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Uvod

Tématem této diplomové prace jsou danové aspekty vlastnictvi nemovitosti a
jejich pfevodi se zaméfenim na vlastnictvi byti. Jedna se o problematiku ¢asto
diskutovanou na riznych mistech akademickych 1 neakademickych, ktera se tyka témer
kazdého, a proto neztraci na své zajimavosti. Aktualné v souvislosti S rekodifikaci
soukromého prava doslo od 1. 1. 2014 Kk cel¢ fad¢ technickych a systematickych zmén
V oblasti dafiového prava, coz tyto diskuze oZivuje a pfinédsi riznéd oc¢ekavani.

V prvni ¢asti diplomové prace budou vymezeny zakladni kli¢ové pojmy, které
povazuji za dilezité, ptestoze patii do oblasti ob¢anskopravni, nebot’ nelze mit za to, ze
pravo vetejné a pravo soukromé jsou autonomni oblasti, naopak je ¢im dal Castéji
upozoriiovano na fakt, Ze jejich oddéleni je pouze relativni a v mnohém se prolinaji. V
této Casti prace bude definovan institut vlastnictvi, jeho ptedmét, obsah a rozsah, jakoz i
zpusob jeho nabyti a pfevody. Strucné bude také vysvétlen institut spoluvlastnictvi a
spole¢né jméni manzelt. Vzhledem k tomu, ze pfedmétem vlastnického prava je vse, co
né¢komu nalezi — vSechny jeho véci hmotné i nehmotné, je na misté pojednat o tom, co
se vlastné véci v pravnim slova smyslu mysli. Pro naSe ucely se budeme zabyvat
zejména véci nemovitou a bytem, respektive bytovou jednotkou.

Ve druhé ¢asti bude stru¢né pojednano o danich na teoretické urovni. Po kratké
historické reflexi zde budou vysvétleny zakladni danovépravni pojmy a funkce dani.
Dale budou vymezeny principy zdanéni, na nichZz mé spocivat celd dafiova soustava
jako souhrn viech dani na uzemi CR.
souvisejicich s vlastnictvim a pievody nemovitych véci S diirazem na jednotky. Tato
¢ast je zaméfena zejména na majetkové dané, konkrétné rozebird jednotlivé pravni
konstrukce dané¢ z nemovitych véci, predev§im dan¢ ze staveb a jednotek. Dale tato
kapitola vénuje pozornost zcela nové ucinné dani z nabyti nemovitych véci a zaméfuje
se na vysvétleni jeji koncepce. Vzhledem k tomu, Ze vlastnictvi nemovitosti a jeho
pfevody se v urcitych ptfipadech mohou dotykat i dani diichodovych a dané z ptidané
hodnoty, pojednava se zde v omezeném rozsahu i o téchto danich. Na konec kazdého
oddilu vénovaného pravni upravé jedné z vybranych dani je zafazena tivaha nad

smyslem této dan€ a jeji zhodnoceni z riznych thla pohledu.



Cilem této prace je rozbor vybranych dani S diirazem na nové ucinnou pravni
upravu a objasnéni daitovych povinnosti poplatnikl, hodnoceni téchto dani a ptipadny

navrh moznych zmén.



1. Vlastnictvi, jeho predmét a zpiisoby nabyti

1.1.  Vlastnické pravo obecné
Vlastnictvi® je tradi¢nim pravnim institutem, ktery se dotyka viech pravnich

odvétvi a ma své kofeny jiz ve starém pravu fimském. Vlastnické pravo je zakladni
majetkové vécné pravo s absolutnimi ucinky, pro néz je charakteristickd moznost
vlastnika véc drzet (ius possidendi), uzivat ji (ius utendi), pozivat jeji plody ¢i jiné
uzitky (ius fruendi) a disponovat s ni (ius dissponendi). Dispozici s véci (tj. nakladani
sni) piedstavuje zejména opravnéni vlastnika véc zcizit, pfevést ji na jinou osobu.
Charakter vlastnického prava umoziiuje rovnéz vlastnikovi véc opustit (ius
dereliquendi) ¢i zni€it (ius abutendi).

V hierarchii naseho pravniho fadu je vlastnické pravo zakotveno jiz na nejvyssi
urovni v Listin¢ zékladnich prav a svobod? (dale jen ,Listina“), Ktera je soucasti
Ustavniho potadku. Je tomu tak proto, Ze vlastnické pravo spolu se svou
nedotknutelnosti je vniméno jako jedno z nejdilezitéjSich vécnych prav, které
spoluzajistuje fungovani spolecenskych vztahli, jakoZz i1 ekonomickou vymeénu a
uchovani hodnoty, proto také ze systematického umisténi poziva vrcholné ochrany.
Listina fadi vlastnické pravo mezi zakladni lidska prava a svobody a vénuje mu ¢lanek
11. V odstavci 1 tohoto ¢lanku je uvedeno: ,,Kazdy ma pravo vlastnit majetek.
Vlastnické pravo vSech vlastnikli ma stejny zdkonny obsah a ochranu“.® Vlastnické
pravo je tedy pravem vSeobecnym, vSichni maji stejnou moZznost nabyvat vlastnictvi.®
Odstavec 3 stejného ¢lanku dale tika, ze vlastnictvi zavazuje, nesmi byt zneuZzito a jeho
vykon nesmi poSkozovat. Je tedy ziejmé, Ze s vlastnictvim nejsou spojend pouze prava,
ale také povinnosti stanovené a vymahatelné zakonem. Jednou z takovych povinnosti je

mimo jiné i povinnost platit dan¢ a poplatky.

! Pojmy ,,vlastnické pravo“ a ,vlastnictvi“ jsou v pravni mluvé a zékonech stejnd jako v této praci
uzivany jako synonyma.

2 Usneseni piedsednictva CNR o vyhlageni Listiny zakladnich prav a svobod jako sou&sti Gistavniho
poiadku Ceské republiky, uvefejnéné pod &. 2/1993 Sb.

® Listina, ¢l 11, odst. 1.

* Vyjimkou je ¢l. 11 odst. 2 Listiny, ktery umoziiuje stanovit zdkonem, Ze n&ktery majetek nezbytny k
zabezpecovani potieb celé spolecnosti, rozvoje narodniho hospodaistvi a vefejného zdjmu smi byt jen ve
vlastnictvi statu, obce nebo uréenych pravnickych osob.



Jak bylo uvedeno vyse, vlastnické pravo je absolutnim majetkovym pravem
vécnym, proto je jeho Gprava zafazena ve tieti Sasti Nového ob&anského zakoniku®
(dale jen ,,NOZ) nazvané ,,Absolutni majetkova prava“. Pfimo institutu vlastnictvi je
vénovan dil tieti hlavy druhé této ¢asti. Podle § 1011 NOZ je pfedmétem vlastnického
prava — nécim vlastnictvim — vSe, co nékomu patii, vSechny jeho véci hmotné i
nehmotné. Vymezeni pfedmétu vlastnického prava v NOZ je mnohem Sir§i nez v
ob&anském zakoniku® z roku 1964 (dale jen ,,Ob&Z*), ktery piedmét obanskopravnich
vztahil vymezoval v § 118. Byly jimi véci, prava nebo jiné majetkové hodnoty, pokud to
jejich povaha pripoustéla, a téZ byty nebo nebytové prostory. Obecnéj$i vymezeni
predmétu vlastnického prava v NOZ souvisi s jeho Sirokym pojetim véci v pravnim
smyslu.

Obsahem vlastnického prava rozumi NOZ moznost vlastnika v mezich pravniho
fadu libovolné nakladat s predmétem svého vlastnictvi a jiné osoby z toho vyloucit.
Timto vSak zaroven nesmi nad pomérim pfimeéfenou miru zdvazné rusit prava ostatnich
osob, respektive dopoustét se takovych jednéni, jejichZ hlavnim cilem je obtéZovat jiné

osoby ¢i jim Skodit.

1.2.  Nabyti viastnického prava
O nabyti vlastnického prava hovoifime Vv ptipadech, kdy se konkrétni véc stane

vlastnictvim nékoho, jehoZ vlastnictvim doposud nebyla a tato osoba se stane nositelem
subjektivniho vlastnického préva k této véci. V uvahu piipadaji dvé situace. V prvnim
pfechédzi z vlastnika pfedchoziho na vlastnika nového. V druhém piipadé vlastnikem
véci doposud nebyl nikdo, tedy véc zatim nebyla pfedmétem vlastnického prava a zdkon
ji pfitom nevylucoval z moZnosti nabyt do vlastnictvi.

Na rozdil od staré pravni Upravy, kterd neznala tzv. véci bez péna7, nova pravni
Uprava tento pojem zna a hovoii o ném v § 1045 NOZ. Takovou véc si mize kazdy
pfivlastnit, nebrani-li tomu zakon nebo pravo jiného na pfivlastnéni véci. V pripade
nemovité véci je tomu ovSem jinak, nebot” opuSténa nemovita véc ptipada do vlastnictvi

statu.

5 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
® Zakon ¢&. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpisi.
" Res nullius — v&ci, které nikomu nenalezi, ackoli nejsou vylougeny z vlastnického prava.



Lze rozliSovat nékolik zakladnich zptsobli nabyti vlastnického prava: nabyti
odvozené (derivativni) a nabyti pivodni (origindrni). Prvni zplsob nabyti spociva
V odvozeni vlastnického prava od vlastnického prava pravniho piedchiidce. Jedna se o
pievod vlastnického prava. Druhy zplsob nabyti nastava v piipadech, kdy se né¢kdo
stane vlastnikem véci, kterd zatim pfedmétem vlastnického prava nebyla (vytvorenim
nové véci, privlastnénim) nebo sice predmétem takového prava byla, ale na nového
nabyvatele pfesla jinym zplisobem nez pfevodem z vile piedchoziho vlastnika. V téchto
pfipadech hovoiime o pfechodu vlastnického pradva a jedna se o vydrZeni, nabyti
vlastnictvi ze zdkona, rozhodnutim statniho orgdnu nebo nabytim od nevlastnika.

NOZ se obecné vénuje nabyti vlastnického prava v hlavé druhé své tieti Casti,
konkrétné v § 1045 az § 1114, a déli ho do osmi pododdilii. Jde o ptivlastnéni a ndlez,
ptirozeny piirastek, umély piirastek, ptirGstek smiSeny, vydrzeni, ptevod vlastnického
prava, nabyti vlastnického prava od neopravnéného a nabyti vlastnického prava
rozhodnutim organu vetejné moci. Piipadna specifika tykajici se nemovitych véci jsou
uvedena v jednotlivych oddilech.

K nabyti vlastnického prava k bytim a jinym nemovitostem dochazi typicky na
zakladé kupni ¢i darovaci smlouvy nebo v disledku dédéni. Pti pfevodu vlastnictvi
smlouvou je potiecba rozliSit, zda se jedna o nemovitost, ktera je nebo ma byt
predmétem evidence v katastru nemovitosti, ¢i nikoliv. Ustanoveni § 1099 NOZ zavadi
obecné pravidlo, podle n¢hozZ se vlastnické pravo k jednotlivé uréené véci prevadi jiz
samotnou smlouvou k okamziku jeji u¢innosti, neni-li ujednano ¢i zédkonem stanoveno
jinak. Ustanoveni § 1105 NOZ vsak pro pievod vlastnického prava k nemovité véci
zapsané ve vefejném seznamu vyzaduje jinou podminku. Takto evidovana nemovita véc
se nabyva do vlastnictvi az provedenim zapisu do predmétného seznamu. A contrario
k pfevodu vlastnického prava k nemovitym vécem, které predmétem takové evidence
nejsou, dochazi v souladu s § 1099 NOZ jiz okamzikem ucinnosti smlouvy. V piipadé
jinych pravnich divodi (napt. vydrzeni, rozhodnuti organu vetejné moci) dochazi

Kk nabyti vlastnického prava uc¢inkem zdkonem ptedpokladanych pravnich skutecnosti.

1.2.1. Koupé, sména
Jeden z nejcastéjsich odvozenych (derivativnich) zplsobti nabyti vlastnického

prava k nemovitym vécem, se kterym se lze setkat, je bezesporu jejich ptevod pomoci

kupni smlouvy, resp. smlouvy o prodeji. Ob¢Z uvadeél tento pravni titul jako piikladmy



zpuisob nabyti vlastnického prava obecné v § 132 odst. 1 spolu s nabytim
prostfednictvim smlouvy darovaci ¢i jiné smlouvy, dédénim, rozhodnutim statniho
organu nebo jinych skute¢nosti predpokladanych zdkonem. Obecna ustanoveni o kupni
smlouve byly v § 588 an. V NOZ jsou ustanoveni tykajici se koup€ uvedeny v jeho ¢asti
ctvrté v § 2079 az § 2200.

Kupni smlouva ptedstavuje zdvazek prodavajiciho odevzdat kupujicimu véc, jez
je pfedmétem koupé, a soucasné mu umoznit nabyti vlastnického prava k této véci. Na
druhou stranu kupujici se zavazuje véc, kterou kupuje, pievzit a zaplatit za ni
prodavajicimu sjednanou® kupni cenu. Specifika tykajici se koup& nemovité véci dle
§ 2128 an. jsou zejména pozadavek predepsané pisemné formy® kupni smlouvy a
projevu stran na téze listin€, pravo kupujiciho na pfimétenou slevu z kupni ceny, jestlize
nema pozemek V}'/méru10 uréenou v kupni smlouvé nebo moznost do péti let od nabyti
vlastnictvi uplatnit prava z vadného plnéni'* vzniklého v disledku skrytych vad stavby
spojené se zemi pevnym zakladem.

Dal$im derivativnim zpiisobem, jehoz prostfednictvim se lze stat vlastnikem
nemovité véci, je napiiklad smé€na. Sménna smlouva je vzajemny zavazek stran prevést
na sebe vlastnickd prava k vécem, které vzajemné smenuji. Sménnou smlouvu upravuje
§ 2184 an. NOZ, pfiméfen¢ se pouziji ustanoveni o smlouvé kupni.

V piipadé ¢isté smény jde spiSe o teoretickou zalezitost, vV praxi se jedna spise 0
ojedinély jev, ackoliv majiteld nemovitosti, ktefi by méli zajem svou nemovitost smenit
za nemovitost jinou, bude jist¢ mnoho. Problém vSak nastane v hodnotach sménovanych
nemovitych véci, které budou vzdy Caste¢né odchylné, proto bude potieba jejich rozdil

vyportadat, ¢imz dojde ke smiseni smlouvy sménné s kupni.

1.2.2. Darovani
Pomérné cCastym zpisobem nabyti vlastnického prava k nemovité véci, se

kterym se 1ze setkat, je jeji darovani. Tento zpisob je pfiznacny piedev§im pro rodinné

a piibuzenské poméry. Darce prostiednictvim darovaci smlouvy bezplatné pfevadi na

¥ K dostate¢ng ur¢itému ujednani kupni ceny postadi, je-li ujednan alespoi zpiisob jejiho ur&eni.

9§ 2128 NOZ odkazuje na § 560 - pozadavek pisemné formy; § 561 odst. 2 vyzaduje projevy Gcastnikli
smlouvy na téze listin¢.

19 Jestlize pozemek nemé vyméru zapsanou ve vefejném seznamu, miize kupujici pozadovat pfiméfenou
slevu z kupni ceny jen tehdy, pokud to bylo ujednano.

1 Pravo z vadného plnéni soud kupujicimu nepfiznd, namita-li prodavajici, Ze nebylo uplatnéno véas.
Namitka prodavajicimu vsSak nesvédci, je-li vada disledkem skutecnosti, o které prodavajici v dobé
odevzdani véci ve€dél nebo védét musel.



obdarovaného vlastnické pravo k véci a obdarovany jeho dar piijima. Podrobnou tpravu
tohoto institutu piindsi § 2055 az § 2078 NOZ. Ustanoveni § 560 a § 561 NOZ
(pozadavek pisemné formy a podpisu stran na téze listing) plati v piipad¢ nemovitosti
samoziejme 1 pro darovaci smlouvu.

Jako zajimavost Ize zminit, Ze na rozdil od staré pravni upravy, kterd vyslovné
prohlasovala za neplatnou darovaci smlouvu, podle které mélo byt plnéno az po darcove
smrti (donatio mortis causa),"® nové pravni Gprava zaujima pravé opacny postoj.

Darovani pro ptipad smrti povazuje za platné a posuzuje ho zpravidla jako odkaz.?

1.2.3. Dédictvi

Institut dédictvi je tradicnim diivodem nabyti vlastnického préva jak k vécem
nemovitym, tak k vécem movitym. PfestoZze nova pravni uprava obecné vychazi z
vétSiny zéasad Upravy predchozi, prodélalo uc¢innosti NOZ dédické pravo pomérné
rozsahlé zmény. Zejména doslo k rozsifeni dédického prava o klasické kontinentdlni
obCanskoprdvni instituty Cerpajici z fimskopravniho odkazu, které byly nasi pravni
uprave jiz diive znamy, avSak v dobé¢ totality v 50. a 60. letech z ni byly vypustény.
Vedle zédkona a zavéti je nyni dédickym titulem 1 dédicka smlouva. Nové je mozné, aby
zistavitel ve svém pofizeni pro piipad smrti** stanovil podminku & ¢asovou dolozku,
nafidil odkaz nebo ulozil piikaz, ¢imz dochazi k vyznamnému posileni zlstavitelova
rozhodovani o jeho majetku a podstatné vétSimu respektovani jeho posledni viile.

Dédické pravo vznika jiz smrti zustavitele. Jednd se o uhrnny ptechod vsech
prav a povinnosti k pozistalosti ¢i k pomémému podilu z ni. Pozistalost je tvofena
celym jménim zistavitele', do nghoz pravidelné nalezi i véci nemovité — pozemky,
stavby, byty. Dédictvi spociva na principu tzv. univerzalni sukcese, nebot’ piechazejici
prava a povinnosti tvoii nerozlucny celek, ktery smrti ztistavitele prechazi na dédice.

Dédic jakoZto univerzalni sukcesor piimo vstupuje do pravniho postaveni
zesnulého, aniz by musel mit povédomi o jednotlivych téchto pravech a povinnostech.
Tato skute¢nost miize byt i pomérné nebezpecna vzhledem Kk tomu, ze timto zptisobem

piechéazeji na dédice 1 dluhy ztstavitele. Na rozdil od ptredchozi pravni tpravy, kterd

2Viz § 628 odst. 3 Ob&Z.

B Viz § 2063 NOZ.

“Dle § 1491 NOZ jsou pofizenim pro piipad smrti zavét, dédicka smlouva nebo dovétek.

15 Vyjma prav a povinnosti vyluéné vazanych na osobu zistavitele, pokud nebyly uznany jako dluhy nebo
uplatnény u organu vefejné moci.



vyslovné zakotvovala zasadu, ze dédic odpovidd za dluhy zistavitele jen do vyse
nabytého dédictvi,'® nova pravni uprava zavadi plnou odpovédnost dédice, &imz
zasadné posiluje pozici véfiteli zemielého. Pokud zédkon nestanovi jinak, ma dédic
povinnost uhradit veSkeré ztstavitelovy dluhy 1 nad rozsah jim nabytého dedictvi.t
Rovnéz zasada pomérné odpovédnosti dédici za dluhy zdstavitele dle toho, co
z dédictvi nabyli, je nové prolomena moznosti piidéleni pohledavky ¢i dluhu
jednotlivému dédici.

I zde existuje samoziejm¢ jistd mira ochrany, kterou pifedstavuje ohraniceni
rozsahu povinnosti k uhrad¢é zistavitelovych dluht za vyuziti institutu soupisu
pozustalosti. Dle ustanoveni § 1675 NOZ ma dédic pravo vyhradit si soupis pozistalosti
do jednoho mésice ode dne, kdy ho soud o tomto pravu vyrozumi.

Dédické pravo vznika smrti zistavitele, k nabyti dédictvi je vSak potieba
potvrzeni soudu, ktery d&dictvi potvrdi osobé, jejiz dédické pravo je prokazano.'®
Samotné rozhodnuti o dédictvi ve véci fizeni o pozustalost podle § 185 zakona o
zvlastnich fizenich soudnich®® ma Gginnost ke dni vzniku dédického prava, tedy zpétné
ke dni smrti zlstavitele. V ptipad¢ nemovitych véci evidovanych v katastru nemovitosti
slouzi soudni rozhodnuti o dédictvi jako podklad k provedeni vkladu vlastnického
prava. Vyrozumivaci povinnost vac¢i katastru nemovitosti plyne soudu piimo
Z ustanoveni §190 odst. 1 zakona o zvlastnich fizenich soudnich.

Podrobna uprava dédického prava je obsazena v § 1475 an. NOZ, fizeni o
poziistalosti je noveé upraveno ve tieti hlavé druhé casti zdkona o zvlastnich fizenich

soudnich.

1.2.4. Vydrzeni
Pokud poctivy drzitel drzi vlastnické pravo po urcitou dobu, vydrzi ho a véc

nabude do vlastnictvi.? Vydrzeni je institutem, ktery pfispiva k zachovani pravni jistoty
a k ochrané opravnéného drzitele v situacich, kdy fakticky stav neni v souladu se
stavem pravnim, nebot pravé jeho prostfednictvim lze tuto neshodu napravit.

Vydrzenim se méni fakticky stav drzby na stav pravni a osoba, ktera je z hlediska

6 Viz § 470 ObeZ.

Y'Viz § 1701 odst. 1 NOZ.

¥ viz § 1479, § 1670, § 1690 NOZ.

19 7akon &. 292/2013 Sb., o zvlastnich Fzenich soudnich.
20§ 1089 NOZ.



pravniho doposud pouhym drzitelem, se stava vlastnikem véci. Smyslem vydrZeni je
umoznit dlouhodobému drZiteli nabyti vlastnického prava.”* Aby viak doslo k nabyti
vlastnického prava vydrzenim, je tfeba splnit ur¢ité podminky.

NOZ rozlisSuje mezi vydrzenim fadnym a mimoiadnym. K fadnému vydrzeni se
vyzaduje poctiva, prava a fadna drzba. Radnosti drzby se rozumi jeji opora v fadném
titulu. Je proto nutné, aby se drzba zakladdala na pravnim divodu, ktery by postacil ke
vzniku vlastnického prava, pokud by nalezelo pfevodci nebo kdyby bylo zifizeno
opravnénou osobou.?” Dalgi podminkou je uplynuti zdkonem stanovené doby, po kterou
je drzba vykonavana neptetrzité. Dle ustanoveni § 1091 odst. 2 NOZ je k vydrzeni
vlastnického prava k nemovité véci potfeba nepieruiené®® drzby po dobu deseti let.?* Do
vydrzeci doby se zapocte ve prospéch vydrzitele 1 doba fadné a poctivé drzby jeho
predchtdce.

