt balkony, sklepy, terasy, lodzZie, kolny aj.,
které tvoii pFislu¥enstvi bytu, at uZ lezi u bytu & mimo byt a jsou urdeny

k tomu, aby byly s bytem uZivany. JelikoZ tyto prostory nejsou dostate&ng

37 Fiala J., Novomy M., Ochm J., Zdkon o vlastrictvi bytli, Koment&¥, C.H.Beck, 2002, str. 22
3 viz. § 2 pism. i) ZOVB
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uzavfené a uzamykatelné, nespliiuji podminku mistnosti bytu®. U vypoétu
podlahové plochy je dilezité zminit, Ze pravidla pro urleni podlahové plochy
bytu podle ZOVB se odliduji od pravidel pro urfeni podlahové plochy bytu
pro stanoveni najemného, proto pro dany udel je tfeba postupovat podle

pfisludnych pravidel a nelze se spokojit s vypoétem pouze jedinym.

Zakladnim pojmem zdkona je jednotka. Ta je legislativai zkratkou pro byt
nebo nebytovy prostor jako redln® vymezenou ¢ast domu podle ZOVB.
PfestoZe jednotka neni nemovitosti, § 3 odst. 2 ZOVB stanovi, Ze se¢ na pravni
rezim jednotek vztahuji pravidla pro v&ci nemovité. Velice obezietné je tieba
postupovat pfi vymezen{ jednotek, protoZe nespravné vymezeni jednotky by
mohlo zpisobit neplatnost prohl4d8eni vlastnika budovy a v navaznosti na to i
neplatnost smluv o pf¥evodu vlastnictvi jednotky. Pochybuje-li vlastnik
budovy, zda vymezena &ast budovy spliiuje predpoklady jednotky, doporuduji
autofi komentdfe k ZOVB™ obratit se na stavebni ufad a véc projednat a

vyjasnit, aby pozdéji zbyteéné nedochazelo k nepfijemnostem.

Pro spravnou aplikaci ZOVB je tfeba si uvédomit, jaky je jeho wvztah
k oblanskému zakoniku. Na to nam odpovidéd § 3 ZOVB, ktery stanovi, Ze:
Pokud tento zdkon nestanovi jinak, prdva a povinnosti viastniki budov «
prdva a povinnosti spoluvlastnikii domu a viastnikti jednotek (ddle jen
o viastnik jednotky“) wupravuje obcéansky zdkontk. Neni-li pFedmétem
spoluviastnictvi jednotka, wustanoveni oblanského zdkoniku o podilovém
spoluvlastnictvi se nepouZiji. Je tedy zfejmé, Ze jde o pomér speciality
k obdanskému zakoniku, ktery se pouZije subsididrng v otadzkach, které ZOVB

¥ U n&kterych vedlejsich prostor mi¥e byt spormé, zda se nejednd o mistnost. Jako ptiklad Ize uvést
prosklenou lodZii, kterd n&kdy byvd pro svou pomérnou uzavienost povaZovina za mistnost. Pokyny
CUZK &.24 viak zastivaji resmiktivngjsi vyklad, kdyZ v &l | bodu 2.2.2. uvadi, ¥¢ lodZie se do
podlahové plochy bytu nezapotitiavd. Vzhledem ktéto nejednomosti bych se drZela spi¥e vykladu
restriktivniho, podpofeného ji% zmingnymi pokyny CUZK (jde o pokyny Ceského G¥adu zem&m&kického
a katastralnfho pistupné na webové adrese www.cuzk.cz).

4® Fiala ], Novomy M., Oehm J., Zékon o vlastnictvi bytll, Komentif, C.H.Beck, 2002, str. 23 an.

-27.




neupravuje odchylng, popt. také v analogii legis. Ob&ansky zakonik se pouZije
ptedeviim v t&chto pfipadech:

-, obecnd ustanoveni o subjektech, prdvnich stkonech, pocitani éasu,

- obecnd ustanoveni o obsahu viastnického prava,

- véend prdva kvéci cizi, zejména zdstavnmi prdavo a véend bFemena,
PFedeviim jejich vznik, prdava a povinnosti,
- zdvazky, a to jak obecnd ustanoveni o zdvazcich, tak i zdvazky
z pravaich tkonit (koupé a prodej, darovdni, ndjem, pFikaz, jednatelstvi
bez pFikazu, pojisténi aj.),
- dédeni.
Ustanoveni obdanského zdkoniku o podilovém spoluvlastnictvi se pouziji
pouze v pfipadé, je-li pfedmétem spoluvlastnictvi jednotka. Na
spoluvlastnictvi spoleénych prostor se neaplikuji, jelikoZ v minulosti se toto
feSeni ukazalo jako velice nepraktické a vztahy mezi spoluvlastniky budovy se

fidi nadale jen ustanovenimi zvlaStniho zdkona, nikoli wustanovenimi

ob¢anského zakoniku.

IT) Nabyti vlastnictvi k jednotce

Vlastnictvi k jednotce se nabyvd p¥edev¥im na zdklad® stejnych skute€nosti,

jako vlastnictvi obecn& ZOVB poté upravuje dalsi specifické zplisoby nabyti

vlastnictvi k jednotce, kterymi jsou42:

vklad prohldseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti,
- vystavba jednotky provedena na zaklad€ smlouvy o vystavbé,
- dohoda spoluvlastnikl budovy,

- rozhodnuti soudu o zrueni a vypoiddani podilového spoluvlastnictvi

budovy,

- dohoda o vypoiadani spoletného jmé&ni manzelq,

“ FialaJ .,» Novotny M., Ochm J., Zdkon o vlastnictvi bytl, Komentdf, C.H.Beck, 2002, str. 33
“viz. § 5 ZOVB
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- rozhodnuti soudu o vypofadani spoleéného jméni manzeld.
V dal3im textu bliZe popidi dva nejrozitenéjsi zpisoby vzniku bytového
vlastnictvi, kterymi je vklad prohldSeni vlastnika do katastru nemovitosti a
vystavba jednotky provedend na zakladé smlouvy o vystavb&. Jde o origindrni
zpisoby vzniku vlastnictvi k jednotce, kdy byt jako jednotka pfed okamZikem
nabyti vlastnického prdva neexistoval, at" jiZ proto, Z¢ byl prostou soulasti
budovy v pfipadé¢ prohldSeni vlastnika budovy, nebo neexistoval fyzicky
vilbec v pfipad€ nové vystavby. Derivativnim zpfisobem vzniku vlastnictvi —
pfevodem jednotky se budu zabyvat v dal$im bod&. Dal3i zplisoby vzniku
vlastnictvi k jednotce se neli§i od obecnych zpilsobl vzniku vlastnictvi, jak

jsem je popsala vyse, takZe se jim v dalSim textu jiZ vénovat nebudu.

1) Vkiad prohldfeni viastnika budovy do katastru nemovitosti

V prohlaSeni vlastnik budovy vymezuje &asti budovy, které se stanou
jednotkami a spoleénymi éastmi domu a urluje pravidla, podle kterych bude
nasledné dim spravovdn a jak se budou jednotlivi vlastnici jednotek podilet na
pravech a povinnostech. Ke vzniku bytového vlastnictvi je vSak tfeba, aby
doslo k pfevodu vlastnictvi k prvnf jednotce a tim ke vzniku spoluvlastnictvi
ke spolenym &éastem domu. ProhldSeni je jedmostrannym pravnim Ukonem
vlastnika, ktery je adresovdn mistné pfisludnému katastralnimu Gfadu. Teorie
dovozuje, Ze vklad prohlafeni vlastnika do katastru nemovitosti by se mél
provadét soudasnd s vkladem vlastnického prava k prvni jednotce®. Naproti
tomu pokyny CUZK & 24 zaujaly stanovisko opaéné, kdyz umoZnily
samostatny vklad prohladeni vlastnika budovy do katastru nemovitosti**. Tento
nesoulad v3ak dle mého ndzoru nic neméni na tom, zZe prohlaSeni vlastnika je
pouze pfedpokladem vzniku bytového vlasinictvi, které je zavrSeno az

vkladem smlouvy o pfevodu prvni jednotky, £im? vznikne onen vy§e zmingny

* yiz. nap¥. Fiala J., Novotny M., O¢hm J., Zakon o vlastnictvi bytli, Komenta¥, C.H.Beck, 2002, str. 59
nebo Knappova M., Svestka J. a kol., Ob¥anské pravo hmotné, Svazek 1., ASPI Publishing, s.r.0., 2002,
str. 357 an.

“ viz. pokyny CUZK &.24 &1. 2 bod 1.1 pism. a), 2.2
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dualizmus vlastnictvi jednotek a spoluvlastnictvi spoleénych &asti domu.
NaleZitosti prohlaSeni vlastnika jsou popsény v § 4 ZOVB a jelikoZ jde o
jednostranny prdvni dkon vlastnika, je t¥eba dodrZet i vefkeré nalezitosti

pravnich dkoni stanovené obdanskym zdkonikem.

2) Vystavba jednotky provedend na tdkladé smlouvy o vpstavbé™®

Ve smlouvé o v¥stavbé jsou regulovdna vzajemnd prava a povinnosti mezi
stavebniky pfi vystavb& domu. Pokud by stavebnici takto své vzdjemné vztahy
neupravili, vzniklo by k nové stavb& tradi¢ni podilové spoluvlastnictvi a
pokud by stavebnici cht&li dosdhnout rozdéleni budovy na jednotky a vzniku
bytového vlastnictvi, musel by nasledovat vklad prohlaZeni vlastnika do
katastru nemovitosti a nasledné pfevody jednotlivych jednotek. Smlouva o
vystavbé tedy cely postup zjednoduiuje, kdyZ kromé& vzdjemnych vztahi
stavebnikil pfi vystavbé upravuje i jejich budouci vztahy jako vlastnikid
jednotek (urleni a oznaleni jednotek, urfeni spoleénych <&asti domu,
spoluvlastnického podilu atd.). Obsahové naleZitosti smlouvy jsou stanoveny
v § 18 ZOVB a jelikoZ jde o dvoustranny nebo vicestranny pravni ukon, musi
spliiovat i naleZitosti prédvnich ukonlG stanovené obéanskym zdkonikem.
Smlouvu o vystavbé, jeji zmény a dopliky je nutno vloZit do katastru

nemovitosti.

III) PFevody vlastnictvi k jednotce

Pravni skute€nosti, na jejimZ zaklad® dochizi k pfevodum vlastnictvi
k jednotce je smlouva o pievodu jednotky. ZOVB ji v § 6 upravuje jako
samostatny smluvni typ — urduje, co kromé obecnych naleZitosti

poZadovanych obganskym zékonikem™

, je obsahem smlouvy. Z tohoto
ustanoveni viak jiZ nelze vydist poZadavek, aby ve smlouvé byl vyjadien

zavazek pfevodce pievést vlastnické pravo k jednotce a tomu korespondujici

* tento zpiisob vzmiku bytového vlasmictvi je upraven v § 17-19 Z0VB
“ viz. § 34 an. ob¥. z4k. upravujic{ obecné nalezitosti pravnich tkonfi
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pravo nabyvatele, aby na né&j byle vlastnické pridvo pfevedeno, bez jehoz
vyjadieni ve smlouvé o pfevodu jednotky by k pfevodu vlastnického prava pro
neurditost dojit nemohlo. Nezbyva tedy, neZz sdhnout Kk ustanovenim
obéanského, popf. obchodniho zédkoniku ¢ jednotlivych smluvnich typech, na
jejichZz zdkladé lze p¥evést vlastnické privo k nemovitosti a o jejich
néleZitosti smlouvu o pfevodu jednotky doplnit”. Vzhledem k tomu se
domnivédm, Ze smlouva o pfevodu jednotky neni samostatnym smluvnim
typem, ale jde pouze o konkretizaci obfanskopriavnich smluvaich typt
v pfipad&, Ze pfedmétem pfevodu vlastinického prdva je byt jako jednotka
podle ZOVB.

Jednotlivé smluvni typy, na jejichZ zakladé dochazi k ptevodiim nemovitosti,
jsem popsala jiZ vy$e, proto je ted’ pouze zminim, oviem jejich obsahu se jiz
blize v&novat nebudu. Podle obfanského zdkoniku jde o nasledujici smluvni
typy: smlouva kupni, smlouva darovaci a smlouva sménna. Dle obchodniho
zdkoniku miZe dojit k pfevodu nemovitosti na zakladé smlouvy o prodeji

podniku a smlouvy o koupi najaté véci.

Smlouva musi dodrZet pisemnou formu a podpisy uéastnikli musi byt na téZe
listiné. Poté musi néisledovat vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti.® Navrh na vklad musi kromé& obecnych néleZitosti obsahovat i
adaje o popisu jednotky, jeji &islo a vySi podilu jejiho vlastnika na spolednych
fastech domu, jinak jej katastralni Ufad zamitne. Samoziejmosti je, Ze jde o
pievod bytu, ktery je jiZz jako jednotka vymezen. Nebylo-li tedy dosud do
katastru nemovitost{ vloZeno prohlafeni viastnika, nebo byl ndvrh na vklad
prohlaSeni vlastnika podan spolu se smlouvou o pfevodu jednotky, byl viak

zamitnut, katastrdlni Gfad nadvrh na vklad vlastnického prava k jednotce

*7 Moznost aplikovat na pfevody jednotek ustanoveni obdanského, pop¥. obchodniho zikoniku je déna
ustanovenim § 3 odst. 2 ZOVB, ktery stanovi, 2e na privni vztahy k jednotkdm, nestanovi-li ZOVB néco
jiného, se aplikuji ustanoveni obéanského zikoniku a daldich privnich piedpisil tykajici se nemovitosti.

* Jde o nalezitosti, které se tykaji smluv o pFevodech nemovitostf, které budou vzhledem k § 3 odst. 2
ZOVB aplikovany i na pfevedy bytd jako jednotek.
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zamitne, nebot prod4vajici v takovém piipadé neni opravnén samostatné

nakladat s jednotkami v dom&®.

V nékterych piipadech ZOVB zpfistiuje podminky pfevodu jednotky a chrdni
tak urdité oprdvnéné subjekty. Témi jsou ndjemci, fyzické osoby, a to jak u
bytd nedruZstevnich, které se jejich vlastnik rozhodne pfevést podle ZOVB,
tak v urcitych piipadech i u bytdl druZstevnich. Vzhledem k zaméfeni této

prace se viak t€émito omezenimi nebudu bliZe zabyvat.

I1V) Budoucnost zikona o vlastnictvi bytﬁso

Zikon o vlastnictvi bytd nabyl G&innosti 1. 5. 1994. Béhem 14 let, kdy se
pravni vztahy k bytim jako jednotkdm f#idily jeho upravou, vysly najevo
nékteré jeho nedostatky, které se nepodafilo odstranit ani detnym

novelizacemi.

Jako nejpal&ivéj$i nedostatek se ukazalo nedlisledné vymezeni forem spravy a
0drzby spoleénych &asti domu, véetné odpovédnosti za jeji vykon (jde o
Gpravu postaveni spoleCenstvi vlastnikd jednotek, kterému jsem se
v pfede$lém vykladu vzhledem k zaméfeni této diplomové prace nevénovala) a
slozitd dprava samotného vzniku jednotek. Jednotlivd ustanoveni o vzniku
vlastnictvi k jednotce jsou nesystematicky roztrou¥ena v riiznych <&astech

ZOVB aniZ by logicky a systematicky navazovala na prohldseni viastnika.

Tyto nedostatky se snaZil odstranit navrh nového zékona o vlastnictvi byth
vypracovany Ministerstvem pro mistni rozvoj v roce 2005, ktery byl pfedloZen

Parlamentu CR jako vladni navrh zikona. V poslanecké snémovn& ndvrh

% viz. rozhodnuti Méstského soudu v Praze sp. zn, 33 Ca215/98 a sp. zn. 33 Ca 16/98

*® P¥i zpracovani tohoto bodu jsem vychizela z informaci zvefejn¥nych na portalu Ministerstva pro mistni
rozvoj na adrese www.mmr.cz, z ditvodove zpravy k ndwrhu nového zdkona o vlastnictvi bytl a z ¢ldnku
JUDr, Pavly Schidelbauerové, Novid tprava viastnictvi bytl, uvefejniném na webovych strankach
http://www stavebni-forum.cz/detail.php?id=9800
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prodel do druhého éteni, bohuzZel viak vzhledem ke konci funk&niho obdobi
Poslanecké snémovny v &ervnu 2006 jiZ nebyl dal projednén. Proto nyni pfislo
Ministerstvo pro mistni rozvoj s novym ndvrhem zakona o vlastnictvi bytu,
ktery by mé&l zcela nahradit zdkon stavajici. Dosavadni koncepce dualismu
vlastnictvi jednotky a spoluvlastnictvi na spoleCnych €astech domu zistava
v ndvrhu zachovdna. Jsou piesn&ji definoviny pojmy, se kterymi zdkon
pracuje, systematidtdji zpracovany zplsoby vzniku vlastnictvi k jednotce a
do§lo k zapracovani i dal8ich podnétl, které se doposud v praxi pii aplikaci
ZOVB ukazaly jako nezbytné. Tento niavrh by letos mél projednat Parlament
CR a zatim se zd4 redlné, Ze Gdinnosti by nabyl k 1. 1. 2009.
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CAST IL.
DANOVE POVINNOSTI SPOJENE S VLASTNICTVIM

A PREVODY NEMOVITOSTI A BYTU

KAPITOLA 1: UVOD DO DANOVE PROBLEMATIKY
I) Pojem dané

Jak fekl jiz Benjamin Franklin, na sv&t€ jsou pouze dveé jistoty: dan¢ a smrt.
Dané se totiZ dotykaji skoro ka’dého. Daiiovd problematika je Siroce
probirdna v médiich (zvla§t&¢ v dneini dobg&, kdy probfha tzv. reforma
vefejnych financi), byvd jednim =z hlavnich bodG volebnich programi
politickych stran i astym namétem hovord dospélych. I pfesto by mél leckdo
problém tak b&iné uZivany pojem definovat. Literatura podavd ndsledujici
definici: dati je ,povinnd, nendvratnd, zdkonem urlend platba do veFejného

w51

rozpoctu. Je to platba neucelovd a neekvivalenini. Podivejme se bliZe na

jednotlivé prvky, které dani definuji.

Daii je platbou povinnou. Tato povinnost plyne subjektu dané ze zakona,
nemiiZze byt upravena pravnim pfedpisem niZ${ pravni sily’>. Zakon upravuje
nejen jakou dafiovou povinnost subjekt ma, ale i zpiisob vybéru kaZdé dané.
Dafi je jednostrannym transferem pen&z ze soukromeého sektoru do sektoru
vefejného. Neekvivalentnost dan& tkvi v tom, Ze subjekt za své datiové plnéni
neobdrzi Zadnou protihodnotu, ktera by odpovidala jeho podilu na financovén{
vefejného sektoru. Dan& jsou pfijmem vefejného rozpodtu jako takového,
jejich vynos neni urlen ke konkrétnimu uZiti, vztah mezi datiovymi pi{jmy

vefejného rozpodtu a jednotlivymi jeho vydaji neni ddn, tak je tfeba chépat

*! Kubjtova K., Daltové teorie a politika, EUROLEX BOHEMIA, 2000, str. 13
%2 viz. &l 11 odst. § Listiny zakladnich prav a svobod (zékon & 2/1993 Sb,)
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neiCelovost dani. DalSim ddleZitym prvkem charakterizujicim dafl je jeji
pravidelnost, a¢ ta byva v definicich pomijena. Pravidelnost spoéiva v tom, Ze
dan& byvaji vybirdny v uréitych pravidelné se opakujicich intervalech, at’ uz
mésicnich, &tvrtletnich ¢i roénich, coZ odpovidd potfebé pravideln& dopliiovat

vefejné rozpocty.

Jak jiz bylo feceno, dan& plynou do vefejnych rozpo&ti. Jsou dokonce hiavnim
pfijmem statniho rozpoétu, nebot ptedstavuji kolem 70% jeho pijmd*. Tim
umoziuji statu plnit jeho zakladni funkce, protoZe mu zabezpeduji prostfedky
nutné pro napliiovéni jeho jednotlivych politik, napi. zabezpeCeni obrany statu
a ochrany osob a majetku, &i redistribuce vybranych prostiedkl, jejimZ

prostiednictvim naplfiuje stat hospodéafskou a socidlni politiku.

Od chvile, kdy na sebe stat pievzal &ast zodpovédnosti za Zivoty svych
obdanti, at’ jiz formou zajist&€ni obrany, vytvédfeni rezerv pro ,horsi asy* nebo
provoz panského dvora &i pozdégji statniho aparatu, snaZil se na jednotlivce
pienést ¢dst podilu na dhradu spolednych potieb. Takto se postupné zacal
vytvafet systém plateb odvAd&nych statu, od prodeje urlitych opravnéni a
vysad ve formé stfedovékych regalh, aZ po dneini slozité konstruovany systém

dani a poplatka.

II) Zakladni dafiové principy

Dafiovd soustava spolivd na urditych postuldtech, které je tfeba dodrZet, aby
soustava byla stabilni a zdanéni bylo efektivni a pro subjekty wGnosné.
Jednotlivi autofi uvad{ ve svych dilech rizné principy a jejich élenéni, z nichZ
uvedu pouze ty nejvyznamnéjdi, ohledné& nichZ panuje vieobecnd shoda. Jedna

se zejména o princip spravedlnosti®® a efektivnosti™ dani. Dalimi principy

% \Gdaje Serpany ze stitnich ziv&retnych aétd publikovanych na strinkédch Ministerstva vnitra CR
WWW.IVCL.CZ

5% U spravedlnosti dani se setkdvime s dv&ma piistupy. Prvnim je princip uitku, ktery vychézi z toho, %e
dang by méli platit ti, ktef{ z vefejnych projekti k jejichZ financovini dand dati slouZi, profituji nejvice.
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jsou zdkonnost, zminéna jiz vySe v souvislosti s definici pojmu dan, politicka

prichodnost, jednoduchost dani a administrativni nenéroénost’®.

II1) Funkce dani

Dan& plni v moderni spoleCnosti fadu funkei, jejichZ aktivni vyuZivani se
oznaduje jako dafiova politika. Mezi zakladni se fadi funkce fiskalni, alokaéni,
redistribuéni a stabilizaéni. Pfedni je moZnost prostfednictvim dani hradit
naklady a vydaje statu, jde o funkci fiskalni. Alokaén{ funkce ptfichdzi ke
slovu v situacich, kdy selhavaji trini mechanizmy, napf. v piipadech
nedokonalé konkurence. Prostfednictvim dani stat vybird prostfedky, které
potom uéeln& alokuje do oblasti, kde je jich tfeba. Dané jsou téz prostfedkem
pro zmirnéni rozdild v dichodech, které mohou byt pro moderni spoleénost
neakceptovatelné. Stdt tak pomoci transferl pfesouva prostifedky od bohatSich
jedinct k chudSim, jde o funkci redistribuéni, kterad je silné provazana se
solidaritou jednotlivych spole¢nosti. Déle lze prostfednictvim dani ovliviiovat
cyklické vykyvy v ekonomice a ovliviiovanim vySe spotfebnich vydaju a

investic pFispét k jeji stabilizaci, funkce stabilizaéni.

IV) Kategorizace dani a dafiova soustava Ceské republiky

Nyni bych pro pichled cht&la nastinit rozdé&leni dani a dafiovou soustavu
Ceské republiky a jednotlivym danim vztahujicim se k vlastnictvi a pfevodim

nemovitosti budu v&novat vzdy samostatnou kapitolu dale.

Druhym je princip schopnosti platit dan&, jeZ stanovi, Ze dané by mgly byt na jednotlivé subjekty
uvalovany podle jejich schopnosti nést dafiové bfemeno.

5 Efektivnost dani spotivd na poméru, v jakém je urdity dafiovy systém schopen ptinést finanéni zdroje
do vefejnych rozpo&tl v poméru k dopadim tchoto systému na celkovou ekonomickoun efektivnost. Tento
pomér ndzorng ilustruje tzv. Lafferova ktivka.

% Princip jednoduchosti a administrativni nenérotnosti je vposlednl dobd velmi Zasto zmifiovan
v souvislosti s reformou vefejnych financi. Pres vedkeré vladni snahy viak systém zdanéni a dafiové
zikony ziistavaji pro laickou vefejnost velmi nesrozumitelnymi a nepfehiednymi.
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Je mnoho kritérii, dle kterych je moZno danég tfidit. Nejdast&j¥im je &len&ni na
dan& pfimé a nepfimé. Postihuje-li dafi pfijem pH jeho vzniky, miuvime o dani
pfimé, naproti tomu nepiimé dané postihuji pfijem p¥i jeho upot¥ebeni. Také
v pfipadé, Ze subjekt, ktery dani podléhd, nema moZnost pfenést dafiovou
povinnost na jiného, jde o pfimou dai. Existuje-li moZnost pfesunu dafiové
povinnosti, jde o dafi nepfimou. Mezi pfimé dané v Ceské republice fadime
daii z pf{jma fyzickych osob a daii z pFijmi pravnickych osob a mezi nepfimé

dané spotfebni dané a dafi z pfidané hodnoty.

Dal3im moZnym d&lenénim, je rozlideni podle pfedmétu dané a to na dané
diichodové a majetkové. Dichodové dané postihuji pfijem, bez ohledu na
zdroj, ze kterého pochdzi (v Ceské republice daii z piijmil), kdeto piedmétem
majetkové dané je majetek, jejim zadkladem je stavova velid¢ina vyjadfujici stav

zjistitelny k uréitému okamzZiku (napf. dafi z nemovitosti).

Jinym moZnym t¥idénim je napf. rozlideni na dané& analytické, kdy kazda dan
zdatiuje jiny pramen dichodu, a dané syntetické, které zdafinji dichod jako
celek bez zietele k jeho pramenim. Podle pravidelnosti ¢i nahodilosti vzniku
daiiové povinnosti délime dané na pravidelné se opakujici, napf. dafl z p¥ijmi,
a dané pfipadové, napf. d&dicka dan. V teorii se setkdme s mnoha dal§imi
zpisoby &lené&ni dani, ty viak dile zmifovat nebudu, nebof pro pochopeni
struktury dafiové soustavy CR a charakteristiky jednotlivych dani, jimiZ se
budu v préci dale zabyvat, je dle mého ndzoru toto zékladni rozélenéni

dostatecné.

