Diivodova zprava

I. Obecna c¢ast

1.  Zhodnoceni platného pravniho stavu

Pokud jde o platnou pravni Gpravu dan¢ z pfevodu nemovitosti, je tato dan spole¢né
s dani dédickou a dani darovaci upravena zédkonem ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani
darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozd¢jSich piedpist (dale jen ,,zakon
¢. 357/1992 Sb.).

Predmétem dané z pfevodu nemovitosti podle tohoto zdkona jsou uplatné¢ prevody
nebo prechody vlastnictvi k nemovitostem, pficemz za nemovitosti jsou pro ucely zédkona
povazovany véci nemovité, tj. podle dosavadniho obcanského zakoniku pozemky a stavby
spojené se zemi pevnym zékladem, a dale byty a nebytové prostory.

V platné pravni tpravé dané z prevodu nemovitosti je osoba poplatnika dan¢ urcena
Vv zavislosti na tom, zda jde o ptevod nebo pfechod vlastnického prava k nemovitostem. Pti
prechodech vlastnického prava je poplatnikem nabyvatel; jde prevazné o piipady, kdy
dosavadni vlastnik pozbyva svého vlastnického prédva bez své ville a nelze po ném tudiz
uhradu dané¢ z prevodu nemovitosti, na némz nema zadny zajem, spravedlivé pozadovat. Pti
smluvnich pfevodech je poplatnikem dané z pfevodu nemovitosti pfevodce; pravni Uprava zde
krom¢ jiného vychdzi z ndzoru, ze pirevodce ma z Gplatného prevodu finan¢ni prostredky, ze
kterych je schopen dan zaplatit. Je-li poplatnikem dané z pfevodu nemovitosti ptevodce, je
nabyvatel ze zakona rucitelem.

Podle soucasného zdkona se zadklad dané z pfevodu nemovitosti obecné stanovi
porovnanim ceny zjisténé podle ocenovacich predpisi a sjednané ceny, pfiCemz zakladem
dané je ta vyS$i znich. Ackoli pravni uprava postupné zavadi v ptipadech, kdy nehrozi
obchéazeni zdkona simulovanim niZsich kupnich cen, zadklad dané odvozeny z jiné ceny nez
zjisténé (napf. z ceny stanovené v soudnim nebo spravnim fizeni, ceny dosaZené v drazb¢ ¢i
prodejem provadénym nebo schvalenym soudem, ceny urcené pro ucely ocenéni nepenézitych
vkladii do obchodnich spolecnosti), jde o jednotlivé vyjimky z obecného rezimu, v jehoz
ramci je poplatnik u vétSiny zdatovanych pifevodii povinen nechat zhotovit pro ucely
stanoveni zakladu dané znalecky posudek o zjisténé cené. Povinné predkladani znaleckych
posudkil zvysuje finanéni naklady poplatniki spojené s dafiovou povinnosti fadoveé o tisice
korun.

Dan z pfevodu nemovitosti ¢ini 4 % ze zakladu dané. Dan je splatnd v posledni den
lhiity stanovené pro podani danového ptiznani. Poplatnik je povinen podat danové piiznani
nejpozdeji do konce tietiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz doslo k rozhodné pravni
skutecnosti, napt. k provedeni vkladu do katastru nemovitosti, nabyti pravni moci rozhodnuti
ap.

U dané zpfevodu nemovitosti lze uplatnit fadu osvobozeni, zejména u pievodl
a prechodd vlastnictvi k nemovitostem v souvislosti s privatizaci statniho majetku a pfi
pfevodech a prechodech majetku obchodnich spolecnosti nebo druzstev, ale také napt.
u ptfevoda bytl. Rozsah osvobozeni je zménén zdkonem ¢. 458/2011 Sb., o zméné zakont
souvisejici se zfizenim jednoho inkasniho mista a dalSich zménach datiovych a pojistnych
zakont, ktery jiz byl schvalen Parlamentem Ceské republiky a jimz se mimo jiné rusi
osvobozeni vkladi nemovitosti do zdkladniho kapitalu obchodnich spole¢nosti a druzstev.

Soucasna pravni tiprava nemd dopad ve vztahu k zdkazu diskriminace.
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2. Odivodnéni hlavnich principii navrhované pravni Gpravy

Danové zakony je nezbytné ptizplsobit rekodifikaci soukromého prava a dalSim
zménam, které maji nastat od 1. ledna 2014. V opatném piipadé hrozi niZze popsané
dasledky. S ohledem na rozpusténi Poslanecké snémovny vlada predklada navrh zakonného
opatieni Senatu 0 dani z nabyti nemovitych véci.