Mimotadné vydrzeni je novinka, kterou pfinaSi NOZ. Mé postihovat takové
situace, Vv nichz z riznych dtvoda pravni stav neni zcela nepochybny, ale tvrzené nebo
domnél¢é vlastnictvi trvd dlouhou dobu. Pokud uplyne dvojndsobné dlouhd doba, nez
které by jinak bylo zapotiebi, mize se vydrZeni dovolavat i osoba, ktera neprokaze
pravni divod, na kterém se jeho drzba zakldda. Pokud se vSak drziteli prokaze
nepoctivy umysl, k mimofadnému vydrzeni nedojde.

Pokud jsou zékonem stanovené podminky pro vydrzeni splnény, pak neni tieba
dalsiho pravniho tkonu nebo rozhodnuti k tomu, aby dosSlo k nabyti vlastnictvi.
K vydrZeni ptfihlédne soud ¢i jiny organ i bez navrhu, u nemovitych véci evidovanych
Vv katastru nemovitosti provede katastr zapis této skute¢nosti formou vkladu na zakladé

uznani nebo soudniho rozhodnuti.

1.2.5. Zhotoveni
Vlastnictvi k véci 1ze nabyt také jejim zhotovenim, tedy vytvofenim véci nove.

Vytvoti-li takto n€kdo véc, stane se jejim vlastnikem v okamziku jejiho zhotoveni. V

pfipad¢ véci nemovité se tak napiiklad stane, pokud nékdo postavi ze svého vlastniho

2 Vydrzuje se nejéast&ji vlastnické pravo, je viak mozné vydrzet i pravo odpovidajici vécnému biemeni
(sluzebnost dle § 1260 NOZ) nebo pravo stavby dle § 1243, které je ale povazovano za véc nemovitou.
*2§ 1090 NOZ.

2 B&h vydrzeci doby se pierusi, pokud dritel drzbu nevykonaval v priibéhu vydrzeci doby déle neZ jeden
rok.

24U véci movitych se vyzaduje nepierusena drzba trvajici tfi roky.



materidlu  dim. Bude-li splnéna ohlasovaci povinnost, katastr nemovitosti tuto
skutecnost zaznamena.

Od 1. 1. 2014 s uc¢innosti NOZ plati superficialni zasada, coz znamena, ze stavby
se stavaji soucasti pozemku.25 NOZ v této souvislosti upravuje situace, kdy dojde ke
zhotoveni stavby na cizim pozemku ¢i na pozemku svém, avSak za uziti ciziho

materialu.?®

1.2.6. Ze zakona
Nabyti vlastnictvi pfimo ucinnosti zakona nebo od data jim stanoveného je

vyjimecné a dochazi k nému jen velmi zfidka. Stalo se tak kuptikladu na zaklade § 872
odst. 1 az 4 Ob¢Z v piipadé nabyti vlastnického prava k pozemku v osobnim uzivani

fyzické osoby.?’

1.2.7. Rozhodnutim statniho organu
Jak bylo jiz uvedeno vyse, poziva vlastnické pravo ustavni ochrany a jeho odnéti

nebo nucené omezeni je mozno jen ve vetfejném z4jmu, na zakladé zakona a za nahradu.
V nékterych piipadech je rozhodnuti o nabyti vlastnického prava svéfeno organim
statu, kterymi jsou spravni Gfad nebo soud. Jak je uvedeno v § 1114 NOZ, vlastnictvi se
timto zplsobem nabyva ke dni, ktery je urcen v piislusném rozhodnuti. Jestlize
rozhodnuti takovy den nestanovi, dochazi k nabyti vlastnického prava spolu s nabytim
pravni moci onoho rozhodnuti.

Nabyti vlastnictvi rozhodnutim soudu bude v praxi nejcastéji ziejme
predstavovat ptipady vyporadani spole¢ného jméni manzeli. Nedohodnou-li se manzelé
sami na vypotadani, dava jim § 740 NOZ aktivni legitimaci navrhnout, aby ve véci
rozhodl soud. Dal§im takovym ptipadem, kdy rozhoduje o vlastnictvi soud, je zruseni
spoluvlastnictvi na navrh nékterého ze spoluvlastnikii podle § 1143 NOZ. Timto
zpusobem mize dojit k rozd€leni spole¢né véci, prikdzani véci jednomu nebo vice
spoluvlastnikim za nahradu nebo k nafizeni prodeje véci ve vefejné drazbé (nechce-li
spolecnou véc zadny ze spoluvlastniki).?® Samotny vykon rozhodnuti prodejem movité
&i nemovité véci ve vefejné drazbé podle § 324b an. OSR, konkrétné udéleni piiklepu

soudem dle § 329 a § 336j OSR je rovnéz piipad nabyti vlastnictvi rozhodnutim soudu.

% Je tieba viak také ptihlédnout k prechodnym ustanovenim § 3054 an. NOZ.

% Viz Umély prirtistek, bod 1.2.8. této prace; téz § 1083 an. NOZ.

%" Svestka J., Dvoiak J., Ob&anské pravo hmotné. 1, Praha, Wolters Kluwer, 2009, s. 320.
2 Viz § 1143, § 1144, § 1147 NOZ.
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Soud o vlastnickém prave rozhoduje také v situaci ziizeni neopravnéné stavby na cizim
pozemku podle § 1086 odst. 2 NOZ.

V otazkach vlastnického prava ma za urcitych okolnosti pravomoc rozhodovat i
spravni ufad, jako je naptiklad pozemkovy ¢i vyvlastiiovaci afad. Tyto spravni uiady
rozhoduji zejména o otazkach tykajicich se restitu¢nich narokti podle zdkon ¢. 229/1991
Sb., ve vyvlastiiovacich fizenich dle zdkona ¢. 184/2006 Sb. ¢i ve vécech pozemkovych

reforem podle zakona ¢. 139/2002 Sb. o pozemkovych upravach.

1.2.8. Jiné zpusoby nabyti vlastnického prava
NOZ v § 1045 az § 1114, které jsou veénovany nabyti vlastnického prava,

upravuje jesté nckteré dalsi zpisoby jeho nabyti, u nichz vymezuje specifika pro movité
a nemovité véci. Jedna se o:

e pfivlastnéni a nalez — kdokoliv si maze piivlastnit véc, kterd nikomu nepatii. To
vSak neplati pro nemovitosti, nebot’ v § 1045 odst. 2 je vyslovné stanoveno, ze
opusténa nemovita véc pifipada do vlastnictvi statu. Nalez se tyka véci
ztracenych a skrytych, logicky tedy jen véci movitych, protoZe ztrata véci
nemovité neni myslitelna.

e pfirozeny pfirtistek — t0, co nemovitd véc vyda samovolné — bez pficinéni tieti
0soby — patii vlastnikovi nemovité véci. V § 1068 az § 1071 piichazi NOZ s
vyslovnou Upravou naplavenin a strzi, kterd je ndm znédma ze studia pravnich
d¢jin, konkrétné z fimského prava. Uplatnéni této Upravy ziejmé nebude piilis
Casté, pouzije se patrné V piipad¢ povodni ¢i jinych Zivelnych pohrom.

e umély prirGstek — jde o zpracovani, smiseni, stavbu a piestavek. Prvni dva
ptipady se tykaji véci movitych. U pfirtstku vzniklého stavbou se projevuje
zasada superficies solo cedit. NOZ upravuje né€kolik odlisnych situaci s ohledem
na vlastnictvi pozemku a uzitého materidlu, spolecné jim vsak je, Ze se stavba
stava soucasti pozemku a pfipadd jeho vlastnikovi. Odlisné je pak feSena
nahrada vzniklé Skody a jeji rozsah v disledku pfitomnosti ¢i nedostatku dobré
viry stavitele ¢i majitele pozemku. V nékterych ptipadech je ddna moZnost
domadhat se u soudu odstranéni stavby a uvedeni v ptedesly stav nebo rozhodnuti
0 povinnosti pievést pozemek na stavebnika ¢i povinnosti stavebnika pozemek
odkoupit. Institut prestavku umoziuje vlastnikovi v dobré vife na vlastnim

pozemku postaveéné trvalé stavby, ktera svou malou ¢asti zasahuje na malou ¢ast
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ciziho pozemku, nabyt vlastnické pravo k tomuto piestavkem zastavénému
pozemku. Vlastniku pozemku, jehoz ¢ast byla prestavkem zastavéna, nalezi
obvykla cena pozemku takto pozbytého.

e smiSeny pfirustek — je-li pozemek oset cizim semenem nebo osazen cizimi
rostlinami, nalezi to, co piibude, vlastniku pozemku. Je vSak tfeba poskytnout

nahradu za osivo a rostliny.

1.3.  Spoluvlastnictvi a spolecné jméni manZelii
Kazda véc movitd ¢i nemovitd mize patfit jedné 0sob&? nebo vice osobam

soucasng, v tom piipadé hovoiime o spoluvlastnictvi. Spoluvlastniky jsou osoby, jimz
nalezi vlastnické pravo k véci spole¢né. K véci jako celku se spoluvlastnici povazuji za
jedinou osobu a také s ni jako jedind osoba nakladaji. Kazdy spoluvlastnik ma pravo k
celé véci do té miry, pokud neomezuje stejné pravo ostatnich spoluvlastnikii. Miru
ucasti kazdého spoluvlastnika na pravech a povinnostech vyplyvajicich ze
spoluvlastnictvi véci vyjadiuje jeho spoluvlastnicky podil. Protoze se jedna o
spoluvlastnictvi idealni, neurCuje podil konkrétni Cast véci, k niz by mél ten ktery
spoluvlastnik vlastnické pravo (napif. ze by kazdy pokoj v byté patiil jednomu
spoluvlastnikovi), ale vyjadfuje pravni postaveni spoluvlastnika v0c¢i ostatnim
spoluvlastnikim  (podil na spravé véci, uzitcich a ndkladech). Velikost
spoluvlastnickych podili se odviji od pravni skute¢nosti, na jejimz zaklade
spoluvlastnictvi vzniklo, spoluvlastnici si vS§ak miiZou velikost svych podili ujednat
jinak. Obecné se ma za to, Ze jsou podily stejné.

Se spoluvlastnickym podilem mutze spoluvlastnik nakladat dle své libosti, nesmi
vSak pusobit uymu pravam ostatnich spoluvlastnikii. Nova pravni iprava opousti obecné
pfedkupni pravo spoluvlastnikli pfi pfevodu spoluvlastnického podilu, které zakladal
§ 140 ObEZ a mnohdy plisobilo nemalé potiZze zejména pii pfevodech parkovacich stani
V novostavbach, které smluvné nalezely ke konkrétnim bytovym jednotkdm. Zakonné
predkupni pravo je zachovano pouze v piipadé vzniku spoluvlastnictvi v disledku
pofizeni pro ptipad smrti ¢i jiné pravni skutecnosti, pokud spoluvlastnici nemohli od

pocatku svd vzajemna prava a povinnosti ovlivnit. I zde je vSak omezeno dobou Sesti

2 Mluvime o vlastnictvi &i vyluéném vlastnictvi.
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mesict od vzniku spoluvlastnictvi a zcela vylouceno v pfipadé pievodu podilu ve
prosp&ch jiného spoluvlastnika, manzela, sourozence &i piibuzného v linii piimé.*

Ustanoveni o spoluvlastnictvi, kterd se pfiméfené¢ pouziji i pro spolecenstvi
jinych vécnych prav, upravuje § 1115 NOZ an.

Zvlastnim druhem spoluvlastnictvi je spole¢né jméni manZela™, které je novs
zatazeno do Casti tykajici se rodinného prava v rdmci NOZ. Jedna se o zakladni institut
manzelského majetkového prava, ktery muze vzniknout pouze mezi manzely. Vzhledem
k tomu, Ze spoleéné jméni vyjadiuje pravni jednotu a nedélitelnost manzeli, jakoz i
rovnost mezi muzem a zenou v manzelstvi, nepfichazi zde v uvahu vyjadieni podili na
spoleéném majetku, ktery uzivaji pro potfebu svou a své rodiny. Toto pravo jim patii
spolecné¢ a nerozdilng.*

Soucasti spolecného jmeéni je podle § 708 NOZ to, co manzelim nalezi, ma
majetkovou hodnotu a neni vylougeno z pravnich pomért.*® Majetek manZeli mize
podléhat nékolika rezimim: zdkonnému, smluvenému, anebo rezimu zalozenému
rozhodnutim soudu. Pfi zruSeni, zGzeni ¢i zdniku spolecného jméni je vzdy potieba ho
vyporadat. Zde se piedevsim preferuje vzajemna dohoda manzeld, pokud kni vsak
nedojde, mize néktery z manzeli navrhnout, aby rozhodl soud. V piipadech, kdy je
pfedmétem jméni nemovitost, ma soud podle § 1165 NOZ pravomoc rozhodnout o
vzniku jednotky. To se jevi minimaln¢ jako problematické, ne-li zcela nevhodné, nebot’
takové rozhodnuti nuti dvé osoby, které ukonCily sviij partnersky vztah, aby dale
setrvaly ve spole¢ném domé (mnohdy dozivotn¢), k cemuz by bez jejich souhlasu byt

nuceny nemély.

1.4. Pojem nemovité véci
Nova pravni uprava vychazi z tzv. Sirokého pojeti véci v pravnim slova smyslu

na rozdil od zaZeného® pojeti Gipravy piedchozi. Sirsi pojeti uznava za véci i nehmotné
pfedméty. Podle § 489 NOZ je véci v pravnim smyslu vSe, co je rozdilné od osoby a
slouzi potiebé lidi. Podrobné upraveé véci a jejich rozdéleni se vénuji § 496 az § 504

NOZ. Hovofi se zde o vécech hmotnych a nehmotnych, ovladatelnych ptirodnich silach,

%0 Dalsi odchylky predkupniho prava stanovuje § 1125 NOZ pro spoluvlastnictvi zem&d&lského zavodu.

3! Diive nazyvano bezpodilové spoluvlastnictvi.

%2 yolng dle Svestka J., Dvoiak J., Ob&anské pravo hmotné. 1, Praha, Wolters Kluwer, 2009, s. 336-337.
%3 To neplati, zanikne-li spole¢né jméni na zakladé zakona za trvani manzelstvi.

3% Zuzené pojeti véci v pravnim smyslu povazovalo za pfedmétem pravnich vztahi jen ovladatelné véci,
eventualné ovladatelné piirodni sily.
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vécech zastupitelnych a nezastupitelnych ¢i zuzivatelnych a nezuzivatelnych. Pozornost
je vénovana také véci hromadné, obchodnimu zavodu, poboéce ¢i obchodnimu
tajemstvi. Ustanoveni § 498 NOZ prohlaSuje vSechny véci, které nejsou véci nemovité,
za véci movité, at’ uz je jejich podstata hmotna ¢i nehmotna.

Véci nemovité® definuje NOZ takto: ,,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni
stavby se samostatnym ucelovym ur€enim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za
nemovité véci prohlasi zdkon. Stanovi-li jiny pravni piedpis, Ze urcita véc neni soucasti
pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i
tato véc nemovitd.“*® Toto pojeti oznaduje za véc nemovitou nejen pozemky a stavby,
ale 1 néktera prava, ktera by byla jinak véci nehmotnou a movitou. Nemovité véci jsou:

a) pozemky

b) podzemni stavby se samostatnym tcelovym ur¢enim (napt. metro nebo vinny
sklep, splituje-li podminku, Ze je podzemni stavbou a mé samostatné ucelové
urceni)

¢) vécnd prava k nemovitym vécem a) a b)

d) prava, kterd za nemovité véci prohldsi zakon (napf. pravo stavby prohlaSené
za nemovitou véc v § 1242 NOZ ¢i jednotka dle § 1159 NOZ)

e) veéci, o kterych zvlastni pravni ptedpis stanovi, Ze nejsou soucasti pozemku, a
nelze-li je pfenést z mista na misto bez poruseni jejich podstaty (napf.
pozemni komunikace, vodovody ¢i kanalizace)

f) jind (zvlastni) soucast objektivni reality, kterou za véc nemovitou oznaci
zékon (napf. jednotka podle § 1159 NOZ)37

Vyznamnou zménou ve vztahu k pifedchozi Gpravé — s ohledem na nemovitost a
jeji soucast — je navrat ke klasickému fimskoprdvnimu principu superficies solo cedit,
v ptekladu ,,povrch ustupuje pozemku®. Tato tradi¢ni a v pfevazné vétsin¢ zahrani¢nich
pravnich fadt respektovana tzv. superficialni zasada je nyni nové zakotvena
v § 506 NOZ, ktery stanovi, ze soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod
povrchem pozemku, stavby zfizené na pozemku a jind zafizeni s vyjimkou staveb

docasnych, vcetné toho, co je zapusténo V pozemku nebo upevnéno ve zdech. Od 1. 1.

% NOZ jiz nepouziva pojem ,nnemovitost“, ale pojem ,nemovitd v&c. V této praci jsou oba pojmy
uzivany jako synonyma.

% § 498 odst. 1 NOZ.

3" Dvotak J., Svestka J., Zuklinova M. a kol., Ob&anské pravo hmotné. 1., Praha, Wolters Kluwer, 2013,
s. 374.
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2014 se proto staly stavby soucasti pozemku jako véci hlavni a prestaly byt
samostatnymi vécmi. Pfechodna ustanoveni NOZ (§ 3054) vsak stanovila podminku, ze
vlastnik stavby a pozemku musi byt tataz osoba. Pokud tomu tak neni, nestava se stavba
soucasti pozemku a je v souladu s § 3055 NOZ samostatnou nemovitou veéci.

S ohledem na ¢lenéni véci na hmotné a nehmotné je nemovitd véc véci hmotnou,
vyjimku vSak tvofi prava prohldsend za véci nemovité, jako je naptiklad pravo stavby,

kter¢ je véci nemovitou nehmotnou.

1.5.  Byty a zpisoby jejich vlastnictvi

Pfedmétem obcanskopravnich prav a povinnosti rozumi obcansky zakonik
Z roku 2012 zejména véci v pravnim srnyslu.38 Dle § 489 NOZ je véci v pravnim slova
smyslu v8e, co je rozdilné od osoby a slouzi potfebé lidi, tedy samoziejmé i byty,
nebytové prostory, jakoz i dalsi nemovité véci. Vlastnictvi bytim a nebytovych prostor
upravoval doposud zvlastni zakon o vlastnictvi bytd ¢. 72/1994 Sb. (dale jen ,,ZOVB®),
ktery byl vSak s t¢innosti NOZ od 1. 1. 2014 zruSen (viz § 3080 NOZ). Pfedmétem
ZOVB byla uprava nekterych spoluvlastnickych vztahti k budovam a tprava nékterych
vlastnickych vztahd k bytim a nebytovym prostoram. Nyni je nové tGprava vlastnictvi
byt provedena v § 1158 az § 1222 NOZ v oddilu s nazvem ,,Bytové spoluvlastnictvi®.
Podle autori NOZ zatazeni upravy do obcanského zakoniku umozni zjednoduseni a
vétsi prehlednost pravni l'lpravy.39

Soucasnd situace je tedy takova, ze budou vedle sebe existovat jednotky
vzniknuvsi podle nové pravni Upravy a jednotky, které vznikly podle upravy stare, tedy
podle ZOVB. Tuto skute¢nost reflektuje také novy zakon o katastru nemovitosti, zékon
¢. 256/2013 Sb. (dale jen ,,KatZ*), ucinny (rovnéz jako NOZ) od 1. 1. 2014, ktery ve
svém § 3 zahrnuje jako pfedmét evidence pod pismenem d) jednotky vymezené podle
nového obcanského zékoniku a pod pismenem e) jednotky vymezené podle zékona ¢.

72/1994 Sh. (ZOVB).

%8 Dvorak J ., Svestka J., Zuklinova M. a kol., Obg&anské pravo hmotné. 1., Praha, Wolters Kluwer, 2013,
s. 371.

% Elias K. a kol., Novy obcansky zakonik s aktualizovanou diivodovou zpravou a rejstfikem., Ostrava,
Sagit, 2012, s. 497.
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1.5.1. Bytové spoluvlastnictvi
Nova pravni uprava na rozdil od Gpravy piivodni jiz nehovofi o vlastnictvi byti,

ale o bytovém spoluvlastnictvi. Bytové spoluvlastnictvi je podle § 1158 NOZ
spoluvlastnictvim nemovité véci, které je zalozeno vlastnictvim jednotek a muze
vzniknout, pokud je soucasti nemovité véci diim alespon se dvéma byty. Jednotka podle
NOZ, ktera je vyslovné prohldSena za véc nemovitou, zahrnuje byt jako prostorove
oddélenou ¢ast domu a podil na spolecnych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené a
neoddélitelné.”® Bytem se tedy podle NOZ rozumi prostorové odd&lena &ast domu
slouzici k bydleni. Uprava bytového spoluvlastnictvi se pouZije rovnéz pro nebytové
prostory, jakoz i pro soubor bytii nebo nebytovych prostort.

Spole¢nymi ¢astmi jsou minimalné takové Casti nemovitosti, které maji dle
povahy véci a bézného uzivani slouzit spolecné vlastnikim jednotek (napi. vstupni
chodba domu, schodisté, svétlik, vytah a vytahova Sachta atd.). NOZ v § 1160 odst. 2
dale stanovi: ,,Spole€nymi jsou vzZdy pozemek, na némZ byl diim zfizen, nebo vécné
pravo, jez vlastnikim jednotek zakldd4d pravo mit na pozemku dim, stavebni ¢asti
podstatné pro zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukei, a jeho tvaru i vzhledu,
jakoZz 1 pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zafizeni slouZici i jinému
vlastniku jednotky k uZzivani bytu. To plati 1 v pfipad¢, Ze se urcitd cast prenecha
nekterému vlastniku jednotky k vyluénému uzivani.*

Velikost spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech nemovité véci ma
rozhodujici vyznam pro urceni vySe poplatkli na spravu domu a pfispévkl do fondu
oprav, jakoz i1 pro vykon hlasovaciho prava na shromazdéni vlastnikti jednotek. Pivodni
pravidlo dle § 8 odst. 2 ZOVB, které vypocitava podil vzajemnym pomérem velikosti
podlahové plochy jednotky k celkové ploSe vSech jednotek v domé, stanovi NOZ v
§ 1161 jako subsidiarni, pokud neni podil na spolecnych ¢astech stanoven jako stejny ¢i
se zfetelem k povaze, rozmériim a umisténi bytu. Tyto alternativni postupy, jimiz lze
nyni velikosti spoluvlastnického podilu pfizptsobit vili vlastnikd a charakteru stavby,
vychézi vstfic nazortim, ze podil na spolecnych ¢astech ma byt pirednostné urcéen se

zietelem k hodnoté bytu (nebytového prostoru) a ne jen sohledem na pomér

08 1159 NOZ.
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podlahovych ploch (napt. mohou byt v dom¢ mistnosti s rizn¢ vysokymi ¢i zkosenymi
stropy, rtiznou svétlosti atd.).**

Vznik jednotek blize popisuje NOZ v § 1163 an. Jednotky mohou vznikat:

a) vystavbou, pokud se k tomu strany zavazaly v souvislosti se stavbou
(zménou) domu, je-li dim alespon v takové fazi rozestavénosti, ze je jiz
uzavien obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci a byt je uzavien
obvodovymi sténami

b) zapisem do katastru nemovitosti, pokud osoba k tomu opravnéna rozd¢li své
pravo k domu a pozemku prohlasenim na vlastnické pravo k jednotkam

c) zapisem do katastru nemovitosti, pokud si to ujednaji spoluvlastnici pfi
oddéleni ze spoluvlastnictvi nebo pfi jeho zruSeni a vypotadani

d) zapisem do katastru nemovitosti, pokud si to ujednaji manzelé¢ pii
vypotadani ¢i zméné rozsahu spole¢ného jméni

e) pokud o tom rozhodne soud pii oddéleni ze spoluvlastnictvi, pfi zruseni a

vyporadani spoluvlastnictvi, pfi ziZeni ¢i vypotadani spolecného jméni

Pokud to neni vylouceno, miize vlastnik jednotky své pravo k ni rozdélit na
podily, ¢imz vznikne spoluvlastnictvi k jednotce. Spoluvlastnici jednotky (obdobné i
manzelé, ktefi maji byt ve spolecném jmeéni) si zvoli spoleéného zastupce, ktery
vykonava jejich prava vi¢i osobé zodpovédné za spravu domu.