Souhrn jednotlivych pravnich p¥edpisii upravujicich daiiovou problematikun
tvof{ dafiovou soustavu. Ta byla d¥ive upravena zakonem ¢&.212/1992 Sb.,
o soustavé dani. Zdkon o soustav® dani byl sice k 1. 1. 2004 zruden, oviem
sou¢asné uspofadani daflové soustavy na n&j navazuje. Jednotlivé dané jsou
v souladu s poZadavkem ¢&l. 11 odst. 5 Listiny zakladnich prav a svobod

upraveny zdkonem. NavaZu-li na pfedchozi rozélen¥ni, patii mezi nepfimé
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dan& v datiové soustavé CR dait z ptidané hodnoty a spotfebni dané (z
minerdlaich olejd, zlihu, zpiva, zvina a meziproduktd, z tabikovych
vyrobkit). Mezi pfimé dané dichodového typu spadaji daii z pfijmi fyzickych
osob a daf z pfijmi prdvnickych osob (jde o syntetické zdan&ni pfijma).
K pfimym danim majetkového typu patfi dafi znemovitosti, daf dé&dickd,
darovaci a dafi z pfevodu nemovitosti. Specifické postaveni zaujima silni&ni

-

dan.

V) Konstrukéni prvky dané

V nésledujicim textu bych se chtéla krdtce zminit o konstruk&nich prveich
dané, protoZze v dalSich kapitoldch v&novanych jednotlivym danim, budu
systematicky postupovat podle tohoto roz€lené&ni. Jako zadkladni prvky jsou
uvadény subjekt dané&, objekt dané, zaklad dan& a dafiovad sazba, nékdy k nim
byva Fazena 1 splatnost dané, ktera pat¥i k vyzmamnym ndlezZitostem

dafiovépravnich vztahil.

Osoba, jiZ zdkon ukldédd povinnost dafl platit, je subjektem dané&, nazyvd se
poplatnikem dang. Jde o osobu, jejiz pfiymy, majetek nebo Gkony jsou pfimo
podrobeny dani. Tato osoba je zpravidla také povinna dai platit. V n&kterych
pfipadech v3ak poplatnik sam daii neodvadi, ale tato povinnost je uloZena
platci dané. Jde o osobu, kterd ,fe ze zdkona povinna odvést do veFejného
rozpoctu dan vybranou od jinych subjektit nebo sraZenou jinym poplatnikiim
pod svou majetkovou odpovédnosti “’ Poplatnik i plitce jsou subjekty
zavazanymi, kdeZto opravnénym subjektem je zde spravce dané. Zvlastnim
subjektem je datiovy ruditel, coZ je osoba ruéici za splnéni dafiové povinnosti

jiného subjektu’®,

7 Vanturova A., Lachovi L., Dafiovy systém CR 2006 aneb u¥ebnice dafiového préva, 1. VOX a.s.,
2006, str. 12
** Ide nap¥. o nabyvatele u dan¥ z p¥evodu nemovitost! podle § 8 zik. & 357/1992 Sb.
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Hospodédfskd skutefnost, se kterou zdkon spojuje vznik dafiové povinnosti
poplatnika, je oznadovdéna jako objekt (popf. pfedmit) dané. Timto pfedmétem
miZe byt napi. urdity p¥{jem, v&c, kon nebo majetek. Mnohdy je pfedmst
dang rozhodujici pro pojmenovani dan& (napf. zdaflujeme-li pfijem, jde o dail
z ptijmd). ,,Urdeni daviového objektu je vychodiskem pro stanoveni daviového

zékladu ™, jez je dals¥im z konstrukénich prvk dang.

Vyjadiime-li pfedmét dan® v mé&rnych jednotkich a upravime-li jej podle
zdkonnych pravidel, ziskame zéklad dané. Mé&rnou jednotkou zde mohou byt
penize (mluvime o danich valorickych), nebo jiné nepengzni jednotky (napf.

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

Velikost dané se z jejiho zékladu stanovi pomoci sazby dané. Ta miZe byt
bud pevnad (vyjddfend pevnou &astkou bez ohledu na hodnotové vyjad¥eni
datiového zdkladu, napf. sazba dané z nemovitosti 1,- K& za 1 m?, v pfipadé
zdanovani nemovitosti méd tento druh sazby zasadni vyznam) nebo pomérna
(méni se v zavislosti na hodnotovém vyjadieni zdkladu dan® a je vyjadiena
zpravidla uréitym procentem). Pomérna sazba miZe byt bud'to lineérni, kdy se
z rizného zdkladu bere vZdy stejné procento, nebo progresivai, kdy s ristem
dafiového zdkladu roste i procento sazby dané&, popf. opalny pfipad, kdy
s ristem zékladu klesa sazba (degresivni sazba). Progresivni sazba se objevuje
ve dvou formdch a to jako sazba progresivng kiouzava, kdy p¥i ptechodu
z jednoho pAsma nedochdzi ktak ostrému zvy3eni dang jako u sazby

progresivné stupfiovité.

Splatnost dan& uvadi Casovy okamzik, ke kterému se vdZe platebni povinnost
poplatnika dan&. Daf muZe byt splatnéd jednorazoveé, v zélohich nebo ve
spldtkach.

%% Bake§ M. a kol., Finanen{ prévo, C. H. Beck, 2006, str. 194
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Po tomto teoretickém tvodu do dafiové problematiky se ddle budu zabyvat
jednotlivymi dan&mi vztahujicimi se k vlastnictvi a pfevodim nemovitosti a
bytl. KaZzdou dafi struéné charakterizuji za&lenénim do systému dani, jak jsem
jej nastinila vySe, a poté systematicky popidi podle jejich jednotlivych
konstruk&nich prvki.
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KAPITOLA 2: BYTY VE VZTAHU K DANI Z PRIDANE
HODNOTY

I) Daii z piidané hodnoty

Zakladem dafiové soustavy a podstatnym pi{jmem stitniho rozpoétu je daii
z pfidané hodnoty (dale ,DPH"). Je to nepiima daf uvalend na spotiebu,
oviem na rozdil od druhé kategorie nepfimych dani, kterymi jsou dang&
spotfebni, zdaftujici spotifebu specialni (napf. lih, tabak apod.), zdafiuje DPH
spotfebu obecné. ProtoZe je placena pfi ndkupu témé&f kaZdého zbozi &i sluzby,
byvd n€kdy oznafoviana jako dafl univerzalni. Poprvé byla dai z ptidané
hodnoty zavedena v americkém stat€¢ Michigan v roce 1953 a postupné byla
zavédd&na v dalsich zemich. V Ceské republice byla dai z p¥idané hodnoty
zavedena od 1. 1. 1993 zakonem &. 588/1992 Sb., o dani z ptidané hodnoty, a
nahradila dosavadni dafi z obratu. Dnes je DPH upravena zékonem
€. 235/2004 8b., o dani z pfidané hodnoty (déle ,,zdkon o DPH*).

Zakladni princip, na kterém je DPH zaloZena, je jednoduchy. , Da# je
vybirdna na kaZdém stupni zpracovdni, av§ak nikoli z celého obratu, nybrs
pouze z toho, co bylo k hodnoté stathku na daném stupni pfiddno. Zdarhuje se
tedy jen ptidand hodnota. ““ Aby nevyvstaly problémy, co je onou ptidanou
hodnotou, zdani subjekt dan& vZdy celou svou produkci, oviem daifi, kterou
staitu odvede, si sniZzi o dafi, kterou zaplatil v cendch nikupd pro svoji
produkci. Diky tomu u DPH dochézi pouze k malym unikim na dani. I ptes
jednoduchost zédkladni my3lenky, na které je DPH vystavéna, patfi jeji iprava
mezi nejsloZité€jsi a pro laickou vefejnost jde o dait velice komplikovanou a

nesrozumitelnou.

5 Yanturovd A., Lachova L., Dailovy systém CR 2006 aneb uebnice dafiového prava, 1. VOX as.,
2006, str. 219
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Vzhledem k univerzdlnosti a neutralit® DPH je jeji pfedmét znad&n& 3$iroky.
S ohledem na zaméfeni této diplomové price zndj proto vyberu pouze
podstatné ¢&asti tykajici se vlastnictvi a p¥evodi bytd. Je také tfeba
poznamenat, Ze ne viechny pfevody bytt a vyhody plynouci z vlastnictvi bytd,
jsou pfedmétem zdanéni DPH. Podrobnosti této problematiky proberu déle
v jednotlivych bodech,

IT) Subjekty DPH

Zékon o DPH pracuje s dv€éma pojmy a to ,,0soba povinna k dani“ a ,,platce®.
Osobou povinnou k dani je dle § 5 odst. 1 zdkona o DPH fyzickd nebo
pravnick4 osoba, kterd samostatn® uskutediiuje ekonomické &innosti. Osobou
povinnou k dani je i pravnickd osoba, kterd nebyla zaloZena nebo zfizena za
Gfelem podnikani, pokud uskuteéiiuje ekonomické Cinnosti, Co se rozumi
onou ekonomickou ¢&innosti je vymezeno demonstrativnim vy&tem v § 5
odst. 2 zdkona o DPH. Ekonomické &innosti miZeme schematicky rozd&lit do
dvou skupin. Prvni skupina bude ekonomickou &innosti vZdy, jedna se o
¢innosti vyrobel, obchodnikl a poskytovatelll sluZeb. Z této kategorie plyne
pfi naklddani s byty povinnost k DPH pfi pfevodech byt a ndjmech byt
providdénych podnikateli. Druha skupina &innosti, aby se na ni vztahovala
ustanoveni zakona o DPH, pfedpoklada soustavny vykon &innosti. Jde o
nezavislé &innosti, véeiné <&innosti vEdeckych a uméleckych, a o vyuZiti
hmotného a nehmotného majetku za tidelem dosaZeni pijmu. Napliuji-li tyto
dinnosti poZadavek soustavnosti, je osoba, kterd je provozuje, osobou
povinnou k dani. Z pohledu bytové problematiky ndm z této kategorie vyplyne
zejména najem bytl, napliiuje-li zminéné zdkonné poZadavky. Platcem se
osoba povinna k dani se sidlem, mistem podnikani nebo provozovnou v Ceské
republice stane aZ registraci k dani z pfidané hodnoty u mistné pfislusiného
finanéniho dfadu v CR, af uZ dobrovolnd nebe na ziklads registradni

povinnosti®'.

8! viz. § 94 a § 95 zakona o DPH
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JelikoZ uplatiiovani DPH u viech osob vykondvajicich ekonomickou &innost
by bylo znaén& administrativné naro&né, stanovi zdkon o0 DPH v § 6 osoby, jeZ
jsou od uplatiiovani dan& osvobozeny. Jde o osoby, které nepfesdhnou tzv.
registratni limit. Tim je obrat do 1 000 000,- K& za nejbliz§ich 12
predchazejicich po sobé€ jdoucich mé&sicn, pokud zdkon nestanovi jinak (§ 94).
Co v3e se zahrnuje do obratu vypolitava § 6 odst. 2 zdkona o DPH. Pro
disponovani s byty je dalezité, Ze do obratu se zahrnuji i vynosy nebo ptijmy
z ptevodu a ndgjmu bytl, které jsou osvobozeny od dané bez niroku na odpodet
dané podle § 56 zakona o DPH, pokud nejsou pouze pfileZitostnou &innosti
osoby povinné k dani. Tim padem 1 pouhy jeden soustavny piijem z nidjmu
bytu se milZe pii splnéni ostatnich podminek stit pfedmétem datiové
povinnosti. Registraéni limit pFedstavuje obecné kritérium pro osvobozeni od
uplatiiovdni dané. Zékon dale obsahuje jednotlivd ustanoveni pro specidlni
pfipady osvobozeni, pro byty jde o jiZ zmin&ny § 56 zdkona o DPH, o kterém
se je§té¢ blize zminim v daldich bodech. Osoby spliinjici podminky pro
osvobozeni nepodiéhaji registraéni povinnosti, mohou se v§ak zaregistrovat

k dani dobrovolné.

IIT) Pfedmét DPH

Co je pfedmétem DPH stanovi § 2 zdkona o DPH. Jednotliva zdanitelnd plnéni
jsou poté konkretizovana v § 13 an. Aby bylo plné&ni zdanitelné v CR, je
vétiinou tfeba naplnit tfi podminky. Pln&ni musi byt poskytovino osobou
povinnou k dani, plngni je poskytovano za tuplatu a konedné za tieti mistem
plnéni je tuzemsko®. Vzhledem k zamdfeni této price jsou pro piedmét

zdanén{ uréujici ndsledujici pravni skute&nosti:

Jde pfedev¥im o pfevod nemovitosti, resp. bytd, nebo jejich pfechod v draZbg.
Musi se oviem jednat o nemovitosti evidované v katastru nemovitosti, jinak

by neflo o ptevod nemovitosti, jak o n€ém mluvi zdkon o DPH, nybrZz o dodani

% Tuzemskem se dle § 3 odst. 1 pism. a) zdkona o DPH rozuml fizemi CR.
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zbozi®. Jelikoz byty jsou pifedmétem evidence v katastru nemovitosti, jak o
tom bylo pojednano v prvni ¢éasti této préace, jednd se pfi pfevodu bytu nebo
jeho piechodu v drazbé o zdanitelné plné&ni, jak jej definuje §2 odst. 1
pism. a) ve spojeni s § 13 zdkona o DPH. Aby pfevod podléhal zdan&ni v CR,
musi se piedmétnd nemovitost nachizet na uzemi Ceské republiky, mistem
plnéni je poté misto, kde se nemovitost nachazi®. Zdaleka ne viechny pfevody
byti nachazejicich se na tzemi CR podléhaji dani z pridané hodnoty. Které
pfevody bytd zdanéni nepodléhaji vypodlitavd § 56 zdkona o DPH. Jde
predeviim o pievody, kdy od nabyti bytu®® nebo jeho kolaudace®® uplynula 3
léta. Dani tedy budou podléhat pfevainé byty v novostavbach pfevadéné
developerskymi spoleénostmi, u kterych si lze jen stézi pfedstavit, Ze by po
vystavbé &ekaly dal¥i tH léta, neZ by byt prevedly kupujicimu®. Danové
zatizeni tak spoleénost nejspiSe pfenese na kupujictho tim, Ze toto dafiové

zatiZeni promitne do ceny pifevddéné nemovitosti.

Daldi skutednosti, na jejichZ zaklad€ vznika dafiovd povinnost, spadaji pod
kategorii poskytnuti sluzby za uplatu osobou povinnou k dani v ramci
uskutethovani ekonomické &innosti, s mistem plnéni v tuzemsku®. Jak totiz
uvadi § 14 odst. 1 zdkona o DPH, poskytnutim sluZby se rozumi v3echny
¢innosti, které nejsou doddnim zboZi nebo pfevodem nemovitosti a konkrétng
urduje, Ze poskytnutim sluzby je i poskytnuti prava vyuZiti véci (pfikladem je

néjem bytu) a vznik a zanik v&cného bifemene.

® viz. § 13 odst. 1 zékona o DPH

® viz. § 7 odst. 6 z&kona o DPH

¢ na rozdil od drivEj3i dpravy se pro Udely zdkona o DPH za nabytf vlasmictvi nepovaZuie vymezeni byth
jako jednotky podle ZOVB, které jak bylo popséno v prvn{ &asti, je jednim ze zpilisobil nabyti vlastnictvi
k bytu

% viz. § 4 odst. 3 pism. ) kolaudaci se rozumi kolaudace nové stavby a téZ kolaudace, kterd je provedena
po zméEné stavby podle zvia¥tniho pravniho pfedpisu, pokud cena této zmé&ny bez dand je vyiS{ neZ 30%
zlistatkové ceny stavby ke dni zahajen{ stavebniho ¥izen{

¢ Ptevod byt z jednotlivee by zdan&ni podléhal v pFipads, pokud by byt prevad&l do i let od jeho
nabyti & kolaudace, prekrotil by registradn! limit a tuto ¢innost by provadél soustavng, coZ v praxi
nebude pF{li§ b&Zné.

% viz. § 2 odst. 1 pism. b) zikona o DPH




Nédjem bytd je dle § 56 odst. 4 zdkona o DPH od dan& osvobozen. Toto
osvobozeni se viak nevztahuje na kratkodoby ndjem, nejdéle na 48 hodin
nepfetrZité®. Jedn4 se zejména o hotelova zafizeni, ohledn& jejichz zdanovéni
se v neddvné dob¢& vedla ostrd debata, zda je ponechat v nizii dafiové sazbg a
podporovat tak turisticky ruch niZ§imi ndklady hoteliéri, nebo zda tuto jejich

vysadu zrulit a zafadit je do zdkladni sazby DPH.

Uplatnym vznikem a zénikem v&cného bfemene dochdzi k omezeni
vlastnického prava, které vlastnik miZe vyuZit k tvorb& pfidané hodnoty,
proto jej zakonodarce zafadil pod poskytnuti sluzby, jeZz podléhd p¥i splnéni

dal8ich zdkonnych poZadavk zdan&ni DPH,

Zname-li pfedmé&t dané, miZeme ted piistoupit k urleni zdkladu dané.

IV) Ziklad DPH

Zakladem dané je podle § 36 odst. 1 zdkona o DPH v8e, co platce obdrzel
nebo ma obdrzet jako tplatu za uskuteénéné zdanitelné plnéni. Odstavec 2
déle uvadi vycet, co vie zéklad dang také zahrnuje. Neni-li zdanitelné plnéni
vyjadtenc v penézich, nebo jde o bezuplatné pfenechani majetku, je zidkladem
dan& cena zji§téné podle zvladtniho pravniho predpisu”, kterym je zdkon

& 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve zn&ni pozdéjdich pfedpisi.

Z takto stanoveného zdkladu dané se vypodéte dat podle postupu upraveného
§ 37 zékona o DPH.

® viz. § 56 odst. 4 zdkona o DPH
™ yiz. § 36 odst. 6 zdkona o DPH
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V) Sazba DPH

Zikon o DPH poéita v § 47 s dv€ma sazbami, zakladni sazbou dané ve vy§i
19% a sniZzenou sazbou dané& ve vy$i 9%. Vychazi se z koncepce, Ze neni-li
pro zdanitelné plnéni stanoveno osvobozeni nebo vyslovné uvedena sniZena

sazba, podléhd plnéni sazb& zdkladni.

V rdmci harmonizace Jeskych pravnich pf¥edpisd s priavem komunitarnim
doznala zdsadnich zme&n dafiovépravni Wuprava bytové vystavby. Do
31. 12. 2007 Ceska republika vyu¥ivala vyjimku, kterd ji umoZfiovala zafadit
bytovou vystavbu do sniZené sazby DPH. Tento postup viak v dnedni dob¢ jiz
moZny neni. Novelou &. 261/2007 Sb. byla bytovd vystavba zafazena do
zdkladni sazby DPH. SniZenou sazbu lze nadale uplatiiovat u renovaci a oprav
bytl, coZ do 31. 12. 2010 umoziiuje rozhodnuti Rady ze dne 7. listopadu 2006
(2006/774/ES)"". Dalsi vyraznou zménou, kterou novela ptinesla, je zavedeni
pojmu socidlni bydleni v § 48a zdkona o DPH. Co je stavbou pro socidlni
bydleni vypoditdva § 48a odst. 4 zakona o DPH. Jde napf. o byty pro socidlni
bydleni, zafizeni socialnich sluZeb poskytujici pobytové sluzby podle zékona
o socialnich sluZbich aj. Jaké parametry musi spliiovat byt pro socidlni
bydleni stanovi § 48a odst. 5 zdkona o DPH. Takto ureny byt nesmi
pfesahnout celkovou podlahovou plochu 120 m?, pfid¢emz celkovou
podlahovou plochou se rozumi soudet podlahovych ploch v3ech mistnosti
bytu, v&etn& mistnosti, které tvo¥i pfisluSenstvi bytu. Do celkové podlahové
plochy bytu pro socidlni bydleni se nezapoditava podil na spoleCnych &astech
domu. P#i pohledu na tuto definici si asi leckdo pomysli, Ze o takovém bytu si
miZe nechat jenom zdat. Vezmeme-li v Gvahu ceny, za které se v souCasné
dobé prodava metr &tvereéni, dostaneme se (alespoii v Praze) k Castkam
v fadech miliond, coZ rozhodn& nezni p¥ili§ ,socidln&“. Je vidét, Ze cesky
zdkonoddrce si §ikovn& poradil s vypr§enim vyjimky pro sniZenou sazbu DPH
na bytovou vystavbu, kdyZ vyuZil toho, Ze socialni byt neni komunitdrnim

pravem definovdn a jeho definice je ponechédna nirodnim zdkonodirctim.

" viz. § 48 zékona o DPH
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SnaZil se tak zabrdnit pro v&t§inu lidi velice nept{jemnému zvySeni cen
nemovitosti urfenych k bydleni, coZ by byl krok politicky velmi nepopuldrni.
Na vystavbu, renovaci a opravy byt pro socialni bydleni se tedy pouZije

snizen4 sazba DPH™.

Pro pfevody bytl, nejedné-li se o byt pro socidlni bydleni, plati zakladn{ sazba
DPH 19%. Pro zdanitelné plnéni plynouci z nidjmu bytu, nejde-li o ndjem
kratkodoby, plati, jak jiz bylo feteno vySe, osvobozeni od dané. Zbyva ndm
jesté uvést, jak je to se zfizenim a zrufenim vé&cného bfemene. JelikoZ
v zdkoné& ani jeho pfilohdch neni pro vécné bfemeno uvedena Zadna vyjimka,
bude plnéni plynouci ze zfizeni nebo zruSeni vé&cného bfemene zdanéno
zdkladni sazbou DPH.

™ Mo¥nost pouZit sniZenou sazbu dan u staveb pro socidlni bydleni vyplyva z pfilohy III smérnice Rady
2006/112/ES
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KAPITOLA 3: BYTY VE VZTAHU K DANI Z PRIIMU

I) Dan z pFijmad

Druhou nejdtleZit&j$i poloZkou statniho rozpodtu je po DPH dani z pfijma.
Systematicky ji fadime mezi dan& pfimé dichodového typu -~ zdanuje se ji
pifjem osob fyzickych & pravnickych. Dafi z pijmi hraje daleZitou
spoletenskou Ulohu. Jejim prostfednictvim dochézi k redistribuci vytvofeného
dichodu od osob s vy$3imi pfijmy k osobdm s pF{jmy niZz&imi. V posledni dobg
se vSak postupné ustupuje od principu progresivity dané z pfijmu, ktera
zvySovala solidaritu majetnych osob”, a v fadé zemi se dnes pouZiva linearni
sazba. Pravni upravu dan& z p¥jmi v Ceské republice obsahuje zdkon
&. 586/1992 Sb., o danich z pfijmid (dale ,,ZDP*), ktery upravuje dai z pfjmt
fyzickych osob (&ast prvni zdkona) a daift z pf{jmd pravnickych osob (&ist
druhé zdkona). Dani z pfijmb jsou zdanény veskeré piijmy osob. Vlastnictvi a
pfevodi bytl se tykaji dva druby zdanitelnych pfijmi a to piijem osoby
plynouci ji z prondjmu bytu a pfijem z prodeje bytu. Pro tyto dispozice
s bytem v3ak zdkon stanovi ¢etnd osvobozeni od dané tak, aby ulevil osobam,
které disponuji s nemovitosti k uspokojeni své vlastni bytové potfeby, a zatiZil

dani pfedeviim ty, kte¥{ z obchodu s nemovitostmi profituji™.

II) Subjekt dané z pFijmé

1) Da#i z pFljma fyzickych osob

Poplatniky dan& z pfijma fyzickych osob jsou fyzické osoby. Zikon je ¢leni
do dvou skupin, na dafiové rezidenty a dafiové nerezidenty. Jaké osoby do

t&chto skupin spadaji stanovi § 2 ZDP. Dailovym rezidentem je osoba, kterd

7 ¥ Ceské republice doflo k prechodu z progresivni dan k tzv. rovné dani k 1. 1. 2008 novelou z&k.
& 261/2007 Sb. BliZe o problematice sazby dand z pfijmi pojedndm v dal¥im textu.

™ Jednotlivym osvobozenim se budu vénovat v dal¥{m textu.
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ma na uzemi Ceské republiky bydli§t& nebo se zde obvykle zdrzuje (tj. pobyva
zde alespoii 183 dnd v ptislu$ném kalenddfnim roce, a to souvisle nebo
v nékolika obdobich™). Ostatni osoby jsou dafiovymi nerezidenty. Toto
rozdéleni ma vyznam v tom, Ze dafiovi rezidenti maji neomezenou dafiovou
povinnost, tj. dani p¥jmy plynouci jim ze zdroj& na tzemi Ceské republiky i
ze zdroju v zahranili. ,,Ve vazbé na nemovitosti to znamend, Ze rezidenti maji
povinnost na dani z pFijmi fyzickych osob nap¥iklad i z pFijma z prondjmu &i
prodeje nemovitosti umisténych mimo tizemi Ceské republiky.“"® Smlouvy o
zamezeni dvojiho zdan&ni vZak tuto daflovou povinnost fasto modifikuyi.
Naproti tomu daiiovi nerezidenti dani pouze pfijmy jejichZ zdroj se nachédzi na
nzemi Ceské republiky. Mezi tyto pati¥{ i osoby, které sice na tGzemi Ceské
republiky pobyvaji vice jak 183 dnf v roce, oviem zdrZuji se zde za acelem

studia nebo lé€Ceni.