Navrh zakonného opatieni Senatu obsahové navazuje na navrh zakona o dani z nabyti
nemovitych véci (snémovni tisk 1003 a senatni tisk 170), ktery byl Senitem zamitnut.
Kompletni piepracovani navrhu zakonného opatieni Senatu ¢i jeho rozdéleni podle klice,
ktera ustanoveni souviseji s rekodifikaci soukromého prava a ktera nikoli, neni mozné
vzhledem ke kratké dobé¢, kterou ma vlada coby navrhovatel k dispozici pro ptipravu tohoto
navrhu (blize k tomuto tématu viz bod 4.1.). Navrh zakonného opatfeni Senatu 0 dani z nabyti
nemovitych véci z uvedenych divoda z obsahového hlediska vychéazi ze znéni schvalené¢ho
Poslaneckou snémovnou véetné pfijatétho pozménovaciho navrhu, ktery byl legislativné
technického charakteru. K vécné zméné doslo pouze v otdzce poplatnika dané€, kterd byla
prfedmétem kritiky ze strany Senatu.

Oproti vySe citovanému navrhu zédkona jsou v zdkonném opatieni Senatu odliSné€ feSeny:

I. v paragrafovaném znéni z hlediska vécného pravni Uprava osoby poplatnika dané
a ruditele dané,

Il. vparagrafovaném  znéni  z hlediska  legislativné-technického  pfizptisobeni
legislativniho textu charakteru zakonného opatfeni Senatu,

I11. obecna ¢ast divodové zpravy je prizpisobena charakteru zdkonného opatteni Senatu,

IV.zvlastni €ast divodové zpravy je doplnéna o odivodnéni vySe uvedenych zmén
Vv paragrafovaném znéni a pfizpisobena formé zakonného opatfeni Senatu a textu
platné pravni Upravy nového katastralniho zakona.

K zakladnim cilim nové pravni upravy transferové dang, jejiz nazev se v souvislosti
S novym vymezenim piedmétu a poplatnika méni na dan z nabyti nemovitych véci, patfi:

A) Prizpisobeni upravy dané z nabyti nemovitych véci rekodifikaci soukromého
prava

Novy obc¢ansky zékonik, u¢inny od 1. ledna 2014, méni oproti dosavadnimu stavu jiz
samotné pojeti nemovitych véci. V disledku navratu k zasad¢ superficies solo cedit pozbyva
stavba, aZ na né€kolik vyjimek, charakteru samostatné¢ véci a stava se soucasti pozemku;
soucasné novy obCansky zakonik rozsifuje pojem nemovitych véci i na vécna prava k nim.
Novy obcansky zdkonik rovnéz zavadi nékteré nové pravni instituty, resp. navraci se
k nékterym tradicnim pravnim institutim (napf. pravo stavby, svéfensky fond), popt. méni
jejich pojeti a obsah (napt. sdruzeni majetku do spole€nosti, spoluvlastnictvi). Nova uprava
dan¢ z nabyti nemovitych véci, zejména pokud jde o vymezeni pfedmétu dané, na tuto Gpravu
navazuje - vychazi znové koncepce nemovitych véci, ackoli nerozSifuje predmét dané
V odpovidajicim rozsahu, ale omezuje ho oproti vymezeni nemovitych véci v novém
obcanském zakoniku pouze na nabyti vlastnického prava k hmotnym nemovitym vécem a k
pravu stavby, a zohlediiuje i existenci a obsah pravnich instituti podle nového obcanského
zékoniku (napf. pfedmétem dané ma byt i nabyti nemovité véci do svéfenského fondu).

Novou Upravu dané z nabyti nemovitych véci je nezbytné navazat rovnéZ na novy
zékon o obchodnich korporacich, ktery nabyvéa ucinnosti souCasné s novym obcanskym
zédkonikem, a to pfedevSim v ustanovenich tykajicich se vkladi nemovitych véci do
obchodnich korporaci.

B) Osoba poplatnika
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Nova pravni Uprava V zasad¢ zachovavéa dosavadni pravni Upravu osoby poplatnika
dané. Z diivodu snazsiho piizptisobeni se poplatniki nové pravni Gpravé a podpoteni pravni
jistoty se ponechava v ptipadé béznych transakei na zakladé kupnich a sménnych smluv
poplatnikem pfevodce s tim, ze nabyvatel je stejn¢ jako podle dosavadni pravni upravy
rucitelem. Nicméné smluvnim strandm je nov€é umoznéno zvolit si poplatnikem nabyvatele,
coz eliminuje nutnost existence rucitelstvi za dan.

V ostatnich piipadech (tj. zejména v ptipadech, kdy je podle dosavadni pravni upravy
poplatnikem nabyvatel), je poplatnikem nabyvatel.