Ustanoveni § 1186 an. NOZ upravuji zvlastni ustanoveni tykajici pievodu
jednotky.

Osob¢ odpovédné za spravu domu nevznika pii pievodu vlastnictvi povinnost
vyporadat pfispévky na sprdvu domu ke dni uCinnosti pfevodu. Pii pfevodu ma
pfevadéjici povinnost dolozit nabyvateli potvrzenim od osoby odpovédné za spravu
domu, jaké dluhy souvisejici se spravou domu a pozemku piejdou na nabyvatele
jednotky, respektive Ze takové dluhy nejsou. Prevodce ruci osobé odpovédné za spravu
domu za dluhy, které takto na nabyvatele jednotky ptesly.

Pokud jednotka vznikla rozdélenim prava k domu nebo pozemku na vlastnické
pravo k jednotkam, ma najemce bytu, je-li fyzickou osobou, piedkupni pravo k jednotce

pii jejim prvnim pievodu.*” To plati po dobu Sesti mésicii od uinnosti nabidky.

*L Eliag K. a kol., Novy obcansky zakonik s aktualizovanou diivodovou zpravou a rejstiikem., Ostrava,
Sagit, 2012, s. 502.

17



Nova pravni uprava zavadi institut ,,zruSeni bytového spoluvlastnictvi®. Je-li
vlastnikem vsech jednotek v domé jediny vlastnik, miize prohlasit, Ze méni vlastnické
pravo k jednotkam na vlastnické pravo k nemovité véci. Také dohodou vlastnikt
jednotek je mozné pieménit bytové vlastnictvi v podilové spoluvlastnictvi nebo na
zéklads dohody manzelt*® 1ze pfeménit bytové vlastnictvi ve vlastnictvi nemovité véci
ve spole¢ném jméni manzell. ProhlaSeni i dohody vyzaduji pisemnou formu a Gcinky
takto provedenych zmén nastanou zdpisem do katastru nemovitosti. V piipadé
zatizenych jednotek je k platnosti dohody nebo prohldSeni o zruSeni bytového

vlastnictvi tfeba pisemného souhlasu osoby opravnéné z vécného prava.

1.5.2. Bytové druzstvo, druZstevni byt

Bytova druzstva jako zpusob feSeni bytové situace se na nasem uzemi objevila
v 50. letech 20. stoleti v ramci komplexni druzstevni bytové vystavby, kterd reagovala
na tehdej$i bytovou krizi. Tento institut bézné¢ nazyvany ,,druzstevni vlastnictvi®
pietrval do dnes a po urcité odmlce po roce 1989, na niz se velkou mérou podilela
neduvéra a despekt k dobam minulym a zaroven silna preference osobniho vlastnictvi,
lze pozorovat, ze se s mirnou intenzitou navraci ve formé druZstevnich vystaveb
umoziujicich nasledny pievod do osobniho vlastnictvi. Pfispivd k tomu 1 nizsi
pofizovaci cena téchto bytl,, nezatizend dani z nabyti nemovitych véci pii prevodu
druzstevniho podilu a s tim spojena administrativni nenarocnost. Jak bude uvedeno dale,
je od dan¢€ z nabyti nemovitych véci (po splnéni urcitych podminek) osvobozena 1
nasledna transformace druzstevniho bytu do osobniho vlastnictvi.

Pravni Gprava druzstva se ptivodn& nachazela v obchodnim zakoniku™ z roku
1991, ktery byl vsak v ramci rekodifikace zruSen NOZ. Nové€ jsou ustanoveni tohoto
institutu obsazena v § 552 az § 773 zvlastniho zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
spolec¢nostech a druzstvech, zakona o obchodnich korporacich (dale jen ,,ZOK*). Podle
§ 552 tohoto zakona je druzstvo spolecenstvim neuzavieného poctu osob zalozené za
ucelem vzajemné podpory svych cleni nebo tfetich osob, pifipadné za ucelem
podnikdni. Druzstvo miiZe mit nejméné tfi Cleny, zakldda se na ustavujici schiizi a

kazdy jeho clen se podili na zdkladnim kapitalu zdkladnim ¢lenskym vkladem. Prava a

*2 Totéz plati i v piipadé najmu nebytového prostoru, pokud byl pronajat v souvislosti s bytem ve stejném
domé.

8 Predpokladem je, Ze viechny jednotky v domé jsou ve spoleéném jméni manzeld.

* Zakon ¢. 513/1991 Sh.
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povinnosti ¢lena plynouci zjeho c¢lenstvi v druzstvu predstavuje druzstevni podil.
Druzstevni podil lze pievést jen na osobu, kterd spliiuje zakonné nebo stanovami
druzstva ur¢ené podminky.

Bytové druzstvo lze zalozit pouze za ucelem zajistovani bytovych potieb jeho
Clend. Kromé spravy domu s byty a nebytovymi prostorami ve svém vlastnictvi ¢i
vlastnictvi jinych osob mize bytové druzstvo provozovat i jinou ¢innost, pokud je tato
¢innost pouze doplitkova nebo vedlejsi a neni na ujmu uspokojovani bytovych potieb
jeho ¢lentl.

Druzstevnim bytem je byt, ktery je v budové ve vlastnictvi nebo ve
spoluvlastnictvi bytového druzstva, nebo ktery je ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi
bytového druzstva a bytové druzstvo jej poskytlo do ndjmu svému ¢lenovi, ktery se sdm
(ptipadné jeho pravni ptedchiidce) podilel na jeho potizeni clenskym vkladem.”

Prevadi-li se druzstevni podilu v bytovém druzstvu, dochazi také k pievodu
najemni smlouvy druzstevniho bytu, anebo pifevodu prava na uzavieni takové smlouvy
véetné vSech prav a povinnosti s tim spojenych. Soucasné se prevadi vsechny dluhy
pfevodce vici bytovému druzstvu a dluhy bytového druzstva vaci prevodci, které
souviseji s uzivanim bytu pfevodcem, anebo s pravem na uzavieni najemni smlouvy
bytu za podminek urcenych stanovami. Rucitelem dluhti je pfevodce. Ustanoveni § 736
odst. 1 ZOK akcentuje nemoznost omezeni ¢i vylouceni prevoditelnosti druzstevniho
podilu ¢lena bytového druzZstva na nabyvatele, ktery splituje podminky stanov pro piijeti
za Clena bytového druzstva. Neni-li smlouvou stanoveno jinak, nastavaji pravni G¢inky
prevodu druzstevniho podilu vii¢i druzstvu dnem doruceni u¢inné smlouvy o pievodu
podilu druzstvu. Stejné ucinky ma doruceni prohldSeni prevodce a nabyvatele o

uzavieni takové smlouvy.

*® Totéz plati pro druzstevni nebytovy prostor.
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2. Danova teorie

2.1. Strucny pohled do historie dani

,O niCem na svét¢ nemiizeme tvrdit, Ze je jisté, s vyjimkou smrti a dani,*
prohlasil v roce 1789 Benjamin Franklin.*® Jist& to nebyl prvni &lovék, ktery si na dané
stézoval, nebot’ od chvile vzniku statu ¢i jemu podobné instituce jsou vymysleny
vSemozné zpusoby vybéru pencz.

Prvni zminky o zdokumentovanych danich sahaji az do roku 3000 pf. n. . na
uzemi star¢ho Egypta. Rovnéz Bible hovoii o tom, Ze plivodnim cilem cesty Josefa a
Marie do Betléma byla registrace jejich majetku pro danové Gcely. Existuji také zpravy
o dafovych povinnostech ze staré Ciny, které dokladaji, ze ¢insky lid musel platit daii
Z piijmu jiz v roce 10 naseho letopoctu.

Vibec nejstar§Simi danémi, které se vSak v souCasnych danovych systémech
tém&f nepouzivaji, byly dané z hlavy."” Pfedmétem jejich zdan&ni byla osoba.

RovnéZz majetkové dané maji dlouhou historii, vznikaly témét vSude a mezi
prvnimi. Snad vSechny staty v historii vybiraly dan z pidy, domt a majetku, jejichz
prostfednictvim si zajiStovaly prostfedky na plnéni svych funkci. Zdanéni vlastnictvi
urcitého majetku (pfedevsim nemovitosti) se nabizelo také proto, ze se dalo jen tézko
zatajit a nepotiebovalo nijak naro¢nou evidenci. Nejprve byly dané vybirany jen
prilezitostné k urcitému tucelu, mély podobu naturidlni nebo spocivaly ve vykonu
nucenych praci.*®

Povinnost platit dan¢ nebyla nikdy pfijimana s oblibou a lidé se ji vzpirali od
samého pocatku d&jin. Casto opodstatnéné se jim totiz protivilo, Ze by jim né&kdo mél
brat jejich téZce vydélané penize, aniz by méli moznost ovliviiovat politicka
rozhodovani, napt. prostfednictvim voleb. Je potieba také upozornit na skutecnost, ze
vybér dani byval diive mnohem agresivnéjsi, nez je tomu dnes. Rostouci danova zatéz a
absence moznosti na oplatku ovliviiovat politické poméry statu vedlo k vyznamnym

historickym udalostem, jako byl podpis Magny charty libertatum vroce 1215,

46 Conway E., Ekonomie 50 myslenek, které musite znat., Praha, Slovart, 2013, s. 86.

*" Vangurova A., Lachova L. a kol., Dafiovy systém CR 2008 aneb u&ebnice dafiového prava., Praha, 1.
VOX, as., s. 14.

8 Radvan M., Zdané&ni nemovitosti v Evropé., Praha, LexisNexis, 2005, s. 8.
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Bostonské piti ¢aje v roce 1773, americka valka za nezavislost v letech 1775-1783 a
Velké francouzska revoluce v roce 1789.

Paradoxné vsak témét ve vSech vysSe uvedenych piipadech byla danova zatéz,
vuci které se lidé boufili, mnohem nizsi nez ta soucasna, kterou maji obcané vétSiny
modernich statl, nebot’ mnohdy danova sazba neptesahovala ani 10 % a byla uvalovéana
prilezitostné zejména z valeCnych divodd. Oproti tomu v dne$ni dobé mé napiiklad
vojensky neutralni Svycarsko sazbu dané z piijmu ve vysi 30 %. Toto obecné zvyseni
danové zatéze vedlo vSak ke vzniku statu blahobytu a systémi socidlniho zabezpeceni. I

piesto jsou dané stale jednim z nejkontroverznéjsich politickych témat.

2.2. Pojem a funkce dané

Dan je platebni povinnost, kterou stat stanovi zdkonem k ziskani piijmi pro
uhradu celospolec¢enskych potieb, tj. pro vefejny rozpocet, aniz pfitom poskytuje
zdafiovanym subjektim ekvivalentni protiplndni.*® Z definice vyplyva, Ze dan& jsou
nenavratné na rozdil od poplatku, kterym se rozumi platba, jez Casteéné uhrazuje
naklady spojené s ¢innosti statnich organti, za kterou je bezprostfedné poskytnutd urcita
protihodnota.

V ramci danové politiky statu plni dané celou fadu funkci. Mezi ty zakladni
funkci je funkce fiskalni, kterd zajiSt'uje obstaravani finan¢nich prostifedkti do vefejnych
rozpoctl pro financovani vetejnych statkd a potfeb. Funkce aloka¢ni slouzi ke korekci
efektivnosti trznich mechanismli na nékterych trzich. Ziskané financni prostredky
pomoci vybéru dani se nasledné alokuji tam, kde se jich pfi trzni alokaci nedostalo.
Redistribucni funkce zmirfiuje rozdily v pfijmech u jednotlivych subjektl, dochazi
k pferozdélovani diichodu tak, ze vyssi majetek je zdanén vice. Dané tak zajiSt'uji
solidarnost mezi obcCany statu. Stabiliza¢ni funkce souvisi s hospodaiskou politikou

statu, jejim tikolem je zajistit zmirnéni cyklickych vykyvi v ekonomice.

2.3. Principy zdanéni
Problematiku zdanéni trefné vystihuje bonmot Jean-Baptiste Colberta,

francouzského ministra financi z let 1665 - 1683, ktery fekl: ,,Uméni zdanéni spociva ve

* Bake$ M., Karfikova M., Kotab P., Markovéa H. a kol., Finan¢ni pravo., Praha, C. H. Beck, 2012, s.
154,
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schopnosti oSkubat husu tak, aby dala co nejvice pefi a co nejméné sycela.” To je pro
zdanéni opravdu piiznacné.

Danové systémy vychazi z urcitych principa, jejichz Gcelem je zajistit stabilitu a
efektivnost danové soustavy, ktera musi byt zaroven Unosnd pro osobu danového
poplatnika. Takovych principi existuje celd tfada. Zaklad pro vymezeni principii
novodobého zdanovani polozil Adam Smith ve své knize Bohatstvi naroda (1776), kdyz
sestavil ¢tyfi danové kanony, jejichz podstatou je:

1. Lidé by méli ptispivat pomérné ke svému piijmu. Dle tohoto principu by
meéli ti, ktefi vydélaji vice, ptispét vétsim podilem do statniho rozpoctu nez
ti, kteti maji mensi piijmy. Tento princip je zakladem progresivniho zdanéni.

2. Dail by méla byt urcita, nikoli svévolna, doba a zplsob jejiho zaplaceni by
mél byt vSem jasny. Jedna se o princip piesnosti a urcitosti, dnes chapany
jako pozadavek pravni perfektnosti a politické pruhlednosti daiiového
systému.

3. Doba splatnosti dané¢ by méla vychazet platci vstiic. Dle principu
pohodlnosti platby by se kazda dan méla vybirat tehdy a takovym zplsobem,
jak je to pro poplatnika nejlépe vhodné (v dobé, kdy existuje nejveétsi
pravdépodobnost, zZe dait ma byt z ceho zaplacena).

4. Dan¢ by nemély byt nédkladnéjsi, nez je nutné, a to jak pro obcana, tak pro
stat. Zde je klade diraz na efektivitu jak z hlediska nakladu na spravu dani,
tak s ohledem vlivu dani na chovani ekonomickych subjekti. Dané nemaji
pusobit nadmérné¢ danové biemeno, aby neovliviiovaly rozhodovani

danovych poplatniki, a naklady na jejich vybér a spravu maji byt minimalni.

K zakladnim modernim principiim zdanéni patii zejména danova spravedinost a
danova efektivita. DalSimi principy jsou korektnost, administrativni proveditelnost a

danova jistota.

2.4. Zakladni prvky pravni konstrukce dani

Pro kazdou dan jsou charakteristické urcité prvky, které jsou dany zdkony a
pfedstavuji obecny predpoklad vzniku a existence danoveéprdvniho vztahu. Tyto

nalezitosti také rozhoduji o tom, v jaké mife budou dané na jednotlivé subjekty dopadat.
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K hlavnim prvkim patii danovy subjekt, pfedmét dané, zaklad dané, sazba dané a
nékdy také splatnost dané.

Danovym subjektem je fyzicka ¢i pravnicka osoba, které zakon uklada danovou
povinnost. S ohledem na to, zda ma osoba povinnost dan platit, nebo je povéfena ji za
jiného odvadét, se danové subjekty de€li na danové poplatniky a platce dané.
Poplatnikem je ten danovy subjekt, jehoz piijmy, majetek ¢i jiné ukony jsou dani
podrobeny. Poplatnik nese danové biemeno a zpravidla dan sam plati. Ne vzdy tomu tak
ovsem je. Proto ma-li zdkonnou povinnost odvést do vefejného rozpoctu dan vybranou
od jinych subjektd nebo srazenou jinym poplatnikim pod svou majetkovou
odpovédnosti, hovofime o ném jako o platci dané. V nékterych piipadech vystupuje
jesté dalsi subjekt, ktery se nazyva danovy rucitel. Dafiovému ruciteli zakon uklada
povinnost uhradit stanovenou dan v pfipad¢€, ze platce nebo poplatnik svou danovou
povinnost nesplni.

Predmétem neboli objektem dané se rozumi urcita veliCina, ze které se dan
vybira. Objekt dané je vétSinou soucésti ndzvu dané, napi. dan z pfidané hodnoty, dan
z ptijmu, dan z nemovitych véci atd. Pravné vzato se jedna o pravni skute¢nost, ktera
vede ke vzniku pravniho vztahu a je vychodiskem pro stanoveni daiiového zakladu.

Zaklad dané je pfedmét dan€ vyjadieny v mérnych jednotkach a upraveny podle
zékonnych pravidel.SOJ ednd se tedy o veli¢inu, ze které se konkrétni dan vypocitava. Dle
vymezeni jednotky stanoveni zdkladu dané se dan€ déli na dané hodnotové neboli ad
valorem a na dané specifické. Zaklad dané je vyjadien u valorickych dani v penéznich
jednotkéch, kdezto u specifickych dani ve fyzikalnich jednotkach.

Sazba dané je méfitko, prostfednictvim které¢ho se ze zdkladu dané vypocita
velikost dané. Podle typu zakladu dan¢ danova sazba miiZe byt pevnd, nebo relativni.
Pevna sazba dané je vyjadiena pevnou ¢astkou a je charakteristickd pro majetkové dan¢,
napf. sazba dané na 1 m? zastavéné plochy. Relativni neboli pomérné sazba je zpravidla
stanovena procentudlné a vyjadiuje pomér dan¢ k danovému zakladu. Tato sazba mlze
byt linearni (dan roste s rdstem zakladu ve stejném pomeéru) K zakladu dané nebo
progresivni (s ristem zdkladu dan¢ roste dan relativné rychleji nez zaklad dang).
Z hlediska poplatnika nebo druhu pfedmétu dan€ sazbu dané délime na jednotnou a

diferencovanou. Ptikladem jednotné sazby je 4 % dan z nabyti nemovitych véci, ktera

% Vangurova A., Lachova L. a kol., Dafiovy systém CR 2008 aneb uéebnice dafiového prava., Praha, 1.
VOX, as., s. 16.
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se pouzije pro vypocet dan¢ u vSech zdanovanych piipadl nezavisle na kvalité nemovité
véci. Vyse diferencované sazby dané je ovlivnéna podle druhu pfedmétu dané
(typickym ptikladem je sazba dané z ptidané hodnoty).

Splatnost dané predstavuje zdkonem stanoveny okamzik, ke kterému ma nastat
splnéni danové povinnosti. Termin splatnosti mize byt uréen ke konkrétnimu dni nebo

v urcité Thute. Nekteré dané se plati jednorazove, jiné ve splatkach ¢i formou zaloh.

2.5. Daiiova soustava CR
Danova soustava je souhrn vSech dani, které jsou v uréitém staté v uréitém case

vybirany. Z hlediska pravniho je reprezentovana konkrétnimi danémi, které¢ upravuji
dafiové zékony.”*

V souvislosti s principy zdanovani, které pozaduji jasnost, pfesnost a vylouc¢eni
svévole, je ukladani danovych povinnosti, jakoz i povinnosti obecné zakotveno jiz na
ustavni urovni, jmenovité¢ v ¢lanku 4 Listiny a odstavci 5 ¢lanku 11 Listiny. Tato
ustanoveni implicitné umoziuji a zdroven omezuji ukladani povinnosti. Jmenovité ¢l.
11 v odst. 5 stanovi: ,,Dané a poplatky Ize ukladat jen na zéklad¢ zédkona.“ Jednotlivé
danové povinnosti Ize ukladat pouze a jenom vyhradné formou zékona, nebot’ se jedna o
velmi vyznamny zasah do autonomni sféry ¢loveéka a do jeho zakladnich lidskych prav.

Zaklad dnesni datiové soustavy Ceské republiky polozil zakon & 212/1992 Sb.,
o soustavé dani s G€innosti od 1. 1. 1993, ktery vSak byl po deseti letech zruSen
zékonem €. 353/2003 Sb., o spotiebnich danich.

Dailovou soustavu tvofi dané piimé a dané neptimé. Pro pfimé dané€ je typické,
ze poplatnik ma povinnost odvadét dan (poplatnik je zndm), kdeZto u nepfimych dani
dan¢ vybird a odvadi jind osoba nez ta, kterd nese danové biemeno (poplatnik neni
znam). Mezi pfimé dané patii:

o Dan z pfijmi

o dan z ptijmu fyzickych osob

o dan z pfijmu pravnickych osob
o dan¢ majetkové

o daf z nemovitych véci

o dan z nabyti nemovitych véci

*! Bake§ M., Karfikova M., Kotab P., Markova H. a kol., Finanéni pravo., Praha, C. H. Beck, 2012, s.
163.
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o dan silni¢ni
Mezi neptimé dané patfi:
o spotfebni dané
o dan z mineralnich oleja
o dan z lihu
o dan z piva
o dan z vina a meziproduktt
o dan z tabakovych vyrobkl
o ekologické dan¢
o dan ze zemniho plynu a nékterych ostatnich plyni
o dan z pevnych paliv
o dan z elektiiny
o vSeobecné dan¢

o dan z ptidané hodnoty

Z vySe uvedenych dani se vlastnictvi nemovitosti a jejich pfevodl tykaji

zejména dan¢ majetkové (vyjma dan€ silni¢ni), dan z pfidané hodnoty a dané z ptijmu.
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3. Danové aspekty vlastnictvi a prevodii nemovitosti

3.1. Daii 7 nemovitych véci
Dan znemovitych véci patfi historicky k nejstarsim danim. Jeji oblibenost

vyplyva bezesporu ze zédkladnich vlastnosti pfedmétu dan€, kterymi jsou nemoznost
prestéhovani, viditelnost, prukaznost a jednoduchd evidence V katastru nemovitosti.
K dalsim jejim kladim patii nenarocnost vybéru, dlouhodoba stabilita a takika
nemoznost danovych Gnikl. Neziidka kdy vsak byva predmétem Kritiky z divodu jeji
nespravedlnosti, ktera spociva v de facto nékolikerém zdanéni jednoho diichodu. Lze
pfedpokladat, Ze kazdd nemovitd véc byla pofizena ze zdanéného piijmu, a proto
nasledné zdanéni této véci je vnimano jako druhé zdanéni. Pokud k tomu jesté
zohlednime dan z nabyti nemovitych véci, jedna se o zdanéni dokonce tieti.