2} Dai#t 7 pFijmit pravnickych osob

Poplatnikem dang z pfijma pravnickych osob jsou osoby pravnické, které ZDP
vymezuje jako osoby, které nejsou fyzickymi osobami a organizaéni sloZky
stitu podle zvlastniho pravniho pfedpisu’’. I u pravnickych osob rozlifuje
ZDP mezi dafiovymi rezidenty a nerezidenty. Kritériem zde je sidlo pravnické
osoby. Sidlem se rozumi jak sidlo formalni (zapsané v pfislu$ném rejstiiku),

tak misto vedeni, jim# je adresa mista, ze kterého je poplatnik Fizen’®. M4-li

P viz. § 2 odst. 4 ZDP

7 8kala M., Dafiové povinnosti viastniki nemovitosti, Sagit, 1999, str. 199

77 phDr. Milan Skala ve své publikaci Datiové povinnosti vlastnikd nemovitost, Sagit, 1999, str. 195
dovozuje, %e touto definici se ZDP odchylil od obecného vymezeni prévnické osoby v obZanském
zékoniku. § timto jeho nazorem v3ak nesouhlasim. Dle mého jde pouze o negativni vymezeni, kde se pki
vykladu pojmu musime op¥it o ustanoveni obtanského zdkonfku, kdo je povaZovan za osobu fyzickou a
pro iipleé pochopent i o definici osoby pravnické. Tak to ulinil i Nejvy#sf soud CR ve svém rozhodnuti
sp. zn. Cpjn 27/98, kde fei postaveni BIS jako subjektu zpfisobilého mit prdva a povinnosti pravé na
zéklad® definiénich znakfi pravnické osoby uvedenych v oblanském zikoniku. Jako vychozi bod pro
definici pravnické osoby jako poplatnika dang z pifjmu bere obfansky zdkonik i publikace Pelech P.,
Pelc V., Dang z pH{jmii s komentifem, ANAG, 2007, str. 252 an.

7 viz. § 17 odst. 3 ZDP
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pravnicka osoba na tizemi Ceské republiky sidlo, jde o dafiového rezidenta a
m4 neomezenou dafiovou povinnost {dani pfijmy plynouci jak ze zdrojd na
tizemi Ceské republiky tak ze zahrani&i). Ostatni osoby jsou dafiovymi
nerezidenty, u nichZ se vztahuje dafiova povinnost pouze na pijmy ze zdroji
na uzemi Ceské republiky. Zakon navic od datové povinnosti osvobozuje ve

svém § 17 odst. 2 Ceskou nirodn{ banku.
IIT) Pfedmét dané z pFijmi
1) Daji 7 pFijmi fyzickych osob

Co je pfedmétem dané z pfijml fyzickych osob vypocitava § 3 ZDP. Ptijmy
jsou rozd€leny dle svého charakteru do péti skupin, které pfedstavuji pét
dil¢ich zdkladd dané. Ve vazb& na bytovou problematiku jsou pro fyzické
osoby uréujici ustanoveni vé&€nujici se pi{jmlm z pfevodd byt a pfijmum

z prondjmu bytdi. Zakon stanovi pro tyto pfijmy né&které vyjimky a osvobozeni.

Pfedn& po novelizaci zdkonem &. 261/2007 Sb. neni ptedmétem dané& z pii{jmi
fyzickych osob piijem ziskany darovanim nemovitosti a piijem ziskany
pfevodem nemovitosti mezi osobami blizkymi v souvislosti s pted€asnym
ukonéenim provozovani zem&dé&lské d&innosti zemé&d&lského podnikatele™.
Zékonodarce se tak snaZi ulevit osobam od dafiové zatéZe pii naklddani
s nemovitostmi, kdyZ se napf. rodife rozhodnou pomoci svym détem
nedisponujicim dostateénymi finanénimi prostiedky vyfeSit jejich bytovou

situaci a byt jim daruji.

Dale zakon stanovi osvobozeni od dané u pfijmid z prodeje bytd za spln&ni
podminek § 4 odst. 1 pism. a) a b). Osvobozen{ je konstrunovano tak, Ze pokud

poplatnik nesplni podminky pro osvobozeni podle pism. a), miZe byt

* viz. § 3 odst. 4 pism. f) ZDP
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osvobozen podle pism. b). Jednotlivé moZnosti osvobozeni se tedy nevyluduji.

Podivejme se na tyto podminky bliZe.

Dle § 4 odst. 1 pism. a) jsou od dan& osvobozeny pifijmy z prodeje rodinného
domu, bytu, véetn€ podilu na spolefnych <&astech domu nebo
spoluvlastnického podilu, vetné souvisejictho pozemku, pokud v ném
prodavajici mél bydlist& nejmén& po dobu 2 let bezprostfedné pied prodejem
(...} nebo pokud v ném prodévajici mél bydli§té bezprostiedn& pied prodejem
po dobu kratdi dvou let a pouzZije-li ziskané prostiedky na uspokojeni bytové
potteby. Mluvi se zde o pHjmech z prodeje, oviem Gpravu je moZno pouZit i
na sménu, kdy uplata za zcizeni nemovitosti nepfichazi v pené&zich, ale

v naturdliich.

Zésadni podminkou je, aby v byté mé&l prodédvajici bydli§t€. Co je bydliitém
vysvétluje pokyn D-300 k uplatiiovani zdkona o danich z pijmu: Stdlym bytem
se rozumi byt, ktery je poplatnikovi kdykoliv k dispozici podle jeho potFeby, at
jiZ viastni ¢i pronajaty. Tento byt miZe byt poplatnikem pronajat jiné osobé
formou, ktera umoZiiuje podle potfFeby poplatrika obnoveni jeho wuZivini
poplatnikem bez prodlevy. Umysl poplatnika zdriovat se trvale ve stdlém byté
se posuzuje vzhledem k okolnostem jeho osobniho a rodinného stavu, tj. mad-li
zde rovnéZ nap¥. manZelku, déti, rodiée, ¢i zda byt je vyuZivdn v ndvaznosti na
jeho ekonomické aktivity (podnikdni, zaméstndni apod.). Nelze tedy
zaméfiovat pojem bydlisté pouZivany ZDP s pojmem trvaly pobyt nebo stilé
bydlisté podle zdkona o hldSeni a evidenci pobytu obfanl. Dikazni bfemeno
pfi prokazovani bydli§té leZi v dafiovém fizeni na poplatnikovi a ten tak ma,
nebude-li mit v pfevadéné nemovitosti hla§eny pobyt, prokazovéni podstatné

ztiZené.

Prodavajici musi mit vbyt¢ bydli§t® po dobu 2 let bezprostfedn& pied
prodejem. Mluvime o tzv. fasovém testu. Pro poditini &asu zde plati
ustanoveni § 14 zdkona o spravé dani a poplatkt, kdy lhitg urdend podle let

konli uplynutim toho dne, ktery se svym jménem nebo (Eiselnym oznalenim
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shoduje se dnem, kdy do$lo ke skutecnosti urlujici poédtek Ihiity. Neni-li
takovy den v mésici, konci lhita poslednim dnem mésice. JelikoZ se jednd o
nemovitosti, bude rozhodujici den dorufeni navrhu na vklad vlastnického
prava do katastru nemovitosti’. Pokud mé&! poplatnik v byt¢ bydlidte
bezprostfedng pied prodejem po dobu krat$i dvou let a prostfedky ziskané
prodejem bytu zcela nebo z&4sti pouZije na uspokojeni bytové potfeby, je
pfjem z prodeje bytu zcela nebo z&asti (tj. ve vy$i prostiedkd pouZitych na
bytovou potfebu) osvobozen podle § 4 odst. 1 pism.u) ZDP. V takovém
piipad® lze uplatnit pouze pomé&rnou &ast vydajii odpovidajici zdaiiované

(neosvobozené) &asti piijmi z prodeje.

I pokud by byly splné&ny vEechny tyto podminky, nebylo by moZno osvobozeni
vyuZit, pokud by byt byl zahrnut do obchodniho majetku pro vykon
podnikatelské nebo jiné samostatné vydélecné &innosti, a to do dvou let od
jeho vyfazeni z obchodnfho majetku. Zakonodarce téZ pamatoval na moZnost
obchazeni dan& pomoci smlouvy o smlouvé budouci, a proto stanovil, Ze
osvobozeni se nevztahuje na piijmy, které plynou poplatnikovi z budouciho
prodeje bytu uskutedn&ného v dob& do dvou let od jeho nabyti nebo vyfazent
z obchodniho majetku, i kdyZ kupni smlouva bude uzaviena aZ po 2 letech od

nabyti nebo vyfazeni z obchodniho majetku.

% Pokyn D-300 k pojmu ,,den prodeje” (pfevodu nebo prechodu) uvadi, Ze se posuzuje obdobng jako
»den nabyti®, ktery u nemovitosti definuje takto; den pfevodu nebo piechodu vlastnickych prav k
nemovitostem (§ 132, 133 a 460 ob&anského zikoniku), u nemovitosti nabytych rozhodnutim statniho
organu den v ndm wréeny a neni-li ur¥en, den pradvni moci rozhodnuti, u bytu ve vlastnictvi vzniklém na
ziklad® prohla¥eni podle zdkona %. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluviastnické vztahy k
budovam a n&které vlastmické vztahy k bytiim a nebytovym prostoriim a doplituji nekteré zikony (zdkon o
vlastnictvi bytl, ve zn¥ni pozdsjiich pFedpisi) den nabyti ideainiho spoluvlastnického podilu budovy,
pokud spolefné prostory a spoledné &asti domu zistdvaji v idedlnfm spoluvlasmictvi. Pro nabyti
nemovitosti poFizené ve vlastni reZii je rozhodujici, Ze dosahla takového stupng rozestav&nosti, kdy je jiZ
patrné stavebn&-technické a funkéni uspofadani prvniho nadzemniho podlaZi. Tuto stavbu lze podle § 2
adst. 1 zékona &. 344/1992 Sb., katastralni zikon, v platném zn&ni, evidovat v katastru nemovitosti. Tento
den je soudasn® dnem nabyti nemovitosti, od kterého se odvozuje lhita pro osvobozen! piijmi z prodeje

této nemovitosti
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Nesplfivje-li poplatnik podminky pro osvobozeni podle § 4 odst. 1 pism. a),
zkoumame, zda neni moZné aplikovat ustanoveni pism.b). Zde odpada
podminka bydli§té a Casovy test je prodlouZen na 5 let. Pfesahne-li tedy doba
mezi nabytim a prodejem bytu 5 let, je pfijem z prodeje od dané osvobozen.
Dobu 5 let je moZno zkritit u nemovitosti nabytych dédénim od zlstavitele,
ktery byl pi{buznym v ¥ad& pfimé nebo manzelem (manzelkou), o dobu po
kterou byla nemovitost prokazatelné ve vlastnictvi zlstavitele nebo
ziistaviteli, pokud nemovitost byla nabyvéna postupnym dé&d&nim v radé
pfimé nebo manZelem (manzelkou)®'. I zde vsak plati omezeni, Ze osvobozeni
se nevztahuje na ptfijmy z prodeje bytu, pokud je nebo byl zahrnut do
obchodniho majetku pro vykon podnikatelské nebo jiné samostatné vydéleéné
¢innosti, a to do pé&ti let od jeho vyfazeni z obchodniho majetku. PouZije se i
ustanoveni o smlouvé o smlouvé budouci, kde se asovy test prodiuZuje na 5

let.

Neni-li pfijem z prodeje nemovitosti osvobozen podle zminénych ustanoveni,
je tfeba z n&j odvést daii. Pokud pfevadi byt podnikajici fyzicka osoba a tento
je zahrnut v jejim obchodnim majetku, postupuje se podle § 7 ZDP. Z tohoto
piijmu je viak tfeba zaplatit pojistné na socidlni zabezpefeni, pifispévek na
statni politiku zamé&stnanosti a pojistné na vieobecné zdravotni pojisténi, coZ
znaéné zvy$uje ndklady na celou transakci. Proto se v praxi b&Zné postupuje
tak, Ze osoba byt z obchodniho majetku vyfadi a poté se pfi zdan&ni postupuje
podle § 10 ZDP. Ptijem z prodeje bytu nepodnikajici fyzické osoby, popf.
podnikajici fyzické osoby, pokud p¥evadény byt neni zahrnut v obchodnim
majetku, se dani podle § 10 ZDP. K mechanizmu stanoveni zékladu dané se

jesté vratim v nasledujicim textu.

Dal§im zdrojem zdanitelnych pfijmh fyzickych osob je prondjem nemovitosti.
I zde je tteba rozli¥ovat, zda se jedna o osobu podnikajici nebo nepodnikajici.
U pfijmi plynoucich z pronidjmu podnikajicim fyzickym osobdm se postupuje

podle § 7 ZDP, je-li byt z jehoZ prondjmu p¥ijem plyne zahrnut do obchodniho

# viz. § 4 odst. 1 pism. b) ZDP
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majetku nebo se jednd o pfijem z &innosti provozované na zakladg
Zivnostenského opravngni. V ostatnich pfipadech a u nepodnikajicich

fyzickych osob se uplatni postup podle § 9 ZDP.

K uspokojovani bytové potfeby slouwzi i druZstevni byty. PfestoZe zde osoba
neni pfimo vlastnikem bytu, ale pouze druZstevniho podilu, povazZuji za
vhodné se zminit kratce i o této problematice. ZDP v § 4 odst. 1 pism. r)
stanovi osvobozeni pro pfevod &lenskych prav druZstva, pfesahuje-li doba
mezi nabytim a pfevodem <&lenstvi dobu péti let. Osvobozeni se viak
nevztahuje na p¥ijmy z pfevodu &lenskych prav druZstva, pokud byly poiizeny
z obchodniho majetku poplatnika, a to do pé€ti let po ukonleni jeho
podnikatelské nebo jiné samostatné vydéleéné Cinnosti. I zde zdkonodarce
myslel na moZné obchizeni datiové povinnosti prostiednictvim smlouvy o

smlouvé budouci s ¢asovym testem 5 let.

Vyznamné osvobozeni souvisejici s najemnimi vztahy k bytu obsahuje
§ 4 odst. 1 pism. u) ZDP. Od dan& z pfijmil je tak osvobozen pifijem ziskany
formou nabyti vlastnictvi k bytu jako ndbrady za uvolnéni bytu a ndhrada
(odstupné) vyplacend uZivateli za uvolnéni bytu za podminky, Ze poplatnik
nahradu pouZije nebo pouzil k uspokojeni bytové potieby™ nejpozdgji do
jednoho roku nasledujiciho po roce, v némZ nahradu (odstupné) pfijal. Tento
piijem je osvobozen i v pfipadg, Ze &astku odpovidajici ndhradé (odstupnému)
vynaloZil na obstardni bytovych potfeb v dob& jednoho roku pied jejim
obdrZzenim. Pokud poplatnik pouZije ndhradu za uvolnéni bytu (odstupné) na
obstardni bytové potfeby pouze &dstedné&, je od dané osvobozena pouze ta jeji

¢ast, ktera byla vynaloZena na obstarani bytové potieby.

Jak je wvidét, problematika dan& z pfijmu fyzickych osob je znalné
komplikovand fadou vyjimek a osvobozeni, které jsou v8ak vzhledem ke
spoleCenskym uéeltm zdafiovani p¥ijmu@ fyzickych osob nezbytné. V dalSim

bod& nastinim vpravu dané z pfijmd pravnickych osob, kterd je ve vztahu

#2 Co se rozumf bytovou potfebou stanovi § 15 odat. 3 ZDP.
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k bytim oproti Gpravé dang z ptijmd fyzickych osob mnohem jednodu$di a
piehledn&;jsi.

2) Da#i z pFijma prdvnickych osob

Pfedmétem dané z pf{jmh pravnickych osob jsou pi{jmy z velkeré <&innosti a
z naklddani s vedkerym majetkem, neni-li v zdkon& o danich z pFijmid
stanoveno jinaksB, tzn. i p¥ijmy plynouci z pfevodl nebo vlastnictvi byti.
Pfedmétem dané& oviem nejsou pijmy ziskané zd¥d&nim nebo darovanim
nemovitosti s vyjimkou z ni plynouciho pﬁjmus“. Zékon dale stanovi pro
nékteré p¥ijmy osvobozeni. Jedna se viak pouze o vyjimeéné piipady a pfijem
plynouci z dispozic sbyty bude vét§inou tfeba zdanit. V praxi budou
nejéastéj§imi poplatniky dand z p¥ijmi ve vazbé€ na naklddani s byty bytova

druZstva a developerské spoleénosti zabyvajici se bytovou vystavbou.

Prvni pfipad osvobozeni uvadi § 19 odst. 1 pism. c). Osvobozeny jsou pfijmy
z cenové regulovaného ndjemného z bytl, z nijemného z garaZi a z tthrad za
plngni poskytovana s uzivanim téchto byt a gardzich v domech ve vlastnictvi
a spoluvlastnictvi bytovych druZstev, zfizenych po roce 1958, na jejichz
vystavbu byla poskytnuta finanéni uv&rova a jind pomoc podle zvidStnich
pravnich pfedpisi. Za druhé jsou osvobozeny piijmy z nijemného z bytd a
gardZ{ v domech ve vlastnictvi a spoluvlastnictvi bytovych druZstev,
oznadovanych podle diivéjdich pfedpisi jako lidovd bytovd druistva, a
z ndjemného z byt a gardZi uzivanych spoleéniky nebo é&leny poplatniki,
vzniklych proto, aby se stali vlastniky domf, a z Ghrad za plnéni poskytovana
s uZivanim uvedenych bytd a garaZi, a to za pfedpokladu, Ze u najemného
zbyth budou dodrZena pravidia regulace nijemného =z byti platnd do
17. prosince 2002% tykajici se uvedenych byti, pokud zvI4$tni pravni pfedpis

nestanovi jinak.

¥ viz. § 18 odst. 1 ZDP
¥ viz. § 18 odst. 2 pism. a) ZDP
** toto je reakce na rozhodnutf Ustavniho soudu ze dne 20. 11. 2002 uvefejnéné pod &. 528/2003 Sb.
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1V) Zéklad dan¥ z pFijmi

Obecné je =zdkladem dané Castka, o kterou pHjmy piesahuji vydaje
prokazatelng vynalozené na jejich dosaZeni, zajisft€ni a udrieni. V textu o
pfedmétu dané jsem uvedla, podle kterého ustanoveni ZDP se bude v kterém

piipadé& postupovat.

Pljde-Ii o zdanitelné pFijmy z p¥evodu bytu poplatnika, ktery je nepodnikajici
fyzickou osobou nebo podnikajici fyzickou osobou, ale pfedm&tny byt neni
zahrnut v obchodnim majetku, je pro zaklad dan€ uréujici ustanoveni § 10
odst. 4 ZDP. Zakladem dané tak je pfijem sniZeny o vydaje prokazatelng
vynaloZzené na jeho dosaZeni. Vydajem je zde cena, za kterou poplatnik byt
prokazatelné mabyl, a jde-li o byt zd&dény nebo darovany, cena zji§té€na pro
téely dané dédické nebo darovaci. Déle jsou vydajem &astky prokazateing
vynaloZzené na technické zhodnoceni, opravu a ddrZbu bytu, véetn& dalfich
vydaji souvisejicich s uskutednénim prodeje s vyjimkou vydajd na osobni

pottebu poplatnika®®,

U zdanitelnych pfijmb zpfevodu bytu u poplainika fyzické osoby -
podnikatele, za pfedpokladu, Ze byt byl zahrnut v obchodnim majetku, se bude
postupovat podle § 7 ZDP. Zékladem je zde opét piijem sniZeny o vydaje
vynaloZené na jeho dosaZeni, zajiténi a udrZeni. Poplatnik ma moZnost misto
vydaji prokazateln& vynaloZenych uplatnit vydaje stanovené procentni
S4stkou od 40% do 80% pkijmd. Stejné se bude postupovat i v pfipad&
prondjmu bytu, jde-li o poplatnika fyzickou osobu - podnikatele, a byt je

zahrnut v obchodnim majetku.

U piijmi z prondjmu, neni-li poplatnik podnikajici fyzickou osobou, popf. je,

ale byt neni zahrnut v obchodnim majetku, se uplatni postup podle § 9 ZDP.

8 viz. § 10 odst. 5 ZDP
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Zékladem dané& tu jsou opé&t pfijmy sniZené o vydaje, které miZe poplatnik

uplatnit bud’ v prokazatelns vynaloZené vy3i, nebo ve vysi 30% z piijmua®’.

U priavnickych osob se zaklad dané& také stanovi jako rozdil mezi piijmy
(s v§jimkou pfijmd osvobozenych a pfijml, které nejsou pfedmétem dang) a

vydaji.

V) Sazba dané z pFijmu

Od 1. 1. 2008 do3lo k zasadn{ zmén& sazby dané. Reforma vefejnych financi
pfinesla novelou & 261/2007 Sb. zruseni progresivni dan& z piijma fyzickych
osob, dle které byl pfijem zdafiovan podle své vy3e sazbou od 12% do 32%.
Dnes se pfijmy fyzickych osob dani dle § 16 ZDP jednotnou dani ve vysi 15%
a s ulinnostf k 1. 1. 2009 dojde k jejimu dalS$imu sniZeni na 12,5%. U
pravnickych osob novela také piinesla zménu. Jejich pfijmy se nyni zdaituji
misto ptivodnimi 24% pouze 21% a v nasledujicich letech bude sazba nadale
klesat, a to k 1. 1. 2009 na 20% a k 1. 1. 2010 na pouhych 19%. Jak vidno, jde
o zm&nu razantni. Oproti pfedeslé vipravé je vidét znalny pokles sazby dané
2z p¥Hjmli (atf’ uZ u osob fyzickych &i pravnickych), ktery by mél poplatniky
motivovat k vytvéfeni vy$siho zisku, v&t8i ochoté pfijmy pfiznat a tim péddem

vést k men$im dafiovym Unikam.

¥ viz. § 9 odst. 3a 4 ZDP
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KAPITOLA 4: BYTY VE VZTAHU K DANI Z NEMOVITOSTI

I) Daii z nemovitosti

Dall z nemovitost{ se fadi mezi dané& majetkové. Ty patii k jedndm
z nejstar§ich vybiranych dani vibec. Piesto je piinos dané z nemovitosti do
vefejného rozpoltu téméf zanedbatelny v porovnani s piijmy z ddchodovych
dani a z nepfimych dani. Nespornou vyhodou dan& z nemovitosti je jeji
jednoduchy vybér a vice méné nezévislost na konjunkturdlnim vyvoji a stavu
ckonomiky, diky které je vynos z dan€ z nemovitosti pomérné stabilni. Pii
vybéru této dané navic dochdzi jen k zanedbatelnym dafiovym 0nikdm,
protoze pfedmét dan€, nemovitosti, jsou nepfestéhovatelné, nepiehlédnutelné
a navic v Ceské republice evidované v katastru nemovitost{, ¢imZ je téméf
nemoZné je pfed Gfady zatajit. Poplatnika navic k placeni dan& z nemovitosti
miZe motivovat i to, Ze jeji vynos plyne do rozpo&tu obce, na jejimZ Gzemi se
dand nemovitost nachdzi, &imZz poplatnik nepfispivd ,velké nepfehledné
politice“, ale své obci, kterd mu z obecnich piijmi zajist'uje ostrahu, poZarni
ochranu, dostupnost a kvalitu vefejnych siti apod. Jak bude popsdno jeité
dile, obce si mohou do uréité miry dokonce regulovat, jak velky obnos na dani

z nemovitosti do svého rozpoétu vyberou.

V Ceské republice je dafi z nemovitosti upravena zdkonem &. 338/1992 Sb., o
dani z nemovitosti, ve znéni pozd&j§ich pfedpist (déle jen ,,ZDN*), ktery od
1. 1. 1993 koncep&né nahradil pfedchazejici dafi z pldy a domovni daii. Dan
znemovitosti se dle ZDN skladda z dan& z pozemkd a dan& ze staveb.
Vzhledem k zamé&Feni této prace se budu v dal3im textu vénovat pouze dani ze
staveb, jejimZ pfedmétem jsou stavby a od roku 2001 i samostatné byty

evidované v katastru nemovitosti.
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II) Subjekt dané z nemovitosti

Kdo je poplatnikem dané& stanovi § 8 ZDN. Zisadng je jim vlastnik bytu®:.
Situaci, kdy byt je ve vlastnictvi statu nebo ve spravé Pozemkového fondu
CR, Spravy statnich hmotnych rezerv nebo Ministerstva financ{ (na n&jz byla
sprdva pienesena ze zruSeného Fondu nidrodnfho majetku CR) fedi § 8
v odst. 2 aZ 4. Je-li byt ve spoluvlastnictvi, jsou spoluvlastnici povinni dati
platit spole¢né a nerozdilné. To znamena, Ze finanéni organy jsou opravnény
vymahat zaplaceni celé dané na kterémkoli spoluvlastnikovi, ¢oZ jim mtzZe

zna&né ulehéit situaci®®.

Poplatnik mé povinnost podat daiiové pfiznéni pfislusnému sprivei dané do
31. ledna zdafovaciho obdobi, kterym je kalenddini rok™. V ptipadé
spoluvlastnikt stadi, poda-li dafiové pFiznani pouze jeden z nich. Ten se poté
povazuje za jejich spoleéného zéastupce, pokud si spoluvlastnici nezvoli
zdstupce jiného. Poplatnik v8ak dailové pfizndni poddva pouze v pfipadg, Ze
mu dafiovd povinnost nov€ vznikne nebo dojde ke zmeén& okolnosti
rozhodnych pro vymé&feni dané. Podal-li tedy poplatnik dafové pfiznani

v n&kterém z pfedchozich zdafiovacich obdobi, znova jej uZ nepodava.

V ptipadé zmény vlastnika bytu je tento povinen podat Uplné dafiové pfiznani.
Vzhledem ktomu, Ze ke zmé&nim skute€nosti rozhodnych pro dafiovou
povinnost, které nastanou v priitb&hu zdatiovaciho obdobi, se nepfihliZi a dan
se vyméfuje na zdattovaci obdobi podle stavu k 1. lednu roku, na ktery je dan
vyméfovana, poddvd datové pfiznani novy vlastnik aZ v roce, ve kterém je
k 1. lednu evidovdn jako majitel bytu. Diky novelizaci ZDN zikonem
¢. 545/2005 Sb., ktera pf¥idala do § 13a odstavce 9 a 10, jiZ nevyvstdvaji

problémy souvisejici s technickou strdnkou zmény vlastnictvi, které

* viz. § 8 odst. 1 ZDN

¥ Spoluviastnik, kiery takto plnil mé pak podle ustanoveni obanského priva regres vii¥i ostatnim
spoluvlastnikiim.

% viz. § 13a ve spojen{ s § 13 ZDN
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piedstavoval do jesté celkem nedavné doby zapis vlastnického prava nového
vlastnika bytu do katastru nemovitosti. JelikoZ tyto pfipady nebyly zdaleka

ojedinélé, rada bych jim vénovala trochu pozornosti v nésledujici poznamce.