C) Redukce pripadi povinného predkladani znaleckych posudki pro ucely stanoveni
zakladu dané

Navrhované zakonné opatieni Senatu navazuje na dosavadni pravni Upravu a dale
snizuje pocet pripadi, kdy je pro stanoveni zadkladu dané nezbytné vypracovani znaleckého
posudku urcujiciho zjisténou cenu, a tim i snizuje ndklady poplatnikii na zajisténi téchto
posudk.

Uvedenou redukci umoziiuje zcela novd koncepce upravy zakladu dané (resp.
nabyvaci hodnoty, od niz se zaklad dan¢ odvozuje) pti nabyti bézn€ pfevadénych nemovitych
véci, k nimz patii rodinné domy, stavby pro rodinnou rekreaci, garaze, pozemky tvorici
S témito stavbami funkéni celek, pozemky, jejichz soucésti jsou tyto stavby, a dale pozemky
bez trvalého porostu, na nichZ neni zfizena stavba a k nimz nebylo ziizeno pravo stavby, a
bytové, gardazové, sklepni a komorové jednotky. Prevody téchto nemovitych véci tvofi
priblizn¢ 70-80 % vSech uskuteénénych prevodu.

Pro tucely urceni nabyvaci hodnoty téchto nemovitych véci se — oproti dosavadni
uprave - nebude sjednana cena porovnavat se zjisténou cenou podle oceniovacich predpist, ale
se srovnavaci daitovou hodnotou, jez bude primarn¢ odvozena od tzv. smérné hodnoty, ktera
vychazi z cen béZné prevadénych nemovitych véci (pfi zohlednéni jejich druhu, polohy,
ucelu, stavu, stafi, vybaveni a stavebn¢ technickych parametril) v daném miste a srovnatelném
c¢asovém obdobi, nashromézdénych spravci dané. Soucasné¢ se poplatnikovi poskytuje
moznost volby, zda se pro ur€eni srovnavaci danové hodnoty jim nabyvané nemovité véci
pouzije namisto smérné hodnoty zjiSténa cena (v tomto ptipadé bude ovSem povinen predlozit
znalecky posudek).

Hlavnim divodem této zmény v upravé zédkladu dané u béZné prevadénych nemovitych
véci, kterd soucasné predstavuje predstupeit k planovanému budoucimu ocenovani
nemovitych véci pro danové ucely obvyklou cenou, jez je podminéno naplnénim registru
nemovitych véci dostate¢nym mnoZstvim udajii o nemovitych vécech, véetné udajii cenovych,
je snizeni administrativni a finan¢ni zatéZze na strané poplatnikii. V ptipadech, kdy bude
nabyvaci hodnota stanovena na zdkladé¢ srovndni sjednané ceny se srovnavaci datiovou
hodnotou odvozenou od smérné hodnoty, vypoclte a vyméti dan spravce dan€. Poplatnik
pfitom bude mit moZnost zjistit vysi srovnavaci danové hodnoty odvozené od smérné hodnoty
na internetu pomoci danové kalkulacky na zakladé uvedeni idaji o nabyvané nemovité véci.
Smérnou hodnotu vSak lze zatim vyuZit pouze u béZzn¢ prevadénych nemovitych véci, nebot’
ujinych, napt. atypickych staveb, nema spravce dan¢ k dispozici dostatecné tdaje o
nemovitych vécech daného druhu pro urceni jeji vyse. S ohledem na tyto dalsi ptfipady se
nove¢ zavadi moznost, aby poplatnik uplatnil odménu a ndklady uhrazené znalci za vyhotoveni
znaleckého posudku, ktery je zdkonnym opatfenim Sendtu vyZzadovan pro ucely stanoveni
dang, jako danovy vyda;.

D) SniZeni administrativni naro¢nosti spravy dané

Dal§im ze zasadnich cilii, které nové zdkonné opatieni Sendtu sleduje, je sniZovani
administrativni zatéZe souvisejici se stanovenim a vybranim dané, a to jak na strané
poplatnikti, tak na stran¢ spravcti dané. Navrh nového zédkonného opatieni Senatu piinasi
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krom¢ podstatného omezeni povinnosti predkladat znalecké posudky o zjisténé cené
nabyvanych nemovitych véci podle zakona upravujiciho ocefiovani majetku i dal§i zmény
vV daném sméru.