Pravni Gpravu dan¢ z nemovitych véci piedstavuje zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani
z nemovitych véci (dale jen ,,ZDNV*), ve znéni pozd¢jsich novel. Aktualné posledni
novelou je zakonné opatieni Senatu ¢. 344/2013 Sb., které zakon novelizovalo
v souvislosti s novou pravni tpravou soukromého prava. K provedeni zakona vyhlaskou
je zmocnéno Ministerstvo financi a Ministerstvo zemé&délstvi. Zakon je proveden
vyhlaSkou Ministerstva zemédélstvi ¢. 412/2008 Sb., ve znéni pozdéjsich novel a
vyhlaskou Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb.

Tato dan je hlavni dani majetkového typu, ktera se vaze k vlastnictvi nemovitého
majetku, tedy k pozemkim, stavbam, bytovym jednotkim a nebytovym prostorim
nachazejicim se na uzemi CR. Pfitom nehraje roli, zda jejich vlastnik je pravnicka i
fyzicka osoba s bydlitém ¢&i sidlem na izemi CR.

Jak vyplyva z § 1 ZDNV, dan z nemovitych véci je sloZzena ze dvou dani, a to
z dané z pozemku a dané ze staveb a jednotek. Dan je rozdélena do dvou skupin proto,
ze poplatnik dan¢ z pozemkti mize byt jina osoba nez u dan¢ ze staveb a jednotek.

Dal8im diivodem je také rozdilnost vypoctu téchto dani.

3.1.1. Dan z pozemki
Podle § 2 odst. 1 ZDNV jsou pfedmétem dan€ z pozemkili pozemky nachazejici

se na tizemi CR, které jsou evidované v katastru nemovitosti. Dle nové pravni Gpravy,
ktera reaguje na NOZ a novou upravu jednotek, nejsou predmétem dané z pozemku

pozemky, které jsou soucasti jednotky, a pozemky ve spoluvlastnictvi v§ech vlastnikli

26



jednotek v dom& uzivané spole¢né s tdmito jednotkami.®® Cilem tohoto vyndti je
Vv piipadé pozemku, Které jsou soucasti jednotek, skuteCnost, ze tyto pozemKy nejsou
samostatnou véci V pravnim smyslu a jsou tedy zdanény v ramci dané ze staveb a
jednotek spole¢né s jednotkou. Vylouceni z piedmétu dané tykajici se pozemkl ve
spoluvlastnictvi vlastnikl jednotek uzivanych spole¢né s jednotkami sleduje predevsim
snizeni administrativni naro¢nosti jak na stran¢ poplatnikii, tak na strané spravci dané.

Pokud se bude jednat o pozemek sice uzivany spolecn¢ s témito jednotkami, ale
ve spoluvlastnictvi pouze néckterych vlastnikii jednotek, bude takovy pozemek
samostatn¢ predmétem dané z pozemkd. V tomto piipadé¢ bude poplatnikem dané
z pozemku spoluvlastnik pozemku. Poplatnici, ktefi jsou spoluvlastniky pozemku nebo
u nichz nelze urcit podil na pozemku, jsou povinni plnit dailovou povinnost spole¢né a
nerozdilng, maji tzv. solidarni dafnovou povinnost. Toto pravidlo se pouZije i u dani ze
staveb a jednotek.

Zaklad dané z pozemku stanovi zdkon odlisné podle toho, o jaky druh pozemku
se jedna. Zaklad dané a dan z pozemki za jednotlivé druhy pozemki se zaokrouhluje
dle § 12a ZDNV na celé¢ K¢ (ptfipadné na celé m2) nahoru. Sazba dan¢ z pozemku se
podle jednotlivych druhii pozemki lisi a dle zakladd dané muze byt relativni nebo
pevna. Sazba dané u ostatni plochy je stanovena pevnou ¢astkou za kazdy m?. Zakladni
sazba dané se dale nasobi koeficientem, ktery je odstupfiovan s ohledem na pocet
obyvatel v obci podle posledniho s¢itani lidu. Obcim je souc¢asné dana moznost obecné
zavaznou vyhlaSkou zvysit tento koeficient o jednu kategorii nebo ho sniZit o jednu az
tii kategorie.53 Dals§i moznost zvySeni — tentokrat vysledné dané¢ — predstavuje
ustanoveni § 12 ZDNV zmocnujici obce k vydani obecné zavazné vyhlasky, ktera
stanovi mistni koeficient 2, 3, 4 nebo 5 pro zvySeni dané. Timto koeficientem se dan
poplatnika za jednotlivé druhy pozemkii ¢i jejich souhrny vynésobi.

Ustanoveni § 4 ZDNV taxativné vyjmenovava pozemky, které jsou osvobozeny
od dan¢ z pozemkili. Te€chto ptipadi je pomérné mnoho, lze mezi nimi vSak nalézt
spole¢né znaky, pfi nichz zdkonodarce sleduje celospolecenské zajmy. Osvobozeni se
Casto tyka pozemkd, které nejsou vyuzivany k podnikatelské ¢innosti. Jedna se napft. o
pozemky slouzici k zabezpecovani vetejnych sluzeb, pozemky ekologického vyznamu

nebo pozemky slouZici k diplomatickym ucelim podle mezindrodniho préava.

*2Viz § 2 odst. 2 pism. ¢) ZDNV.
>3 Pro Prahu je stanoven koeficient 4,5, ktery lze zvysit na 5,0 & sniZit o jednu aZ tfi kategorie.
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Osvobozeny jsou také vSechny pozemky ve vlastnictvi statu, krajii a obci za podminky,
ze nejsou vyuzivany k podnikani, pronajimany nebo propachtovany. V opacném

piipadé osvobozeni nelze uplatnit.

3.1.2. Daii ze staveb a jednotek

3.1.2.1. Predmét dané
Podle § 7 ZDNV piedmétem dané ze staveb a jednotek jsou jednotky a

zdanitelné stavby nachazejici se na tizemi CR. Zdanitelné stavby jsou podle ZDNV
budovy dle katastralniho zdkona a inzenyrské stavby.

Budovu vymezuje katastralni zdkon v § 2 jako nadzemni stavbu spojenou se
zemi pevnym zdkladem, kterd je prostorové soustfedéna a navenek pievazné uzaviena
obvodovymi sténami a sttesni konstrukei.

Inzenyrskymi stavbami uvedenymi v ptiloze ZDNV jsou véze pro vysilani,
retranslaéni véze a telekomunikaéni stozéry, véze, stozdry, véZové zéasobniky pro
hornictvi a téZbu surovin, véze chladici pro energetiku, kominy a koutové kandly pro
energetiku, véZze, stozary, véZové zasobniky chemickych podnikil, primyslové kominy
chemickych podniki, stavby hutniho a tézkého primyslu (kromé budov), véze, stozary,
vézove zasobniky pro ostatni primysl a primyslové kominy pro ostatni primysl.

S ohledem na novou tpravu soukromého prava jsou predmétem dané ze staveb a
jednotek dva druhy jednotek, a sice jednotky vymezené podle NOZ a jednotky
vymezené podle zakona o vlastnictvi byti, véetné podilu na spolecnych ¢astech domu a
pfipadné 1 podilu na pozemku.

V piipadé, Ze zdanitelna stavba neni samostatnou nemovitou véci (je soucasti
pozemku dle superficidlni zasady), hledi se na ni pro Gc€ely dan¢ jako na nemovitou véc,
ktera je ve vlastnictvi toho, kdo vlastni véc, jejiz je zdanitelna stavba soucasti.

Naopak predmétem této dan€ nejsou budovy, v nichz jsou jednotky. Je tomu tak

prave proto, Ze kazda jednotka je samostatnym pfedmétem dané ze staveb a jednotek.

3.1.2.2.  Subjekt dané
Poplatnika dan¢ ze staveb a jednotek vymezuje ZDNV v § 8 a je jim zpravidla

vlastnik zdanitelné stavby nebo jednotky. Jedna-li se vSak o jednotku nebo stavbu, ktera
je ve vlastnictvi CR, je poplatnikem organizaéni slozka statu nebo jind statni

organizace, kterd hospodaii s majetkem statu, anebo také pravnicka osoba, kterd uziva
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zdanitelnou stavbu nebo jednotku na zaklad¢ smlouvy o vypujcce. Poplatnikem miize
byt také svétensky fond, podilovy fond nebo fond obhospodaiovany penzijni
spolecnosti za predpokladu, ze jde o zdanitelnou stavbu nebo jednotku, kterd je
Vv takovych fondech.

Poplatnikem je vzdy najemce nebo pachtyi pronajaté nebo propachtované
jednotky, kterd zahrnuje nebytovy prostor jiny nez sklep nebo komoru, nebo zdanitelné
stavby, s vyjimkou budovy obytného domu, jsou-li s nimi piislusné hospodafit Statni
pozemkovy ufad nebo Sprava statnich hmotnych rezerv, nebo jsou-li pfevedené na
zaklad€ rozhodnuti o privatizaci na Ministerstvo financi.

Jak jiz bylo fe¢eno vyse u dan¢ z pozemkd, plati i pro poplatniky dané ze staveb
a jednotek, ktefi jsou spoluvlastniky pfedmétu dan¢ nebo u nichz nelze urcit podil na
pfedmétu dan¢€, solidarni danova povinnost - jsou povinni uhradit dan spole¢né a

nerozdilné.

3.1.2.3. Zaklad dané
Zaklad dané ze staveb a jednotek stanovi zdkon v § 10 zvlast’ pro zdanitelné

stavby a zvlast' pro jednotky. V pfipad¢ zdanitelnych staveb je zékladem vymeéra
zastavéné plochy v m?® (rozhodujici je stav k 1. lednu zdanovaciho obdobi). Zastavénou
plochou zakon rozumi zastavénou plochu stavby podle stavebniho zakona odpovidajici
nadzemni &asti zdanitelné stavby™. Zakladem dan& u jednotek je upravena podlahové
plocha jednotky v m? vynasobend jednim ze dvou koeficientél. Podlahova plocha se
vynasobi koeficientem 1,22, je-li soucasti jednotky pozemek, ktery presahuje
zastavénou plochu, nebo je-li s jednotkou uzivan pozemek ve spoluvlastnictvi vech
vlastniktli jednotek v domé. Ve vSech ostatnich ptipadech se podlahova plocha pro ucely
stanoveni zakladu dan¢ upravuje koeficientem 1,20. Je nutné zduraznit, Ze pro Gcel dané
podlahova plocha jednotky nezahrnuje podlahovou plochu spolecnych ¢asti domu v

rozsahu podilu na nich, ktery je zahrnut v jednotce.

> Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohraniena pravouhlymi priméty vng&jsiho lice
obvodovych konstrukei vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny. Plochy lodzii a
arkyi se zapocditavaji. U objektti poloodkrytych (bez n€kterych obvodovych stén) je zastavéna plocha
vymezena obalovymi Carami vedenymi vnéjSimi lici svislych konstrukeci do vodorovné roviny. U
zastteSenych staveb nebo jejich ¢asti bez obvodovych svislych konstrukei je zastavéna plocha vymezena
pravouhlym primétem stfesni konstrukce do vodorovné roviny.
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Z4klad dang ze staveb a jednotek se zaokrouhluje na celé m? nahoru a daf ze
staveb a jednotek se za jednotlivé zdanitelné stavby nebo jejich souhrn zaokrouhluje na

celé K¢ nahoru.

3.1.2.4. Sazba dané

Sazba dané ze staveb a jednotek je zakladni nebo zvySena, zaroven je vsak
stanovena odlisné s ohledem na druh stavby ¢i jednotky, které se tyka. Zakon stanovuje
sazbu pro tyto stavby a jednotky:

¢ budovy obytnych domi a ostatni budovy tvofici pfisluSenstvi k budové
obytného domu

e budovy pro rodinnou rekreaci a budovy rodinného domu vyuzivané pro
rodinnou rekreaci

e garaze

e stavby a jednotky pro podnikatelskou ¢innost

e ostatni stavby a ostatni jednotky

Sazba dan¢ u budovy obytného domu za m? zastavéné plochy je stanovena na 2
K¢. Obytnymi domy se rozumi predev§im domy rodinné, bytové domy, ve kterych vice
nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim na trvalé bydleni a jsou k tomuto
Géelu uréené,” a obytné Gasti zemé&d&lskych usedlosti. Pro piisluenstvi téchto
zdanitelnych staveb plati stejna sazba za m? (. 2 K<), dan se vSak vymétuje pouze ze
zastavéné plochy piesahujici 16 m?. Pikladem piislusenstvi je domaci dilna, bazén atd.

Dalsi skupinou jsou budovy pro rodinnou rekreaci a rodinné domy fakticky vSak
vyuzivané pro rodinnou rekreaci. Zde ¢ini sazba dan¢ 6 K¢ za m? zastavéné plochy a
Vv ptipad¢ dopliikovych staveb (vyjma garazi) 2 K¢ za m?.

Garaze, které stoji oddélen¢ od stavby, jsou zdanény zakladni sazbou ve vysi 8
K& za m?. Obdobné& plati i u jednotek, jejichz ptevazujici ¢ast podlahové plochy je
uzivana jako garaz. Garaze vestavéné Ci pristavéné k jiné stavbé se zdanuji v ramci
sazby stanovené pro tuto stavbu.

Sazba dan¢ u zdanitelné stavby a u jednotky pro podnikatelskou ¢innost se lisi

dle druhu podnikani. Vyse sazby dané pro podnikani v oboru zeméd¢€lské prvovyroby,

> Piedpis ¢. 501/2006 Sb. Vyhlaska o obecnych pozadavceich na vyuZivani tzemi, § 2, odst. 1.
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lesniho a vodniho hospodafstvi ¢inni 2 K& za 1 m? zastavéné plochy nebo upravené
podlahové plochy. Mnohem vyssi sazba dané je pro stavby a jednotky slouzici pro
podnikani v pramyslu, stavebnictvi, doprave€, energetice, ostatni zemédélské vyrobé
nebo k ostatnim druhéim podnikani, kde vy3e sazby je 10 K& za 1 m®.

Zakon také stanovi sazbu 6 K& za 1 m? zastavéné plochy pro ostatni zdanitelné
stavby a 2 K& za 1 m? upravené podlahové plochy pro ostatni jednotky, které nepatii do
7zadné z predchozich skupin. Jedna se napi. o stavby slouzici K nepodnikatelskym
ucelum ve zdravotnictvi, Skolstvi ¢i socialni péci.

Dale zakon upravuje nékteré zakladni sazby dané a to v podobé zvyseni této
sazby. Zakladni sazba dan& za 1 m® zastavéné plochy zdanitelné stavby se zvySuje u
budovy obytnych domil a ostatni budovy tvoftici ptislusenstvi k budové obytného domu,
budovy pro rodinnou rekreaci a budovy rodinného domu vyuZivané pro rodinnou
rekreaci, garaZze a U ostatnich staveb 0 0,75 K¢ za kazdé dalsi nadzemni podlazi, jestlize
zastavénd plocha nadzemniho podlazi ptesahuje dvé tietiny zastavéné plochy. Toto
zvySeni se vztahuje také ke zdanitelnym stavbam uréenym K podnikani, jestlize
zastavéna plocha kazdého dal§iho nadzemniho podlazZi pfesahuje alespon jednu tietinu
zastavéné plochy. Prvnim nadzemnim podlazim se rozumi konstrukéni podlazi s Grovni
podlahy (ptipadné jeji ¢asti) do 0,80 m pod nejniz§im bodem piilehlého terénu, pokud
projektova dokumentace nevymezi jinak. Za dal$i nadzemni podlazi se povazuji
vSechna ostatni podlazi véetné tcelové urené¢ho podkrovi, ktera jsou situovana nad
prvnim nadzemnim podlazim. VySe uvedené zakladni sazby, resp. zvySené sazby podle
poctu nadzemnich podlazi, se nasobi odliSnymi koeficienty, které zohleduji pocet
obyvatel v obcich, v nichz se zdanitelné stavby ¢i jednotky nachazi. Hodnota tohoto
koeficientu se pohybuje v rozmezi 1,0 az 4,5 a i tady je moznost jeho Upravy ze strany
obce formou obecné zdvazné vyhlasky. Obec tak muze ji pfidéleny koeficient zvysit 0
jednu kategorii nebo snizit az o tii kategorie. Koeficient 4,5, ktery je pro Prahu, lze
zvysit maximalné na hodnotu 5,0.

V ptipadé€ budov pro rodinnou rekreaci, budov rodinnych domt vyuzivanych pro
rodinnou rekreaci, garazi, zdanitelnych staveb a jednotek pievdzné uzivanych
k podnikatelské ¢innosti ma obec také moznost zvysit zakladni sazbu i zvySenou sazbu
podle poctu nadzemnich podlazi, plati zde vSak jiny princip, ktery nezohledituje pocet

obyvatel v dané obci. Obecné zavaznou vyhlaskou muze obec plo$n¢ vynasobit sazbu u
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vSech takovych zdanitelnych staveb a jednotek koeficientem 1,5. Dale muze byt
zakladni sazba nebo zvysSend sazba vyndsobena koeficientem 2,0 v piipadech, kdy se
budova pro rodinnou rekreaci, budova rodinného domu uzivaného pro rodinnou rekreaci
a jejich doplinkové stavby nachazi na tzemi néarodniho parku nebo v zoénach L
chranénych krajinnych oblasti.

U obytnych domt, které maji nebytovy prostor uzivany K podnikani, se zvySuje
dan ze staveb a jednotek o soucin podlahové plochy tohoto prostoru a 2 K¢. To neplati
Vv piipad¢ nebytového prostoru slouziciho k podnikani v zemédélské prvovyrobé nebo
nebytového prostoru, ktery je osvobozenou casti budovy. Dan se zvySuje také u
jednotek, které zahrnuji podnikatelsky vyuzity nebytovy prostor, nejedna-li se o prostor,
ktery je osvobozen, slouzi k zemédélské prvovyrobé, lesnimu ¢i vodnimu hospodafstvi.
Tato danl se zvySuje o soucin upravené podlahové plochy tohoto nebytového prostoru a
kladného rozdilu mezi sazbou dané ptislusnou pro jednotku, jejiz pfevazujici ¢ast
podlahové plochy je uzivana pro podnikani a sazbou dané pfislusSnou pro tuto
jednotku®®,

Vsouladu s § 12 ZDNV, ktery zmociiuje obce k vydani obecné zavazné
vyhlasky stanovici koeficient 2, 3, 4 nebo 5 pro vSechny nemovitosti na tizemi celé

obce, mize byt vysledna dan timto koeficientem vynésobena.

3.1.2.,5. Osvobozeni od dané
Ptipady osvobozeni od dan¢ ze staveb a jednotek jsou upraveny podobné jako u

dané z pozemkd. I zde je tfeba splnit zakonem ptredpokladané podminky, které sleduji
urcité celospolecenské zajmy. Pritom v nékterych z téchto piipadi poplatnik ani nemusi
predlozit danové pfizne’mi.s7 Témito piipady upravenymi § 9 ZDNV jsou osvobozeni
tykajici se:
o zdanitelnych staveb a jednotek ve vlastnictvi Ceské republiky
(osvobozeni se vSak nevztahuje na stavby, vyjma budov obytnych dom1,
a jednotky, které zahrnuji nebytovy prostor jiny neZ sklep nebo komoru a
jsou vyuzivany k podnikani, pronajimany nebo propachtovany)
e zdanitelnych staveb a jednotek ve vlastnictvi obce, na jejimz katastralnim

uzemi se nachazi

% ¢11a ZDNV.
> 89, odst. 5 a contrario.
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zdanitelnych staveb a jednotek ve vlastnictvi jiného statu uzivanych
diplomatickymi zastupci, konzuly a jinymi osobami pozivajicimi
diplomatickych vysad a imunit dle mezindrodniho prava za podminky
vzajemnosti

zdanitelnych staveb vodarenskych objekti vcetné¢ tUpraven vod,
kanaliza¢nich objekti, ¢istiren odpadnich vod, staveb ur¢enych k ¢isténi
odpadnich vod pied vypousténim do kanalizaci, staveb slouzicich k
zavlaze a odvodnovani pozemkd, staveb pienosovych, piepravnich nebo
distribu¢nich soustav nebo rozvodnych tepelnych zafizeni

zdanitelnych staveb draznich, leteckych, vodnich cest a ptistavi, jsou-li
uzivany k vetejné dopravé v souladu s rozhodnutim specidlniho
stavebniho ufadu

zdanitelné stavby nebo jednotky slouzici k zajisténi hromadné osobni
piepravy

zdanitelné stavby nebo jednotky ve vlastnictvi kraje nachazejici se v jeho

uzemnim obvodu

Ostatni naroky na osvobozeni dané jsou mozné jen na zaklad¢ jejich uplatnéni v

danovém pfiznani poplatnika. Tato osvobozeni mizou byt trvala ¢i docasna. Mezi trvale

osvobozené stavby a jednotky dle § 9 ZDNV patfi:

zdanitelné stavby vefejné¢ pfistupnych  pamdatkovych  objektl
prohlasenych za kulturni pamétku ve vlastnictvi Ceské republiky nebo
ptistupnych z divodi vychovné vzdéldvacich na zdkladé¢ pisemné
smlouvy uzaviené mezi Ministerstvem kultury a vlastnikem

budovy nebo jednotky ve vlastnictvi registrovanych cirkvi a
registrovanych nabozenskych spolecnosti slouzici k vykonavéni
nabozenskych obfadl a k vykonu duchovni spravy (pouze v piipadé, ze
nejsou vyuzivany k podnikani, pronajmu nebo pachtu)

budovy nebo jednotky ve vlastnictvi obecné prospéSnych spolecnosti,
spolkdi,  odborovych  organizaci,  organizaci = zaméstnavateld,

mezinarodnich odborovych organizaci a jejich pobo¢nych organizaci
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(pouze v piipadé, ze nejsou vyuzivany k podnikani, pronajmu nebo
pachtu)

zdanitelné stavby a jednotky slouzici Skolam a Skolskym zafizenim
zapsanym ve Skolském rejstiiku, zdanitelné stavby a jednotky slouzici k
poskytovani péfe o déti do 3 let veku, dale také stavby a jednotky
slouzici muzeim, galeriim, knihovnam a vetfejnym archiviim

zdanitelné stavby a jednotky slouzici zdravotnickym zafizenim,
zafizenim socialnich sluzeb, fundacim nebo tstaviim K jimi vykonavané
vefejné prospeésné ¢innosti a spolkim zdravotné postizenych ob¢ani
zdanitelné stavby nebo jednotky slouzici vyluéné k Upravé odpada pro
jejich dalsi vyuziti, k asanaci a rekultivaci skladek odpadl, k asanaci
kontaminovanych pozemki, podzemnich vod a objektt, pro tfidéni a sbér
odpadii, pro tepelné, biologické, chemické a fyzikédlni zneskodnovani
odpadu, pro skladky odpadi

zdanitelné stavby nebo jednotky slouZzici provozu malych vodnich
elektraren do vykonu 1 MW, provozu vyroben elektfiny vyuzivajicich
energii vétru, provozu vyroben elektiny nebo tepla vyuZivajicich energie
bioplynu, pokud je ziskand energie dodavana do sit¢ nebo dalSim
spotfebitelim, pro zdroje vyuZivajici geotermalni energie vcetné
tepelnych Cerpadel, které dodavaji teplo spotiebiteltim, nebo jako zdroje
energie z biomasy

budovy obytnych doml nebo jednotky ve vlastnictvi drzitele prikazu
ZTP nebo ZTP/P, ktery je piijemcem piispévku na zivobyti nebo je
osobou spolecné posuzovanou s prijemcem piispévku na zivobyti, a to v
rozsahu, v jakém slouzi k jejich trvalému bydleni

budovy pro rodinnou rekreaci ve vlastnictvi drzitele prukazu ZTP, ktery
je bud piijemcem piispévku na zivobyti, nebo osobou spolecné
posuzovanou s piijemcem prispévku na zivobyti, nebo budovy pro
rodinnou rekreaci ve vlastnictvi drzitele prukazu ZTP/P

zdanitelné stavby nebo jednotky ve vlastnictvi vefejnych vyzkumnych
instituci (pouze v piipadé, Ze nejsou vyuzivany k podnikani, pronajmu

nebo pachtu)
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e zdanitelné stavby nebo jednotky ve vlastnictvi vefejnych vysokych skol
(pouze v piipadé, Ze nejsou vyuzivany k podnikani, pronajmu nebo

pachtu)