Pfevadi-li se nemovitost, stane se nabyvatel jejim vlastnikem aZ vkladem
vlastnického prava do katastru nemovitosti. Cely proces vkladu vlastnického
prava trva katastralnimu @fadu i nékolik mésich (zejména v Praze, kde je
objem obchodii s nemovitostmi a nové vystavby znaény). Vlastnikem se viak
nabyvatel stane po vioZeni vlastnického prava ke dni podani ndvrhu na vklad
(¢ili zpétné). Uzaviel-li pfevodce s nabyvatelem kupni smlouvu na byt ke
konei kalendafniho roku a podali-li soudasné navrh na vklad do katastru
nemovitosti, afad rozhodl aZ roku nasledujiciho, oviem s udinky k datu roku
pfedchoziho. Tim padem byl poplatnikem k 1. lednu povinnym dail zaplatit
pfevodce, i kdyZ (nezamitne-li katastralni afad ndvrh na vklad) v té dobé uz
viastnikem bytu nebyl. Pokud by dafi odmitl zaplatit, hrozily by mu s tim
souvisejici disledky®'. V pripads, Ze by pfevodce daii nezaplatil a povinnost
uhradit daifiovy nedoplatek by pieSla podle drivéj3iho znéni § 13b ZDN na
nabyvatele, ocitl by se tento v nevyhodném postaveni. Dafiové pfiznani byl
povinen podat do konce mésice ledna, ke kterému je$t® nemuselo dojit ke
vkladu jeho vlastnického priva k bytu, a tim pidem se bez svého zavinéni
dostal po vkladu vlastnického pridva do katastru nemovitosti do prodleni
s placenim dan&, v&etn& souvisejicich nepfiznivych nasledkd. K témto
situacim dochdzelo obdobn& i v pfipadé dédéni. K problému se né&kolikrat
vyjadfila i1 judikatura a nutno podotknout, Ze Fe§eni nebylo vZdy konstantni.
Néazor, dle mého min&ni spravny, vyjadfil Méstsky soud v Praze ve svém
rozhodnuti sp. zn. SJS 139/2004 29 Ca 324/2001 ze dne 3. 10. 2003, kde
stanovi: , Poplatnikem dané z memovitosti, ktery je povinen podat dafiové
pFizndni ve lhité stanovené v § 13a odst. 1 zdkona CNR ¢ 338/1992 Sh., o
dani z nemovitosti (nejde-lIi o pFipad, kdy se dariové pFizndni nepoddvad), a

ktery je rovmnéZ povinen zaplatit dan ve lhiitdch stanovenych v § 15 téhoZ

*! napt. uloZeni pendle dle § 37b zakona &. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatki, ve zn&nf pozd&jsich
piedpisii (dale jen ,.ZSpDP*)
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zakona, je vilastinik nemovitosti, tj. osoba zapsand jako vilastnik nemovitosti
v katastru nemovitosti k1. lednu prisluiného zdarovaciho obdobi (zde:
zdafiovaci obdobi roku 1999). Stal-li se Zalobce poplatnikem dané
Z nemovitosti za rok 1999 zpémmé (na zdkladé vkladu prdva provedeného
katastralnim uFadem dne 11. 2. 2000), je povinen podat dafiové pFizndni a dai
zaplatit aZ po provedeni vkiadu vlastnického prdva. Nebyl-li Zalobce
v prubéhu roku 1999 v katastru nemovitosti zapsdn jako viastnik nemovitosti,
nebyl poplatnikem dané z nemovitosti, nebyl povinen da#i platit, a nebyl tak
ani v postaveni dariového dluinika. Nezaplacenim dané z nemovitosti za rok
1999 ve lhutdch jeji splatnosti se tedy nedostal do prodleni s jefim splacenim
a nebyly dény ani zdkonné podminky pro predepséni pendle.“*? Zcela
protichidng a nelogicky rozhodl ten samy soud v rozsudku
sp. zn. 38 Ca 256/2002-25 ze dne 12.4.2001. Konedné fefeni pak pfinesla
novela zdkona, ktera stanovila, Ze nedojde-li v takovémto ptipadé ke vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti do 31. ledna zdaflovaciho obdobi,
je poplatnik povinen podat pfiznani nejpozdéji do konce tietiho mésice
ndsledujiciho po meésici, v némzZ byl zapsan vklad prava do katastru, a to za

zdatiovaci obdobi nasledujici po roce, v némZ vzuikly pravni da&inky vkladu.

Se zmé&nou vlastnického prava k bytu souvisi jeité¢ dalsi poplatnikova
povinnost a to oznamit tuto skuteénost spradvei dané.V pfipadg, Ze se zméni
vlastnickd nebo jinid priva osoby ke viem nemovitostem v izemnim obvodu
téhoZ spravce dan&, které u ného podléhaly dani z nemovitosti, nebo tyto
nemovitosti zanikly, je poplatnik povinen ozndmit tuto skuteénost spravci
dané nejpozdéji do 31. ledna nésledujiciho zdafiovaciho obdobi. Dojde-li ke
zmeéné ostatnich udaji uvadénych v dariovém pfiznani, je poplatnik povinen
ozndmit tyto zmény spravei dané do 30 dnu ode dne, kdy nastaly. Nesplnéni

této povinnosti miZe byt sankcionovéno dle ZSpDP.

% Cely text rozhodnuti Mdstského soudu v Praze sp. zn. SIS 139/2004 29 Ca 324/2001 viz. Ptiloha &. 1
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III) Piedmét dané z nemovitosti

Pfedmétem dan& ze staveb jsou stavby uvedené v § 7 ZDN a od roku 2001 i
byty véetné€ podilu na spolednych &dstech stavby, které jsou evidovany
v katastru nemovitostf, pokud se nachédzeji na vzemi Ceské republiky. Je
ziejmé, Ze se jednd o byty vymezené jako jednotky podle zdkona o vlastnictvi
bytl. Pokud by v budov& s byty nedoflo k vymezeni jednotek, podléhala by
zdan&ni budova jako celek a poplatnikem by byl jeji majitel, popt.
spolumajitelé solidarng”. Ve chvili, kdy dojde k vymezeni bytd jako
samostatnych jednotek, stdva se kazdy jednotlivy byt samostatnym pfedmé&tem
dan& ze staveb a budova jako celek jiZz zdanéni nepodléhéd®. Bylo-li by tomu

tak, dochédzelo by k zdanéni jedné nemovitosti dvakrat, coZ by bylo neZadouci,

Zikon stanovi v § 9 n&kterd osvobozeni od dan&. U osvobozeni personalnich
jsou od dané ze staveb osvobozeny uréité osoby, jako napi. stat, obece, na
jejichZ katastralnim (zemi se stavba nachazi, Pozemkovy fond aj. VE&tSinou je
pro osvobozeni téchto osob nutno splnit jes§té daldi podminku a to, Ze byt

nevyuZivaji k podnikatelské ¢innosti nebo nepronajimaji.

Z vé&cnych osvobozeni jsou pro viastniky bytd dileZitd nasledujici. AZ na dobu
15 let jsou osvobozeny byty ve vlastnictvi fyzickych osob v novych stavbach
obytnych domt, pokud tyto byty slouzi k trvalému bydleni vlastnika nebo jeho
osob blizkych®. Stit tak chce uleh&it finandni situaci osobam, které se
rozhodly investovat vé&t§inou nemaly obnos do pofizeni viastniho bydleni
v novych bytovych domech, jejichz vystavba obohacuje a rozviji obec.
Vzhledem k soudasné vyi dang z nemovitosti viak tato uleva neni podstatnou

motivaci ke koupi bytu v novostavbeé.

% viz. vyklad vyse
™ viz. § 7 odst. 2 ZDN
* viz. § 9 odst. 1 pfsm. g) ZDN
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Osvobozenim, které mé vlastniky bytl motivovat k ekologicky vstiicnému
chovani, je osvobozeni na dobu 5 let pro byty, u kterych byla provedena
zména spodivajici ve zmé&né sysiému vytapé€ni pfechodem z pevnych paliv na
systém vyuzivajici obnovitelné energie solarni, vétrné, geotermdlni, biomasy,
anebo zmény spoéivajici ve sniZeni tepelné narodnosti stavby stavebnimi
Gpravami, na které bylo vyddno stavebni povoleni (jde pfedeviim o zatepleni
star§ich objekt)®.

S ohledem na socialni znevyhodn&ni fyzickych osob, které pobiraji piisp&vek
na Zivobyti nebo jsou osobou spoledné posuzovanou s osobou, kterd pfispévek
na Zivobyti pobird a jsou drZiteli prikazi ZTP a ZTP/P, osvobozuje zakon v
§9 odst.1 pism.n) od dan® z nemovitosti i jejich byty, a to vrozsahu,
vjakém slouZi k jejich trvalému bydleni. Jde zde o snahu vyvéaZit alespoft
¢4stelné socidlni znevyhodnéni osob, které se nachdzeji v hmotné nouzi a

navic jsou zvIl4ast' téZce zdravotné postiZeny.

Na z&v&r je jesté tfeba podotknout, Ze s vlastnictvim bytové jednotky je
spojeno nejen spoluvlastnictvi na spolednych ¢&astech domu, ale i
spoluvlastnické pravo k pozemku, na kterém se dim s byty nachdzi, a to
podilem odpovidajicim podilu na spoleénych &astech domu. Je tedy téeba do
daftového p¥izndni zahrnout i dadl z pozemkh. Pokud by plocha pozemku
pfesné odpovidala pidorysu domu s byty, byl by poplatnik od dan& z pozemku
osvobozen”. Tento pipad vSak nebude pfili§ &asty. Pozemek bude vétdinou
pfesahovat svou vymérou pidorys domu s byty a v této pfesahujici ¢4sti bude

podléhat dani z pozemkd®,

% viz. § 9 odst. 1 pism. r) ZDN
7 viz § 2 odst. 2 pism. a) ZDN
* Pravn{ tiprava dang z pozemki je obsa¥ena v prvni &sti ZDN, § 2 a2 § 6 ZDN.
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1V) Ziklad dané z nemovitostf

Zakladem dan& z bytu® je jeho upravena podlahové plocha. Ta se urdi jako
nasobek vyméry podlahové plochy bytu v m* k 1. lednu zdafiovaciho obdobi
koeficientem 1,20. Takto upravend podlahové plocha v sobé jiZ zahrnuje podil
na spoleénych prostorach domu, &imZ je poplatnikovi usnadnén vypodet
zdkladu dané&, jelikoZ? nemusi sloZit® vypoditivat podil na spoleénych
prostorach domu. U bytovych domf s v&t§im poétem jednotek by se tento
postup mohl zdat nespravedlivym, jelikoZ skuteény podil na spoleénych
prostorach mdze byt mnohdy pfedstavovan zlomkem daleko men$im nez 1/5,
ale dle mého ndzoru s chledem na vy3#i dané z nemovitosti toto zjednoduSeni
vypod&tu zakladu dané vyvaZi tuto drobnou ,nespravedlnost® a pfedejde
sporum v datiovém fizeni pii sloZitych vypodtech, které by se zlomky

pfedstavujicimi redlny podil na spoleEnych prostorach mohly vyvstat.

V) Sazba dané z nemovitosti

Zékladni sazba dané z byt ¢inf dle § 11 odst. | pism. f) ZDN 1 K¢ za 1 m?
upravené podlahové plochy. Takto vypoéitanou zdkladni sazbu dan& je jelté
tfeba vynésobit koeficientem pfifazenym k jednotlivym obcim podle poétu
obyvatel z posledniho séitdni lidu. U mengich obci je koeficient 1, coZ sniZuje
dafiové zatizeni nemovitosti v jejich obvodu a ¢&ini bydleni v nich
atraktivnéj§im. S podtem obyvatel obce koeficient narlistd a v Praze &ini
dokonce 4,5. Vy§i koeficientu pro jednotlivé obce podle poétu jejich obyvatel
a pro nékterd vyjmenovand mésta (lazefiskd mé&sta a hl.m. Prahu) stanovi § 11
odst. 3 pism. a) ZDN. Samy obce mohou vy$i koeficientu ovlivnit a regulovat
tak mnoZstvi pEjmi plynoucich jim z dan& z nemovitosti do obecniho
rozpod&tu. Obecn& zavaznou vyhld¥kou miZe obec koeficient, ktery je pro ni
stanoven, zvydit o jednu kategorii nebo sniZit o jednu aZ tii kategorie.
Koeficient 4,5 pak jde zvy¥it maximéln& na 5,0. Takto upravit koeficient miZe

obec zvldit pro jednotlivé &4sti obee, &imZ miiZe bydleni v n&kterych &astech

% viz. § 10 odst. 2 ZDN
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obce finanéné vice zatiZit a naopak. Toho byvA v praxi €asto vyuZivdno
v pfipadé novych zastaveb, tzv. ,satelitnich mésteCek®”, kde obce ponechaji
nebo snizi koeficient obyvatel byt v pivodni zastavbé a byty obyvatel, kiefi
se nové pristd8hovali do satelitniho mé&stecka, zatiZi vys$§i{ dani z nemovitosti.
Jako pfiklad si vezméme modelovy byt s upravenou podlahovou plochou
100 m* v mengim okresnim mé&stetku, napf. Kroméfizi, které spada do
kategorie obci nad 25000 obyvatel do 50000 obyvatel, pro niz
plati koeficient 2,5. Pro starousedliky miZe obec koeficient sniZit az na 1,4,
takZe dafil z nemovitosti za nd§ modelovy byt by &inila 100 x 1,4 = 140 K&.
Obyvateliim &asti obce s novou vystavbou naopak miZe obec koeficient zvysit
o jednu kategorii na 3,5. Modelovy byt by pak podléhal dafové povinnosti ve
vy§i 100 x 3,5 = 350 K&. Rozdil je tak vice neZ dvojndsobny, oviem s ohledem

na vy$i dan¢ pro vé&t§inu obyvatel zanedbatelny.

Je tfeba zminit, Ze pfedchoziho vypodtn se uZije pouze v piipad€, Ze na
pfevaZujici &4sti upravené podlahové plochy neni provozovéna podnikatelské
¢innost. Pokud by byt slouZil pfevdin& podnikatelské &innosti, postupovalo by
se pfi vypodtu dan& podle § 11 odst. 1 pism. d) a sazba dané by s ohledem na
druh podnikatelské Ginnosti &inila od 1 do 10 K& za 1 m* upravené podlahové

plochy. Tim se i podstatné zvy3i p¥ijmy z dané plynouci do obecnich rozpotti.

Na zavér jedté¢ musim zminit, Z¢ novelizace ZDN pfinese od zdafiovaciho
obdobi roku 2009 vyznamnou zménu v podob& zavedeni tzv. mistniho
koeficientu upraveného v § 12 ZDN. Jde o alternativu vy$e uvedenych
koeficientd pro vypolet dand z nemovitosti. Zikon dava obcim moZnost
obecné zavaznou vyhld¥kou pro vSechny nemovitosti na uzemi celé obce
stanovit jeden mistni koeficient ve vy$i 2, 3, 4 nebo 5. Timto koeficientem se
vynasobi dafiovd povinnost poplatnika za jednotlivé druhy pozemki, staveb,
samostatnych nebytovych prostort a za byty, popf. jejich soubory. Vyuzije-li
obec tuto mozZnost, pfijde sice 0 moZnost ovliviiovat prostfednictvim datiového

zatiZzeni sloZeni obyvatel v jednotlivych &astech obce (ag jak jsem ilustrovala

-65-



na pfikladu, nejednd se o nastroj piili§ efektivni), ziskd viak diky

atraktivnéj$imu koeficientu vétsf pfijmy do svého obecniho rozpo&tu.
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KAPITOLA 5: PREVODNI DANE

Pojem pfevodni (nebo transferové) dané je souhrnnym oznadenim pro dai
dédickou, darovaci a dan zpfevodu nemovitosti. Je tomu tak proto, Ze
pfedmétem t&€chto dani je pfevod nebo pfechod majetku z jednoho vlastnika na
vlastnika druhého, a to bud’ na zdkladé€ dédéni, darovani nebo pievodu
nemovitosti. JelikoZ je konstrukce téchto dani podobnd, jsou upraveny
viechny tfi v jednom zakoné, kterym je zakon &. 357/1992 Sb., o dani d&dické,
dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjsich pfedpist
(dale jen ,ZDDPN®). I diky spolefné upravé byvaji nékdy tyto t¥i dang

souhrnné oznalovany jako ,trojdan®.

Pfevodni dané& byly do &eského pravniho fadu zavedeny od 1. 1. 1993, kdy
nahradily do té doby vybirané nota¥ské poplatky'®. Jde o dané majetkového
typu a jak jiZ bylo feleno, vazi se k pfevodu nebo pfechodu nemovitosti.
Podle toho, zda jde o pfevod uplatny nebo bezplatny, mezi Zivymi nebo pro
piipad smrti, aplikujeme budto dafi dédickou, darovaci nebo z pfevodu
nemovitosti. Soub&h téchto dani je vylouéen, nebot’ kazdi dain pokryva jiny
piipad pfevodu nebo piechodu nemovitosti. JelikoZ sazby jednotlivych dani
jsou rozdilné a rozdilné je 1 osvobozeni od jednotlivych danf, lze se v praxi
fasto setkat s rlznymi spekulacemi (zvla§t€ v ramci rodiny a blizkych osob),
zda je vyhodné&j§i nemovitost prodat nebo darovat, &i v pfipadé seniort
posetkat néjakou dobu a nemovitost po jejich smrti zdédit. Mimo tuto
Todinnou™ sféru se zase setkavame se snahou obchodnich spoleénosti
zabyvajicich se prodejem nemovitosti pfenést dafiové zatizeni na kone&ného
spotfebitele tim, Ze pfislufnou dai z pfevodu nemevitosti promitnou do ceny
nemovitosti a tak se v koneéném dhisledku tim, kdo daBiovou z4atéZ nese, stava
osoba, kterd si nemovitost pofizuje k uspokojeni své bytové potieby (aé je
poplatnikem die ZDDPN prodéavajici).

% Jednalo se o notafsky poplatek z pfevodu nemovitostf, notdfsky poplatek z d&dictvi a notafsky
poplatek z darevéani,
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Uz jsem zminila skute&nost, Ze soub&h dané& dédické, darovaci a z pfevodu
nemovitosti je vylouden. Neni v3ak vylou€en soub&h s dané€mi jinymi,
konkrétné soub&h dan¢ z pfevodu nemovitosti, kde pfijem z pfevad&né
nemovitosti muze podléhat dani zpf{jmd, a soub&h dan& 2z p¥evodu
nemovitosii s DPH. Soub&h dané dé&dické a darovaci s dani z piijmfl je

zakonem vyslovné vylouéenwl.

Je tieba také upozornit na tendence ve vyvoji pravni Gpravy pfevodnich dani.
JelikoZ vynos zt&chto dani je velice nizky a napf. u dang dé&dické ani
nepokryje administrativni naklady na jeji vybé&r, objevily se jiZ né&kolikrat
snahy o jejich plné zrudeni (a to v letech 2003 a 2005 a diskuse na toto téma
se oteviela opét pfi provadéni reformy vefejnych financi). Touto cestou se
vydalt napfiklad na Slovensku, kde daf dédickou a darovaci zrusili k 1. lednu
2004 a dan z pfevodu nemovitosti k 1. lednu 2005. U nas se v3ak zrudeni
téchto dani prosadit nepodafilo a zatim se pfidrZujeme trendu sniZovanf sazeb

téchto dani a roz8ifovani osvobozeni od dané pro nékteré osoby.

Po tomto spoleéném uvodu bych se v nasledujicim textu chtéla v&novat kazdé

dani samostatng.

" viz. § 3 odst. 4 ZDP
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KAPITOLA 6: BYTY VE VZTAHU K DANI DEDICKE

I) Subjekt dané dédické

Kdo je poplatnikem dang dédické stanovi § 2 ZDDPN. Je jim d&dic, ktery
nabyl dédictvi nebo jeho £ést ze zavéti, ze zdkona nebo z obou téchto pravnich
divodla podie pravomocného rozhodnuti pfisludného organu, jimZ bylo fizeni
o d&dictvi skon&eno'®. Je také tieba upozornit na vztah k cizim pravnim
fadam, které umoZiiuji d&€déni i na zédkladeé jinych privnich tituld nez je zavét
a zédkon. Jak uvadi Skila, ,podle zdkona o mezindrodnim prdvu soukromém se
pravani poméry dédické ¥idi prdvnim Fadem stdtu, jehoZ byl zustavitel
pFislusnikem v dobé smrti. Cizi pravni 7ady znaji i jiné prdavni ditvody dédén,
napFikiad dédické smlouvy., Pak nelze vyloudit, Ze cizi stdtni oblané, viastnici
nemovitost na sizemi Ceské republiky, mohou volit dédické smlouvy i pro tyto
nemovitosti. Nabyti nemovitosti timto zpisobem by podléhalo dani darovaci,

pFipadné dani z pFijma. “'%

Dédictvi mnohdy nepfipadne pouze jednomu dédici, ale potvrzenych dédict je
ngkolik. V takovém p¥ipadé se neuplatni jejich solidarita, jako napfiklad u
dané& z nemovitosti, ale kazdy d&dic plati dar samostatng jen ze svého podilu a

kaZzdy z nich poddvé samostatné dafiové p¥iznani.

Zikon roziazuje poplatniky dang (jednotlivé d&dice) do t¥{ skupin podle jejich
pomé&ru k zlstaviteli. Tyto .dariové skupiny neni moino zaménovat
s dédickymi skupinami podle § 473 aZ § 475a obé. zdk. “'® Do 1. skupiny patii
pfibuzni v fad¢ pfimé a manZelé. Do II. skupiny patfi pfibuzni v fad& pobodéné,

a to sourozenct, synovci, netefe, strycové a tety a dale manzelé dé&ti (zetové a

"2 Rizeni o didictvi je podle zdkona &. 99/1963 Sb., ob&ansky soudnf fd, ve zn¥ni pozd&jsich predpisd
(déle jen ,,OSR), vedeno u prisluiného okresniho soudu a vedenim samotného fizeni je vitsinou povéfen
notéf jako soudni komisaf.

¥ gkala M., Dafiové povinnosti vlastniki nemovitosti, Sagit, 1999, str. 307

% Radvan M., Zdan&ni majetku v Evropg, C. H. Beck, 2007, str. 167
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snachy), d&ti manzela, rodife manZela, manZelé rodi¢l a osoby, které se
zlstavitelem Zily nejméné po dobu jednoho roku pfed smrti zastavitele ve
spole¢né domécnosti a které z tohoto divodu pe€ovaly o spolednou domdacnost
nebo byly odkazdny vyZivou na zistavitele. Do III. skupiny potom pat¥i
viechny ostatni fyzické a pravnické osoby'®. Pro kaZdou skupinu plati jiné
zatiZzeni nejbliz§ich pfibuznych vysokou dani dé&dickou je povaZovino za

spolefensky nepfijatelné a neetick€.

IT) Pfedmét dané dédické

Dle § 3 ZDDPN je pfedmétem dan& dédické nabyti majetku dédénim. Pod
pojem majetek spadaji i véci nemovité, byty a nebytové prostory (zédkonem
souhrnné oznalované jako nemovitosti). Dédickd dafl se z nemovitosti vybere
v#dy, pokud se nemovitost nachdzi na Gzemi Ceské republiky, a to bez ohledu
na statni oblanstvi zastavitele. Naproti tomu z nemovitosti nachdzejicich se
vcizing se dai nevybird, i kdyby byl zlstavitel i dédicové tuzemskymi
obany. Tuto konstrukei zakonodédrce zvolil zdmé&mn€, nebot stejng je
konstruoviano zdan&ni nemovitosti dédickou dani i v jinych zemich, &¢imZ se
zabranuje dvojimu zdanéni. Tento princip vSak miZe byt prolomen

mezinarodni smlouvou.

Ve vztahu k bytové problematice je jesté tfeba zminit § 3 odst. I pism. b)
ZDDPN, ktery mezi pfedmét dan& d&dické fadi i jiné majetkové hodnoty,

kterymi jsou pfipadnd vécnd bfemena na byt& vaznouci.

Od dané dédické je osvobozeno mnabyti nemovitosti osobami zafazenymi
v I. skupiné a od 1. 1. 2008 i ve II. skupiné. V tomto pfipad¢ d&dic dokonce
nemusi podédvat dafiové pfiznani, v ném2 by narok na osvobozeni prokazoval.
Dalsi pfipady osvobozeni obsahuje § 20 ZDDPN. Tak je od dand d&dické

osvobozeno nap¥. beztiplatné nabyti majetku Ceskou republikou, vefejnymi

"% yiz. § 11 odst. 2 a2 4 ZDDPN
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vyzkumnymi institucemi, stdtem registrovanymi cirkvemi a nabozenskymi

spolednostmi aj.

II) Ziklad dané dédické

Zékladem dan® dédické je dle § 4 ZDDPN cena majetku nabytého jednotlivym
dédicem. Cenou je minéna cena majetku uréend v dédickém ¥izeni. Tuto cenu
je tteba pfed zdan&nim sniZit o jednotlivé od&itatelné poloZky uvedené v § 4
odst. 1 ZDDPN. T&€mi jsou:

- prokazané dluhy zistavitele, které na dédice pfedly zistavitelovou

smrti,
- cena majetku osvobozeného podle ZDDPN od dang dédicke,
- pfiméfené naklady spojené s pohfbem zlstavitele,
- nédklady spojené s Fizenim o dédictvi,
- dédicka dail zaplacena v zahranidi.

Tyto poloZky si poplatnik odeéte ve vy$i odpovidajici poméru jim nabytého
dedictvi.

IV) Sazba dané dédické

Jak jsem jiz uvedla vy§e, zdkon rozdéluje poplatniky dan& do tfi skupin podle
ptibuzenského nebo jiného vztahu k zéistaviteli'®. I. a II. skupina jsou od dang
zcela osvobozeny. Povinnost odvést dédickou dail se tedy tykd pouze osob
zafazenych do III. skupiny. Vy3e sazby je pak zdvisld na hodnoté nabytého
majetku, jde o sazbu klouzavé progresivni. Pohybuje se vrozmezi od 7 do
40%, vysledna &astka se pak vynasobi koeficientem 0,5, ¢imZ se sazba dan& de

fakto sniZuje na polovinu.