Navrh Upravy dané znabyti nemovitych véci predpokladd postupné omezovani
rozsahu pisemnosti, jez budou poplatnici povinni k daflovym pfiznanim ptikladat. Spravce
dané nebude od poplatnikli vyzadovat predkladani pisemnosti v piipadech, kdy si muze
potfebné udaje ovéfit bezplatné z informacnich systémi vefejné spravy (zpocatku ptijde
piedevsim o pisemnosti potvrzujici nebo osvédcujici zvlastni cenu, napt. ulozené ve sbirce
listin obchodniho rejsttiku; do budoucna, s postupujici elektronizaci katastru nemovitosti, 1ze
pocitat 1 se smlouvami, na jejichz podkladé se provadi vklad do katastru nemovitosti).
Soucasné navrh zdkonného opatfeni Senatu nov€é umoziuje, aby poplatnik dodal vyzadované
piilohy danového ptfiznani pouze ve form¢ prosté kopie v listinné nebo elektronické podobé.
Témito zménami dojde k ¢asovym i finan¢nim Gisporam na strané poplatnikd.

Dulezitym opatienim v daném sméru je téZ zména v charakteru danové povinnosti
manzelll pfi nabyti nemovité véci do jejich spolecného jméni, v jejimz disledku budou
manzelé nové poplatniky dan¢ spole¢né a nerozdilng. Tato Uprava lépe odpovida pojeti a
smyslu spole¢ného jméni manzeli a oproti soucasnému stavu, kdy je kazdy z manzeli
samostatnym poplatnikem dané, bude piedstavovat podstatné zjednoduSeni spravy dané nejen
Z hlediska poplatnikd, ale i z hlediska spravce dané.

E) Aktualizace systému osvobozeni od dané

V ramci piipravy navrhu nové pravni upravy byla pfezkoumana jednotliva ustanoveni
dosavadni pravni Gpravy tykajici se osvobozeni od dané z hlediska jejich souc¢asné potiebnosti
a odivodnénosti. Bylo zjisténo, ze mnohéd osvobozeni, kterd byla do zdkona zakotvena jiz
v 90. letech minulého stoleti, vychazeji ze specifickych okolnosti spoleCenské a ekonomické
transformace v daném obdobi a jiz neodpovidaji aktualni situaci.

Tato osvobozeni, znichZ nékterd jsou jiz viceméné piekonana (napi. osvobozeni
pfevodi a piechodi vlastnictvi k nemovitostem v souvislosti s privatizaci statniho majetku) a
dalsi se ve zménénych ekonomickych a spolecenskych podminkéach jevi jako nesystémova
nebo neopodstatnéna (napt. osvobozeni vkladi do obchodnich spole¢nosti a druzstev, které
mélo podpofit rozvoj podnikdni v pocatecni fazi trzniho hospodarstvi), byla zruSena.
V piipad¢ zruseni osvobozeni vkladii do obchodnich spolecnosti a druzstev piebira navrh
nového zdkonného opatfeni Sendtu pravni Gpravu obsazenou jiz v zdkoné €. 458/2011 Sb.,
0 zmeén¢ zakonll souvisejici se ziizenim jednoho inkasniho mista a dalSich zmé&nach danovych
a pojistnych zékond.

Ptizplisobenim navrhované upravy pravnim piedpisim Evropské unie doslo dale
k redukci osvobozeni v ptipadech nabyti nemovité véci z majetku statu, popi. tzemniho
samospravného celku, pravnickou osobou, jejiz je tento subjekt ziizovatelem nebo jedinym
clenem. V téchto piipadech Ize osvobozeni pfiznat jen za podminky, Ze nejde o vefejnou
podporu neslucitelnou s vnitinim trhem podle ptimo pouzitelného piedpisu Evropské unie,
tj. - vykonava-li nabyvatel ekonomickou ¢innost - obvykle pouze v rozsahu podpory de
minimis, popi. v rozsahu podpory podfaditelné pod nékterou z blokovych vyjimek.

V dusledku redukce piipadii osvobozeni od dan¢ lze - vrozsahu, Vv jakém se tato
osvobozeni skutecné uplatiiovala - ocekéavat snizeni administrativni narocnosti spojené se
spravou dané¢ (napf. s ohledem na casovy test u osvobozeni vkladii do obchodnich
spole¢nosti) a soucasné zvySeni danovych vynosi. Rozsah osvobozeni od dané z nabyti
nemovitych véci podle navrhovaného zakonného opatfeni Senatu byl naproti tomu ve
srovnani se stavajici Upravou rozsifen o osvobozeni nabyti vlastnického prava k nemovité
véci jejim uzivatelem na zaklad€ finan¢niho leasingu. Divodem této zmény je snaha sjednotit
rozsah zdanéni v pfipad¢ nabyti nemovité véci formou finan¢niho leasingu s jinymi zplisoby
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jejiho nabyti (napf. na uvér), tj. i zde podrobit dani pouze jedno nabyti (a to nabyti nemovité
véci poskytovatelem leasingu).