Jin4 osvobozeni, kterd zakon uvadi, maji pouze docasny charakter, jejich cilem
je motivovat a podpofit poplatniky urcitych druhii staveb, na jejichz rekonstrukci je
vefejny zajem, jakoz i podpora a motivace poplatnikid K rekonstrukcim a upravam
Setrnym k zivotnimu prostiedi. Takto jsou osvobozeny:

e po dobu 8 let po provedeni stavebni uprav zdanitelné stavby nebo
jednotky kulturnich pamatek (doba pocina rokem nasledujicim po vydani
kolauda¢niho souhlasu)

e zdanitelné stavby a jednotky na dobu 5 let od roku nasledujiciho po
provedeni zmény systému vytapéni z pevnych paliv na systém

vyuzivajici obnovitelné energie solarni, vétrné, geotermalni a biomasy

Mohou nastat i situace, ve kterych pozadované podminky pro osvobozeni od
dan¢ ze staveb a jednotek splituje pouze ¢ast zdanitelné stavby ¢i jednotky. Tehdy je
umoznéno osvobozeni Castecné. VySe osvobozeni odpovidd dle §9 odst. 2 ZDNV
poméru, v jakém je podlahova plocha nadzemni ¢asti zdanitelné stavby nebo podlahova
plocha jednotky podléhajici osvobozeni k celkové podlahové plose nadzemnich ¢ésti

zdanitelné stavby nebo podlahové plose jednotky.

3.1.3. Sprava dané z nemovitych véci
Spravou dané rozumime postup, jehoz cilem je spravné zjisténi a stanoveni dang,

jakoz 1 zabezpeceni jeji tthrady. Obecnou procesné pravni upravu danového ftizeni
predstavuje zakon €. 280/2009, danovy fad, ve znéni pozdéjSich piedpisi (dale jen
,,DR®), ktery se pouZije, pokud zvla§tni zakon nestanovi jinak. Zakladnimi povinnostmi
datiového poplatnika v rdmci dafového fizeni jsou povinnost tvrzeni a povinnost
ditkazni.”® Pokud je dafové piznani podano ¥adné a véas je splnéna prvni povinnost, na
dokazovani u¢inéného tvrzeni nemusi vibec dojit. Ma-li vSak spravce dané pochybnosti

o0 spravnosti, pravdivosti, prikaznosti nebo uplnosti danového pfiznani, vznika

% Radvan M., Zdanéni nemovitosti v Evropé., Praha, LexisNexis, 2005, s. 88.
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daflovému subjektu tzv. povinnosti diikazni. V téchto piipadech je poplatnik vyzvan,
aby se k predloZzenym podkladiim a pojatym pochybnostem vyjadtil, opravil a doplnil
udaje, prokdzal a ptedlozil dikazni prostfedky k odstranéni vzniklych pochybnosti.
Neni-li poskytnuta ze strany subjektu dan¢ potfebna soucinnost, mize mu byt spravcem
dan¢ dan stanovena podle pomiicek.

Specialni uprava spravy dan¢ z nemovitych véci se nachazi v ZDNV, konkrétné
v § 13 an. Spravou dan¢ z nemovitych véci, respektive dan¢ z pozemku, dané ze staveb
a jednotek jsou povéfeny finanéni ufady, které jsou mistné ptislusné podle toho, kde se
zdatiovana nemovita véc nachazi. Nemovitosti na uzemi CR jsou zdatiovany podle
stavu k 1. lednu ptislusného zdanovaciho obdobi. Dan z nemovitych véci se vymétuje
doptedu na stavajici zdafiovaci obdobi, k ptipadnym zméndm rozhodnych skutecnosti
nastalym v pribé¢hu zdanovaciho obdobi se neptihlizi. Takové zmény jsou relevantni
pro daniovou povinnost v nasledujicim zdanovacim obdobi.

Danové ptiznani musi byt podano do 31. ledna ptislusného zdanovaciho obdobi.
Z diivodu optimalizace administrativni zatéze a Casu spravce dané i poplatnika, neni
treba, aby poplatnik, ktery jiz diive dafové ptfiznani podal, opakoval své podani
kazdoro¢né, nebot’ okolnosti rozhodné pro vyméteni dané jsou spravci dané znamé jiz
z minulosti. Dojde-li vSak ke zméné téchto okolnosti, vznika poplatnikovi opét
povinnost podat danové ptiznani, resp. dil¢i danové pfiznéni, mistné¢ piisluSnému
finan¢nimu Gfadu. K takovym zménam patii napt. zména obytného domu na jednotlivé
bytové a nebytové jednotky, pfistavba, nastavba, uzivani nebytovych prostor v domé
pro podnikani atd. Vede-li zména rozhodnych okolnosti v zaniku danové povinnosti
napt. z diivodu jejiho pfechodu na jiného poplatnika, ma danovy subjekt 0znamovaci
povinnost vué¢i finan¢nimu ufadu. Tuto povinnost je povinen splnit do 31. ledna
nasledujiciho zdafiovaciho obdobi.>

V § 13a odst. 2 ZDNV jsou vymezeny piipady, ve kterych poplatnik nemusi
podat danové piiznani nebo dil¢i danové pfiznani, prestoze dojde ke zméndm
rozhodnych okolnosti pro stanoveni dan€, a soucasné¢ nemusi tyto zmény ani
oznamovat. Jedna se o situace, kdy dojde pouze:

e ke zméné sazeb dané

% Zmény tykajici se udaji uvedenych v dafiovém pfiznani (napf. zména trvalého pobytu poplatnika) je
poplatnik povinen oznamit spravci dan¢€ do 30 dnd ode dne, kdy nastaly.
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e ke zméné primérné ceny pudy pfifazené k jednotlivym katastralnim
uzemim podle § 5 odst. 1 ZDNV

e ke stanoveni nebo ke zméné koeficientu zvysujiciho zakladni sazbu dané
ze zékona nebo na zakladé obecné zavazné vyhlasky obce

e Kk zaniku osvobozeni zeméd¢€lskych pozemki, které byly osvobozeny na
zékladé obecné zavazné vyhlasky obce nebo k zaniku osvobozeni od
dan¢ uplynutim zdkonem stanovené lhity

e ke zméné mistni ptislusnosti

V uvedenych piipadech je sprdvcem dané dai automaticky vymétfena podle
posledni zndmé dané€ upravené o tyto zmény.

ZDNV v §13a také fesi zvlastni situace, kdy k rozhodnému dni neni zfejmé, kdo
je vlastnikem nemovité véci, a tim padem poplatnikem dang, nebo kdy se prodluzuje
lhiita pro podéni datiového pfiznani. Pokud daitovy poplatnik zemiel ve lhuté pro
podani danového ptiznani a nesplnil povinnost ho podat, prodluzuje se tato lhiita o 2
meésice (stejné prodlouzeni plati pro ptipad rozhodnuti v fizeni o pozistalosti v pribéhu
lhity pro podani danového priznani, jestlize osoba spravujici poztstalost nesplnila
povinnost ho podat). Pokud katastr nemovitosti nerozhodne o povoleni vkladu
vlastnického prava do 31. prosince toho roku, ve kterém byl navrh podan, je stanovena
povinnost podat danové ptiznani nejpozdéji do konce tfetiho mésice nasledujiciho po
meésici, v némz byl vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti proveden. Danové
pfiznani poplatnik podava za kalendaini rok nasledujici po roce, v némz nastaly pravni
ucinky vkladu.

Dail je splatnd ve dvou splatkach, a to nejpozd€ji do 31. kvétna a do 30.
listopadu bézného zdanovaciho obdobi. Tato lhiita plati pro vSechny poplatniky
s vyjimkou poplatniki dan€ provozujicich zemédé€lskou vyrobu a chov ryb, kdy pro tyto
poplatniky je dan rovnéz splatna ve dvou stejnych splatkach, ale az do 31. srpna a do
30. listopadu. Pokud je vySe ro¢ni dan¢ nizsi nez 5 000 K¢&, je tato dan splatna najednou,
a to nejpozdéji do 31. kvétna bézného zdanovaciho obdobi. Pokud po dométfeni dané
presdhne vySe dané¢ ¢astku 5 000 K¢ a prvotni vymétend dan spravcem dané nepiesahla

tuto Castku, ¢ast dan¢ odpovidajici vymétené dani je splatnd ve lhtité splatnosti prvni
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splatky dané¢ a dométeny rozdil je splatny do 30. listopadu b&ézného zdainovaciho
obdobi.

Minimalni vySe pro pfedepsani dan¢ je 30 K¢, jestlize je vSak celkova dan
poplatnika nizs$i nez 30 K¢, danové pfiznani se i tak podéva, dan se vyméfi, ale
nepiedepise.

Cini-li v obvodu uzemni pisobnosti jednoho spravce dané dan z pozemki u
poplatnika, ktery podava danové priznani za spoluvlastnicky podil na dani z pozemku
nebo kterému je vyméiena dan ve vysi spoluvlastnického podilu na dani z pozemku z
moci ufedni, méné nez 50 K¢, je danova povinnost poplatnika u dan¢ z pozemki 50 K¢.
Obdobné pravidlo plati i pro dafi ze staveb a jednotek.*

Vynos dané z nemovitych véci smétuje do mistnich rozpocti. Piijemce je vzdy

PR ; y . . . .61
ta obec, na jejimz tizemi se zdaflovana nemovitost nachazi.

3.1.4. Uvahy a zhodnoceni
Jak jiz bylo vySe uvedeno, dani znemovitych véci je vefejnosti vnimana

negativné. Hlavnim diivodem je nékolikeré zdanéni jednoho diichodu, jelikoz nemovita
veéc byla pofizena z jiz zdanéného piijmu. S vlastnictvim nemovité véci také neni bez
dal§iho automaticky spojen vynos, i pfesto musi danovy poplatnik v pravidelnych
intervalech odvadét dan, bez ohledu na vysi jeho pfijmu a jeho platebni schopnosti,
nebot’ predmétem dané je samotna nemovitost, coz je ve své podstaté nespravedlivé.

I presto, ze tato dait ma pomérné mnoho negativnich vlastnosti, neméli bychom
pomijet jeji pozitivni stranku. Dle mého nédzoru hlavnim argumentem svédcéicim
zachovani dané z nemovitych véci je jeji vyznam pro mistni rozpocty, nebot’ se jedna o
jedinou dan, ktera pIné pfipada obcim. Navic je pozitivni, ze pravnim Gprava umoznuje
obcim ovlivnit vysi této dané a regulovat tak pfijem z ni plynouci na mistni urovni. Na
druhé strané¢ se obavam, ze celkova vySe téchto piijmu, jakoz 1 zplsob a rozsah
moznosti jeho ovlivnéni jsou nedostatecné pro zabezpeceni kvalitnich vetejnych statkt
a sluzeb pro obyvatele obce. Rovnéz danové zatizeni touto dani je nizké ve srovnani
s trzni hodnotou nemovitosti, na kterou ma vliv troven obce jako takové.

Dle mého ndzoru prichdazi vuvahu dvé moznosti, jak se vypotadat

s neoblibenosti a neefektivitou dané z nemovitych véci, Kterymi jsou zruseni této dane,

80§15 odst. 4.
61§ 4 odst. 1 pism. a) zakona & 243/2000 Sb., zédkon o rozpo&tovém uréeni vynosi nékterych dani
uzemnim samospravnym celkiim a nékterym statnim fondiim (zakon o rozpoctovém uréeni dani).
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nebo jeji zvySeni S cilem vylepSeni Zivotni trovné obyvatelstva v jednotlivych obcich.
Osobn¢ bych preferoval moznost druhou. Pokud by tomu tak bylo a obce by praveé
z takto ziskanych prostifedkii mohly zvelebovat mistni komunikace, osvétleni a dalsi
vetejné sluzby, dan znemovitych véci by jisté lépe obstala v oCich poplatniki.
Negativni vnimani této dané poplatniky by mohlo také zmirnit, pokud by bylo obecné
mozné snizit zaklad diichodové dané o ¢astku zaplacenou na této dani. Soucasné jsem
toho nazoru, ze by tim nedoSlo k nijak vyznamnému sniZzeni pfijmu do statniho

rozpoctu.

3.2.  Daii 7 nabyti nemovitych véci
Dan z nabyti nemovitych véci patfi do skupiny majetkovych dani, na rozdil od

dané z nemovitych véci, kterd se vaze k vlastnictvi ur¢itého majetku, je tato dan spojena
se zménou osoby vlastnika. Jedna se tedy o dain transferovou neboli ptfevodni,
respektive piechodovou.

Dan z nabyti nemovitych véci s u¢innosti od 1. ledna 2014 nahrazuje v
souvislosti s rekodifikaci soukromého prava dan z prevodu nemovitosti, ktera byla po
dobu 21 let soucasti nasi danové soustavy. Nynéjsi pravni tpravu predstavuje zakonné
opatieni Senatu & 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych v&ci®® (dale jen
»ZDNNV*), které soucasné rusi zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a
dani z pfevodu nemovitosti (dale jen ,,ZDDD*). Tim také dosSlo ke zrusSeni dalSich
transferovych dani, a to dan¢ dédické a dané darovaci, coz ale neznamena, Ze tyto
instituty jiz nepodléhaji zdanéni. Dé&dictvi a darovani je nyni upraveno v ramci zakona
¢.586/1992 Sb., o danich z ptijmi, ve znéni pozd¢jSich predpist (déle jen ,,ZDP*).

Dan z nabyti nemovitych véci je v zasadé zaloZena na stejném principu jako dan
Z ptevodu nemovitosti, na jejiz misto nastoupila. OdliSnosti od pfedchozi Gpravy souvisi
pfedevSim s ndvaznosti na pravni upravu NOZ, ktera zavaddi nejen nové pojeti
nemovitych véci, ale i nékteré nové pravni instituty, kterymi jsou napf. pravo stavby ¢i
svéfensky fond. Pivodnim zamérem ZDNNV bylo pienést danovou povinnost na
nabyvatele nemovité véci a eliminovat tak jeho rucitelstvi, resp. sjednotit osobu

poplatnika s nabyvatelem, tento navrh byl vSak zakonodarci odmitnut, a tak

62 74konné opatieni Senatu schvdlila nova Poslaneckd snémovna usnesenim ¢. 379/2013 Sb., ze dne 27.
listopadu 2013.
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poplatnikem zUstdva i nyni zpravidla pfevodce (prodavajici). Strany si vsak nové

mohou dohodnout, Ze poplatnikem dan¢ bude nabyvatel.

3.2.1. Predmét dané

Pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci je dle § 2 ZDNNV uplatné nabyti
vlastnického prava k nemovité véci. Touto nemovitou véci je pozemek, stavba, bytova
&i nebytova jednotka nebo ¢ast inzenyrské sitd nachézejici se na tizemi CR, jakoZ i
préavo stavby zatdZujici pozemek na tuzemi CR a dale spoluvlastnicky podil na tchto
nemovitych vécech. Predmétem dané je také nabyti vlastnického prava k vySe uvedené
nemovité véci na zdklad¢ zajiStovaciho pfevodu prava nebo uplatného postoupeni
pohledavky zajisténé zajistovacim pfevodem préava.

Pfi zruSeni a vypotadani spoluvlastnictvi k vice nemovitym vécem uvedenym
vyse, jejichz spoluvlastnici jsou totozni, je predmétem dané pouze uplatné nabyti podilu
na téchto nemovitych vécech v rozsahu, v jakém svou hodnotou odpovida kladnému
rozdilu mezi souhrnem hodnot vSech podilii spoluvlastnika na téchto nemovitych
vecech, které byly predmétem vypotradani, po vyporadani a pred vypotradanim.

Pfedmétem zdanéni vramci dan€ znabyti nemovitych véci neni nabyti
vlastnického prava k nemovité véci provadénim pozemkovych Uprav, pfeménami
obchodnich korporaci nebo poskytnuté jako nahrada pii vyvlastnéni. Tato vylouceni
z predmétu dané sleduji urcité cile, kterymi jsou zejména odstranéni administrativni
zatéze a jednoznacné stanoveni pravidel souvisejicich s pfeménami obchodni korporace.

ZDNNYV upftesiiyje, co rozumi nabytim vlastnického prava k nemovité véci a co
rozumi uplatou. V pifipad€é nabyti vlastnického prava je pro danové ucely zavedena
fikce, podle niZ je nabytim také vycClenéni nebo nabyti nemovitosti do svéfenského
fondu, a nabyti stavby, ktera se stane soucasti pozemku a kterd byla samostatnou
nemovitou véci, soucasti prava stavby nebo neopravnéné zfizena na tomto pozemku.
Uplata spo¢iva v poskytnuti penéznich prostfedkﬁ63 ve smyslu zakona ¢. 284/2009 Sb.,
o platebnim styku, ve znéni pozd¢jSich predpisti nebo poskytnuti nepenézitého plnéni64

za piijaté plnéni. Hodnota nepenéZzniho plnéni se ur¢i podle zdkona upravujiciho

% Podle § 2 odst. 1 pism. ¢) pen&znimi prostredky jsou bankovky, mince, bezhotovostni penézni
prostiedky a elektronické penize.
* Naptiklad ve form& movité nebo nemovité véci, postoupené pohledavcee, prominuti dluhu apod.
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ocenovani majetku nebo se zjistuje cena nabyvané nemovité véci snizena o Uplatu, jejiz
hodnotu ur¢it Ize.

ZDNNV eliminuje moznost obchazeni institutu pravé smény prostfednictvim
institutu tzv. vzajemného darovani. Ustanoveni § 53 ZDNNV v reakci na § 2061 NOZ
odchylné stanovi, ze v pfipadé vzijemného darovani se pro ucely dané z nabyti
nemovitych véci jedna o koupi nebo sménu i vzhledem k hodnoté plnéni jedné ze stran,
ktera pfevySuje hodnotu plnéni strany druhé. V této pievysSujici hodnoté tedy neptijde o
dar, jak stanovi NOZ. Prakticky to znamend, Ze i1 v téchto piipadech budou dani
podléhat vsechna uplatna nabyti vlastnického prava k vymezené nemovité véci v ramci
provedené smény a je nutné i na vzajemné darovani pohlizet jako na pravou sménu.
Stejnou Gpravu predstavuje § 21c odst. 2 zdkona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, ve
znéni pozd¢jsich predpist (dale jen ,,ZDP*).

Existuji vsak i takové skute¢nosti, které¢ v okamziku svého vzniku vypadaji jako
bezvadné nabyti vlastnického prava, ackoli pozd¢ji vyjde najevo, ze trpi vadami, které
zpusobi jejich neplatnost ¢1 zdanlivost, proc¢ez se na n¢ v disledku toho hledi, jako by k
nabyti vlastnictvi nikdy nedoSlo. Existence téchto okolnosti nemiize byt spravei dané
pfedem ziejma a jejich zkoumani by pfedstavovalo pro spravce dané€ nezvladatelnou
administrativni zatéz, proto § 54 ZDNNYV upravuje zvlastni ustanoveni o vzniku danové
povinnosti. Toto ustanoveni jasné fika, ze skuteCnosti, se kterymi je spojen vznik
danové povinnosti K dani z nabyti nemovitych véci, zakladaji dafiovou povinnost i v
pfipadé, Ze k nim doSlo na zadkladé¢ pravniho jednani, od kterého bylo pozdéji
odstoupeno, které se pozdéji ukazalo zdanlivym nebo neplatnym, které bylo zruseno
splnénim rozvazovaci podminky nebo které bylo zruseno z divodu netimérného
zkraceni. Tato vznikla danova povinnost poplatnika mize rovnéz zaniknout za
podminky, Ze se vlastnikem nemovité véci stane jeji piivodni vlastnik nebo osoba, jejiz
vlastnické pravo vzniklo v disledku existence vlastnického prava pivodniho vlastnika.
Pti splnéni stejné podminky zanikne i dafiova povinnost V piipad¢ zruSeni vyvlastnéni
nebo zéaniku zajiStovaciho pfevodu vlastnického prava k nemovité véci s vyjimkou
pfipadu, kdy se pfevod tohoto prava stane nepodminénym. Zanik danové povinnosti
poplatnik uplatni v danovém piiznani nebo dodatecném danovém piiznani. Spravce
dané rozhodne o zaniku dafiové povinnosti bez ohledu na to, zda jiZ uplynula lhita pro

stanoveni dané ¢i nikoliv.