1 viz. § 11 ZDDPN
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KAPITOLA 7: BYTY VE VZTAHU K DANI DAROVACH

I} Subjekt dané

Poplatnikem dané darovaci je dle § 5 ZDDPN nabyvatel (obdarovany), ten kde
je nabytim majetku obohacen. Darce pak vystupuje jako ruditel, nejedna-li se
o darovini z ciziny nebo do ciziny (v takovém p¥ipad& by byl dirce dokonce
poplatnikem dané&). Pojem rucitel je tfeba vykladat ve smyslu § 57a zdkona o
spravé dani a poplatkd. Jde o danového ruditele, kdy rudeni vznikd ptimo ze
zdkona a neni tedy vazano na projev viile darce. Tim se darce miZe dostat do
velmi nevyhodného postaveni. Sdm totiZ dobrovolné zmen8i svij majetek tim,
Ze obdaruje nabyvatele, a v pfipadé nabyvatelovi neseriéznosti je ,za svij
dobry skutek™ je§té sankcionovan statem tak, Ze je na ném z titulu ruden{
vymihano zaplaceni dan& darovaci. Stit sice mé zdjem na co nejmenSich
dafiovych tnicich, proto bylo toto rufeni do zdkona zapracovéno, ale
vzhledem k tomu, jak zanedbatelny pfijem vefejnych rozpoltl darovaci dafi

piedstavuje, mi tato konstrukce pfijde nespravedliva a v zakoné zbyteins'®".
Il) PFedmét dané darovaci

8

Ptedm&tem dan& darovaci je beziplatné'® nabyti majetku'® na zakladg

pravniho dkonu, a to jinak neZ smrti ztistavitele!'’. Spoleéné s dani dédickou

1% Nehled& na Sasté dafiové tniky pFi darovani movitych véci, které v&tiinou nenf nikde evidovéno a stét
se 0 ném nemé jak dozv&d&t a nemd tak moinost dafi vymdhat. JelikeZ nemovitosti a byty jsou
pfedmétem evidence v katastru nemovitosti, je kaZzdd zmé&na vlasmictvi z titulu darovani evidovéna a stat
tak mé podklad, na kterém miiZe od dérce, coby ruditele, zaplaceni dand vymdhat.

'8 Musi se jednat o beziplaté nabyti majetku, tzn. bez ekvivalentmtho plnni protistrang. N4vod, jak
interpretovat  toto  ustanovenf poskyt!l KS v Ceskych Budgjovicich ve svém rozsudku
sp. zn. 10 Ca 345/2001: , Pro posouzeni majetkového prospéchu, zda vznikl & nikoli, rozhoduje, zda
nastala situace, kdy se n&&i majetek zvétiil, aniZ za to bylo poskytnuto n&jaké pln&ni, nebo zda se n&&i
majetek nezmensil, ak se zmengit mé&l. Tedy vZdy jde o jednostranné plnni.*

e Majetkem jsou dle § 6 odst. 1 pism. a) I nemovitosti, pod které se fadi na zékladé legislativn{ zkratky v
§ 3 odst. 1 pism. a) i byty.
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je tedy to, Ze se jednd o bezdplatné nabyti majetku. Rozdil spoivd v tom, Ze
darovani se d&je mezi Zivymi, kdeZto k d&d&€ni dochézi v pfipadé smrti
zistavitele. Rozhodnou skuteénosti zakladajici dafiovou povinnost je ve
vit§iné pfipadd darovaci smlouva. Pfedmétem dang darovaci mbZe byt i

bezitplatné ziizeni vécného bfemene.

Stejné jako v pfipadé dané dédické se nemovitost, resp. byt, musi nachdzet na
uzemi Ceské republiky. Statni ob&anstvi dérce ani obdarovaného zde nehraje
#iddnou roli. Nachdzi-li se nemovitost v zahrani®i, dafi z nemovitosti se

zdsadn& nevybira.

Také je tfeba upozornit na piipady vypotaddavani spoluvlastnictvi, kdy néktery
spoluvlastnik obdr?i bezaplatné vice, nez &inil jeho podil. V takovém pfipade
je rozdil mezi hodnotou toho, co spoluvlastnik pfi vypofadani obdrzel, a
hodnotou jeho skutedného podilu ptedmétem dan& darovaci. Toto se v3ak
netykd vypofadini spoleéného jméni manZell, které je konstruovdno od

spoluvlastnictvi odlizns"'!.

Novela ZDDPN &. 261/2007 Sb. pfinesla vyraznou zménu ve vziahu
k pfedmé&tu dané darovaci. Od 1. 1. 2008 je tak osvobozeno darovdni mezi
osobami zafazenymi v L. a II. skuping''?. Zékon dale stanovi osvobozeni pro
urdité subjekty, jako je Ceska republika, dobrovolné svazky obci a jiné
subjekty vypoltené v §20 ZDDPN. Od dang je osvobozeno i nabyti
nemovitost{ v ramei restituce, beziplatné pfevody bytd z vlastnictvi bytovych
druzstev do vlastnictvi &lent — fyzickych osob'”, a vklady nemovitosti do

zékladniho kapitalu obchodnich spoletnosti nebo druZstev.

'®viz. § 6 odst. 1 ZDDPN

W yiz gast prvni této diplomové price

" viz. § 19 odst. 3 ZDDPN

'Y Jde 1i 0 beziiplamné prevody uvedené v ustanoveni § 24 odst.1 a2 4 zakona &. 72/1994 Sb., ZOVB.
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II1} Zaklad dané darovaci

Zikladem dané darovaci je dle § 7 ZDDPN cena bytu, ktery je pfedmitem
dang, sniZend o prokazané dluhy a cenu jinych povinnosti (napf. vé&cné
bfemeno ziizené ve prospéch t¥eti osoby), které se k nému vazi. Cenou je cena
zji%ténd ke dni nabyti bytu podle zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku, ve zn&ni pozd&jSich pfedpisi. Tim se zakonodarce snazi zabranit

obchazeni zakona sjednanim pffli§ nizké ceny.

IV) Sazba dané darovaci

Stejn& jako u dan& dé&dické jde i zde o sazbu klouzavé progresivni.
Rozhodujici je pomér obdarovaného k darci a hodnota daru. Jak jsem jiZ
uvedla, darovani mezi osobami zafazenymi do I. a II. skupiny je od dan¢ zcela
osvobozeno. JelikoZ k darovani bytd dochdzi nejcastéji mezi nejbliZ§imi
piibuznymi, jist® je v3echmy zdkonodirce touto novelou pot&sil. U osob
zafazenych do III. skupiny se dafi ze zdkladu vypocéte podle § 14 ZDDPN a
sazba se pohybuje od 7% do 40%, coZ pfi dnednich cenéch byt pfedstavuje

nemalou &astku.
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KAPITOLA 8: BYTY VE VZTAHU K DANI Z PREVODU

NEMOVITOSTI

I} Subjekt dané z pFevodu nemovitosti

Kdo je poplatnikem dané stanovi § 8 ZDDPN. V praxi se mohon vyskytnout
tfl pfipady. Nej€astéji bude poplatnikem dané& z pfevodu nemovitosti pfevodce
(prodavajici). Nabyvatel bude v tomto pripadé dafiovym ruditelem''™, Jde tu
tedy o situaci opafnou, neZ u dan& darovaci. DitleZitym pro postaveni ruditele
u dan&€ z ptevodu nemovitosti je rozsudek Krajského soudu v Ostrave
&. 3. 22 Ca 383/2004-35 ze dne 13. 4. 2006, ktery stanovi, Ze ruditel je osobou,
kterd rulf pouze za uhradu dané z pFevodu konkréini, pFesné specifikované
nemovitosti a za jiné nedoplatky dariového subjektu nerudi. Na ruditeli nelze
poZadovat splnéni vice povinnosti, neZ mu ukidda zdkon. Oproti Ceské striktnf
Gpravé ponechiva pravni uprava v n€kterych evropskych zemich piimo na vili
smluvnich stran, aby vymezili, kdo bude poplatnikem dang&, a neudini-li tak
smluvni strany, jsou ze zdkona oba povaZovani za poplatniky se solidarni

dafiovou povinnosti.

V druhém pfipadé muze byt poplatnikem dan€é z pfevodu nemovitosti
nabyvatel''®, Je tomu tak zejména v p¥ipadech nabyti nemovitosti p¥i vykonu

rozhodnuti, exekuci, vydrZeni, v rdmci insolvenéniho ¥{zen{ aj.

Tietim p¥ipadem je situace, kdy dochdzi k vym&né byth. Pak maji pfevodce i
nabyvatel povinnost platit dail spoletnd a nerozdiln&''S. Dail se v tomto

piipad€ vyméfuje pouze z pievodu té nemovitosti, z jejihoz pievodu je vy3si.

" viz. § 8 odst. 1 pism. a) ZDDPN
"3 viz. § 8 odst. 1 pism. b) ZDDPN
"¢ viz. § 8 odst. 1 pism. ¢) ZDDPN
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poplatnikem dan& z pfevodu nemovitosti i oprdvnény z vécného bfemene.
V rdmci novelizace v8ak byl tento ptipad pfefazen a od 1.1.2008 z¥{zeni
vécného biemene jiZ nespadd pod daifi z pfevodu nemovitosti, nybrZ pod dait

darovaci.

V situaci, kdy je byt ve spoluvlastnictvi vice osob, je kaZzdy ze spoluvlastnikt
samostatnym poplatnikem a plati dafi podle velikosti svého podilu. V pfipads
spoletného jmé&ni manZeld je kaZdy z manZelli samostatnym poplatnikem a
jejich podily jsou stejné, coZ neodpovidd konstrukci ob&anského zdkoniku,
ktery spolené jméni manZeld povaZuje za bezpodilové a podil manZeld tak

nelze uréit.

II) Pfedmé&t dané z pFevodu nemovitosti

Ptedmétem dané z pfevodu nemovitosti je uplatny pfevod nebo piechod
vlastnictvi k nemovitostem, za splnéni podminky, Ze se dand nemovitost
nachézi na tizemi Ceské republiky''’. Predmétem dané& z pfevodu nemovitosti
je rovn&Z nplatny pievod vlastnictvi k nemovitostem v pfipadech, kdy dojde
nasledné k odstoupeni od smlouvy. To potvrdil 1 Krajsky soud v Ostravé ve
svém rozhodnuti sp.zn.22 Ca322/98-23 ze dne 8.12.1998. Dale se
k pfedmétu dané z pfevodu nemovitosti vyjadfil Nejvy8¥ spravai soud v Brné
rozsudkem ¢&.j. 7 Afs 126/2005-75 ze dne 27.7.2006, ktery urdil, Ze
pFedmétem dané z pFevodu nemovitosti podle § 9 odst. 1 a# 3 zdkona CNR
¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pFfevodu nemovitosti,
je mimo jiné duplatny pFevod nebo pFechod vlastnictvi k nemovitostem.
Rozhodujicim kritériem pro posouzeni uplatnosti prevodu je nepochybné
poskytnuti uplaty, za niz je tieba povaZovat veskerd finanéni plnéni dohodnutd
mezi pfevodcem a nabyvatelem a sjednand ke dni pFevodu viastnického préva
k nemovitosti, jakoZ i veSkerd protiplnéni, kterd nemusi byt nutné vyjddFena

v penézich. Tato pasaZ rozsudku se tykd uplatnosti pievodu a je i dnes

" viz, § 9 odst. 5 ve spojeni s § 3 odst. 2 ZDDPN
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aplikovatelna. Soud v3ak dale pokraduje a ¥ika, Ze pFevod memovitosti na
zdkladé smlouvy o zajistovacim pFevodu prdva podle § 553 oblanského
zdkoniku viak neni vyvaZovdn Zddnym hodnotovym ekvivalentem ze strany
nabyvatele a ani na strané pFevodce neni pFevod motivovin dmyslem
poskytnout nabyvateli majetkovy prospéch, a proto neni pfedmétem uvedené
dané. Vzhledem k nedostatedné pravni upravé institutu zajistovaciho pfevodu
prava v oblanském zdkoniku dochézelo Kk nejasnostem ohledng dafiovych
aspektli takovéhoto pfevodu vlastnictvi k nemovitostem. Zakonoddrce proto
zpfesnil zné&ni zdkona, kdyZ novelou vloZil do zakona ustanoveni, Ze i ptevod
vlastnictvi k nemovitostem na zakladé smlouvy o zaji$tovacim pievodu prava

je pfedm&tem dan& z pievodu nemovitosti'!®

a tim vy3e citované rozhodnuti
NejvydSiho spravniho soudu pfekonal. Dle mého ndzoru je v3ak tfeba dat
soudu zapravdu vtom, Ze pfevod neni motivovin Umyslem poskytnout
nabyvateli majetkovy prospéch a v pfipadé, Ze dluh zajistény zajifovacim
pfevodem prava bude dluZznikem uhrazen a vé&fitel pfevede vlastnictvi
k nemovitosti zp&t na dluZnika, by povinnost véfitele zaplatit dafi z ptevodu
nemovitosti &inila tento zajiStovaci institut nevyhodnym. Proto v takovém
piipadé bude moci dafiovy subjekt poZddat o prominuii dan¥ z pievodu
nemovitosti, a to do t¥i let od zpétného nabyti viastnictvi k nemovitosti

pivodnim vlastnikem, ¢imZ je pfipadnd tvrdost zakona odstranéna.

Pfedmétem dang je dle § 9 odst. 3 ZDDPN i smé&na nemovitosti. Tyto jejich
vziajemné pfevody se povaZuji za pfevod jeden a daii se vybere z pfevodu té
nemovitosti, z jejihoZ pfevodu je daii vy3$3i. Touto problematikou se zabyva
rozsudek Méstského soudu v Praze sp. zn. 28 Ca 251/2000 ze dne 21. 8. 2002,
ktery tika, Ze nezaleZ{ na hodnot& pfevadénych nemovitosti, a Ze toto pravidio
se uplatni 1 v pfipadé, kdy hodnota nemovitosti je ve znatném nepoméru a

rozdil v jejich hodnoté si dastnici finanén& vyrovnaji.

Viechny dosud zmin&né p¥iklady byly pfevody nemovitosti, tj. dochédzi k nim

na zdklad® projevu vile stran smlouvou. Pfedmétem dan& z pfevodu

" viz, § 9 odst. 2 ZDDPN
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nemovitosti jsou v3ak i aplatné piechody, ke kterym dochdzi nezdvisle na
projevu vile dosavadniho vlastnika. Jde ptedeviim o pfechody vlastnictvi ve

vefejné drazb&, vydrZzenim apod.

Pfedmétem dan¢ z pfevodu nemovitosti miZe byt i vypofdddni podilového
spoluvlastnictvi, pokud jeden ze spoluvlastnikid zisk4 v ramci vypofadani vice,
nez na né& podle jeho podilu ptfipadd, a tento rozdil je dorovnan tplatou.
Pokud by Zddnou uplatu neposkytl, pfedstavoval by tento rozdil v hodnoté

pfedmét dané darovaci.

Zikon stanovi pro dan z pfevodu nemovitosti fadu osvobozeni. Osvobozen tak
je pfevod nebo pfechod vlastnictvi k nemovitostem z vlastnictvi Ceské
republiky a do vlastnictvi Ceské republiky za splnéni podminek § 20 odst. 3
ZDDPN. Dalsi osvobozeni jsou stejnd jako pro dafi darovaci, uvedend v § 20
odst. 6 ZDDPN. Z nich patf{ mezi nejdileZit&j¥i osvobozeni vkladd do
zékladniho kapitalu obchodnich spolednosti a druzstva!’®, které byva v praxi
vyuZivano u velkych developerskych spole€nosti, alespoil co jsem vysledovala
béhem své praxe v mezinarodni advokatni kanceldfi. Developerskd spoleénost
tak zaloZi spolednost s ruenim omezenym, jejiZ zakladni kapitdl je tvofen
pravé nemovitost{ a poté misto pfevodu samostatné nemovitosti, ktery by
podléhal daifiové povinnosti, pfevede na.zdjemce celou spoleénost s ruéenim
omezenym. Tim milZe dojit ke znaéné datiové Uspofe, nebot cena takto
pievadénych nemovitosti je velmi vysoka. V bé€Zném Zivot€ se viak tento
postup uplatai jen st&zi, protoZe u samostatného bytu, jehoZ hodnota neni az
tak vysoka, by néklady na spravu této spoleénosti s rufenim omezenym

pfevySovaly danové naklady na prosty pfevod bytu.

Podobné jako pii zakladani obchodnich spoleénosti, jejichZ zdkladni kapitdl je
tvofen nemovitostmi, které maji byt pfevedeny, scilem obejit datiovou
povinnost k dani z pfevodu nemovitosti, se v praxi postupuje i pfi rozdéleni

spolenosti od$tEpenim dle § 69 odst. 4 obch. zdk. Vytleni se &4st jméni

"viz. § 20 odst. 6 pism. e} ZDDPN
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existujici spolenosti zahrnujici nemovitost a tato &ist jméni piejde na
existujici (u od3tépeni sloucenim) neho nové zaloZenou spolednost (od¥tépeni
se zaloZenim novych spole&nosti). Fakticky tak dojde k pfevodu nemovitosti
na novy subjekt, aniZ by vznikla povinnost ptiznat dafi z pfevodu nemovitosti.
Jde o ptipad, ktery se pohybuje na hran& obchdzeni zdkona. Cely postup je
sice legalni, ovSem jeho cilem je obejit dafiovou povinnost a dosahnout tak
nemalych uspor. Tato praxe je vSak tolerovana a nepodafilo se mi objevit
Zidny judikdt Nejvy§§iho spravniho soudu, ktery by tento postup zakazoval

jako obchédzeni zdkona.

K osvobozeni vkladi nemovitosti do zdkladniho kapitalu obchodni spolednosti
& druzstva se vaze bohatd judikatura upfesiujici jednotlivé podminky
osvobozeni. Napiiklad rozsudek Nejvys§iho spravniho soudu v Brné
&.j. 1 Afs 2/2003-52 ze dne 29. 3. 2005 uvadi, Ze wustanoveni § 20 odst. 6
pism. e) zdkona CNR ¢ 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani
z pFevodu nemovitosti, osvobozovalo od dané pouze takové vklady do
obchodnich spolednosti nebo druistev, jimiZ se zvy§ovalo zdkladni jméni.
Vklady do spoleénosti nebo druZstev, které nezvy§ovaly zdkladni jméni, dani
nepodléhaly. Musi se tedy jednat o vklad nemovitosti, kterym se zvySuje
zékladni jmé&ni spolednosti. Zajimavé je rozhodnuti Krajského soudu v Hradei
Kralové sp. zn. 31 Ca 11/2002-20, zabyvajici se vkladem podniku, jehoZ
souddsti je nemovitost, do zdkladniho kapitalu: podnik nebo &dst podniku jsou
podle ustanoveni § 59 odst. 4 obchodniho zdkoniku, ve zmnéni uclinném
k31. 12. 2000, zpiisobilé byt pFedmétem nepenéfitého vkladu. Je-li pFedmétem
nepenéiitého vkladu podnik, jsou do spoleénosti vkldadiny viechny véci, prdva
a jiné majetkové hodnoty, tj. i véci nemovité. K podmince, Ze ucast spole¢nika
na spolednosti musi trvat alespofi 5 let, aby jeho vklad nemovitosti do
zdkladniho kapitdlu byl osvobozen od dang =z pfevodu nemovitosti, se
vyjadfuje judikat Nejvy§siho spradvniho soudu v Brné€ ¢. j. 1 Afs 26/2004-41 ze
dne 6. 10. 2004. Soud v ném judikoval, Ze pokud spole&nik pFevede cely sviyj
majetkovy podil na jiného ¢lena spolednosti, pFevede tim soulasné i svd prdava
a povinnosti vztahujici se kjeho podilu, tedy i kudasti na spolelnosti.

Nezustdvd tak nic (majetkovd iiéast, prdva a povinnosti), co by mohlo byt jeité
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pfedmétem jeho uclastenskych prdv ve spolecnosti. Proto se v takovém pfipadé

osvobozeni od dan€ neuplatni.

Vyznamnym osvobozenim dotykajicim se Zivota b&inych lidi, je osvobozeni
pfevodl bytd z vlastnictvi bytovych druzstev do vlastnictvi jejich &lent -

fyzickych osob, za splnéni podminek § 20 odst. 6 pism. g) ZDDPN.

Pro osoby, které se rozhodnou pofidit si novy byt, je uréujici ustanoveni § 20
odst. 7 ZDDPN stanovici osvobozeni pro prvni uplatny pfevod nebo pfechod
vlastnictvi k novym stavbam, které dosud nebyly uZivany a k bytiim v novych
stavbach a k bytim vzniklym zmé&nou dokon&ené stavby, pokud nebyly dosud
uzivany a jde o byty vymezené jako jednotky podle zdkona o vlastnictvi bytt.
Musi se jednat o prvni uplatny pifevod. Pokud dojde k situaci, Ze bude
uzaviena kupni smlouva a ndsledné dojde k odstoupeni od smlouvy, bude se
uzavieni dal¥i kupni smlouvy s ndslednym pievodem vlastnictvi povaZovat
stale za prvni pFevod a bude tedy osvobozen od dané. V tomto sméru existuje
konstantni judikatura, napf. rozsudek Nejvy§diho spravniho soudu
&3 1 Afs 57/2005-61'® ze dne 22. 3. 2006 moznost uplatnit osvobozen! od
dané z pFevodu nemovitosti pFi prvnim uplatném pievodu viastnictvi ke stavbé
¢i bytu (§ 20 odst. 7 zdkona CNR & 357/1992 Sh., o dani dédické, dani
darovaci a dani z pFevodu nemovitosti) se miiZe vyclerpat jen takovym
pFevodem, jehoZ udinky pozdéji nezaniknou, a jenz tedy splnil sviij ekonomicky
icel. Uplatny pFevod stavby &i bytu je proto osvobozen od dané i tehdy, pokud
tdZ véc byla jiZ d¥ive pFedmétem kupni smlouvy, od niZ pFevodce pozdéji

odstoupil pro nezaplacent kupni ceny kupujicim.

Poplatnikem dang je sice pfevodce, kterym by byla spole¢nost, jeZ nemovitost
postavila a snaZ{ se ji prodat, oviem neni pochyb o tom, Ze by dafiovou zatéz
promitla do ceny pfevadéné nemovitosti a tim ji pfenesla na koneéného

spotfebitele. Toto osvobozeni tak sleduje cil, aby nemovitosti byly pro

% Cely text rozhodnuti Nejvyisiho sprivniho soudu v Brn& &. j. 1 Afs 57/2003-61 viz. Piiloha &. 2
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kone&ného uzivatele cenové dostupnéj$i a zaroven pozitivné stimuluje novou
vystavbu, kdyZz developerské spole¢nosti penize uSetfené na dani mohou

viechny investovat do dal3i nové vystavby.

S byty byvé ¢asto pfevadén 1 podil na pozemku, na kterém se budova nachazi.
Tento pfevod spoluvlastnického podilu na pozemku ale osvobozeni nepodliéhd.
K tomu se jiZ judikatura vyjadfila n&kolikrat a neni o tom tfeba pochybovat.
Z vyznamnych judikatd uvadim pro p¥iklad dva a to rozsudek Nejvy3iho
spravniho soudu &.j. 1 Afs 24/2005-70'' ze dne 1.2.2006 a rozsudek
Méstského soudu v Praze sp. zn. 5 Ca 168/2003-32 ze dne 29. 11. 2004. Tyto
nové byty tak zlstanou dafiové zatizeny dani z pfidané hodnoty a od dané&
z pfevodu nemovitosti budou osvobozeny. Zakon v § 20 stanovi jeité nékterd
dal¥i osvobozeni, ta v3ak jiZ nehraji tak zasadni roli jako osvobozeni jiZ

zminénd a nebudu se jim proto vénovat.

II1) Ziklad dané z pFfevodu nemovitosti

Zéklad dang uréuje § 10 ZDDPN. Je jim cena nemovitosti platnd v den nabyti
nemovitosti. Pokud jde o smluvni pfevod a cena sjednand ve smlouvé je vy§si,
neZ by byla cena zjisténé podle zdkona o ocefiovani majetkum, pouZije se jako
zdklad dané tato cena smluvena. Je-li vS§ak smluvend cena niz$i, vychazi se pfi
stanoveni zédkladu dané z ceny urlené podle zdkona o ocefiovani majetku. Toto
bude pfipad nejéastéj$i. Jak se urfuje cena v ostatnich ptipadech (napf. pfi
vydrzeni nebo exekuci), zde nebudu konkrétné vypoditdvat, odkdZzu zde na
§ 10 ZDDPN, kde je zplsob urgeni zdkladu dané& upraven i pro viechny ostatni

pripady Gplatného pfevodu a pfechodu nemovitosti.

2! Cely text rozhodnuti Nejvy3§iho sprévniho soudu &, j. 1 Afs 24/2005-70 viz. Ptiloha &. 3
2 z8kon & 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku, ve zn&nl pozd&jiich predpisi

-81 -



IV) Sazba dané z pfevodu nemovitosti

Na rozdil od druhych dvou pfevodnich dani je sazba dan& z pfevodu
nemovitosti konstruovina velice jednoduie. Pro viechny tfi skupiny a bez

ohledu na vy3§i dafiového zdkladu zékon stanovi jednotnou sazbu ve vysi 3%.
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ZAVER

Na zaver této prace bych rida podgkovala vSem &tendfim za &as, ktery
vénovali jejimu preCteni a studiu. N&které hlavni mySlenky této prace bych

nyni pro zavérecny piehled rida zopakovala.

V problematice zdafiovani vlastnictvi a pfevodit bytd se prolinaji normy jak
prava vefejného, ze kterych plynou subjektim &etné povinnosti, tak normy
prava soukromého, v jejichZ svétle je tfeba vykladat zakladni pojmy, s nimi%
danové zdkony pracuji. Pro pochopeni, co je nemovitost, byt, vlastnictvi a
dalsf stéZzejni pojmy prostupuyjici celou touto praci, jsem jim vé&novala prvni
¢ast mé priace. V fasti druhé jsem ¢&tendfe uvedla obecnd do dafiové
problematiky a poté jsem se jiZ zabyvala jednotlivimi dan&mi, jimiZ jsou

vlastnictvi a pfevody byth zatiZeny,

Byt miiZe figurovat jako pfedmét zdanéni podle celé Fady dafiovych zdkonf.
RozliSovat je tieba podle toho, zda je zdafiovan stav staticky, tedy vlastnictvi
bytu, nékterou z majetkovych dani, nebo zda je zdafiovan stav dynamicky,
zména v osob& vlastnika. P¥edmétem =zdanéni mohou byt 1 skutednosti
s vlastnictvim bytd souvisejici, jako jsou vé&cnd bfemena a p¥jmy plynouci
z pronijmu bytu. Z toho je zfejmé, Ze byt miZe byt pfedmé&tem nejen dani
majetkovych, ale i dichodovych. Konkrétné se jednd o nasledujici: dafi
z pfidané hodnoty, daii z p¥ijmu, dail z nemovitosti, dail dédick4, dait darovaci
a dan z pfevodu nemovitosti. Pravni Gpravu tEchto jednotlivych dani

nalezneme v zdkonech, které svym nazvem odpovidaji oznafeni dané.