Navrhovana pravni Gprava nemd dopad ve vztahu k zakazu diskriminace.

3. Vysvétleni nezbytnosti navrhované pravni apravy

Vzhledem k predpokladané ucinnosti rekodifikace soukromého prava ke dni 1. ledna
2014 je nezbytné k tomuto datu reagovat na zmény, které tato rekodifikace pfinasi. Jde jak
0 zmény terminologické, tak o zavedeni nékterych novych, v ¢eském pravnim tfadu dosud
neexistujicich, instituth a zmeény v institutech stavajicich (napf. znovuzavedeni zasady
superficies solo cedit, zavedeni institutu svéfenského fondu). Stejné tak je nezbytné reagovat
na dalsi zmény prédvniho fadu, které vyvolavaji potfebu zasahu do danovych zakonu
(napf. nova uprava katastralniho zékona nebo nova pravni uprava tizeni o poztstalosti).

Pokud by nedoSlo krealizaci zminénych zmén, které piizpisobuji daniové pravo
zménam pravniho fadu v Cele s rekodifikaci soukromého prava, znamenalo by to pro dan
Z prevodu nemovitosti tyto nasledky:

e vyrazné snizeni ro¢niho danového inkasa prevodnich dani zejména z diivodu:

o mozného obchazeni zdanéni Gplatného nabyti nemovitych véci prostfednictvim
institutu vzajemného darovani,

o absence zdanéni uplatného vyclenéni nemovitych véci do svéenskych fondd,
o absence osoby poplatnika v pfipad¢ uplatného ztfizeni prava stavby,

o absence upravy zdanéni piipadd oddéleni ze spoluvlastnictvi ¢i Uplatného
zfizeni pfidatného spoluvlastnictvi,

e vznik nepfiméfené¢ velkého mnozstvi mezer v zakon€ z divodu nereflektovani
zéasadnich koncepcnich zmén zakotvenych v novém obcanském zikoniku, které by
nebylo mozno pieklenout vykladem,

e vznik pravni nejistoty daitovych poplatnikii,

e vznik nerovného postaveni jednotlivych osob s ohledem na absenci urcité nezbytné
upravy,

e nezadouci rozsifeni predmétu zdanéni z divodu Sirokého pojeti pojmu ,,nemovita véc*
v novém obcanském zdkoniku i1 na vybrané piipady, které dle soucasné upravy
zdanéni nepodléhaji, zejména v piipadé vécnych prav a prav, kterd za nemovité véci
prohlasi zakon,

e nespravovatelnost vybranych ptipadii zdanéni,

e neprovazanost pravni upravy na novou Upravu katastralniho zakona, zejména v oblasti
podavani dailového ptiznani véetné lhit.

Absenci pravni upravy, kterda prizptisobi daniové zdkony rekodifikaci soukromého
prava, neni mozné pieklenout prostfednictvim obecnych piechodnych ustanoveni obsaZenych
VvV novém obcanském zakoniku. Na rozdil od jinych pravnich odvétvi je v daovém pravu
uplathovana zasada Vv pochybnostech ve prospéch darnového subjektu. Podle ustalené
judikatury je zdkonodarce povinen upravit pravidla pro stanoveni a vybér dani natolik urcité,
aby nevznikaly pochybnosti 0 smyslu a tcelu pravni normy. Je tomu tak proto, Ze danové

pravo zasahuje do majetkové sféry daitového subjektu a tim omezuje jedno z jeho zakladnich
prav — pravo vlastnit majetek. Proto, pokud vykladové pochybnosti v danovém pravu



-6-

vzniknou, je nezbytné vylozit jej vzdy ve prospéch danového subjektu. Stat nemutize na ukor
danového subjektu profitovat z vykladovych nejasnosti, které zpusobil. S ohledem na tyto
skute¢nosti nelze ptipustit, aby byly dafiové povinnosti osob dovozovany vykladem obecnych
piechodnych ustanoveni, kterd jsou navic obsahem jiného nez daitového zakona, a je nezbytné
pristoupit k dikladné zmén¢ danovych ptredpist, kterd je z povahy véci rozsahla.