41



3.2.2. Subjekt dané

Dle § 1 odst. 1 ZDNNV je poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci v pfipadé
nabyti vlastnického prava na zaklad¢ smlouvy kupni nebo sménné prevodce a rucitelem
této danové povinnosti je nabyvatel. Strany vSak maji moznost dohodnout se ve
smlouvé na tom, Ze poplatnikem bude nabyvatel. V ostatnich piipadech nabyti
vlastnického prava je poplatnikem nabyvatel.” Jako na jediné nabyvatele &i prevodce se
hledi také na podilovy fond, fond obhospodatovany penzijni spole¢nosti nebo svétensky
fond, jde-li o nabyti vlastnického prava do nebo z takového fondu.

ZDNNYV upravuje solidarni danniovou povinnost poplatnikii, u kterych nelze urcit
velikost jejich podilii na nemovité véci (naptf. nabyti nemovité véci do, popt. ze
spole¢ného jméni manzel). Tito poplatnici maji spolecnou a nerozdilnou danovou
povinnost a jsou povinni si zvolit spole¢ného zmocnénce®, ktery za né poda dafiové
pfiznani a dan uhradi. Nedojde-li ke zvoleni spole¢ného zmocnénce ani na vyzvu
spravce dané, bude jim ustanoven spole¢ny zastupce. Za spole¢ného zéstupce je
automaticky povazovan také poplatnik, ktery prvni podal danové pfiznani nebo

dodatec¢né danové pifiznani.

3.2.3. Zaklad dané

Zaklad dané pro ucely dané z nabyti nemovitych véci je nabyvaci hodnota
snizena o uznatelny vydaj. Nabyvaci hodnota se stanovuje s ohledem na den, ve kterém
nastala skutecnost, kterd je pfedmétem dané€ z nabyti nemovitosti, a je ji sjednand cena,
srovnavaci daiiovéa hodnota, zji§téna cena nebo zvlastni cena.

Sjednana cena pifedstavuje Uplatu za nabyti vlastnického prava k nemovité véci.
Nabyvaci hodnotou je sjednand cena za predpokladu, Ze je tato cena vyssi nebo rovna
srovnavaci daitové hodnoté, nebo v ptipade, Ze to stanovi ZDNNV. Vylucnost sjednané
ceny jako nabyvaci hodnoty je stanovena v pfipadé nabyti vlastnického prava k
nemovité véci ujednané ve smlouveé o vystavbé, je-li nabyto za ucelem vzniku nové

jednotky nebo zmény jiz existujici jednotky ndstavbou, pfistavbou nebo stavebni

% Jedna se zejména o vykon rozhodnuti nebo exekuci, vyvlastnéni, vydrzeni, nabyti nemovité véci v
insolven¢nim fizeni nebo ve vefejné drazbé, nabyti na zakladé smlouvy o zaji§tovacim pfevodu prava, v
souvislosti s postoupenim pohledavky, pti zruseni pravnické osoby bez likvidace nebo pii rozdéleni
likvida¢niho zGstatku pfi zruSeni pravnické osoby s likvidaci, jakoz i nabyti v ptipadé vkladi nemovitych
véci do obchodnich korporaci nebo zruSeni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi.

% viz § 30 DR.
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upravou domu. Piikladem muize byt zvétseni podlahové plochy jednotky na ukor
sousedni bytové jednotky nebo vznik novych bytovych jednotek v podkrovi, které bylo
doposud ve vlastnictvi vSech vlastniki jednotek. Tyto uvedené ptipady jsou v praxi
méné Casté, vétSinou jde o nizsi Castky, a proto je financn¢ a administrativné méné
naroc¢né stanoveni nabyvaci hodnoty pomoci sjednané ceny. Déle se stanovuje nabyvaci
hodnota sjednanou cenou U nabyvani vlastnictvi k nemovitostem z nebo do majetku
uzemniho samospravného celku, dobrovolného svazku obci nebo Regionalni rady
regionu soudrznosti.

Srovnévaci danova hodnota je nabyvaci hodnotou, je-li vyssi nez sjednand cena.
Tato hodnota je bud castka odpovidajici 75 % smémé hodnoty, nebo Ccastka
odpovidajici 75 % zjisténé ceny. Hranice 75 % je zvolena s ohledem na ucel srovnéavaci
danové hodnoty, kterym je omezeni uziti sjednanych cen pro danové ucely, které jsou
vyrazné nizsi nez trzni cena. ZDNNV umoziuje, aby si poplatnik dané vybral, zda
K urCeni srovnavaci hodnoty bude uzita smérna hodnota, ¢i zjisténa cena. Zjisténa
hodnota se vSak uzije vzdy, pokud poplatnik neposkytne potiebné podklady dle § 43
odst. 1°” k uréeni smérné hodnoty nebo nelze uréit smérnou hodnotu.

Smérna hodnota je upravena v § 15 ZDNNV a postup jejiho urceni stanovuje
vyhlaska Ministerstva financi ¢. 419/2013 Sb., k provedeni zakonného opatieni Senatu
o dani z nabyti nemovitych véci. Pro uréeni smérné hodnoty neni tfeba znalecky
posudek, coz snizuje administrativni naro¢nost. Smérna hodnota se urcuje U nékterych
pozemki, staveb, jednotek a piisluSenstvi nemovitych veci. U jednotek se urcuje jen u
téch, které nezahrnuji nebytové prostory jiné nez garaze, sklepy nebo komory. Smérna
hodnota se také uruje u pozemkl tvoficich stémito jednotkami funkcni celek.
Dlivodem, pro¢ se smérnd hodnota neurCuje u vSech nemovitosti, je fakt, Ze vychazi
Z cen nemovitosti v misté, ve kterém se nachazi nemovita véc, ve srovnatelném
Casovém obdobi s tim, Ze se zohlednuje druh, polohu, ucel, stav, stafi, vybaveni a
stavebné technické parametry nemovité véci. Je tedy potieba, aby existoval dostatek
relevantnich transakei, které poskytnou pozadované tUdaje o cenach obdobnych

nemovitosti.

%" poplatnik je povinen v dafiovém pfiznani sam vy&islit zdlohu a uvést udaje nutné k urdeni smérné
hodnoty, jimiz jsou udaje tykajici se velikosti, druhu, polohy, ucelu, stavu, stafi, vybaveni a stavebné
technickych parametrti nemovité véci.
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Nabyvaci hodnotou je zjisténa cena, neni-li nabyvaci hodnotou sjednana cena
nebo srovnavaci danova hodnota, nebo pokud to stanovi ZDNNV. Na rozdil od smérné
hodnoty zjisténd cena je cena uvedend ve znaleckém posudku dle ZOM. Stanoveni
nabyvaci hodnoty vylucné zjist€énou cenou je v pfipadech, kdy poplatnik nabude
vlastnické pravo k nemovité véci na zdkladé finan¢niho leasingu, zajistovaciho pievodu
préva, uplatného postoupeni pohledavky zajisténé zajisStovacim prevodem prava nebo
nabyti vlastnického prava k obchodnimu zdvodu nebo jeho casti, jejichz je tato
nemovita véc soucasti. Nabyvaci hodnotou bude vylu¢né zjisténa cena i tehdy, bude-li
soucasné s nabytim vlastnického prava k nemovité véci nabyvéano vlastnické pravo k
jinému majetku a sjednanou cenu nemovité véci nebude mozné stanovit samostatné.

Jak bylo uvedeno vySe, nabyvaci hodnotou pro stanoveni zdkladu dan¢ mtze byt
také zvlastni cena a lze-li ji urcit je nabyvaci hodnotou vyluéné. ZDNNV v § 17 az § 21
definuje zvlastni cenu pro jednotlivé ptipady jejiho pouziti. Jedna se o zvlastni cenu pfi
vydrazeni a predrazku, zvlastni cenu u obchodnich korporaci, zvlastni cenu v souvislosti
s insolvenci, zvlastni cenu v souvislosti s pozustalosti a ostatni ptipady zvlastni ceny.

Pro ucely vypoctu zédkladu dan€ se nabyvaci hodnota v urcitych piipadech
sniZzuje o uznatelny vydaj, coZ je umoZnéno zcela nové s ufinnosti ZDNNV.
Uznatelnym vydajem se rozumi odména a naklady prokazatelné zaplacené poplatnikem
znalci za znalecky posudek pii urceni zjiSténé ceny. Uznatelny vydaj musi poplatnik
uplatnit v danovém pfiznani, popf. v dodatecném danovém piiznani, soucasné také
nabyvaci hodnotou musi byt zjiSténad cena. O uznatelny vydaj nepljde v ptipadé, ze
odménu a naklady na znalecky posudek zaplati nékdo jiny neZ poplatnik.

Vynos dané€ z nabyti nemovitych véci je piijmem statniho rozpoctu.

3.2.4. Sazba dané

Sazba dané z nabyti nemovitych véci je stanovena v § 26 ZDNNV ve vysi 4 %.
Tato sazba je jednotna bez ohledu na vysi zakladu dan€ a na osoby, mezi kterymi
k transakcim dochazi. Dan se vypocte jako soucin zakladu dan¢ zaokrouhleného na celé

koruny nahoru a sazby dané¢.

3.2.5. Osvobozeni od dané

Od dan€ znabyti nemovitych véci je po splnéni zakonnych podminek

osvobozeno pomérné mnoho ruznych nemovitostnich transakci. Tyto od dané
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osvobozené pievody a prechody vlastnického prava k nemovitostem ZDNNV v § 7 az
§ 9 déli do ¢tyt skupin. Jsou jimi:

e vécna osvobozeni ve vefejnopravni oblasti

e vé&cnd osvobozeni u novych staveb

e vé&cna osvobozeni u jednotek

e ostatni vécna osvobozeni

Osvobozeni ve vetfejnopravni sféfe postihuji zejména nabyti vlastnického prava
k nemovité véci Clenskym statem Evropské unie, piipadné také jinym statem, je-li
zarucena vzajemnost. Osvobozeny jsou také ncktera nabyti vlastnického prava k
nemovitostem Uzemnimi samospravnymi celky, pokud souviseji se zménami jejich
uzemi, se zanikem pravnické osoby ziizené nebo zalozené tizemnim samospravnym
celkem, nebo v souvislosti se snizenim zakladniho kapitalu obchodni korporace, pokud
je izemni samospravny celek jejim jedinym ¢lenem.

Druhou skupinou jsou osvobozeni od dané tykajici se prvnich Gplatnych nabyti
vlastnického prava k novym stavbam a jednotkdm, které jsou urceny k bydleni.
Konkrétn€ podle § 7 ZDNNV jsou osvobozeny prvni uplatna nabyti vlastnického prava
K nové postavenym rodinnym domtim, jakoZz i nabyti vlastnického prava k pozemku ¢i
pravu stavby, jejichZ soucasti je nova stavba rodinného domu. Osvobozeny jsou také
jednotky v nové stavbé bytového domu nebo nové vzniklé nastavbou, piistavbou ¢i
stavebni Gpravou®® v bytovém domé, které nezahrnuji nebytovy prostor uzivany
spole¢né s bytem jiny nez garaz, sklep nebo komoru. Toto osvobozeni se vSak
nevztahuje na rozdéleni nebo slouceni jiz existujicich jednotek. Obdobné jsou od dané
osvobozeny i jednotky vymezené podle ZOVB a s nimi spojeny podil na spole¢nych
&astech domu, po piipads i podil na pozemku, ktery je spojen s vlastnictvim jednotky.®®
podmince, podle niz bylo osvobozeni mozné jen tehdy, pokud stavba ¢i bytova jednotka
nebyla zatim uzivana.”® Nové zavedeny Casovy test umoznuje osvobozeni od dan¢ jen

tehdy, jestlize dojde k prvnimu uplatnému nabyti vlastnického prava k vymezenym

% Stavebni tprava miize byt vestavéni nové jednotky, ale i stavebni uprava existujiciho nebytového
prostoru jiného druhu.

% Viz § 56 ZDNNV.

" Srov. § 20 odst. 7 ZDDD.

45



nemovitym vécem nejpozdéji do péti let ode dne, od kterého je Ize podle StavZ uzivat.
Nové je vyslovné upraveno rovnéz osvobozeni tykajici se spoluvlastnického podilu na
pozemku v piipadé jednotek vymezenych podle ZOVB, nebot’ na rozdil od jednotek
vymezenych podle NOZ tento podil neni jejich soucasti a automaticky by osvobozeni
nepodléhal.™

Utelem osvobozeni prvnich tplatnych nabyti vlastnického prava k novym
stavbam je podpora bytové vystavby, tedy podpora stavebnictvi v oblasti rezidencnich
projektli a rozSifovani bytového fondu. SkuteCnost, ze se jednad vzdy pouze o prvni
uplatné nabyti, ma zabranovat spekulativnim ndkuptiim na realitnim trhu.

Tteti skupina osvobozeni U jednotek se tyka osvobozeni pii pievodech
druzstevnich byt do osobniho vlastnictvi, jakoz i pfevodi bytu, které byly v ramci
privatizace bytového fondu diive Uplatné pfevedeny na jiné pravnické osoby vzniklé za
ucelem stat se vlastnikem domu s jednotkami. Od dan¢ z nabyti nemovitych véci je tak
0svobozeno nabyti vlastnického prava k jednotce zahrnujici druzstevni byt nebo
druZstevni nebytovy prostor, ktery je garazi, sklepem nebo komorou a nezahrnuje jiny
nebytovy prostor. Podminkou je, aby byla nabyvatelem fyzicka osoba, ktera je
ndjemcem tohoto druzstevniho bytu nebo druzstevniho nebytového prostoru.

Ma-li se osvobozeni tykat nabyti vlastnického prava k jednotce, ktera je ve
vlastnictvi pravnické osoby vzniknuv§i za Uucelem stat se vlastnikem domu
s jednotkami, nesmi jednotka zahrnovat jiny nebytovy prostory nez garaz, sklep nebo
komoru a jejim nabyvatelem musi fyzicka osoba, ktera je najemcem této jednotky nebo
Clenem této pravnické osoby a podilela se (ptip. jeji pravni pfedchiidce) svym penéznim
nebo nepenéznim plnénim na potizeni domu s jednotkami.

U obou vyse uvedenych osvobozeni postacuje, kdyZ splituje podminky alesponi
jeden z manzell v piipadé, kdy je jednotka nabyvana do spolecného jméni manzelu.
Rovnéz zde se v souladu s § 56 ZDNNV osvobozeni tyka jednotek vymezenych podle
NOZ i podle ZOVB, tedy i spoluvlastnického podilu na pozemku, coz bylo diive
sporné.

Posledni skupinu osvobozeni od dan€ z nabyti nemovitych véci tvofi ostatni

veécna osvobozeni, kterd se tykaji vybranych nabyti vlastnického prava k nemovité véci

™ Srov. rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 1. 2. 2006 sp. zn./S. j.: 1Afs 24/2005-70.
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pii reorganizaci v ramci insolvenéniho fizeni podle insolvenéniho zakona’ a nabyti
vlastnického prava pii vlozeni nemovité véci do socidlniho druzstva nebo evropského
fondu socialniho podnikani. V této skupiné je dale osvobozeno nabyti vlastnického
prava k nemovité véci, ktera je pfedmétem finan¢niho leasingu podle ZDP, je-li nabyto

jejim uzivatelem.

3.2.6. Sprava dané

Spravou dané€ z nabyti nemovitych véci jsou povefeny finanéni urady, které jsou
mistné pfislusné podle toho, kde se zdanovana nemovitd véc nachazi. Pokud se
nemovita véc nachdzi v izemni pasobnosti vice spravci dang, je z duvodu sniZeni
administrativni naro¢nosti mistné ptislusnym spravcem dané mistné ptislusny spravce
dané z ptijmi poplatnika.

Obecna povinnost poplatnika dané z nabyti nemovitych véci je podat danové
pfizndni a to nejpozdéji do konce tretiho kalenddiniho mésice nésledujiciho po
kalendarnim mésici, v némz byl v katastru nemovitosti proveden vklad vlastnického
prava k nemovité véci, prava stavby nebo spravy svétenského fondu. Neni-li nemovita
véc evidovana v katastru nemovitosti, plati rovnéz lhita tfi mésice, pocita se vsak od
mésice nasledujiciho po mésici, v némz doslo k nabyti vlastnického prava, piipadné
K jinym skute¢nostem dle § 33 odst. 2 ZDNNV.

Ptilohou daifiového pfiznani je nabyvaci titul k nemovité véci s potvrzenim
katastru nemovitosti o provedeni vkladu (neni-li nemovita véc predmétem evidence pak
jen nabyvaci titul). Na zdklad¢é zpiisobu urceni nabyvaci hodnoty mohou byt dalSimi
ptilohami znalecky posudek, pisemnost potvrzujici ¢i osvédcujici zvlastni cenu a doklad
o zaplaceni odmény a nakladl znalci za znalecky posudek (pokud poplatnik uplatni
uznatelny vydaj).

Ustanoveni § 40 ZDNNV upravuje vyjimky, kdy poplatnik danové ptiznani
podavat nemusi. Jedné se o nabyti vlastnického prava k nemovité véci:

e (Clenskym statem Evropské unie

e jinym statem, je-li toto nabyti osvobozeno

72 Z&kon &. 182/2006 Sb., o upadku a zptisobech jeho feSeni (insolvenéni zékon), ve zn&ni pozdgjsich
predpist.
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Minimalni vySe pro stanoveni dané je 200 K¢, je-1i dan nizsi, viibec se nestanovi
a neni tfeba ji platit. Tento minimdlni limit snizuje administrativni narocnost spravy
dan¢ a optimalizuje néklady tak, aby néklady na jeji vybér nebyly vyssi, nez je samotna
dan.

V souvislosti s uréenim nabyvaci hodnoty srovnavaci danovou hodnotou
ZDNNYV nové¢ upravuje v § 42 a nasl. zvlastni postup pro tvrzeni, stanoveni a placeni
dané. Tento postup se pouzije, pokud si poplatnik zvoli k urCeni srovnavaci danové
hodnoty smérnou hodnotu. V tomto pfipadé poplatnik uvede udaje potiebné k urceni
smérné hodnoty a sdm si vycisli zalohu ve vysi 4 % sjednané ceny, ktera je splatna v
posledni den lhaty stanovené pro podani danového priznani. Po splnéni téchto
povinnosti spravce dané zalohu vyméii, pokud je zaloha vyméfena spravcem dané vyssi
nez zaloha tvrzend poplatnikem, je rozdil splatny v nahradni lhité. Ustanoveni § 49 a
§ 50 ZDNNV upravuji postup v situacich, kdy je sprdvcem vymeétena dan vyssi nez
zaloha nebo zaloze rovna. Je-li vymétena zaloha dani rovna, zapocitava uhrazena zaloha
na splatnou danl. Je-li dan vyssi nez zéaloha, je rozdil mezi dani a zalohou splatny ve
Ihiteé triceti dnti od doruceni platebniho vyméru. Dan se stanovi ve vysi zalohy, pokud
je v ramci vyméfovaciho fizeni rozdil mezi dani a zdlohou mensi nez 200,- K¢.

Vynos dané¢ z nabyti nemovitych véci sméfuje do statniho rozpoctu.

3.2.7. Uvahy a zhodnoceni

Dan z nabyti nemovitych véci je vefejnosti vnimana obdobn¢ negativné jako dan
z nemovitych véci. Poplatnik ma i v tomto pfipadé pocit, ze opakované zdanuje jiz
zdanény piijem, v ¢em mu lze jisté dat za pravdu. Prodej nemovitosti je navic mnohdy
spojen s naslednym nakupem jiné rezidenéni nemovitosti za ucelem zajisténi potieb
bydleni poplatnika a nikoliv k dosazeni zisku. Z tohoto thlu pohledu se jevi zdanéni,
respektive jeho pravni Uprava jako nedostatecna, nebot’ neumoziiuje osvobozeni
Vv téchto pripadech, kde by bylo zfejmé na misté. S ohledem na novou pravni Upravu si
1ze také predstavit situaci, kdy naptiklad poplatnik jako prodavajici odvede dan z nabyti
nemovitych véci pii prodeji svého bytu, nebot’ se nedohodne s nabyvatelem jinak,
nasledné si za obdrzené a taddné zdanéné prostfedky pofidi jinou nemovitou véc
s ucelem uspokojit své bytové potieby, avsak v tomto piipadé bude z néjakych divodi

nucen dohodnout se na tom, Ze bude poplatnikem zase on, tentokrat vSak jako
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nabyvatel. I tyto pfipady a nemoznost jejich osvobozeni ¢i jiného zplsobu zvyhodnéni
povazuji za nespravedlivé.

K vymezeni poplatnika vnové pravni upravé Ize také poznamenat, ze
zustanoveni § 1 ZDNNV zmizelo taxativni vyjmenovani piipadl, ve kterych je
poplatnikem vzdy nabyvatel, tak jak tomu bylo v § 8 odst. 1 pism. b) zruseného ZDDD
(napf. pfi vykonu rozhodnuti, exekuci, vyvlastnéni, vydrzeni, v insolvenénim fizeni
nebo ve vefejné drazb¢), coz povazuji za ne Upln¢ zdarilé. Toto ustanoveni je nyni
nahrazeno prohlasenim, Ze poplatnikem je v ostatnich pfipadech nabyvatel, coz je vSak
nedostacujici. | zde existuji situace (napi. prodej z volné ruky mimo drazbu v ptipadé
prodeje insolven¢nim spravcem), ve kterych s ohledem na § 1 odst. 1 pism. a) nelze
automaticky z § 1 odst. 1 pism. b) dovozovat, Ze poplatnikem bude nabyvatel. Proto
bude ve smlouvéach nutné poplatnika jasné€ stanovit a predejit tak moznym sportim.

Za velky pfinos nové pravni tpravy ZDNNV povazuji moznost prevedeni
danové povinnosti na nabyvatele nemovité véci, a tim zruSeni jeho rucitelstvi. Pravni
uprava sice nenaplituje piivodni oc¢ekavani vyplyvajici z jejitho ndzvu, nebot” hlavnim
poplatnikem v ptipad€ nabyti vlastnického prava koupi nebo sménou ziistdva i nadale
prevodce nemovitosti, nicméné zdkon v tomto sméru umoziiuje alesponn dohodu stran.
Obavam se vsak, ze v praxi potrva pomérné dlouhou dobu, nez takové dohody zacnou
nahrazovat zazitou zvyklost. Bylo-li v tomto ohledu cilem pravni upravy (jak napovida
nazev zakona) eliminovat institut rucitelstvi, jsem pfesvédcen, Ze naopak me¢l byt jako
primarni poplatnik oznaen nabyvatel s moznosti pievedeni této povinnosti na
puvodniho majitele nemovité véci dohodou stran.