V pojednéni o jednotlivych danich jsem se snaZila upozornit na skutenosti,
které mohou v praxi &init svou nejasnosti a sloZitost obtiZe a vysvétlit je ve

svétle judikatury a také obgas pfidat n&jakou pozndmku a tip z dafiové praxe.
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Nemohu opominout upozornit na hlavni nedvar &eského dafiového prava. Tim
je jeho znafnd nepfehlednost a sloZitost. Zakonodé4rce se snaZil reformou
vefejnych financi tento stav alespoil astené odstranit, ale i pfesto zGstdva
pravni tprava dani pro laickou vefejnost ,$pangiskou vesnici®. Vlidda
proklamuje svou snahu o zjednoduSeni dani a nelze neZ doufat, Ze timto
smérem podnikne dalsi kroky. JelikoZ jsou ale dan& oblasti politicky velmi
citlivou, divim se na pliny o ,jednostrankovém dafiovém pfizndni“ spife

skepticky.

8 nepfehlednosti a komplikovanostf dafiové soustavy souvisi i v&t3i prostor
pro datiové Gniky. Ve zméti riznych osvobozeni a vyjimek jsou i pfes snahy
zakonoddrce o co ,nejnepristfeln&$i“ préavni dpravu stile skulinky, jak
dafiovou povinnost obejit ¢i alespoii sniZit. A neni to tim, Ze by zdkonodarce

na néco zapomnél, ale spife naopak je to dano sloZitostf dané pravni Gpravy.

V souvislosti se zjednodu3enim datlovych zdkonl nyni probihd diskuse o
novele ziakona o dani z nemovitosti, kterd ma vypustit n&ktera osvobozeni. Dle
tohoto ndvrhu by mélo byt zruSeno osvobozeni od dané pro novostavby, které
jsou nyni osvobozeny na dobu 15 let. Tento navrh mi pfipadd pfinosny,
protoZe vyS$e dané je v dnedni dob& skoro zanedbatelnd, takZe ji vlastnici
nemovitosti skoro nepociti, a navic toto osvobozeni mélo nastartovat novou
bytovou vystavbu, kterd je v dne$ni dobé& na vrcholu, takZe i tento divod pro
zachovani osvobozeni pro novostavby odpadl. Navic se tim zvysi pfijem obci,
do jejichZ rozpoltu vynos z dané z nemovitosti plyne, a ty budou mit vice
prostfedk( ke své mistni politice. A to, v piipad®¢ Ze obec bude dobie
hospodafit, obdané jist& pociti jako prospé€$né. Dalsim bodem ndvrhu je
zrufeni pétiletého osvobozeni u domi, které jejich vlastnici zatepli. S timto
navrhem v$ak souhlasit nemohu. V dnedni dobg, kdy se klade velky diraz na
ekologii, by se méla podporovat snaha Setfit energil a tim S3etfit Zivotni
prostfedi. A zatepleni p¥ina$i dspory veliké. Jde proto dle mého o krok ne

pili% §Castny a uvidime, jak se s timto ndvrhem vypofdda vlada a zékonodarci.
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Dile si myslim, Ze by bylo vhodné zamyslet se do budoucna nad koncepci
pfevodnich dani. Jak jsem jiZ uvedla v pfisludné kapitole, administrativni
naklady na spravu téchto dani jsou znadné a vynosy pro vefejny rozpocet
z dan& deédické a darovaci téméf zanedbatelné. Myslim si, Ze cesta, kterou se

vydali na Slovensku, tj. ipiné zrudeni t&chto dani, by byla spravnym feSenim.

Nakonec jedté kritickd pozndmka k zdkonu o danich z pfijmbi. Pravé tento
zakon, se kterym se laickd vefejnost setkava snad nejlasiéji, protoZe skoro
kazdy mé pfijmy, které podléhaji dani, je celkem sloZity na pochopeni a
orientaci. Do budoucna bych zachovala upravu dané z piijmi fyzickych a
pravnickych osob v jednom zdkoné&, oddélila bych v3ak disledné&ji &ast tykajici
s¢ problematiky dané z pfijmG fyzickych osob, v&etnd vSech ustanoveni
tykajicich se pouze téchto poplatnikl, od problematiky dané z pfijmi
pravnickych osob a ustanoveni ob&ma danim spolenym. Také bych se
zaméfila na redukci ridznych odpoétd a osvobozeni, ve Kkterych neni
jednoduché se zorientovat a pro vypocitavé jedince tato Gprava skyta prostor
pro dafové Uniky. V ramei reformy vefejnych financi je do budoucna
navrhovano vyuZzit niZz$i sazby ze S$ir§tho dafiového zédkladu, tedy bez

zbyteénych Glev a vyjimek. Uvidime, zda se tuto my3lenku podafi prosadit.

Doufdm, Ze ma préce naplnila cile p¥edestfené v Gvodu a umoZnila &tenéfi
zorientovat se alespon zakladné ve zméti ustanoveni daflového priva a ujasnit
si, jaké daflové povinnosti se vaZi k vlastnictvi a pievodiim byth a jak co
nejlépe vyuZit moznosti riznych osvobozeni pro dafiovou optimalizaci, a Ze
pfedestiela i n&které¢ problémy dafiového prava, které by bylo vhodné do

budoucna vytefit.
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PFiloha ¢. 1
Rozhodnuti Méstského soudu v Praze sp. zn. SIS 139/2004 29 Ca 324/2001

Poplatnikem dand z nemovitosti, ktery je povinen podat dafiové piizndni ve lhité
stanovené v § 13a odst, 1 zakona CNR &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti (nejde-li o
pripad, kdy se dafiové pfiznani nepodava), a ktery je rovnéZ povinen zaplatit dai ve
Ihiatach stanovenych v § 15 téhoZ zékona, je vlastnik nemovitosti, tj. osoba zapsans jako
vlastnik v katastru nemovitosti k 1. lednu pfisluSného zdafiovaciho obdobi (zde:
zdanovaciho obdobi roku 1999). Stal-Ii se Zalobce poplatnikem dané z nemovitosti za
rok 1999 zpétné (na zdklad® vkladu prava provedeného Kkatastrdlnim Gfadem dne
11.2.2000), je povinen podat dafiové piiznani a dafi zaplatit aZ po provedeni vkladu
vlastnického prava. Nebyl-li Zalobce v prab&hu roku 1999 v katastru nemovitosti zapséan
jako vlastnik nemovitosti, nebyl poplatnikem dan€ z nemovitosti, nebyl pevinen dari
platit, a nebyl tak ani v postaveni dafiového dluZnika. Nezaplacenim dané z nemovitosti
za rok 1999 ve lhiitdch jeji splatmosti se tedy nedostal do prodleni s jejim placenim a
nebyly dany ani zakonné podminky pro pfedepsani penale.

Vé&c: JUDr. Jaromir B. v P. proti Finandnimu feditelstvi pro hl. m&sto Prahu o datiové
penale.

Finanéni Gfad pro Prahu 9 dne 28.11.2000 Zalobci vyméfil datiové penale z prodleni u
dané z nemovitosti za zdafiovaci obdobi roku 1999 ve vysi 1311 K&. Zalobce se proti
tomuto rozhodnuti odvolal. Zalovany viak jeho odvolédni dne 29.6.2001 zamitl.

Zalobee proti zamitavému rozhodnuti Zalovaného brojil 2alobou podanou dne 25.7.2001
u Méstského soudu v Praze. Zalobce v podané Zalob& nezpochybiioval zjistény
skutkovy stav véci, aviak zpochybnil pravni konstrukei vzniku povinnosti podéni
datiového pfiznani a thrady dané, jak ji uvplatnil Zalovany. Poukdzal na oblansky
zékonik, ktery jako zikladni zdsadu pro nabyti vlastnictvi k nemovitostem na zaklade¢
kupni smlouvy stanovi podminku, Ze vlastnické pravo pfechazi na zékladé kupni
smlouvy, kterd mus{ byt platnd a GCinnd. Platmost kupni smlouvy pak nastava
okamZikem podpisu kupni smlouvy ob&ma stranami, pfi nezbytném splnéni zdkonem
stanovenych naleZitosti kupni smlouvy. Dnem, kdy se uzaviena kupni smiouva stala
platnou, viak kupujici jest® neziskava vlastnické pravo k prevadénym nemovitostem,
nebot’ podle ustanoveni § 133 odst. 2 ob&anského zakoniku musi platnd kupni smiouva
nabyt u€innosti. Platnd kupni smlouva nabyva G€innosti dnem jejtho schvéleni statem;
tim je podle soufasné pravni dpravy spravni rozhodnuti katastralniho tfadu o vkiadu
prava z kupni smlouvy do katastru nemovitosti. V roce 1999 jeité nebyla pfedméina
kupni smlouva G¢inna, a kupujici tak tehdy nebyl viastnikem pievadénych nemovitosti.
Nemél tedy dle § 3 odst. 1 a § 8 odst. 1 zakona CNR & 338/1992 Sb., o dani z
nemovitosti, povinnost platit dafl z nemovitosti, a nedostal se tak do prodleni s poddnim
dafiového pfiznani k této dani a s thradou dané.

Zalobce vyjadiil nazor, Ze jeliko# katastrélni Gfad pro Prahu-mésto vydal rozhodnuti o
povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti, které nabylo pravni moci dne 11.2.2000,
vznikla Zalobci v disledku zp&tné adinnosti vydaného rozhodnuti povinnost podat
datiové pfiznani k dani z nemovitosti i za rok 1999, aviak aZ po dorufeni kupni
smiouvy opatfené doloZkou o vkladu prava z kupni smlouvy do katastru nemovitosti.
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Teprve po takto podaném dafiovém piiznéni byl Zalohce povinen dafi zaplatit. Nemohlo
ale dojit k prodleni s uhradou dané z nemovitosti za rok 1999 a k jeho penalizaci v
piipadé, Ze Zalobee datiové pfizndni udinil a daii zaplatil do 31.1.2001.

Zalovany ve svém vyjadfeni setrval na tom, %e ¥alobce se pozdnimi Ghradami dand z
nemovitosti za zdafiovaci obdobi roku 1999 dostal do prodleni, Vymeéfeni dané za toto
zdatiovaci obdobi bylo pravomocné, a proto i splatnost obou splatek byla
nezpochybnitelnd. To, Ze Zalobce nevyuzil fadnych ani mimoféddnych opravnych
prostiedki proti rozhodnuti o vyméfeni dané na zdafiovaci obdobi roku 1999, je jeho
svobodné rozhodnuti, Zalobou napadené rozhodnuti, kterym bylo predepsano pendle,
navazuje na pravomocné rozhodnuti o vyméieni dané a s ohledem na ustanoveni § 58
dafiového Fadu Zalovany musi toto pfedchazejici rozhodnuti akceptovat. Zalobce by za
danych okolnosti mohl zpochybiiovat pouze nespravné vypoétenou vy¥i pendle, coZ
v&ak neuginil. Zalovany navrhl zam{tnuti podané Zaloby.

Z obsahu spisového materidlu je zfejmé, Ze pravni uinky vkladu prava z kupni
smlouvy do katastru nemovitosti nastaly ku dni 23.12.1998 (vklad prava byl povolen
rozhodnutim katastralniho dfadu Praha-mésto a byl zapsan v katastru nemovitosti dne
11.2.2000). Vyzvou ze dne 2.5.2000 spravce dané€ vyzval Zalobee k podani piiznani k
dani z nemovitosti na rok 2000 a Zalobce toto danové pfiznani podal dne 16.5.2000.
Vyzvou ze dne 1.6.2000 sprivce dang vyzval Zalobee k podani dafiového pliznani k
dani z nemovitosti na rok 1999; toto dafiové pfiznani Zalobee podal dne 19.6.2000 a v
ném pfiznal dafi z nemovitosti na rok 1999 ve vysi 4103 Ké&. Spravee dané pak dne
16.8.2000 vydal platebni vymé&r na dail z nemovitosti na rok 1999, kterym vyméfil daii
v piiznané vy¥ 4103 K¢, pficemz po zvySeni za pozdni pfizndni k dani dle § 68
datového fadu (&inila dle platebniho vymeéru celkova dafiova povinnost 4513 K&,
Uvedeny platebni vymeér obsahuje udaj o splatnosti dan€ do 31.8.1999 v &astce 2051 K&
a do 30. 11. 1999 v &astce 2052 K&, s tim, Ze pokud v t&chto terminech daii nebyla
vhrazena, je poplatnik povinen dafiovy nedoplaiek uhradit nejpozd®ji do 30 dnil od
dorudeni platebniho vyméru. Platebni vymé&r obsahuje i fadné poudeni o moznosti podat
odvolani ve 1hit& 30 dnd od jeho doru&eni. Zalobce nezpochybiiuje tvrzeni Zalovaného
spravniho orgénu, Ze proti platebnimu vymeéru na vymeéfeni dané z nemovitosti na rok
1999 odvolani nepodal, a tento platebni vymér, doruCeny Zalobcei dne 29.8.2000, tak
nabyl pravni moci dne 29.9.2000. Dne 28.11.2000 pak sprivce dané vydal platebni
vymér na dafiové pendle na dafi z nemovitosti za zdafiovaci obdobi od 1.1.1999 do
31.12.1999 ve vysi 1311 K& Pendle bylo vypodteno z &astky 2051 K& za dobu od
31.8.1999 do 30.8.2000 a z tastky 2052 K& za dobu od 30.11.1999 do 30.8.2000. (Z
vyjadfeni Zalovaného k podané Zalob& vyplyva, Ze k thradé obou splitek dang z
nemovitosti na rok 1999 ze strany Zalobce doslo najednou dne 30.8.2000.)

Méstsky soud v Praze dospél k zavéru, ?e Zaloba je duvodn4, a napadené rozhodnuti
Zalovaného v souladu s § 78 odst. 1 s. E. s. zrusil.

Z odlivodnéni:
Podle § 133 odst. 2 obfanského zdkoniku, ve zn&ni Gfinném k 1.1.1993, plati, Ze
prevadi-li se nemovitd véc na zaklad® smlouvy, nabyva se vlastnictvi vkladem do

katastru nemovitost{ podle zvladtnich pFedpisl, pokud zvlastni zékon nestanovi jinak.
Dovolavé-li se Zalobce respektovéni zdsady, #e k pfechodu vlastnického priva dochdzi
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dnem Gcinnosti kupni smlouvy, 4j. dnem pravni moci rozhodnuti katastralntho tfadu,
vychdzi zfeymé z ustanoveni § 133 odst. 2 obfanského zdkoniku, ve zn&ni Ginném k
31.12.1992 (podle kterého plati, Ze pfevadi-li se nemovitd véc na zikladé smlouvy,
nabyva se vlastmictvi G¢innosti smlouvy; k jeji u€innosti je tieba registrace stdtnim
notafstvim). Nabyti vlastnictvi k nemovitosti p¥evadEné kupni smlouvou vkladem do
katastru nemovitosti upravuje zdkon &. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich pfedpish. Podle § 2 odst. 2 zdkona &.
265/1992 Sb. prava uvedena v § 1 (mj. i viastnické pravo) vznikaji, m&ni se nebo
zanikaji dnem vkladu do katastru, pokud ob&ansky zakonik nebo jiny zdkon nestanovi
jinak. V tomto piipadé se oblansky zékonik i zdkon &. 265/1992 Sb. na zptsobu
nabyvani vlastnictvi shoduji a jinak nestanovi ani zékon CNR &. 338/1992 Sb., o dani z
nemovitosti. Podle § 2 odst. 3 zakona &. 265/1992 Sb. vznikaji pravni Géinky vkladu na
zdkladé pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni ke dni, kdy navrh na vklad byl
dorucen katastralnimu tfadu.

V daném pfipadé byl navrh na vklad prava z kupni smlouvy o pfevodu dotenych
nemovitosti dorucen katastralnimu ufadu dne 23.12.1998, vklad préva byl rozhodnutim
katastralniho afadu povolen a zapsan dne 11.2,.2000 s pravnimi GSinky vkladu ku dni
23.12.1998. Zalobce se tak stal vlastnikem nemovitosti na zakladg vkladu vlastnického
prava provedeného katastrilnim ifadem dne 11.2.2000, a to zp&tn& ke dni 23.12.1998.
ProtoZe podle § 3 odst. 1 a § 8 odst. 1 zékona o dani z nemovitosti je poplatnikem dang
z nemovitosti vlastnik pozemki a staveb, stal se Zalobce na zékladg vkladu vlastnického
prava provedeného katastrainim Wifadem dne 11.2.2000 rovné€Z poplatnikem dang z
nemovitosti dle zdkona o dani z nemovitosti, a to zpé&tné i za rok 1999,

SkuteCnost, Ze se Zalobce stal poplatnikem dané z nemovitosti za rok 1999, Zalobce
nezpochybiiuje. Namita viak, Ze nemé&l povinnost tuto dafi platit v roce 1999, kdy jesté
nebyl vlastnikem nemovitosti, a je toho nizoru, Ze byl povinen podat pfiznani k dani z
nemovitosti za rok 1999 a daf zaplatit aZ poté, co mu byla dorufena kupni smlouva
opatfend doloZkou o vkladu prava z kupni smlouvy do katastru nemovitosti. Je toho
nizoru, Ze nemohlo dojit k prodleni s Ghradou dan& z nemovitosti za rok 1999 a k jeho
penalizaci, pokud dafiové pfiznéni u¢inil a dafi zaplatil do 31.1.2001.

Podle § 13 zikona o dani z nemovitosti je zdatiovacim obdobim kalendafni rok; ke
zméndm skute€nosti rozhodnych pro daflovou povinnost, které nastanou v prabéhu
zdafiovaciho obdobi, se nepfihlizi. Podle § 13a odst. 1 tohoto zédkona je poplatnik
povinen podat dafiové p¥iznani piislu$nému spravei dang do 31. ledna zdafiovaciho
obdobi, Dafiové pfiznani se nepoddvd, pokud je poplatnik podal v n&kterém z
piedchozich zdatiovacich obdobi. Dojde-li viak ve srovndni s pfedchozim zdatiovacim
obdobim ke zmé&n¥ okolnosti rozhodnych pro vymefeni dang véetné zmény v osobé
poplatnika, je poplatnik povinen dafi do 31. ledna zdafiovaciho obdobi pfiznat. Podle §
13b odst. 1 uvedeného zdkona se dafi z nemovitosti vyméfuje na zdatiovaci obdobi
podle stavu k 1. lednu roku, na ktery je vymé&fovana. Podle § 15 odst. | pism. a) zédkona
0 dani z nemovitosti je dafi z nemovitosti splatnd u poplatnikd provozujicich
zeméd&lskou vyrobu a chov ryb ve dvou splatkach, a to nejpozdéji do 31. srpna a do 30.
listopadu b&zného zdatiovaciho obdobi.

Z citované pravni Upravy vyplyv4, %e povinnost podat dailové piiznédni se vziahyje na
poplatnika, tj. dle § 3 odst. 1 a § 8 odst. 1 zdkona o dani z nemovitosti na vlastnfka
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nemovitosti. S ohledem na skuteCnost, Ze dafi se vyméiuje na zdatiovaci obdobi podle
stavu k 1. lednn roku, na ktery je vyméfovéna (§ 13b odst. 1 zdkona o dani z
nemovitosti), a nepfihlizi se ke zm&ndm skuteCnosti rozhodnych pro dafiovou
povinnost, které nastanou v priib&hu zdatiovaciho obdobi (§ 13 zdkona o dani z
nemovitosti), je tfeba dojit k zavéru, Ze poplatmikem dané z nemovitosti, ktery je
povinen podat dafiové pfizndni ve 1hiit® stanovené v § 13a odst. 1 zédkona o dani z
nemovitosti (nejde-li o pfipad, kdy se datiové pfizndni nepodavd) a ktery je rovnéz
povinen zaplatit dafi ve lhifitach stanovenych v § 15 zdkona o dani z nemovitosti, je
vlastnik nemovitosti, tj. osoba zapsana jako vlasinik v katastru nemovitosti k 1. lednu
piistudného zdatiovactho obdobi. Zalobce nebyl ke dni 1. ledna roku 1999 (a ani v
prib&hu celého roku 1999) zapsan jako vlastnik pfedmétnych nemovitosti v katastru
nemovitosti. V prib&hu roku 1999 tedy Zalobce nebyl poplatnikem dané z nemovitosti,
a nelze proto dovozovat ani jeho povinnost podat daitové pfiznani do 31. ledna roku
1999,

Zalovany poukazuje na zikonné lhiity splatnosti pfedmétné dand (do 31.8.1999 a do
30.11.1999) a na skute€nost, Ze Zalobce uhradil ob& splatky aZ dne 30.8.2000, a proto
prokazatelné do3lo k prodleni s Ghradou dané.

Podle § 63 datiového fadu je datiovy diunik v prodleni, nezaplati-li splatnou &istku
dan& nejpozdéji v den jeji splatnosti {odst. 1). Pendle se poita za kazdy den prodleni
pofinaje dnem nasledyjicim po dni splatnosti az do dne platby v&etng, a to ode dne
piivodniho dne splatnosti (odst. 2). Podle § 57 datiového fadu je datovym dluinikem
kaZdy, kdo je podle zvladtniho zdkona povinen platit dati nebo vybranou a sraZenou dati
odvadét (odst. 1). Datiova povinnost vznikda okamZikem, kdy nastaly skutednosti
zakladajici dafiovou povinnost podle tohoto zakona nebo zvldSmich predpisti (odst. 2).
Soud je toho ndzoru, Ze skutenosti zaklddajici dafiovou povinnost Zalobce k dani z
nemovitosti na rok 1999 byl vklad viastnického préva provedeny katastralnim tfadem
dne 11.2.2000. Dariova povinnost k dani z pfevodu nemovitosti na rok 1999 tedy
7alobei vznikla zpétng aZz vkladem vlastnického prava provedenym 11.2.2000. V
prib¢hu roku 1999 Zalobce nebyl jako vlastnik nemovitosti v katastru nemovitosti
zapsan, nebyl poplatnikem dang, nebyl povinen dafi platit, a proto nebyl ani v postaveni
daiového dluZnika (§ 57 dafiového fadu). Nezaplacenim dan® z nemovitosti na rok
1999 ve lhitéch jeji splatnosti, tj. do 31.8.1999 a 30. 11. 1999, se Zalobce, ktery v roce
1999 nebyl daiiovym diuZnikem, nedostal do prodleni s jejim placenim (§ 63 datioveho
fadu). Zékonné podminky pro vyméfeni pendle tak dle minénf soudu nebyly dény. S
uvedenym koresponduje i skuteSnost, Ze ustanoveni § 15 odst. 1 pism. a) zdkona o dani
z nemovitost stanovi splatnost dané ve dvou stejnych splitkach do 31. 8. a 30. 11.
b¥Zného zdatiovaciho obdobi pro poplatniky dan& (provozujici zemédélskou vyrobu);
zaplatit dafi z nemovitosti na zdatiovaci obdobi roku 1999 ve lhiitdch do 31.8.199% a do
30.11.1999 byl tedy povinen ten, kdo v prib&hu zdafiovaciho obdobi roku 1999 byl
poplatnikem dang.

Zalobce se stal poplatnikem dan¥ z nemovitosti za rok 1999 zpémg, a to aZ na zékladé
vkladu prava provedeného katastrdlnim dfadem dne 11.2.2000. Soud je shodn& s
Zalobcem toho ndzoru, Ze teprve po provedeni vkladu byl Zalobee jiz jako vlastnik
nemovitosti - a tedy poplatnik dané - povinen podat datiové p¥iznéni a dafi zaplatit.
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7 uvedenych diivodit ma soud za to, Ze dafiové pendle na dail z nemovitost za
zdafiovaci obdobi roku 1999 bylo Zalobcei pfedepsano nepravem.
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Priloha €. 2
Rozhodnuti Nejvy3$stho spréavniho soudu v Brné €. 7. 1 Afs 57/2005-61

Platebnim vymérem ze dne 20. 9. 2002, vydanym pod &. j. 69199/02/370962/3517,
vymé&fil Finan¢ni aiad v Havifov& Zalobkyni dan z pFevodu nemovitosti ve vy3i 5 616
395 K&.

Odvolini Zalobkyné proti tomuto platebnimu vyméru =zamitl Zalovany svym
rozhodnutim ze dne 25. 4. 2003. Uvedi zde a v nasledném fizeni pfed soudem upiesnil,
e Zalobkyné jako prodavajici uzaviela dne 7. 9. 2000 kupni smlouvy se spolefnosti 1.
g, s. . 0., jejimz pfedmétem byla rozestavénd stavba. Pravni adinky vkladu
vlastnického prava pro kupujiciho vznikly dne 25. 9. 2000. Zalobkyn& poté podala
dafiové pfizndni k dani z pfevodu nemovitosti a spravee dang ji dari vyméfil platebnim
vymérem ze dne 2. 4. 2001. Dne 8. 11. 2001 Zalobkyn& spravci dané doloZila, Ze
odstoupila od kupni smlouvy pro nezaplaceni kupni ceny, a pozédala o prominuti dané
(této Zadosti spravce dan& vyhovél rozhodnutim ze dne 22. 1. 2002). Dne 21. 12. 2001
uzaviela Zalobkyné dalsi kupni smlouvu tykajici se téZe nemovitosti se spolednosti D.
C.L. H. T, s. r. o.; pravnf G&inky vkladu vznikly dnem 31. 12. 2001. Zalobkyné nato
podala dariové piiznani k dani z pfevodu nemovitosti, ve kterém uplatnila osvobozeni
od dané podle § 20 odst. 7 pism. a) zdkona €. 357/1992 Sb. Spravce dan& ji vZak
osvobozeni nepfiznal, nebot’ tento pfevod jiZ nebyl podle n& prvnim tplatnym
pfevodem podle citovaného ustanoveni: tim byl jiZ pfevod na spolegnost . g., s. 1. 0.
Nen{ dilleZité, Ze od prvé kupni smlouvy Zalobkyn# odstoupila: zdkon CNR &. 357/1992
Sb., o dam d&dické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitost{ (dale jen ,,zdkon &.
357/1992 Sb.), totiz v § 9 odst. 2 stanovi, Ze dplatny pfevod vlastnictvi k
nemovitostem je pfedmétem dané i v pfipadech, kdy dojde nésledng k odstoupeni od
smlouvy a smlouva se tim od po¢atku rusi.