Nelze téZ souhlasit s myslenkou, ze danové pravo nemusi byt rekodifikaci soukromého
prava prizpusobeno, protoze je soucasti prava vefejného, které existuje samostatné a na
soukromém pravu nezavisle. Novy obcansky zakonik sice stanovi, ze uplatiovani prava
soukromého je na uplatnovani prava vefejného nezavislé (§ 1 odst. 1). Je otazkou, nakolik
muze byt tato pravni norma objektivniho prava s ohledem na existenci obecnych pravnich
zésad zévazna, nicméné to neznamend, ze by stanovila, ze uplatiiovani prava vefejného je
nezavislé na pravu soukromém. Ba naopak, i pii respektovani rozdéleni prava na soukromé a
vefejné (na cemz vSak nepanuje v doktrin¢ ani judikatufe shoda), zcela jisté neni mozné
vystavét mezi nimi hraz, jak doklad4 i ¢etnd judikatura Ustavniho a Nejvyssiho spravniho
soudu. Pravni fad tvoii jeden celek. Ackoli déleni na kategorie soukromého a vetejného prava
muze mit pii aplikaci nebo tvorb¢ prava svllj vyznam, neni mozné jej ptecenovat a dovozovat,
ze na pravidlo prava verejného, se nevztahuje pravo soukromé (obcansky zakonik) a toto
pravidlo si tim padem Zije svym vlastnim Zivotem.

4. Soulad navrhované pravni Gipravy s Gstavnim poiradkem
a) Zhodnoceni z hlediska pouZiti zakonného opati‘eni Senatu

Zakonné opatfeni Senatu je zvlaStnim institutem zamyslenym pro piipady, kdy je
rozpusténa Poslanecka snémovna, a tudiz neni mozné schvalovat nové zdkony. K zajisténi
existence systétmu délby moci a tfadného fungovéni statu je nezbytné v situaci, kdy je
Poslaneckd snémovna rozpusténa, umoznit vykon zdkonodarné pravomoci nerozpustitelnym
Senatem. Vzhledem k tomu, Ze od vzniku samostatné Ceské republiky nebylo pfijato zadné
zakonné opatieni Sendtu, neexistuji k této problematice Zadné precedenty a tim spiSe ani
ustalena recentni judikatura Ustavniho soudu. Proto je pii zhodnoceni Gstavnosti nezbytné
vychazet zejména z normativniho textu Ustavy Ceské republiky (déle jen ,,Ustava®), dalsich
pravnich predpist a dale z odborné literatury a pravni teorie.

Pravomoc Senatu vydavat zakonna opatfeni vyplyva z ¢l. 33 Ustavy. Podle diivodové
zpravy ktomuto ustanoveni je jeho zdkladnim ucelem =zajistit kontinuitu zdkladniho
fungovani moci vykonné a zdkonodarné i v dob¢ krize.

Zakonné opatfeni Sendtu ma pouze podmin€nou platnost. Neni-li schvéleno
Poslaneckou snémovnou na jeji prvni schlizi, pozbyva platnosti ex nunc.

Z¢&l. 33 Ustavy vyplyvaji pro navrhovatele tyto 4 podminky, které je nutné
kumulativné splnit:

1) zakonné opatieni Senatu Ize pfijmout pouze ve vécech, které nesnesou odkladu,

2) zakonné opatfeni Senatu lze pfijimat ve vécech, které by vyzadovaly jinak piijeti
zakona,

3) zakonné opatfeni Senatu nelze piijimat ve vécech Ustavy, statniho rozpoétu, statniho
zéaverecného uctu, volebniho zakona a mezinarodnich smluv podle ¢l. 10 Ustavy,

4) zakonné opatfeni Senatu muize Senatu navrhnout jen vlada.
ad 1) K podmince neodkladnosti

Podminka neodkladnosti je splnéna v ptipadé, Ze (i) objektivné existuje takovy nezadouci
stav, ktery (ii) je nutné neprodlen¢ zhojit, (iii) jinak by nastaly zavazné negativni néasledky
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materialniho ¢i hodnotového charakteru, pficemz (iv) tento stav je mozné napravit pouze
formou zakonného opatfeni Senatu, které (v) je zpuisobilé takovy stav zhojit, aniz by
vyvolalo obdobné nebo vétsi negativni nésledky.

(1) Objektivni existenci takového nezadouciho stavu lze spatfovat v tom, ze podle platné
pravni Gpravy ma k 1. lednu 2014 nabyt Gc¢innosti rekodifikace soukromého prava a
v disledku zamitnuti navrhu zakona o dani z nabyti nemovitych véci (snémovni tisk 1003,
sendtni tisk 170) a navrh zdkona o zméné datovych zakonl v souvislosti s rekodifikaci
soukromého prava a o zmén€ nékterych zakonl (snémovni tisk 1004, senatni tisk 176) ze
strany Senatu, které s ohledem na rozpusténi Poslanecké snémovny znamend definitivni
ukonceni jejich legislativniho procesu, danové pravo nebude ptizpiisobeno rekodifikaci
soukromého prava a dal§im pravnim ptedpisiim, zejména novému zakonu o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech.