V oblasti tykajici se osvobozeni od dané pii pfevodech druzstevnich bytt do
osobniho vlastnictvi, pfinesla nova koncepce jednotky dle NOZ automatické
osvobozeni podilu na pozemku, ktery je jeji soucasti, pii prevodech takto vymezenych
jednotek. Obdobné rovnéz plati osvobozeni jednotky vcetné podilti na pozemcich pro
prvni uplatna nabyti vlastnického prava. Oba uvedené piipady se vztahuji jak na
jednotky vymezené podle NOZ, kterych v tuto chvili ziejmé neni mnoho, tak na
jednotky vzniklé diive podle ZOVB. Myslim si, ze tato uprava je vhodné&jsi nez
koncepce piedchozi, kde osvobozeni pozemku ze zakona dovodit neslo, coz vedlo ke

sporim a zavéru, ze jak u vymezenych prvnich uplatnych pfevodi ¢i prechodl
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nemovitosti, tak u bezuplatnych ptevodl druzstevnich byt nejsou podily na pozemcich
osvobozeny. Nova Uprava bude administrativné mén¢€ naroc¢na a spravedlivejsi.

U stanoveni zakladu dané bude zajimavé sledovat, jak Casto bude v praxi
vyzivano urceni srovnavaci danové hodnoty prostiednictvim smérné hodnoty a zda to
bude opravdu ptinosné. Zastdvam spise takovy nazor, ze pokud se poplatnik vyda
cestou smérné hodnoty, dostane se do nezadouci nejistoty ohledné konec¢né vyse dang,
nebot’ nebude znat cenu smérné hodnoty. Samoziejme se to tyka jen piipadi, ve kterych
lze ocekévat, Ze sjednand cena je niz§i nez cena srovnavaci, jak tomu byva napf. u
zemédélskych usedlosti nebo u velkometraznich byt v centru metropoli (napt. Prahy),
se kterymi jsou spojeny velké podily na pozemcich. Pozitivni vSak je, ze vysledna
srovnavaci hodnota pfedstavuje Castku odpovidajici 75 % smérné hodnoty (ptip.
zjisténé ceny). Nicméné soucasnd situace je takovd, Ze vétSina finan¢nich ufadi na
dotaz ohledn¢ smérné hodnoty poplatnika zatim spise odkazovala K pouziti znaleckého
posudku.

Pokud bychom uvazovali nad zru$enim této dané, coz vzhledem k nové piijaté
upravé a stavu naseho rozpo€tu neni aktudlni otdzkou, bylo by mozné oc¢ekavat vyrazné
oziveni realitniho trhu. Da se vSak piedpokladat, ze by zruseni pfineslo i negativni
dasledky spojené se spekulativnimi obchody, nebot” danova zatéz zpisobuje urcitou
zdrzenlivost u ekonomickych subjektii, kterd je v nékterych piipadech zcela jisté
opodstatnéna, proto jsem presvédcen, Ze tento druh dané mé v nasi dafiové soustave své

misto.

3.3.  Dari z prijmii
Dan z ptijmui patii mezi dané pifimé dichodového typu a s ohledem na subjekt se

rozd€luji na dan z ptijmi fyzickych osob a dan z piijmd pravnickych osob. Z hlediska
Pravni upravu dané z piijmu predstavuje zékon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve
znéni pozdégjsich predpisi (dale jen ,,ZDP®). Aktualné posledni novelou je zakonné
opatfeni Senatu ¢. 344/2013 Sb., kter¢ ZDP ptizplisobuje nové Upravé soukromého

prava, jeji terminologii a novym institutim. Reaguje také na zruSeni ZDDD

® Bake§ M., Karfikova M., Kotab P., Markova H. a kol., Finanéni pravo., Praha, C. H. Beck, 2012, s.
193.
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zapracovanim Upravy zdanéni dédictvi a dart v rdmci dané z pfijmu a vV neposledni fad¢

se snazi snizit daitové zatéze nekterych piijma.

3.3.1. Predmét dané

Pfedmétem dané z ptijmu fyzickych osob jsou penézni a nepenézni piijmy ze
zavislé Cinnosti, pfijmy ze samostatné Cinnosti, piijmy z kapitalového majetku, piijmy
zZnajmu a ostatni ptijmy. Dané z pfijma se vlastnictvi nemovitosti a jejich pfevodu
dotykaji zejména v rdmci pfijmti ze samostatné ¢innosti, Z ndjmu a ostatnich piijmi.
Piijmy ze samostatné ¢innosti vymezuje § 7 ZDP. Podle tohoto ustanoveni se zdanuji
piijmy z najmu a z prodeje majetku zafazeného v obchodnim majetku fyzické osoby.
Pokud nemovitd véc neni zafazena v obchodnim majetku poplatnika, pak piijem
Z ngjmu podléha zdanéni podle § 9 ZDP a piijem z prodeje podle § 10 ZDP jako ostatni
prijem. Pod ostatni pfijmy jsou v § 10 ZDP nov¢ zarazeny také pfijmy pochazejici
z dédictvi a darti ozna¢ovany souhrnné jako bezuplatny piijem.

Ptedmétem dané z pfijml pravnickych osob jsou dle § 18 ZDP piijmy z veSkeré
¢innosti a z nakladani veSkerym majetkem pokud zakon nestanovi jinak. ZDP upravuje
v § 18a a § 18b néktera zvlastni ustanoveni o predmétu dané tykajici se vefejné

prospésnych poplatniki a osobnich obchodnich spole¢nosti a jejich spole¢nikil.

3.3.2. Subjekt dané

Podle § 2 ZDP je poplatnikem dané fyzicka osoba, ktera je danovym rezidentem
CR nebo datiovym nerezidentem. Danovym rezidentem CR zikon rozumi fyzickou
osobu, ktera ma bydlisté na uzemi naseho statu nebo se zde zdrzuje déle nez 183 dnu
Vv kalendainim roce. Danovym nerezidentem je poplatnik, ktery nenapliiuje znaky
danového rezidenta nebo to o ném stanovi mezinarodni smlouva. Danovy nerezident na
rozdil o rezidenta ma povinnost zdanit jen ty pfijmy, které plynou ze zdroji na uzemi
CR, kdezto datiovy rezident ma povinnost zdanit i ty pfijmy, které plynou ze zdrojii
V zahrani¢ni (napf. pfijmy z najmu nemovitych véci, které se nachdzi v zahranici).

Poplatnika dané z pfijma pravnickych osob upravuje § 17 ZDP, dle kterého je
poplatnikem pravnicka osoba, organizacni slozka statu, podilovy fond, podfond akciové
spolecnosti, fond penzijni spolecnosti, svéiensky fond a jednotka, ktera je poplatnikem
podle jiného pravniho fadu. Podobné jako u dané z pifijmt fyzickych osob zikon

rozdéluje poplatniky na daniové rezidenty a nerezidenty. Rozhodujicim faktorem pro
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toto rozdéleni je sidlo poplatnika nebo misto jeho vedeni, resp. adresa mista, ze které¢ho
je fizen.

Déle zakon definuje vetejné prospé€sného poplatnika, ktery v souladu se svym
zakladatelskym pravnim jedndnim, statutem, stanovami, zakonem nebo rozhodnutim
organu veiejné moci jako svou hlavni cinnost vykonava cinnost, ktera neni
podnikanim.” Vefejng prosp&$nymi poplatniky jsou napf. spolky vé&etnd odborovych
organizaci, politické strany, registrované cirkve a nabozenské spoleCnosti, veiejné

vysoké Skoly, vefejné vyzkumné instituce atd.

3.3.3. Zaklad dané

Zaklad dané z ptijmi fyzickych osob predstavuje ¢astka, ktera je rozdilem mezi
piijmy plynoucimi poplatnikovi ve zdanovacim obdobi a vydaji. Ma-li poplatnik
soubézné vice druht piijmu, je zékladem dané soucet dil¢ich zakladi dané zjisténych
podle jednotlivych pfijma. Piijmy, které jsou od dan€ osvobozené nebo pro které je
stanoveno, Ze se z nich dai vybira zvlastni sazbou dané ze samostatného zakladu dané,
se do zakladu dan¢ nezahrnuji. Od jednotlivych piijmil lze odecist vydaje, které
poplatnik vynalozil k dosazeni, zajisténi a udrzeni téchto pfijmt. Podle druht piijma lze
uplatnit vydaje v prokazatelné vysi nebo pausiln¢, kombinace obou zplisobu neni
mozna.”® Ustanoveni § 7 odst. 7 pism. d) ZDP umoziuje uplatnéni pausalnich vydaji
Z ptijml z najmu majetku zatfazené¢ho v obchodnim majetku. Je-li napt. bytova jednotka
(Jina nemovita véc) zafazena do obchodniho majetku fyzické osoby a pronajiména,
poplatnik miize od ptijmu z najmu odecist prokazatelné vynalozené vydaje nebo vydaje
urcené pausalni ¢astkou ve vysi 30 % (max. vSak 600.000,- K¢&). Obdobnou tpravu
ptedstavuje § 9 ZDP pro piijmy z n4jmu nemovitych véci nezatfazenych do obchodniho
majetku. V piipadé prodeje nemovité véci je zakladem dané z pfijmu obvykle kupni
cena (popf. zistatkova cena’®) sniZend o naklady vynaloZené na dosazeni tohoto pifijmu
dle § 24 ZDP. Témito naklady mlzou byt poplatky za pravni sluzby a za vazany
bankovni ucet, provize realitni kancelafe, dain z nabyti nemovitych véci apod. Dale se
zaklad dané z piijmu fyzickych osob snizi o poloZky od¢itatelné od zékladu dané dle §

34 ZDP, jako je napt. danova ztrata nebo odpocet na podporu vyzkumu a vyvoje.

" Viz § 17a ZDP.

> Srov. rozsudek Krajského soudu v Ceskych Bud&jovicich ze dne 30. 7. 2003 sp. zn./&. j.: 10 Ca 70/03.
"® Zustatkovou cenou se dle § 29 odst. 2 ZDP rozumi rozdil mezi vstupni cenou hmotného majetku a
celkovou vysi odpist z tohoto majetku.
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Zaklad dan¢ z pfijmh pravnickych osob se stanovi obdobné jako zéklad dané
z piijmt  z fyzickych osob Sohledem na vécnou a casovou souvislost v daném

zdanovacim obdobi.

3.3.4. Sazba dané

Sazba dané z pfijmi z fyzickych osob je pomérnd linedrni ve vysi 15 %. U
pravnickych osob je tato sazba ve vysi 19 % s vyjimkou investi¢niho fondu nebo
zahrani¢niho investi¢niho fondu zaloZeného v jiném ¢lenském stat¢ EU, v Norsku nebo
Islandu, fondu penzijni spole¢nosti nebo instituce penzijniho pojisténi, u kterych je tato

sazba ve vysi 5 %.

3.3.5. Osvobozeni od dané

Po splnéni urcitych podminek uvedenych v § 4 ZDP mohou byt nékteré piijmy
souvisejici s vlastnictvim a nabytim nemovitych véci od dané z piijma fyzickych osob
osvobozeny. V piipadé piijmu z prodeje nemovité véci sehrava pro osvobozeni
dialezitou roli zejména doba, po kterou prodavajici mél nemovitou véc ve vlastnictvi.
Tento Casovy test spociva v pfedpokladu, Ze v osvobozenych piipadech se nejednd o
prodej scilem dosazeni zisku. Je stanovena urcitd doba jako objektivni hranice
zabranujici spekulativnim obchodim. Dojde-li k uskuteénéni prodeje nemovité véci
ptfed uplynutim této doby, transakce neni osvobozena od dané z piijmil. Stanovené doby
muzeme rozdélit na dobu zvlastni a na dobu obecnou. Zvlastni doba ma délku 2 roky, a
neni-li pfijem osvobozen podle ni, je osvobozen po uplynuti obecné doby trvajici 5 let.

Od dan¢ zpfijmi je osvobozen prodej rodinného domu a souvisejiciho
pozemku, jakoZz i prodej jednotky, kterd nezahrnuje nebytovy prostor, a souvisejiciho
pozemku, pokud v nich prodavajici mél bydlisté nejméné po dobu 2 let pied prodejem.
Dojde-li k prodeji diive, je tento ptijem osvobozen, budou-1i ziskané prostiedky pouzity
na uspokojeni bytové potieby. V piipadé piijmt pochazejiciho z prodeje domu nebo
jednotky ze spole¢ného jméni manzelll postaci, aby podminky jeho osvobozeni splnil
jen jeden z manzeld, to neplati, pokud tento majetek byl nebo je zafazen do obchodniho
majetku. Prodej rodinného domu nebo jednotky, které jsou soucasti obchodniho

vvvvvv

osvobozeni je mozné po uplynuti 2 let od vyfazeni z obchodniho majetku. Ustanoveni
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tykajici se osvobozeni jednotek se vztahuji jak na jednotky podle NOZ, tak na jednotky
vymezené podle ZOVB véetnd podili na spole&nych &astech domu a pozemku.”’

V ostatnich piipadech plati doba obecna (5 let), kterda muze byt za urcitych
okolnosti také zkracena. Ekonomickym divodem osvobozeni piijmt z prodeje
nemovitosti po uplynuti obecné lhiity je skutecnost, ze se jednd o transformaci
vlastnictvi nemovité véci v jeji penézity ekvivalent a nikoliv o pfijem ve smyslu
prirastku majetku danového subjektu.78

ZDP vymezuje bezuplatné piijmy, které jsou osvobozené od dané z piijmi
fyzickych osob. Toto osvobozeni v zasadé vychazi z predchozi pravni upravy ZDDD.
V souladu s § 4a jsou od dan¢ z piijmu fyzickych osob 0svobozeny veskeré bezaplatné
ptijmy nabyté z titulu dédéni nebo odkazu — jejich pfedmétem budou ¢asto jednotky a
stavby. Osvobozené jsou také pievody vlastnického prava k jednotkdm bytovych
druzstev, je-li jejich nabyvatelem opravnény ¢len druzstva. Obdobné jsou osvobozeny
bezuplatné piijmy plynouci z nabyti vlastnického prava k rodinnému domu nebo
jednotce zahrnujici druZstevni byt nebo druzstevni nebytovy prostor, ktery je garazi,
sklepem nebo komorou a nezahrnuje jiny nebytovy prostor. Podminkou je, aby byla
nabyvatelem fyzické osoba, ktera je ndjemcem tohoto rodinného domu nebo jednotky, a
soucasn¢ se podilela (nebo jeji pravni piedchiidce) Clenskym vkladem na jejich
poftizeni. Dalsi osvobozeni bezuplatného piijmu souvisejici s jednotkami se tyka nabyti
vlastnického prava k jednotce, ktera je ve vlastnictvi pravnické osoby vzniknuvsi za
ucelem stat se vlastnikem domu s jednotkami. Tato jednotka nesmi zahrnovat jiné
nebytové prostory nez garaz, sklep nebo komoru a jejim nabyvatelem musi fyzicka
osoba, ktera je ndjemcem této jednotky, nebo ¢lenem této pravnické osoby a podilela se
(ptip. jeji pravni predchidce) svym penéznim nebo nepenéznim plnénim na potizeni
domu s jednotkami.

Osvobozeni bezuplatnych pfijml upravuje v ramci vymezeni ostatnich pfijma §
10 odst. 3 pism. d) ZDP. Toto ustanoveni pfedstavuje transformaci osvobozeni pfijmu z
titulu darovani, pivodn¢ obsazeného v ZDDD. Osvobozeni se vztahuje napf. na
bezlplatné pfijmy od piibuznych v linii pfimé a od nékterych ptibuznych z linie

poboc¢né. Dale jsou osvobozeny dary od osoby, se kterou poplatnik zil nejméné po dobu

"'Srov. § 21b odst. 4 ZDP.
"®Rozsudek Nejvyssi spravni soudu CR ze dne 16. 5. 2008 sp. zn./&. j.: 2 Afs 70/2007-55.
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jednoho roku (pied obdrZzenim daru) ve spole¢né hospodaiici domacnosti a z tohoto
divodu pecoval o domécnost nebo byl na tuto osobu odkézan vyzivou.

Osvobozeni od dan¢ z piijml pravnickych osob upravuji § 19 a § 19b ZDP.
Stejn¢ jako v pfipad¢ fyzickych osob jsou z dané osvobozeny bezlplatné piijmy
plynouci z dédictvi a odkazu. V souvislosti s druzstevnimi byty Ize zminit osvobozeni
od dané tykajici se pfijmu z ndjmu druzstevniho bytu ¢i nebytového prostoru a piijem
ze sluzby poskytované v navaznosti na jejich uzivani na zaklad¢ najemni smlouvy mezi

druZstvem a jeho ¢lenem.

3.3.6. Sprava dané

Pravni upravu spravy dané z piijmu fyzicky a pravnickych osob ptedstavuje
ZDP a DR. Spravou dané z piijmi jsou povéfeny finanéni Gfady, které jsou mistné
piislusné podle mista pobytu fyzické osoby nebo podle mista sidla pravnické osoby.

Zéakon stanovuje podminky, kdy je fyzicka osoba povinna podat danové
pfizndni, a to nejpozd¢ji do 31. biezna nasledujiciho roku.” Fyzicka osoba ma
povinnost podat danové ptiznani, pokud jeji ro¢ni piijmy piesahuji 15000 K¢ a
nejedna-li se o pfijmy, kter¢ jsou osvobozené od dan€ nebo z nichz je dan vybirdna
srazkové. Povinnost podat danové pfiznani ma i1 ta fyzickd osoba, jejiz zdanitelné
ptijmy castku 15 000 K¢ sice nepiesahly, ale vykazuje daniovou ztratu.

Na rozdil od fyzickych osob jsou pravnické osoby povinny podat danové

pfiznani VZdy80 a to bez ohledu na vysi vysledku hospodateni.

3.3.7. Uvahy a zhodnoceni

vvvvv

pravni Gprava je pomérné hutna a nepiehledna, takze poplatnikovi, ktery je ekonomicky
aktivngj$i a chce vyuzit spravné a efektivné vSech moznych odpoctii a zvyhodnéni,
vetSinou nezbyde nic jiného nez vyuzit sluzeb poradce.

Uprava U¢inna od zalatku letosniho roku reflektuje zejména rekodifikaci
soukromého prava a recipuje jeho pojmoslovi. Soucasné doslo také k presunuti dané
darovaci a dédické pod rezim dané z pfijmu a rozsifeni pfipadu jejich osvobozeni. Dani
od ted’ nepodléha piijem nabyty dédictvim ¢i z odkazu, coz znamena zénik dané

dédické nejen formalné derogaci ZDDD, ale i fakticky v disledku osvobozeni. Tato

" Srov. § 136 odst. 1 DR a § 16b ZDP.
8 Srov. rozsudek Nejvyssi spravni soudu CR ze dne 12. 1. 2011 sp. zn./S. j.: 5 Afs 15/2009-122.
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zména ma pozitivni dopad napt. pro osoby, které jsou dédici po pratelich nebo
vzdalenych ptibuznych. Predchozi pravni uprava tyto osoby zatézovala pomérné
vysokou dafiovou povinnosti.

Dle mého ndzoru zruSeni dané dédické bylo spravné s ohledem na jeji
zanedbatelny vyznam pro statni rozpocet, administrativni naroc¢nost a S tim spojenou
neefektivitu. V pfipad¢é zalenéni dan¢ darovaci pod rezim dané z ptijma lze na jednu
stranu pozorovat uplné osvobozeni urcitych darti, na druhou stranu zvySeni danové
zatéZe prostiednictvim zavedeni jednotné sazby. Jak bylo vySe uvedeno, jsou uplné
osvobozeny dary mezi vétSinou ptibuznych a dary od nékterych dalSich vymezenych
osob. Vétsina poplatnik®, kteti nespliuji podminky pro osvobozeni, budou za
bezlplatné piijmy odvadét vyssi dan, nez by museli za u¢innosti ZDDD. Toto navySeni
bude kompenzovat pokles piijml do statniho rozpoctu v disledku rozsiteni osvobozeni.
Zaroven si myslim, ze dojde k poklesu administrativnich nakladu uz i proto, ze fadné

danové ptiznani k dani z ptijma se podava jednou ro¢né.

3.4. Dan 7 pridané hodnoty

Dan z ptidané hodnoty (dale jen ,,DPH®) patfi mezi dan€ nepiimé a je to tzv.
neutralni dan, kterd se vztahuje na vSechny podnikatelské aktivity a podnikatelské
subjekty s vyjimkou osvobozenych ¢innosti a podnikatelti s obratem niz$im, nez je
zakonem stanovena hranice. Z hlediska vySe pfijmu pro statni rozpocet tvoii DPH velmi
vyznamnou polozku. Pravni upravu DPH piedstavuje zakon ¢. 235/2004 Sh., o dani z
ptidané hodnoty, ve znéni pozd¢jsich predpist (dale jen ,,ZDPH®). Aktualn¢ posledni
novelou je zakonné opatieni Senatu ¢. 344/2013 Sb., kter¢ ZDPH ptizptisobuje nové
upraveé soukromého prava. DPH je v rdmci EU harmonizovdna a ZDPH je vysledkem
implementace smérnice ES a evropského prava. Také pojmy pouzivané v oblasti DPH
jsou v zasadé autonomnimi bez ohledu na to, jaky vyznam jim ptikladd vnitrostatni

fro 81
soukromé pravo.8

3.4.1. Predmét dané

Pfedmétem DPH dle § 2 ZDPH je dodani zbozi a poskytovani sluzeb za tplatu

osobou povinnou k dani v ramci uskute¢néni ekonomické ¢innosti s mistem plnéni v

8 Informace Generéalniho finanéniho feditelstvi; ¢. j.: 58463/13/7001-21000-101206.
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tuzemsku. Pojmem zbozi se mimo jiné rozumi také nemovitd véc a dodanim zbozi mize
byt rovnéz pievod ¢i prechod vlastnického prava k nemovité véci. Zakon stanovuje
misto plnéni pfi dodani zbozi, kterym je v piipadé¢ dodani nemovité véci misto, kde se
nemovita véc nachazi (u prava stavby je toto misto tam, kde se nachazi zatizeny
pozemek). To plati i pfi poskytnuti sluzeb vztahujicich se k nemovité véci, jako je napt.
sluzba realitni kancelafe.

Dale je v souvislosti s vlastnictvim nemovitych véci pfedmétem DPH néajem c¢i
podnijem, pacht a podpacht. Uplatou se rozumi penézitd Gastka nebo nepenézita

hodnota, které jsou poskytnuty v souvislosti s predmétem dané.

3.4.2. Subjekt dané

Osobou povinno k dani se podle ZDPH rozumi fyzicka nebo pravnicka osoba
samostatné uskuteciiujici ekonomickou ¢innost bez ohledu na to, zda byla zalozena
nebo ziizena za UCelem podnikani. Ekonomickou C¢innosti je soustavna ¢innost
podnikatelti a dalSich osob (napf. Iékait, architektti, umélci apod.). Ekonomickou
¢innosti se také rozumi vyuZzivani hmotného a nehmotného majetku s cilem ziskani
piijmu, je-li tento majetek uzivan soustavné (napf. najem bytovych a nebytovych
jednotek).