Zalobu, j{# Zalobkyn# brojila proti rozhodnut{ Zalovaného, Krajsky soud v Ostravé
zamitl. V priib&hu fizeni nebyle zpochybnéno, Ze pfedmétem Cinnosti Zalobkyné je mj.
provadéni staveb a Ze stavba, jejiZ pfevod byl podroben dani, byla rozestavénou novou
stavbou uZivanou v rdmei zkusebniho provozu; soud se viak stejné jako spravni orginy
neztotoZnil se Zalobkyni v tom, Ze tento pfevod byl prvnim tplatnym pievodem, ktery
mé] byt od dané osvobozen podle § 20 odst. 7 pism. a) zdkona & 357/1992 Sb., ve znéni
ke dni pfevodu. Pro pfedmét dané je uréujici forma prévniho Gkonu, jimz dochazi k
pfevodu ¢ pFechodu vlastnického prava. Pfedmét dané vznikl jiZ tim, Ze kupni smlouva
byla sjednana; to, zda z ni bylo plnéno, je z hlediska § 9 odst. 1 pism. a) zdkona &.
35711992 Sb, irelevantni. Odstoupeni od smlouvy zpiisobuje zanik pravnich U¢inkl
zmény vlastnictvi, nikoli oviem zanik ptedmétu dang, jak o tom sv&d&i { vyslovna
uprava obsaZena v § 9 odst. 2 zdkona; byla-li i pfes odstoupeni od smlouvy dai
zaplacena, 1ze se napravy domahat pomoci institutu prominuti dané podie § 25 odst. 3
zékona, jak to ostatné Zalobkyné fsp&iné udinila. Pojem ,,iplatny pfevod” je spoledny
jak pro § 9 odst. 2 zakona & 357/1992 Sb,, tak pro jeho § 20 odst. 7; pokud pak
odstoupeni od smlouvy nemé vliv na pfedmét dané, nemiliZe se promitnout ani do
podminek osvobozeni od dané, které jsou s pfedmétem dané neodmyslitelné spjaty.

Proti rozsudku Méstského soudu v Praze podala Zalobkyn& v&as kasaéni stiZnost z
diivodu podle § 103 odst. 1 pism. a) soudniho ¥adu spravntho, tedy pro nespravné
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posouzeni pravni otazky soudem. Zalobkyné souhlasi s tim, %e i v pfipadech, kdy dojde
k odstoupeni od smlouvy a smlouva se rudi od pocatku, podléha tento \iplatny prevod
dani z prevodu nemovitosti; toto pravidlo se viak uplatni vidy pouze v souvislosti s
jednotlivym konkrétnim pfevodem nemovitosti, a nelze je pouZit v ptipadé zcela jiném.
V piipad€ pfevodu na spoleénost I. g., s. r. 0., se tak uplatni § 9 odst. 2 zdkona &.
357/1992 Sb., ale ziroveti se uplatni i § 20 odst. 7 tohoto zékona. Pievod téZe
nemovitosti na spole¢nost D. C. L. H. T, s. r. 0., je nutno posuzovat jako jednotlivy
konkréini pfevod nemovitosti, po némZ k odstoupeni od smlouvy nedoslo; nelze tak
uplatnit § 9 odst. 2 a uZije se pouze § 20 odst. 7 zdkona &. 357/1992 Sb. Oba tplatné
pievody t€Ze nemovitosti je nutno posuzovat jako dva jednotlivé a spolu nesouvisejici
prevody.

Pri vykladu ustanoveni § 9 odst. 2 zdkona &. 357/1992 Sb. je pak tieba pfihlédnout k
Upravé odstoupeni od smlouvy v § 48 odst. 2 obfanského zédkoniku. Odstoupenim
zanikd pravni titul, na jehoz zdkladé nabyl kupwjici vlastnické prdvo k nemovitosti, a
obnovuje se tak pfedchoz{ vztah; vlastnické pravo nabyvatele zanika p¥mo ze zdkona (k
tomu Zalobkyné odkézala na stanovisko Nejvy3siho soudu Cpjn 38/98 ze dne 28. 6.
2000). Na pfevod dotéené stavby na spole¢nost 1. g, s. 1. 0., je tak tfeba hledét, jako by
se nikdy neuskuteénil; pfevod na spolecnost D. C. L. H. T, s. r. 0., je proto prvnim
uplatnym pievodem.

Konetné Zalobkyné dodala, Ze v disledku zaplaceni dané se stat, resp. finanéni Gfad,
bezdivodné& obohatil v jeji prospéch: bezdivodnym obohacenim je totiZ i majetkovy
prospéch ziskany pln&nim z pravniho divodu, ktery odpadl. Tak je tomu i v tomto
pfipadé: prdvni divod pfevodu nemovitosti na spolednost 1. g., s. r. 0., byl totiz od
pocatku zruden a na pfevod se hledi tak, jako by k nému nikdy nedoflo. Pro viechny
uvedené divody by mél byt rozsudek krajského soudu zrufen a v& by mu méla byt
vracena k dal$imu fizeni.

Kasacni stiznost je diivodna.

Zalobkyn& v zdsadé nepopird vyklad ustanoveni § 9 odst. 2 zakona &. 357/1992 Sb., jak
jej provedl krajsky soud, a i Nejvy$8i spravni soud tomuto vykladu pfisvédcéuje. I
uplatny pfevod vlastnictvi k nemovitosti, po némz nésleduje odstoupeni od smlouvy a
jejf zruSeni od samého potitku, je pfedmétemn dané. Takova zékonn4 {iprava je nutna: v
okamZiku vzniku datiové povinnosti, podéni dafiového pfizndni a vyméfeni dané totiZ
nebyva zfejmé, Ze jedna ze stran od smlouvy v budoucnu odstoupi, a Ze tak odpadne
pravoi skute€nost, kterd dala vzniknout datiové povinnosti. Ustanoveni § 9 odst. 2 tak
poskytuje zdkonny podklad pro vyméfeni dan& a dispozici stitu se zaplacenou &astkou 1
poté, co odpadl pravni diivod vyméfen! dan& a na vikon podléhajici zdanéni se hledi,
jako by se nikdy neuskutegnil. Tento stav véci, ackoli je v souladu s prévem, vSak
pozbyva mimopravniho zdivodnéni a stava se nerovnoviaznym: daf totiZ byla zaplacena
a stat s ni naklada pfesto, Ze pfevodci nejen Ze nevznikl ze zdatiovaného pievodu Zadny
majetkovy prospéch, ale Ze ji% viibec neexistuje ani pravnd titul, ktery zaloZil dafiovou
povinnost. Povinnost k placeni dan® jist® neni podmingna pfedchozim vznikem
majetkového prospéchu u poplatnika: vZdyt' pojmovym znakem dang jakoZto povinné
platby ve prosp&ch stitu je prévé to, Ze stit za platbu nenabizi Zadné ptimé protiplnni.
Jednim z ekonomickych motivii pro zdafiovani uplatnych pfevodfi nemovitosti je viak i
10, Ze se takovym tkonem dostava pfevodci jednorazové leckdy znaéné finandni Eastky.
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Této pfiznivé ekonomické okolnosti pak stat vyuzivdi k vyméfeni dané pravé v
okamziku, kdy pfevodce nabytymi prostiedky zpravidla je3td disponuje (nebo zéhy
disponovat bude); dail z pfevodu nemovitosti tak fakticky byva jakousi sréfkou z kupn{
ceny (zaplacené nebo otekivané) ve prospéch statu.

Pfedmet dané z pfevodu nemovitosti je tedy v § 9 zdkona & 357/1992 Sb., a speciding v
jeho odst. 2, vymezen poméme Siroce; spolu s povinnosti podat datiové pFiznéni
bezprostfedn® po Glinnosti pfevodu to neumoZiuje pievodci vy&kdvat, zda prevod
skutetné dojde svého ekonomického naplnéni a zda jeho Gginky nebudou zvraceny.
Zdanéni postihujici pau$dlng viechny uplatné pfevody — bez ohledu na to, zda pFevodce
nebude nucen odstoupit od smlouvy proto, Ze¢ nabyvatel nedostil své smluvni
povinnosti — by v8ak bylo pfili§ tvrdé. Proto je vymezeni pfedmétu dané v § 9 odst. 2
zdkona €. 357/1992 Sb. doplnéno o institut prominuti dan& podle § 25 odst. 3 zdkona. V
ném se projevuje snaha zakonodarce o to, uvést do souladu stav pravni se stavem
faktickym — tedy umoZnit pfevodci, aby opétovng nabyl &astku zaplacenou stétu, pokud
pravni vztah zakladajici pfedmé&t dané pozdé&ji zanikne bez jeho viny, aniZ z n&j bylo
pin€no. Ostaitné tato snaha o spravedlivy pomé&r mezi ekonomickymi nésledky
zdafiovaného pfevodu na strané jedné a dafiovym zati¥enim na stran¥ druhé je patma iz
vyvoje ustanoveni § 25 odst. 3 zakona & 357/1992 Sb. Pfed novelou provedenou
zékonem €. 169/1998 Sb. nebyl na prominuti dang ze strany finanéniho feditelstvi
nirok; k odstoupeni od smlouvy navic muselo dojit ve Ihit& Sesti mésicii ode dne
vkladu prava do katastru nemovitosti a poplatnik musel v této 1hité o prominuti dané
pozddat. S u¢innosti od 15. 8. 1998 jiZ je na prominuti dané pii odstoupeni od smlouvy
pravni narok; ten si pfevodce zachovavd tehdy, pokud odstoupi od smlouvy a poZida o
prominuti dané do dvou let. Novelizace provedend zikonem &. 420/2003 Sb. (s
itinnosti k 1. 1. 2004) ptinasi dalsi zmirnéni: odstoupit je nutno ve Lhité dvou let, aviak
7adat o prominuti dané lze bez &asového omezeni. V koneéném disledku si tedy stit
ponechava dafi jen z t&ch pfevodil, které pfivodily zménu ve vlastnickych vztazich
alespoti po dobu dvou let.

I pfes shodu s krajskym soudem ohledné obecného vymezeni pfedmétu dané vSak
#alobkyné zpochybiiuje zplsob, jakym krajsky soud vylozil pojem ,prvai uplatny
pievod®; zdiraziiuje pfitom, ¥e na pfeved na spolenost 1. g, s. 1. 0., je tieba hledét,
jako by se nikdy neuskute¢nil. Argumentace bezdivodnym obohacenim a u¢inky
odstoupeni od smlouvy podle obfanského zdkoniku zde neni zcela ptiléhavi; pfesto se
viak Zalobkyn& nemyli v podstatg véci, tedy v tom, Ze osvobozen{ od dang se (&8 aZ ten
pfevod nemovitosti, ktery splnil svitj ekonomicky 0éel a jehoZz Gdinky pozdéj
neodpadly. Krajskému soudu lze pfisvéd¢it v tom, Ze zadkonodéarce nevymezil obsah
samotného pojmu ,,dplatny prevod* uZitého v § 20 odst. 7 zdkona ¢. 357/1992 Sb. nijak
odlidng od jeho zakladni charakteristiky v § 9 odst. 2; tento pojem v§ak neni mozné
vykladat izolovang, nybrZ je zapotiebi pfihlizet k zdmérim zékonodarce viglenym do
obou ustanoveni a k dal$im pravnim moZnostem zmirnéni daflové zit&Ze, které jsou s
témito ustanovenimi spjaty.

Pii vykladu pojmu ,,prvni Gplatny pfevod™ a posuzovani podminek osvobozeni od dang,
které jsou s takovym pievodem spojeny, je tfeba aplikovat stejné kritérium ekonomické
rovnovahy a spravedlivého zdanéni jako v pfipadé pravé popsaného institutu prominutf
dang. Smyslem ustanoveni § 20 odst. 7 pism. a) zdkona &. 357/1992 Sb. je motivovat
mvestory ve stavebnictvi a realitni spoleénosti k pfevodu nové vzniklych staveb [a byth
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podle pism. b)), a podn&covat tak trh s nemovitostmi. Na rozdil od prominuti dang podle
§ 25 odst. 3 zadkona, jehoZ smyslem je umoZnit pfevodci znovu nabyt vynaloZenou
gastku dané, pokud ¢inky prevodu nebyly trvalé, viak toto ustanoveni neporovnava
trvani U¢inkd pfevodu na strang jedné a zaplacenou dait na strang druhé, resp. zpétné
neposuzuje spravedlivost zdanéni. Prvni Gplatny pfevod se naopak osvebozuje i ptesto,
Ze jim strany dosahly svych ekonomickych cild a pfevodce z n& ma majetkovy
prospéch. Alkoli tedy byla zaplacena kupni cena, jejiZ ¢ast by bylo moZno odgerpat
coby dail z pfevodu nemovitosti, stit se této moZnosti ziika: dileZit®j§ neZ piijem
plynouci z takovych pievodl je pro ngj totiZ zdjem na oZiveni ekonomiky v oblasti
stavebnictvi a realit. Ulelem osvobozeni od dané je zprostit investora (ptipadng
zprostiedkovatele), ktery poprvé pfevadi nové vzniklou nemovitost na jiného, datiové
zét¥%e, a umoZnit mu tak, aby mohl co nejvice prostfedki ziskanych prodejem
nemovitosti opét investovat do vystavby a trhu s nemovitostmi.

Pokud tedy pfevodce pfi pfevodu nedosdhne svého cile a je nucen odstoupit od smlouvy
pro nezaplaceni kupni ceny kupujicim, nekonzumuje se tim ekonomické zvyhodn&ni
spocivajici v osvobozeni od dané podle § 20 odst. 7 pism. a) zikona &, 357/1992 Sb.; v
opatném piipad€ by totiZ nebyl naplnén ucel, ktery zdkonodédrce timto ustanovenim
sledoval. Formalng vzato ziistava takovy pfevod pfevodem prvnim, tedy pfedchizejicim
v ase pfevodim daldim; pieved takto prvni v obecném slova smyshn v¥ak neni vidy
totozny s prvnim pfevodem osvobozenym od dan& podle citovaného ustanoveni.
Pievodem napliujicim podminky a smysl tohoto ustanovent je jen takovy pfevod, jimZ
pievodce doséhl svého ekonomického cile a jehoZ Géinky pozd&ji nezanikly z divodn
mimo jeho vili. Takovy vyklad podminek osvobozeni od dang zajift'uje ekonomickou
rovnovahu zrovna tak, jako ji na jiném mist® zikona utvdfi kombinace Siroce
vymezeného pfedmétu dang podle § 9 odst. 2 a institutu ndrokového prominuti dang
podle § 25 odst. 3.

Uvadi-li tedy krajsky soud, Ze pravni skutenost odstoupeni od smlouvy, kterd nema
vliv na pfedmét dang, se tim spiSe nemiZe projevit ani v podminkich osvobozeni od
dan&, pomiji tim vztah priveé zminénych ustanoveni k sob& navzijem i jejich dopad na
vyklad podminek osvobozeni od dang. Dafiova spravedinost v obou piipadech (tedy jak
ve vztahu k pfedmétu danég, tak ve vztahu k dattovému osvobozeni) sleduje stejny cil —
totiz zbavit poplatniky datfiového zatiZeni tam, kde pfedmét dan€ pozd&i odpadl.
Zatimeo v8ak ustanoveni § 9 odst. 2 ma svlj vyslovny zmiriiujici prot&jsek v § 25 odst.
3, ustanoveni § 20 odst. 7 takovy prot&jSek postrada, a je proto tfeba jej dovodit
vikladem. Neni tedy dileZité, Ze odstoupeni od smiouvy skuteénd nezpisobuje zdnik
ptedmétu dang; zlepSuje oviem pravni postaveni poplamika (a zmirfuje jeho
ekonomicky netispéch) tim, Ze ani nadéle existujici pfedmét dang u ngj jiZ nezaklada
pravni davod pro zdanéni, pokud se toho poplatnik dovold pomoci ustanoveni § 25 odst.
3. Stejny princip se uplatni i pfi vykladu pojmu , prvni dplatny pfevod™ podle § 20 odst.
7: aniZ by bylo nutno popirat, Ze nemovitost byla jiZ jednou (netsp€in€) pievedena,
projevi se odstoupeni od smlouvy tak, Ze se k takovému p¥evodu pro Gcely osvobozeni
od dan€ neptihliZzi. Jinak Ffedeno, timto pfevodem nepfichdzi poplatnik o moZnost
uplatnit osvobozeni pfi dal$im pievodu, ktery jiZ dojde svého ekonomického naplnéni.

Ustanoveni § 25 odst. 3 zikona &. 357/1992 Sb. a jeho vyvoj sv&d& o vyznamu, ktery

zakonodérce plipisuje ekonomické rovnovaze ve vztahu mezi dafiovym subjektem a
stitem, a o tom, Ze i nasledny ekonomicky nedsp&ch poplatnika v podob& odstoupeni od
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smlouvy dopada na dafiové vztahy jiZ vzniklé a zavazuje stit k vriceni dand jiZ
zaplacené. Pravé provedeny vyklad ustanoveni § 20 odst. 7 respektuje stejnou logiku:
neponechédva li si totiZ stat dafi z pravniho tkonu, ktery pozdéji odpadl, nemiZe takovy
ikon ani zbavit poplatnika moZnosti uplatnit osvobozeni od dané pfi dalsim prevodu,
jeboZ uinky pretrvaji.

Nejvy$$i spravni soud ze shora uvedenych diivodd zrusil napadeny rozsudek a vratil véc
Krajskému soudu v Ostravé k dal§imu fizenf, v némzZ bude krajsky soud vazan pravnim
nizorem vyslovenym v rozsudku zdej$tho soudu (§ 110 odst. 3 s. . s.). V novém
rozhodnuti o v&ci rozhodne krajsky soud i o nahradé ndkladl fizeni o kasadni sti¥nosti
(§ 110 odst. 2 5. 1. 5.).
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Priloha ¢.3
Rozhodnuti Nejvy3siho spravniho soudu v Brné &. j. 1 Afs 24/2005-70

Vi&asnou kasalni stiznosti se stéZovatel (ddle i ,Zalobce™) domdhal zruSeni shora
uvedeného pravomocného rozsudku méstského soudu, kterym soud zamitl jeho Zalebu
proti rozhodnuti Zalovaného ze dme 11. 6. 2003, & j. FR-1801/14/03. Timto
rozhodnutim Zalovany zamitl odvolani Zalobce proti platebnimmu vyméru na dai z
pievodu nemovitosti, vydanému Finan¢nim tfadem pro Prahu 6.

V 2alobé Zalobce uved] pfedeviim, Ze zbudoval a zkolaudoval bytovy dim v Praze.
Prohld¥enim vlastnika vymezil ve smyslu zdkona ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a n&které vlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorim a dopliuji n€které zakony (téZ ,,zakon o vlastnictvi bytd®) v
uvedeném domé bytové a nebytové jednotky, které pak ndsledn& prodal jejich nynéjsim
vlastnikim jako nabyvatelim, a to smlouvami o pfevodech vlastnictvi k bytovym,
respektive nebytovym jednotkam a smlouvami o pfevodech spoluvlastnictvi nebytové
jednotky. Stalo se tak v obdobi roku 1999. Spravce dan& mu poté nespravné vyméFil
dafi z pfevodu pozemki. Podle § 20 zakoma & 72/1994 Sb. totiz prechazelo
spoluvlastnictvi pozemki za splnéni stanovenych podminek na nabyvatele jednotky.

Soud v odiivodngni uvedl zejména, Ze smlouvou o pfevodu jednotlivych bytovych
jednotek byl v daném piipad€ pfeveden i spoluvlastnicky podil na pozemcich ve
smlouvé uvedenych. Pfevod spoluviastnického podilu na pozemcich nebyl beziplatny,
jednalo se o pfevod tplatny, kdyZ cena spoluvlastnickébo podilu na pozemcich byla
podle ocefiovacich predpisti pro i€ely ocenéni pfipodtena k cené bytu nebo nebytového
prostoru. Ze skuteénosti, Ze pro ufely ocenéni byla k cené bytu nebo nebytového
prostoru piipoStena i cena spoluvlastnického podilu pozemku, nelze dovozovat, Ze
pozemek piestal byt samostatnou nemovitosti (§ 119 odst. 2 obéanského zdkoniku),
samostatnym pfedmeétem vlastnickych vztaht, a Ze prevod spoluvlastnického podilu
pozemku viibec dani z pfevodu nemovitosti nepodléhal nebo Ze byl od této dané
osvobozen. Jako nediivodnou soud oznaéil i namitku, Ze Zalovany odmitl aplikovat na
dany pfipad § 8 odst. 3 a odst. 4 zdkona & 151/1997 Sb., o oceilovani majetku a o
zméné nékterych zdkonh (téZ ,,zakon o ocenovani majetku®). Pfi stanoveni pfedmétu
dané je nutno vychazet z dafiového zdkona, nebot” ten stanovi jak pfedm®t dang, tak i
piipady osvobozeni od dang Zékon o ocefiovani majetku upravuje pouze zpisoby
oceflovani véci, prdv a jinych majetkovych hodnot a sluzeb, mimo jiné i pro Géely
stanovené dafiovymi pfedpisy; sdm vSak dafiovym pfedpisem neni, nestanovi co je
ptedmétem konkrétni dang, ani co je od dané osvobozeno. Je proto nutno odmitnout
pravoi vyklad Zalobce, Ze zékon o ocefiovani majetku méni dafiovy zakon a odli$né
stanovi co je pfedmétem dang a co je od dang osvobozeno. Z uvedenych diivodid soud
Zalobu jako nediivodnou zamitl.

Zalobce napadl rozsudek kasaéni stiZnosti, opirajici se o diivod uvedeny v § 103 odst. 1
pism. a) s. f. s. a doméhal se jeho zrudeni. M4 za to, Ze rozsudek spoéiva na nespravném
posouzeni pravni otazky soudem v piedchazejicim Fizeni a proto je nezdkonny. Neni
spravny soudem provedeny vyklad § 20 zdkona &. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani
darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, tykajici se osvobozeni od dan& z pfevodu
nemovitosti, v ndvaznosti na znéni § 8 odst. 3 a odst. 4 zdkona & 151/1997 Sb., o
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ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zdkont a znéni § 20 a § 21 zdkona &. 72/1994
Sb. Soud nespravn€ pifi posouzeni osvobozeni od dané z pfevodu nemovitosti
uptednostnil uZiti zakona €. 357/1992 Sb. a uzaviel, Ze § 20 tohoto zdkona umoZituje, za
spingéni zde uvedenych podminek, osvobodit pouze pfevod stavby (i zde jednotek
bytovych 1 nebytovych); pozemku, kiery se pod ni nachézi se jiZ, dle ndzoru soudu,
ogvobozeni netykd. Soud nespravné nepiihlédl pti posouzeni osvobozeni od dané k § 20
a § 21 zakona o vlastnictvi bytd, v nich? bylo uvedeno, Ze pfevodem nebo s pfechodem.
vlastnictvi k jednotce pfechazi i spoluvlastnicky podil pozemku. S vlastnictvim
jednotky jsou spojena prava k pozemku. Vlastnik budovy ptevede na vlastnika jednotky
i spoluvlastnicky podil pozemku.

Podle nazoru Zalobce, jestlize § 8 zadkona o ocefiovani majetku stanovi, %e cena
spoluvlastnického podilu pozemku se zapoéte do ceny stavby (potazmo do ceny bytové
nebo nebytové jednotky), plati tento pfikaz pro viechny acely zékond, uvedenych v § 1
odst. 1 a v &asti Ctvrte aZ devaté tohoto zdkona. Je proto nemozné, aby nebyl aplikovan s
poukazem, Ze neupravuje pfedmét jednotlivych dani. Pokud jde o zéklad dang, je tento
zékon piedpisem, kiery deroguje ustanoveni dattovych zékonf. Tomu odpovida i odkaz
na tento zékon, uvedeny v § 10 pism. a) zakona €. 357/1992 Sb., zde je uvedeno, Ze
zikladem dan€ z pievodu nemovitosti je cena zjist&na podle zikona o ocefiovéni
mejetkn. Podle § 8 odst. 4 zdkona o ocefiovani majetku ma byt cena spoluvlastnického
podilu pozemku pro potfeby dané z pfevodu nemovitosti zahmuta do ceny stavby. Je
zde tedy uloZena povinnost pfevodee zvySit o cenu spoluvlastnického podilu pozemku
cenu stavby a tedy zvysit o tuto cenu zdatiovaci zéklad, pokud jde o pfevod bytovych a
nebytovych jednotek. Zakon takto vyluduje, aby se v piipadech, kdy jde o pievod
spoluvlastnictvi podilu pozemku na nabyvatele bytové & nebytové jednotky podie
zikona €. 72/1994 Sb., cena tehoto podilu pozemku stala samostamym zdkladem pro
vymefeni dané z pfevodu nemovitosti. Neboli, jestlize zékon wuvadi, Ze pokud jde o
pievod spoluvlastnictvi pozemkd podle § 20 a § 21 zdkona &. 72/1994 Sh., nemliZe byt
zji¥téna cena spoluvlastnického podilu pozemku samostatnym zékladem pro stanoveni
dand z pfevodu nemovitosti a neumoZiiuje tedy legalng takovy zaklad dané urgit. Je-li
tedy podle § 20 odst. 7 zikona & 357/1992 Sb., pfevoed stavby za zde stanovenych
pedminek osvobozen od dané z pievodu nemovitost, musi se nutng toto osvobozeni
vztahovat 1 na tu ¢ast zakladu dané z pievodu nemovitosti, kiera je tvofena zapo&tenou
cenou spoluvlastnického podilu pozemku.