(i) Nezadouci stav je nutné zhojit s ohledem na pravni jistotu a piedvidatelnost prava co
nejdiive, nejpozdéji do konce roku 2013, tj. co nejdiive je nutné dafiové pravo piizpisobit
rekodifikaci soukromého prava, anebo odlozit u¢innost této rekodifikace.

(iii)) Pokud by tento stav nebyl napraven, vyvolal by jednak zavazné materidlni
(hospodaiské) nasledky spoCivajici ve vyrazném negativnim propadu inkasa vetejnych
rozpoc¢til a jednak by zpiisobil ohrozeni hodnot, které je potfeba chranit. V disledku
nepiizpusobeni danového prava rekodifikaci soukromého prava by totiz doslo k vzniku
rozsdhlé¢ pravni nejistoty, zaloZeni nerovnosti mezi danovymi subjekty a v urcitych
ptipadech ke zhorSeni postaveni samotnych danovych subjektd. Negativni nasledky jsou
blize specifikovany v ¢asti 3 - Vysvétleni nezbytnosti navrhované pravni Gpravy.

(iv) Nastaly stav je mozné teSit pouze formou zakona nebo opatieni majiciho silu zdkona
(viz bod 2 — K podmince vyhrady zakona). Forma zakona je v dobé rozpusténi Poslanecké
snémovny vyloucena. Vzhledem k tomu, ze je pravdépodobné, Ze ustavujici schiize
Poslanecké snémovny vzeslé z predcasnych voleb se bude konat az od 26. listopadu 2013,
neni mozné¢ s ohledem na délku legislativniho procesu véc vyfeSit formou zakona
predlozeného a standardné projednaného nové zvolenou Poslaneckou snémovnou. Nelze
rovnéZ spoléhat na institut legislativni nouze, nebot’ neni mozné zarulit, ze dojde
k potiebné bezproblémové spolupraci ustavnich instituci tak, aby zakon nabyl platnosti do
konce roku 2013. Pokud by doslo k opozdéni pfijeti navrhované pravni Gpravy byt o
pouhy jeden den, existuje vysoka pravdépodobnost, Ze pti pouziti vykladu v duchu zasady
danového prava Vv pochybnostech ve prospéch poplatnika se negativni dopady uplatni pro
celé zdanovaci obdobi.

Spoléhat se na diivejsi termin ustavujici schiize Poslanecké snémovny je v tomto sméru
velkym rizikem, a proto feSeni formou zdkona nelze uplatiiovat.

PtredloZeni navrhii zdkonnych opatfeni Sendtu je tak jedina cesta, jak v soucasné dobé
zajistit kontinuitu zékladniho fungovani moci vykonné a zdkonodarné a neprodlené
reagovat na vzniklou nezadouci situaci tak, aby nedoSlo k ohrozeni pravni jistoty a
legitimniho ocekavani subjektu.

(v) Pokud by forma zidkonného opatieni Senatu byla vyuzita k odlozeni rekodifikace
soukromého prava, doslo by sice na jedné strané k zaZzehnani vySe popsané neZzadouci
situace, na stran¢ druhé by vSak byla vyvolana nezédouci situace jind. MnozZstvi subjekta
jiz podniklo nezbytné kroky k pfipravé na rekodifikaci soukromého prava. V odsunuti
ucinnosti této rekodifikace kratce pted koncem roku 2013 je tak mozZzné spatfovat ohroZeni
pravni jistoty a legitimniho ocekavani téchto subjektt.
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Jako vhodnéjsi varianta se proto jevi vyuZzit zdkonné opatfeni Senatu k Gipraveé danovych a
souvisejicich zakonu tak, aby byla k1. lednu 2014 zajiSténa potiebnd reakce na
rekodifikaci soukromého prava. S ohledem na omezeny ¢asovy prostor, ktery je vladé coby
navrhovateli zdkonného opatieni Sendtu svéfen, je z hlediska obsahového nezbytné
maximalné vyjit ze zamitnutych ndavrhi. Pfipravit navrhy zcela jiné nebo vyrazné
piepracované je v tomto ohledu fakticky nesplnitelné. Navic by zde hrozilo riziko, Ze
vyrazngj§i zasahy do textu zpusobi nechténé nésledky v podobé vzniku mezer a
neprovazanosti. Z tohoto diivodu se navrhované zakonné opatfeni Senatu soustfedi pouze
na feseni vécného tématu, které vedlo K zamitnuti ptivodni ptedlohy ze strany Senatu.