Osoba povinna k dani sidlici v tuzemsku se stane platcem dané, jestliZe jeji obrat
za poslednich 12 kalendéainich mésict presahne 1 mil. K¢. To neplati v ptipadé osoby
uskutecnujici pouze od dané osvobozena plnéni bez naroku na odpocet dané. Povinna
osoba je platcem DPH od prvniho dne druhého mésice nésledujiciho po mésici, ve
kterém piekrocCila stanoveny obrat. Zaroven ma tato osoba registratni povinnost
spoc¢ivajici v podani ptihlasky k registraci platce DPH. Zikon umoziuje také
dobrovolné podani piihlasky k registraci osobam povinnym k dani, které¢ uskuteciiuji

nebo budou uskute¢niovat plnéni s narokem na odpocet dan¢.

3.4.3. Zaklad dané

Zakladem dané dle § 36 ZDPH je celkova uplata, kterou platce obdrzel nebo ma
obdrZet za uskute¢néné plnéni, které je pfedmétem dané. V soucasti zdkladu dané je
Castka na uhradu spotiebni dané€ od osoby, pro kterou je zdanitelné plnéni uskutec¢néno,

nebo od tfeti osoby. Dalsi specifika tykajici se zékladi dan€ uvadi § 36 an. ZDPH.
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3.4.4. Sazba dané

Sazba DPH je pomé&mé, linearni a diferencovana.®? Rozlisujeme sazbu zakladni,
ktera je ve vysi 21 %, nebo snizenou ve vysi 15 %. U zbozi a sluzeb se uplatiuje
zékladni sazba dané¢, neni-li zakonem stanoveno jinak.

SniZzenou sazbou dané se zdanuji stavebni a montazni prace spojené se zménou
nebo opravou dokoncené stavby bytového domu, rodinného domu nebo bytu vcetné
jejich prislusenstvi. U jinych staveb se tyto prace zdanuji snizenou sazbou vyluc¢né jen u
¢asti stavby urcené pro bydleni.

Snizenou sazbou jsou zdanény také prevody staveb pro socialni bydleni a
stavebni a montazni prace spojené S vystavbou téchto staveb vcetné jejich piisluSenstvi,
zménou téchto staveb a jejich opravy. Je-li bytovy dim, rodinny diim, byt nebo
nebytovy prostor piestavén na stavbu pro socidlni bydleni, uplatni se snizend sazba na
stavebni a montazni prace souvisejici s touto zménou. Stavby pro socialni bydleni jsou
vymezeny v § 48a odst. 3 ZDPH a patii mezi né mimo jiné také jednotky, které jsou
bytem pro socialni bydleni nebo které zahrnuji byt pro socidlni bydleni, rodinné a
bytové domy pro socialni bydleni. Byt pro socidlni bydleni ve smyslu ZDPH nesmi mit
celkovou podlahovou plochu presahujici 120 m% Obdobné omezeni vyméry plati pro
rodinné domy socidlniho bydleni, jejichz celkovd podlahova plocha nesmi pfesahovat
350 m? Ma-li byt na bytovy dim pohliZeno jako na bytovy diim pro socialni bydleni ve
smyslu ZDPH, nesmi v ném byt jiné byty neZ byty pro socidlni bydleni, coZ znamena,

ze podlahova plocha zadného bytu nesmi pfesahovat 120 m?,

3.4.5. Osvobozeni od dané

Zatazenim nemovitych véci obecné do zbozi se transakce s nimi spojené stavaji
predmétem DPH a je tfeba najit zdkonné divody pro osvobozeni jejich dodani.
Osvobozeni od dan¢ bez naroku na odpocet dané je upraveno v § 51 ZDPH, kde je
mimo jiné zatfazeno také osvobozeni tykajici se dodéni a ndjmu vybranych nemovitych
veci.

Ustanoveni § 56 ZDPH vymezuje dodani vybranych nemovitych véci, které jsou

osvobozené¢ od DPH bez naroku na odpocet. Témito vybranymi nemovitymi vécmi,

82 Bake§ M., Karfikova M., Kotab P., Markova H. a kol., Finanéni pravo., Praha, C. H. Beck, 2012, s.
366.
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jejichz dodani je (za splnéni dalSich podminek) osvobozeno, jsou jednotky, pozemky,
pravo stavby, stavby, podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim a inzenyrské
sit¢. Obecné Ize fici, Ze od DPH je vzdy osvobozeno dodani pozemku, na némz neni
ziizena stavba ani energetické sité a zaroven na ném nemuze byt podle stavebniho
povoleni nebo ohlaseni stavba provedena. Dodéni ostatnich vybranych nemovitych véci
je od dané osvobozeno uplynutim doby 5 let od vydani prvniho kolauda¢niho souhlasu
nebo ode dne, kdy se zacala stavba uzivat.

Od DPH bez naroku na odpocet je také osvobozen ndjem vybranych nemovitych
véci s vyjimkou najmu kratkodobého, ndjmu prostoru a mist k parkovani vozidel, najmu
bezpecnostnich schranek a strojii nebo jinych upevnénych zatizeni. Kratkodobym najem

zakon rozumi ngjem nemovité véci, ktery neptetrzité trva nejvyse 48 hodin.

3.4.6. Sprava dané
Spravou DPH jsou povéfeny finanéni Gfady a zdafiovacim obdobim je

kalendarni mésic. Ke zméné¢ tohoto obdobi na obdobi ¢tvrtletni mlize dojit za podminek
stanovenych v § 99a ZDPH. Zakladnimi podminkami pro tuto zmeénu jsou rozhodnuti
platce, jeho spolehlivost a nepfesahnuti obratu 10 mil. K¢ v bezprostfedné
predchazejicim kalendainim roce.

Povinnost podat danové pfiznani ma i platce, kterému nevznikla dafiova

povinnost. Dan je splatna ve 1htité pro podani danového pfiznani.

3.4.7. Uvahy a zhodnoceni
Stejné tak jako ostatni danové zakony 1 ZDPH byl pfizplsoben rekodifikaci

soukromého prava. Tato na prvni pohled drobnd formalni zmeéna s sebou vSak
Vv konecném duisledku pfinasi vyssi zdanéni v oblasti obchodu s nemovitostmi, coz ma
negativni dopad na poplatniky.

Na rozdil od pifedchozi pravni Upravy, kterd obecné od DPH osvobozovala
pifevod pozemkil s vyjimkou pozemku stavebnich, nova pravni uprava stanovi, které
pozemky jsou pii dodani osvobozeny, coz ale rozsifuje pfipady, kdy dodani pozemki
DPH podléha. Pokud napt. stavitel minuly rok prodaval nové postaveny byt s podilem
na pozemku, podléhala DPH bytova jednotka, avSak nepodléhal podil na pozemku s ni
spojeny (ten byl pfedmétem dané z prevodu nemovitosti, jednotka byla pfi prvnim

uplatném ptevodu od dan¢ z pfevodu osvobozena). Soucasna situace je takova, ze DPH
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podléha i pozemek, ktery je v jednotce zahrnut, zaroven je tento pozemek pifi prvnim
uplatnym ptevodu osvobozen od dané z nabyti nemovitych véci.

Dle mého ndzoru tyto zmény ovlivni realitni trh negativné, nebot’ predpokladam,
ze dojde ke zvySeni cen novostaveb, coz nasledné zptisobi pokles jejich celkové
poptavky. Tim by také mohlo dojit ke snizeni tuzemskych i zahrani¢nich investic v této

oblasti, coz by mélo negativni dopad pro nasi ekonomiku.
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Zavér

S ohledem na vyse provedeny rozbor pravni Upravy jednotlivych dani tykajicich
se vlastnictvi nemovitosti a jejich pievoda je na misté zamyslet se nad existenci téchto
dani, jejich smyslem, spravedlnosti a také nad zménami, které pifinesla nova pravni
uprava.

Problematika zdanéni majetku predstavuje zcela nepochybné vyznamnou oblast
danové politiky statu, nebot’ daflové nastroje, které ptisobi pii zdanovani riznych forem
majetku poplatnikli, pfispivaji k utvafeni ekonomickych a socidlnich procest ve
spolecnosti. Ackoliv z hlediska objemu pifijmi do stidtniho rozpoctu neni vynos
majetkovych dani piiliS§ vysoky, zejména pii porovnani s vynosy dané¢ z ptidané
hodnoty & dang z pijma®, je tieba vzit v Gvahu, Ze pijmy pochazejici ze zdan&ni
majetku piispivaji k vyvazenosti a v&tsi strukturovanosti danové soustavy, jakoz i k
rovnomérnéjSimu rozdéleni daniovych povinnosti na jednotlivé skupiny poplatniki.
Zdanéni nemovitého majetku a jeho prevodil ma v dafiové soustavé CR své misto také
z toho divodu, Ze jeho prostfednictvim je stat schopen pozitivné ovliviiovat chovani
poplatnikii v této oblasti. Rizné formy osvobozeni od dané vztahujici se na urcité
skupiny poplatniki ¢i druhy nemovitych véci predstavuji podporu sledujici zabezpeceni
celospolecenskych zajmi, spravedlnost a solidaritu.

Po rozboru vybranych danovych zakont, jez se vztahuji K jednotlivym danovym
aspektim vlastnictvi nemovitosti a jejich pfevodiim, a to s dirazem na novou pravni
upravu, jsem dospél k zavéru, Ze novelizace jednotlivych zakonli byla nutna z divodu
jiné terminologie soukromého prava, zcela odliSného pojeti stavajicich a zavedeni
novych pravnich instituti. Co se ty¢e ZDNV, povazuji novelizaci za zdafilou, jeji
zpusob 1 forma jsou logické a sjednoceni zdanéni jednotek vymezenych dle NOZ a
jednotek podle ZOVB v ramci dané ze staveb a jednotek vede ke snizeni administrativni
naro¢nosti. ZDNNV hodnotim rovnéz kladné, nebot’ snahu zakonodarce zrusit institut
rucitelstvi vnimam pozitivné 1 piesto, ze jeho uplatnéni v praxi bude trvat jesté néjakou
dobu. Snaha zprostit poplatnika povinnosti pfedkladat znalecké posudky se zda byt
rovnéZ chvalyhodna, na druhou stranu si nejsem jist, zda povede ke sniZeni

administrativni narocnosti. SpiSe se obavam, ze tomu bude pravé naopak, protoze

8 Struktura p¥ijmi a vydaji kapitol statniho rozpodtu podle druhi a odvétvi; Ministerstvo financi
¢.j. MF-53 900 /2012/11-114 D.
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vytvofeni registru nemovitych véci pro tyto ucely a jeho pribézna aktualizace je
spojena s dalsimi vydaji. Dle mého néazoru je dostatecné spravedlivé odecteni naklada
za znalecky posudek od zékladu dan¢ znabyti nemovitych véci. Konstrukci ZDP
povazuji za pomérn¢ slozitou a jeji novelizace nijak nepfispé€la k prehlednosti, nicméné
transformaci dan¢ darovaci a dédické pod rezim dané z piijmt povazuji za logicky krok,
nebot’ se de facto jedna o piijmy, které by mély podléhat zdanéni. Uprava ZDPH ve
vztahu k nemovitostem je pomérné jasna a i jeji novelizace neni pfili§ vyrazna.

Co se tyce ekonomickych disledkli dafiovych aspektil vlastnictvi nemovitosti na
poplatnika a efektivnosti danovych povinnosti, jsem dospél k nasledujicimu: i ptesto, ze
dan z nemovitych véci je terCem kritiky pro své negativni vlastnosti a jeji zruSeni je
Castym tématem diskuze, povaZzuji za spravné jeji zachovani. Soucasné si myslim, Ze by
bylo legitimni navySeni sazby této dané, pokud by to vedlo ke zkvalitnéni vetejnych
statkll a sluzeb v obcich. Rovnéz existence zdanéni uplatného nabyti vlastnického prava
k nemovité¢ véci ve formé dané nabyti nemovitych véci ma své opodstatnéni. Jeji
vyznam vSak nespatiuji ve funkci fiskéalni, nybrz v moznosti statu piimého ovlivnéni
téchto transakci a chovani poplatnikll. Faktické zruSeni dané dédické v dusledku plného
osvobozeni povazuji za spravné sohledem na jeji administrativni ndrocnost,
neefektivitu a nemoralnost. Zdanéni dart v ramci dané z pfijmi v mém minéni obstoji,
jelikoz v ptipadé vybranych blizkych osob plati osvobozeni a u ostatnich zdanéni
vyhodnocuji jako spravedlivé. Vzhled K vyznamné fiskalni funkci DPH a jejimu
uplatnéni v ramci Evropy pifedpokladdm, Ze i nadédle budou pokracovat rozSifeni
predmétu zdanéni touto dani, coz potvrzuje 1 zuZeni osvobozeni vybranych druh
nemovitosti. Obavam se, ze zvySeni danové zatéze negativné ovlivni investici do
nemovitosti.

Cetné legislativni zmény uéinné od 1. 1. 2014 a jejich prakticky dopad bude i
nadale zajimavé sledovat stejné¢ jako dal§i vyvoj zdanéni nemovitych véci. Nicméné
nepiedpokladam, ze v budoucnu dojde ke zruseni nékterych vySe zpracovanych dani
nebo ke zmirnovani jejich zatéze. ,,Koneckoncii dan¢ jsou ptispévek, ktery platime za

oy , . , « . .84
své Clenstvi v organizované spolec¢nosti.*

8 E. D. Roosevelt
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Seznam zkratek

an.
DR
KatZ
Listina

NOZ
Ob¢Z

A%

OSR
StavZ

ZDDD

ZDNNV
ZDNV

ZDP
ZDPH

ZOK

ZOVB

a nasledujici

Zakon ¢. 280/2009 Sb., danovy fad, ve znéni pozdéjsich predpisa.

Zékon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

Usneseni piedsednictva CNR o vyhlaseni Listiny zakladnich prav a svobod
jakou sougasti ustavniho potadku Ceské republiky, uveiejnéné pod &.
2/1993 Sb.

Zéakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

Zakon ¢. 40/1964 Sh., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich piedpist.
Zakon ¢. 99/1963 Sh., obc¢ansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpisa.
Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim plénovani a stavebnim fadu (stavebni
zakon), ve znéni pozdé&jsich predpisu.

Zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pievodu
nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich piedpist.

Zakonné opatteni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.
Zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdé&jsich
piedpist.

Zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmu, ve znéni pozdéjsich piedpisu.
Zakon ¢. 235/2004 Sh., o dani z ptidané hodnoty, ve znéni pozdéjsich
piedpist.

Zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o
obchodnich korporacich)

Zékon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji n¢které spoluvlastnické vztahy k
budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a
dopliuji nékteré zdkony (zakon o vlastnictvi bytidl), ve znéni pozdé&jSich

predpisu.
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Resumé

Tato prace se zabyva danovymi aspekty, které se vztahuji k vlastnictvi
nemovitosti a jejich pfevodim se zaméfenim na vlastnictvi bytd. Jejim zamérem je
ptedlozit uceleny rozbor vybranych dani s dirazem na nové ucinnou pravni upravu,
objasnit danové povinnosti poplatnika, jakoz i z rGznych pohledi tyto danové
povinnosti a jejich zmény u¢inné od 1. 1. 2014 zhodnotit, pfipadné navrhnout dalsi
mozné upravy. Prace je slozena ze tii Casti.

Prvni ¢ast vymezuje institut vlastnictvi, jeho pfedmét, obsah a rozsah, dale pak
zpusob jeho nabyti a ptevody. Soucasné je strucné vysvétlen institut spoluvlastnictvi a
spoleéné jméni manzell. Nasledné je sohledem na piredmét vlastnického prava
vénovana pozornost pojmu véci v pravnim slova smyslu, zejména pak koncepci véci
nemovité, bytu, respektive jednotky a zptisobu jejich vlastnictvi.

Druha cast struéné pojedndva o danich na teoretické urovni. Po kratkém
historickém exkursu je zde vysvétlen pojem a funkce dani. Dale jsou vymezeny
zakladni principy zdanéni, na nichZ spociva cela danova soustava jakou souhrn vSech
dani na uzemi CR. Tato ¢ast rovnéz vysvétluje jednotlivé prvky pravni konstrukce dani.

Tteti Cast jakozto t€Zisté této prace piinasi uceleny prehled danovych povinnosti
souvisejicich s vlastnictvim nemovitych véci a jejich transakcemi s ddrazem na
vlastnictvi bytl. Tato ¢ast se zaméfuje piedev§im na majetkové dané a jejich pravni
konstrukce. Pozornost je zde vénovana dani z nemovitych véci jako takové, pfedevSim
vSak dani ze staveb a jednotek. Se zvlastni péci je zde vysvétlena koncepce nové pravni
upravy dané znabyti nemovitych véci. S ohledem na skutecnost, ze vlastnictvi
nemovitosti a jeho ptfevody se v urCitych ptipadech mohou stit predmétem dani
dichodovych a dané z pfidané hodnoty, je zde pojednano i o téchto danich avSak
v omezeném rozsahu. Kazdy oddil zabyvajici se pravni upravou jedné z vybranych dani
je zakoncen tUvahou nad smyslem této dané a jejim zhodnocenim z rGznych uhla
pohledu.

Samotny zavér prace reflektuje provedeny rozbor pravni Upravy jednotlivych
danovych povinnosti a zamySli se nad existenci téchto dani, jejich smyslem,
spravedlnosti a také nad zménami, které pfinesla nova pravni Gprava. Zaveér mimo jiné
stavi na dil¢ich mySlenkdch uvedenych v tvahovych oddilech tieti casti, které

zastfesuje.
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Resiimee

Diese Arbeit befasst sich mit steuerlichen Aspekten des Eigentums von
Immobilien und ihren Ubertragungen mit besonderem Fokus auf Besitz von
Wohnungen.

Ihr Ziel ist es, eine umfassende Analyse ausgewéhlter Steuern mit Akzent auf
neu wirksame Rechtsvorschriften vorlegen, die Steuerschuld des Steuerpflichtigen zu
erkldren, sowie diese Steuerverpflichtungen und ihre seit dem 1. 1. 2014 in Wirkung
getretene  Verdnderungen aus verschiedenen Perspektiven zu beurteilen und
moglicherweise andere Anpassungen vorzuschlagen. Die Arbeit besteht aus drei Teilen.

Der erste Teil definiert den Begriff des Eigentums, seinen Gegenstand, Inhalt
und Umfang sowie die Art und Weise der Erwerbung und Ubertragung. Auch das
Miteigentum und die Giitergemeinschaft werden hier erldutert. AnschlieBend wird die
Aufmerksamkeit mit Hinblick auf das Objekt des Eigentumsrechts dem Begriff der
Dinge im Rechtssinne gewidmet, hauptséchlich dem Konzept der immobilen Sache, der
Wohnung bzw. der Wohneinheit und der Art ihres Eigentums.

Der zweite Teil befasst sich kurz mit den Steuern auf einer theoretischen Ebene.
Nach einem historischen Exkurs werden der Begriff und die Funktion der Steuern
erklart. Weiter werden die Grundprinzipien der Besteuerung definiert, auf denen das
gesamte Steuersystem als die Summe aller Steuern in der Tschechischen Republik
beruht. Dieser Abschnitt beschreibt auch die Elemente der rechtlichen Struktur von
Steuern.

Der dritte Teil als Schwerpunkt dieser Arbeit legt einen umfassenden Uberblick
der steuerlichen Pflichten des Eigentums von Immobilien und Immobilientransaktionen
mit Betonung auf Eigentum von Wohnungen vor. Dieser Teil konzentriert sich vor
allem auf Vermogenssteuern und ihre Rechtsformen. Die Aufmerksamkeit richtet sich
hier auf die Immobiliensteuer, vor allem aber der Gebdudesteuer und
Wohneinheitsteuer. Mit besonderer Sorgfalt wird hier das Konzept der neuen
Gesetzgebung der Immobilienerwerbssteuer erklart. In Anbetracht der Tatsache, dass
Immobilienbesitz und Immobilientransfere in bestimmten Féllen der Einkommensteuer
und Mehrwertsteuer unterliegen, werden hier auch diese Steuern betrachtet, jedoch nur

in begrenztem Umfang. Jeder Abschnitt dieser Arbeit, der sich mit der einzelnen
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Rechtsbearbeitung einer der ausgewihlten Steuern beschiftigt, enthélt eine Reflexion
tiber den Sinn dieser Steuer und ihre Bewertung aus unterschiedlichen Perspektiven.
Den Abschluss dieser Arbeit bildet die Analyse der Rechtsbearbeitung der
einzelnen Steuerpflichten. Es befindet sich hier eine Uberlegung iiber die Existenz
dieser Steuern, ihren Zweck, Gerechtigkeit und {iber die Verdnderungen, die sich durch
die neue Gesetzgebung ergeben haben. Der Abschluss basiert unter anderem auf den
partiellen Uberlegungen, die in den Unterabschnitten des dritten Teils geduBert wurden

und vollendet sie.
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Abstract

This thesis deals with aspects of taxes related to property ownership and their
transfers, focusing on the ownership of flats. Its rationale is to present a comprehensive
analysis of selected taxes with the emphasis on newly effective legislation to clarify a
taxpayer’s liability as well as evaluate various different perspectives of such tax
obligations and their changes, which are effective as of January 1%, 2014, or suggest
other possible amendments. This thesis consists of three parts.

The first part defines the institute of ownership, its subject, content and scope as
well as the means of acquisition and transfers. At the same, it also briefly explains the
institute of co-ownership and community property. Subsequently, with regard to the
subject of property rights, this thesis is about the concept of things in the legal sense,
especially about the concept of real estate, flat, or a housing unit, and types of the
ownership.

The second part briefly discusses taxes on a theoretical level. After a brief
historical overview, the concept and function of taxes is explained herein. Furthermore,
basic principles of taxation, upon which the entire tax system as the total of all taxes in
the Czech Republic is based, are specified. This part also explains individual elements
of the legal structure of taxes.

The third part, as the focal point of this thesis, brings a comprehensive overview
of tax obligations related to the ownership of real properties and transactions with an
emphasis on flat ownership. This part focuses primarily on property taxes and their
legal structures. Attention is here paid to the taxes on real properties as such, but
especially to taxes on buildings and housing units. With special care, here is explained
the concept of the new legislation — the real property acquisition tax. In view of the fact
that real estate ownership and its transfers can be, in certain cases, subject to pension
taxes and value added tax, this thesis, to a limited extent, deals with these taxes. Each
section dealing with legislation of one of the selected taxes is concluded with a
reflection on the meaning of the particular tax and its evaluation from various different
points of view.

The conclusion of this thesis per se reflects the analysis of legislations

concerning individual tax obligations and contemplates the existence of these taxes,
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their purpose, fairness and also the changes brought by the new legislation. The
conclusion among other things builds upon the ideas stated in reflective sub-sections of

the third part, which it covers.
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