Ve smlouvéach o pfevodu nemovitosti bylo uvedeno, Ze pfedmé&tna jednotka se prevadi
spolu s pHsluSnym spoluvlastnickym podilem spoleénych &asti domu a pfisludnym
spoluvlastnickym podilem pozemkd, titulem pro pfechod vlastnického prava k t€mto
spoluvlastnickym podilim byla dikce § 20 zakona €. 72/1994 Sb., podle néhoZ v dané
dobé piechézelo spoluvlastnictvi spoleénych &asti domu a pozemki spolu s pfevodem &i
piechodem vlastnického prava k jednotce. Soud dospél k nespravnému zivér, Ze se
jednalo o uplatny pfevod podili pozemkifi, nebot’ tyto byly ve smlouvdch pouze
zmingny. Smlouvy viak neobsahuji Zddné ujednédni o cené tohoto spoluvlastnického
podilu. V zév&ru poukazal na poruseni fady tGstavnich prdv Zalobce a navrhl, aby
Nejvy3$i spravani soud napadeny rozsudek M&stského soudu v Praze zrusil a véc vratil
tomuto soudu k dal$imu Hzeni.

Zalovany ve vyjadeni ke kasadni stiZnosti dfivodnost kasanich namitek popfel,
odkizal na své vyj4dfeni, podané k Zalob® méstskému soudu, jakoZ i na svoji
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argumentaci vedenou pii ustnim jednani u soudu. Zopakoval, Ze § 20 odst. 7 zdkona &.
357/1992 Sb., ve znéni tehdy ufinném, upravoval pouze podminky osvobozeni prvniho
fiplatného ptevodu vlastnictvi ke stavb&. Pozemek je vSak samostatnou nemovitosti,
stavba neni souldsti pozemku. Ustanoveni § 20 zékona o vlastnictvi bytl je nuino
chédpat tak, Ze dochézi li k pfevodu bytu nebo nebytového prostoru, je timto pfevodem
podminén i pfevod pozemku (obdobn& jako n § 21 téhoZ zakona). Zakon tak uklada
vlastnikovi pozemku, aby pii pfevodu stavby (bytu &i nebytového prostoru) pfevedl na
nabyvatele i spoluvlastnicky podil pozemku, nestanovi viak v Zadném pfipadg, Ze se tak
musi stat beztiplatné, eventuelng, Ze by byl tento pievod pozemku osvobozen od dang.
Spravece dang proto piiznal v souladu s § 20 odst. 7 zakona €. 357/1992 Sb. osvobozeni
od dané z pfevodu nemoviti pfevodu bytu a k n®mu néleZejicich spolednych asti a
vyméfil dail z pfevodu nemovitosti za uplatny pfevod vlastnictvi k pomérmné Casti
pozemku. Z § 8 odst. 4 zdkona o ocefiovani majetku je zfejmé, Ze cena piislusenstvi
stavby, které stavebn& neni jeji soudasti (studna, vedlejsi stavby atd.), se pro tdely
ocen®ni bytu nebo nebytového prostoru zapolte do ceny stavby. Jsou-li vlastnické
vztahy ke stavb& a pozemku shodné, cena pozemku se rovnéz zapocte do ceny stavby.
Zpiisob ocenéni bytu a nebytového prostoru je vymezen § 13 vyhlasky &. 279/1997 Sb.,
a to tak, Ze cena piislulenstvi stavby, které neni stavebng jeji soucasti, se pro ucely
ocenéni bytu & nebytového prostoru vypodte podle piislusnych ustanoveni vyhlasky a k
cend bytu & nebytového prostoru se pfipo¢te pomé&mé podle velikosti spoluvlastnického
podilu na spoleénych prostorich domu. Stejn€ se postupuje u pozemku, jsou-li
vlastnické vztahy ke stavbé a pozemku shodné. Z tohoto ustanoveni neni moZné
dovozovat, Ze soudet viech téchto hodnot je nedilnou &astkou, ktera je cenou zjiSténou
bytu jako takového, ale pouze skutednost, Ze zjiSténd cena bytu a nebytového prostoru
se skldda z ceny bytu a nebytového prostoru, z ceny pomé&mého podilu na piisluSenstvi
stavby a pokud jsou shodnd viastnickd prava ke stavb& a pozemku, pak i z ceny
pFistudného podilu na pozemku. Ze viech ditvodil zde uvedenych, povaZuje Zalovany
kasa¢ni stiZnost za bezdGvodnou,

Nejvy$§i spravni soud piezkoumal diivodnost kasadni stiZznosti v mezich jejtho rozsahu
a uplatnénych diivodi, a dosp&l k zavéru, Ze kasadni stiZnost neni diivodna.

Za onu nespravng posouzenou pravni otazku oznaéil Zalovany vyklad ustanoveni § 20
odst. 7 zakona &. 357/1992 Sb. ve znéni G&inném pro rok 1999, v ndvaznosti na § 8 odst.
3 a odst. 4 zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné& n&kterych zdkonii a
néni § 20 a § 21 zdkona &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovdm a né&které vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a
dopliiuji ngkteré zikony.

Nejvy3{ spravni soud posoudil v&c takto:

Zikon &. 357/1992 Sb. ve svém oddilu tfetim, zabyvajicim se dani z pfevodu
nemovitosti a jejimi pravidly uvadi, kdo jsou poplatniky této danég, co je pfedmétem této
dan®, co tvoH zéklad dané a jak se politd dafiova povinnost u jednotlivych skupin osob
a rovnéZ tak uvadi vyjimky, tedy okolnosti a podminky, za nich? je pfevod nemovitosti
osvobozen. Zdan&ni pfevodu nemovitosti pfedstavuje zcela jist€ legitimni cil spotivajici
v ziskévéani prostfedkl k napln€ni statniho rozpoftu, pfifemz pfipady osvobozeni od
dan& lze vnimat jako vyjimky z pravidla.
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Podle § 20 odst. 7 zakona €. 357/1992 Sb., ve znéni G&inném pro rok 1999, byl od dans
z pfevodu nemovitosti osvobozen prvni dplatny pfevod nebo pfechod vlastnictvi ke
stavbe, kterd je novostavbou, na niz bylo vydano pravomocné kolaudaéni rozhodnuti,
nebo je dokonfenou novostavbou nebo rozestavénou novostavbou a stavba nebyla
dosud uwzivana, jestlize pfevodce (prodavajici) je bud’ fyzickou osobou zapsanou v
obchodnim rejstfiku nebo pravnickou osobou a pievod stavby je provad&n v souvislosti
s jejich podnikatelskou Einnosti, anebo obec.

Osvobozeni od dané z pfevodu nemovitosti podle vyie citovaného ustanoveni se
vztahuje nejen na pievody vlastnictvi ke stavbé jako celku, ale i na pfevody vlastmictvi
samostatnych &asti stavby, & na pfevody idealnich &asti stavby.

Pokud jde o prevody vlastnictvi k bytim, resp. k jednotkdm, je nutno vychizet z
terminologie zakona o vlastnictvi byth. Podle jeho § 3 odst. 2 se pravni vztahy k
jednotkém Fidi, pokud tento zakon nestanovi jinak, ustanovenimi ob&anského zdkoniku
a dalsich prévnich pfedpisii, které se tykaji nemovitosti. Z jednotlivych ustanoveni
zokona vyplyva, Ze vlastnik bytu je spoluvlastnikem budovy (tj. stavby). Plati pro né
proto i pfedpisy, tykajici se osvobozeni prvniho Uplatného pfevodu vlastnického prava
ke stavbg, je li novostavbou, tj. § 20 odst. 7 zdkona &. 357/1992 Sb., ve znéni pro rok
1999. Pojem novostavba neni v pravnich pfedpisech vyslovng definovan. Z vicného
vjznamu tohoto slova lze v3ak dovodit, Ze se jedna o druh stavby, kterd je od zdkladu
zeela nové (z)budovana. Osvobozeni od dané tak lze vztdhnout jisté jak na stavby, tak
na jeji Casti.

Zakon o vilastnictvi bytd fedi i prava k pozemku v souvislosti s nabytim vlastnictvi bytu
nebo nebytového prostoru (§ 21). Ob&ansky zakonik pfipousti, aby vlastnikem pozemku
byl jiny subjekt neZ je vlastnik stavby, pfiemz dle § 120 odst. 2 obéanského zakoniku,
stavba neni soucasti pozemku. Cilem zdkona o vlastnictvi byt tak bylo mj. sjednotit
spoluvlastnické vztahy k plasti budovy se spoluvlastnickymi vztahy k pozemku a za tim
Gtelem zdkon ukladd vlastnikim jednotek, provést mezi sebou pfevod tak, aby
spoluvlastnictvi k pozemku odpovidalo spoluvlastnictvi spoletnych &4sti domu. To viak
v Zadném pipadé neznamend, Ze by zdkonem o vlastnictvi bytid, jehoZ smyslem a cilem
je upravit ptehlednym zpisobem a p¥i zachovani podminek zde uvedenych, vlastnictvi
ke stavbam a pod nimi se nachizejicich pozemkid, ménil § 20 odst. 7 zakona ¢.
357/1992 Sb., ktery vyjadiuje vili osvobodit od dan& z pfevodu nemovitosti toliko
stavby, a to pfi zachovani podminek v tomto ustanoveni specifikovanych.

Pokud zékon &. 357/1992 Sb. v § 10 uvadi, Ze zdkladem dané z pfevodu nemovitosti je
cena zjisténd podle zvladtniho pravniho pfedpisu, kterym je zékon &. 151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku, ¢ini tak pouze z divodu, aby odstranil pochybnosti o vysi dafiového
zakladu, kterd je podminkou pro spravné stanoveni této dangé. Uvadi ~ i toto ustanoveni
zakona, Ze zédkladem dané je cena zji§téna..., pak tak &ini ve vztahu k pfedmétu dang.

Zékon &. 151/1997 Sb. upravuje zplsoby ocefiovani véci, prav a jinych majetkovych
hodnot a sluZeb pro udely stanovené zvlastnimi pfedpisy, tedy i pro G€ely dafiové. Jiny
¢il, neZ ipravu zpiisobi a sjednoceni ocefiovani véci a prav, tento zdkon nema.

Ustanoveni § 8 citovaného zakona mj. uvadi, Ze cena bytu a cena nebytového prostoru
se Zjisti jako podil z ceny stavby. Velikost tohoto podilu se rovna poméru podlahové

- 104 -



plochy bytu nebo nebytového prostoru k souétu podlabovych ploch viech bytd a
nebytovych prostori ve stavbE, do n€hoZ se nezapo&itavaji plochy spoleéného
piislusenstvi stavby. Pritom se pFihlizi k vybaveni a stavu bytu nebo nebytového
prostoru. Cena ptisluSenstvi stavby, které neni stavebng jeji soudasti, jako jsou zejména
venkovni dpravy, studny a vedlejsi stavby sloufici vyhradné spoleénému uZivani, se pro
i¢ely ocenéni bytu nebo nebytového prostoru zapoéte do ceny stavby. Jsou-li viastnické
vztahy ke stavb€ a pozemku shodné, cena pozemku se rovnéZ zapocte do ceny stavby.
Pfisluiné ustanoveni tak zde dava navod, jakym zpilsobem se bude vyse ceny, ze které
pak vychézi tzemni finanéni organy pfi vyméfeni dang, zjistovat. Ze spravniho spisu je
rovnéZ ziejmé, Ze znalecky posudek €. 31/18/2002, jez mél pro Glely datiové cenu
ptevadEnych nemovitosti zdkonem danym zplisobem stanovit, obsahoval oddg&lensg
ocenéni pozemkit.

V daném piipadé se pfedmétem pfevodu staly jednak bytové jednotky &i nebytové
prostory, jakoZ i pomérnd Cést spolefnych prostor domu & vedlejfich staveb, tyto
viechny podiéhaly osvobozeni od dan€ z pievodu nemovitosti. Souddsti ceny
plevadénych nemovitosti pak tvofilo ocenéni i pom&mé &isti pozemku, kterd s
nemovitosti ptechdzi na nového nabyvatele, avSak jeho pfevod jiZz osvobozeni
nepodiéhé; ptevod pozemku (jako samostatné véci) by byl samostatnym pievodem.

Ani tvrzeni st€Zovatele o zisahu do jeho Gstavnich prav neshledal Nejvy3si spréavni soud
divodnymi. Ze spravniho spisu je zfejmé, Ze se spravni orgdny zplsobem stanovenym
zdkonem vé&ci meritorné zabyvaly a na jeho vznesené namitky reagovaly. Mé&stsky soud
véc vefejné a v ptitomnosti pravniho zastupce stZovatele projednal a vydal rozsudek,
ve kterém vyloZil, na zéklad€ jakych skutefnosti shledal postup spravee dan& pfi
doméfeni dané z pfevodu nemovitosti spravnym. Co se tySe aplikace a interpretace
pHslugnych ustanoveni zdkona &. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z
pevodu nemovitosti a zdkona & 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytli, md Nejvyssi spravni
soud za to, Ze méstsky soud postupoval Gstavn€ konformnim zplsobem a Ze jeho zavéry
jsou pfezkoumatelné. Soudni ¥izeni prob&hlo postupem odpovidajicim principiim
zakotvenym v hlav€ paté Listiny zékladnich prav a svobod, a rozsudek je tak tfeba
povaZovat za vysledek nezavislého soudniho rozhodovéni, jemuZ z hlediska ochrany
istavnosti nelze nic vytknout. Samotna skutenost, Ze sprédvni organy a spravni soud
optely své rozhodnuti o pravni nazor, se kterfm se stéZovatel neztotoZiinje, nezaklada
sama ¢ sobé relevantni diivod k tvrzeni poruSeni jeho tstavnich prav. Odli$ny pravni
ndzor nepredstavuje sam o sobé poruseni prava na soudni ochranu, stejné jako rozsah
prava na spravedlivy proces nelze vykladat tak, jako by se garantoval dspéch v Fzeni.
Zisady spravedlivého procesu vyplyvajici z &l. 6 odst. 1 Umluvy o ochrang lidskych
prav a zékladnich svobod je tfeba chépat tak, Ze v souladu s obecnym procesnim
predpisem musi byt v tizeni pred obecnym soudem Géastniku zejména zaru€eno, Ze jeho
véc bude projednéna vefejné, v jeho ptitomnosti tak, aby se mohl vyjadiit ke viem
provadénym diikazim. Tyto zéruky nebyly v projedndvané véci poruSeny a neni tak,
prostor ani pro zavér, Ze proces byl veden zpisobem, ktery nezajistil spravedlivy
vsledek. (Srov. napt. sp. zn. II. US 644/02 ze dne 23. 6. 2004, sp. zn. IV. US 64/02 ze
dne 17. 6. 2002).

Nejvy¥i spravni soud dospél z vyZe uvedenych divoda ke shodnému pravnimu zavéru,
vztahujicimu se k neosvobozeni pfevddénych &asti pozemkid od dané z pfevodu
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nemovitosti, jako Méstsky soud v Praze a shledal, Ze kasadni stiZnost nen{ divodna a
proto ji zamitl (§ 110 odst. 1 s. {. s.).

Nejvy$s$i spravni soud vSak povaZuje za nezbymné dirazng vytknout méstskému soudu
vady, jiZ se dopustil nespravnou aplikaci § 39 odst. 2 s. f. s., upravyjiciho vyloudeni
véci k samostatnému projednani; tato vada viak z povahy véci neméla vliv na zdkonnost
rozhodnuti o véci samé, a proto ani nemohla byt diivodem pro zrudeni napadeného
rozhodnuti podle § 103 odst. 1 pism. d) s. ¥. 5. ve spojeni s § 109 odst. 3 5. ¥. s.

Smétuje-li jedna Zaloba proti vice rozhodnutim, miZe podle § 39 odst. 2 s. E. s, pfedseda
sendtu usnesenim kaZdé takové rozhodnuti vylou¢it k samostatnému projednéni
piedpokladem takového postupu je, Ze spoledné fizeni bud’ neni moZné nebo neni
vhodné.

Zalobce podal u Méstského soudu v Praze jednu Zalobu proti sedmdesati Sesti
rozhodnutim Zalovaného; usnesenim ze dne 25. 8. 2003, £. j. 5 Ca 163/2003-10, v3ak
byla jednotliva rozhodnuti Zalovaného vylougena k samostatnému projednani. M&stsky
soud v Praze tedy na zakladé jedné Zaloby vedl sedmdesat $est samostatnych Fizeni,

K vyloudeni véci k samostatnému projednéni viak nebyly splnény zékonem pfedepsané
podminky.

Je nutno zdlraznit, e Zaloba je dispozi¢ni tukon, jimZ se Zalobce obraci na soud s
F4dosti o poskytnut! soudni ochrany a vymezuje jim pfedmét soudntho Fzeni. Zaloba je
tedy procesnim ukonem, v ném? se vyrazn€ projevuje zdsada dispoziéni, jiZ je spravni
soudnictvi ovladano. Tuto povahu Zaloby je povinen soud respektovat, nepfedepisuje-li
mu zdkon vyslovné néco jiného.

Dispozi¢ni zdsada neni principem, ktery by mél pouze ryze technickou povahu, ale
projevuji se v ni i vyznamna hodnota lidské osobnosti, spoéivajici v moZnosti jejiho
svobodného jednani, garantovaného privem v nejobecngjdi podob& jako princip
individualni autonomie. K tomuto principu konstatoval Ustavni soud napf. v nalezu ze
dne 4. 5. 2004, sp. zn. I. US 113/04, %e autonomie ville a svobodného individudlniho
jednénd je na Grovni dstavni garantovana &l. 2 odst. 3 Listiny zakladnich prav a svobod.
Citovany &ldnek pfitom ve své prvni dimenzi pfedstavuje struktumi princip, podle
n¢hoZ lze statni moc vidi jednotlivei a jeho autonomni sféfe uplatiovat pouze v
piipadech, kdy jednani jednotlivee poruSuje vyslovné formulovany zédkaz upraveny
zékonem. ,,Ve své druhé dimenzi pak plisobi €l. 2 odst. 3 Listiny jako subjektivni pravo
Jjednotlivee na to, aby vefejnd moc respektovala autonomni projevy jeho osobnosti,
vietng projevii volnich, které maji odraz v jeho konkrétnim jednéni, pokud takové
Jednéni neni vyslovng zakdzdno. Ustanoveni &l. 2 odst. 3 Listiny ve své druhé dimenzi,
v niZ plisobi jako zdkladni pravo jednotlivee, je pak tfeba aplikovat bezprostfedné a
piimo. V této dimenzi se nejedna o pouhé prozafovani jednoduchym pravem, nybrz o
subjektivni pravo, které plisobi bezprostfedng vidi stitni moci. Organy statni moci jsou
proto povinny pfi aplikaci jednoduché€ho préva soudasné normy tohoto prva, v niZ se
odraH &l. 2 odst. 3 Listiny a &l. 2 odst. 4 Ustavy, interpretovat rovnéZ tak, aby nezasahly
do subjektivniho prava jednotlivce na autonomii vile, jeZ garantuje také ¢1. 2 odst. 3
Listiny ve své druhé dimenzi. Takové pojeti &l. 2 odst. 3 Listiny totiZ pouze vyjadiuje
skutetnost, Ze jednotlivec a jeho svobodné jednani ma v materialnim pravnim staté vzdy
prioritu pfed statni moci realizovanou zdkonem. Pokud by jednotlivec nemél vilbec mit
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moZnost dovoldvat se této priority pfimo, byla by takova pfednost pouhou formalni
deklaraci...Svobodnd sféra jednotlivce a jeji bezprostfedni vistavni garance v podobé
vymahatelného subjektivniho prava jsou totiZ conditiones sine qua non materiainiho
pravniho statu...*.

Z citovaného nalezu tedy vyplyva, Ze ta ustanoveni pravnich pfedpist, v nichZ se
projevuje autonomie vile jednotlivee, jsou organy vefejné moci — mezi néZ samoziejms
patfi 1 soudy — povinny aplikovat tak, aby respektovaly vefejné subjektivni prdvo
jednotlivee na autonomii jeho wvile; do této autonomni sféry mohou zaséhnout jenom
tehdy, pokud by se jednotlivec dopustil jednani zékonem v¥slovng zakazaného.

Dispoziéni zasada piedstavuyje vyjadfeni autonomie wile jednotlivee v oblasti
procesniho préva. Jejimi konkrétnimi projevy jsou dispoziéni tkony, které Giastnici
fizeni &ini, tj. kterymi disponuji fizenim nebo pfedmétem Fizeni. Mezi tyto dispoziéni
likony patii i Zaloba; proto je soud povinen respektovat, zda Zalobee Zalobou napadl
jedno rozhodnuti nebo rozhodnuti n€kolik, ledaZe by takové procesni jednani Zalobce
bylo v rozporu s procesnimi piedpisy. Je-li objektivni kumulace pFipustnd (tj. je-li
moZnd nebo vhodna), neni soud oprivnén 0¢inky dispoziéniho tkonu derogovat tim, Ze
vyloudi véci k samostatnému projednéni; uéini-li tak, protiprdvné zasahne do Zalobcova
vefejného subjektivniho prava na respektovani jeho antonomie vile.

V souzené vé&ci bylo spoletné fizeni nejen moZné, ale navic i vhodné. Véci, které
méstsky soud vylouéil k samostatnému projednani, se tykaji tychz Glastnikd fizeni a
spolu nejenze skutkov€ souviseji, nybrZz pfimo maji spoleény zaklad, spoCivajici ve
vystavbé jediného bytového domu Zalobcem, jeho rozdéleni na jednotky prohlaSenim
vlastnika a naslednym pfevodem t&chto jednotek spolu s idedlnimi podily na spole&nych
gastech domu a na pozemcich jednotlivym kupujicim. Zfetelny je nejen tento spoleSny
skutkovy ziklad, ale i jeho pravni kvalifikace. Spoletné fizeni bylo tedy moZné i
vhodné; proto nebyly splnény podminky pro vyloudeni véci stanovené v § 39 odst. 2 s.
f.s.

Krom toho ze soudniho spisu vyplyvd, Ze méstsky soud — piestoZe vyloudil véci k
samostatnému projednani ~ i nadéle ¢&inil jednotlivé procesni ikony ohledné viech véci
ve spise, jenZ byl Nejvy§Simu sprévnimu soudu pfedloZen, tj. pfedseda sendtu udilel
soudni kancelafi pokyny ohledné viech sedmdesati $esti véci v tomto spise. JiZ z toho
vyplyva, Ze spole€né projednani véci bylo vhodné.

Meéstsky soud v Praze svym postupem nejenZe porusil dispozi&ni volnost Zalobce a jeho
subjektivni vefejné pravo na respektovéni autonomie jeho vile, ale poéinal si i hrub& v
rozporu s principem procesni ekonomie: v diisledku porudeni jeho prévni povinnosti
projednat v¥echna napadena rozhodnuti ve spoleéném Fizeni totiz vznikly zbytelné
naklady jak na strané soudu, tak na strané ucastnikd Fizeni.

Z hlediska nikladii na strang soudu je vyrazny rozdil, zda soud doruuje jednu
pisemnost &i sedmdesét $est pisemnosti, zda jejich rozhodovanim (zde nelze pominout,
Ze soudu mohla za spln&ni podminek § 51 s. f. s. vzniknout povinnost véc sedmdesat
Sestkrat projednat v jednaci sini) a vyhotovovénim sirdvi daleko vice €asu, neZ by bylo
zapotiebi k projednani a rozhodnuti Zaloby proti viem rozhodnutim v jediném fizeni

o

atd, Je evidentni, ¢ popsanym postupem vznikaji nejen nadbyteCné néklady, ale i
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¢asové prodlevy, které pak mohou zapficinit, Ze jiné véci nebudou projedndny véas, tj.
tak, aby neporusily prdvo jinych ucastnikid na projednani jejich véci bez zbyteénych
pritahd, resp. v pfiméfené lh(té, garantované ustavnim pofddkem a mezinirodnim
pravem. Ma-li takovy postup soudu sloZit k ugelovému zvySovani vykonu soudce
zpravodaje, pak jej Nejvy$si spravni soud jako zcela nepiipustny, protidstavni a
neeticky kategoricky odmita.

Néklady ucastnikil fizeni se zcela zbyte¢né navydily nejen v Hzeni o Zalobé (namisto
jednoho procesniho Gkonu ve v&ci se napf. Zalovany musel vyjadfovat k podané Zalobg&
sedmdesat 3estkrdt, coZ je s ohledem na totoZny skutkovy zdklad a jeho pravni
kvalifikaci evidentné nehospodarné), ale mohou mit zavaZné dopady i pro fzeni o
kasatni stiZznosti: pokud by neaspé$ny lastnik ¥{zeni hodlal napadnout rozhodnuti
méstského soudu ohledng vSech véci u Nejvysstho spravniho soudu, byl by nucen podat
nikoliv jednu kasa¢ni stiznost, ale sedmdesat $est kasalnich stiZnosti, a ze vEech také
zaplatit soudni poplatek. Tim by jiZ zcela evidentn& bylo chroZeno pravo na piistup k
soudu, jeZ je jednim ze st¥Zejnich prvki prava na spravedlivy proces; o pfipadné
nihradé nakladG fizeni o kasaéni stiZnosti — a stejné tak o zcela zbytedném Zasovém,
persondlnim a materidlnim zatiZeni NejvysSiho spravniho soudu — ani nemluve.

Nejvy38i spravni soud tedy k této otazce uzavird, Ze vylouceni véei k samostatnému
projedndni nen{ oprévnénim soudu; soud tak miize postupovat jediné tehdy, pokud
7alobce podal jedinou Zzalobu proti takovym rozhodnutim, jejichZ projednani ve
spoleném fizeni neni mozné nebo vhodné. Nejde-li o takovou Zalobu, je povinen
respektovat dispoziéni ikon Zalobce; jinak poruluje nejen pravidla o vylu€ovani véef k
samostatnému projednani (§ 39 odst. 2 5. . 5.), ale 1 dispoziéni zdsadu (na niZ je spravni
soudnictvi vybudovano), subjektivni vefeiné pravo jedince na respektovani autonomie
jeho viile a princip procesni ekonomie.

Zalobee nedosahl v Hzenl procesniho tispéchu, a proto nem4 pravo na nihradu néklads
fizeni o kasaéni stiZnosti, Usp&3ny Zalovany pravo na nahradu nakladd ¥zeni neuplatnil,
ostatné ani mu Z4dné naklady, nad ramec jeho b&mé Giedni &innosti, nevznikly (§ 60
odst. 1a§ 120 s. 1. s).
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