VysSe zminéna Casova tisent vychazi ze skuteCnosti, ze zakonna opatfeni Senatu Ize piijimat
pouze do doby, kdy trva Ustavou predvidana podminka rozpusténi Poslanecké snémovny.
Vzhledem k obecné formulaci neni ziejmé, zda tento stav konéi jiz dnem zvoleni novych
poslanct, dnem zahdjeni zasedani nové Poslanecké snémovny, nebo az dnem zahéjeni
ustavujici schiize Poslanecké snémovny. Bez ambice autoritativné posoudit, ktera
zZ predestfenych variant je spravna, je vSak mozné konstatovat, ze zvolené feSeni by mélo
respektovat zasadu minimalizace rizik. Z tohoto divodu se vlada rozhodla navrh
zakonného opatfeni Sendtu predlozit tak, aby jej Senat obdrzel minimalné 3 tydny pted
konanim voleb do Poslanecké snémovny. Pokud by se totiz jako spravny ukézal zavér, ze
zakonna opatieni Senatu je mozné ptijimat pouze do doby vzniku mandatu nové zvolenych
poslancti, pak by jakékoliv zdkonné opatfeni Senatu piijaté mezi okamzikem skonceni
voleb do Poslanecké snémovny a zahajenim jeji ustavujici schlize bylo protiustavni, a to se
vSemi z toho plynoucimi disledky.

Z vyse uvedenych divodu je podle predkladatele naplnéna podminka neodkladnosti ptijeti
zékonného opatieni Senatu.

ad 2) K podmince vyhrady zakona

Odborna literatura’ uvadi, Ze okruh zaleZitosti, jeZ by jinak vyzadovaly piijeti zakona, je
vymezen materii, kterou v okamziku navrZeni zdkonného opatteni Senatu upravuji zakony,
a jde tedy o jejich zménu, a dale ustanovenimi v Ustavé nebo zakonech, ktera stanovi, ze
urcité otazky mohou byt upraveny pouze zékonem.

Navrhované zdkonné opatieni je opatfenim danového charakteru, proto se na n€¢j mimo jiné
vztahuji ustanoveni ¢l. 4 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod (déle jen ,,Listina®),
podle kterého povinnosti mohou byt ukladany toliko na zaklad€ zékona a v jeho mezich a
jen pii zachovani zakladnich prav a svobod, a ustanoveni ¢l. 11 odst. 5 Listiny, které
stanovuje, Ze dané€ a poplatky lze ukladat jen na zaklad€ zédkona. V danové oblasti se tedy
uplatiiuje tzv. vyhrada zikona. V souladu s uvedenymi ustanovenimi Ustavy a Listiny
mohou byt provadécim pravnim predpisem dle ustalené judikatury Ustavniho soudu
jednotlivetim ukladdny povinnosti, ovSem nikoliv povinnosti primarni, tedy tyto zékladni
povinnosti musi byt stanoveny alespoil ramcové, ale pfitom dostatecné jasné a urcité
zékonem, ktery potom podzédkonny pravni predpis pouze upiesituje. Z toho vyplyva, ze v
ptipadé dani, poplatki a jinych obdobnych penézitych plnéni je nezbytné, aby konstrukéni
prvky dané€, napt. subjekt, predmét, zédklad nebo sazba dané, byly stanoveny alespon
ramcové zakonem. Neni tak mozné predkladané zmény ucinit jinak nez formou zakona.
Lze tedy shrnout, Ze navrhovand pravni Uprava s ohledem na Ustavni premisy by jinak
vyzadovala pfijeti zakona.

! SLADECEK, Vladimir, Vladimir MIKULE a Jindfiska SYLLOVA. Ustava Ceské republiky: komentaf. 1. vyd.
Praha: Beck, 2007, XIV, 935 s. ISBN 978-80-7179-869-9, s. 257.
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ad 3) K podmince zakazu pfijimat zakonna opatieni Senatu v urcitych vécech

Navrhované zékonné opatifeni Senatu je mozno povazovat za bezrozporné vzhledem
k zakazu ptijimat zakonna opatieni Senatu ve vécech Ustavy, statniho zavére¢ného uctu,
volebniho zédkona a mezinarodnich smluv podle ¢l. 10.

Pro posouzeni naplnéni podminky zdkazu pfijimat zdkonnd opatfeni Sendtu ve vécech
statniho rozpoctu je klicovy vyklad slovniho spojeni ,,véci statniho rozpoctu®, a to zejména
V navaznosti na &l. 42 Ustavy, ktery hovoii o ,,zakonu o statnim rozpoétu®. S ohledem na
zvlastni charakter zdkonnych opatfeni Senatu jako pravnich piedpist se silou zakona
vydavanych v Ustavou predvidanych vyjimeénych situacich je mozné vnimat ustanoveni
¢l. 33 (resp. jeho odstavec 3) jako specidlni k obecnému rezimu bézného procesu
schvalovani zdkonl vcetn¢ podavani jejich navrhii. Pouziti spojeni ,,zdkon o statnim
rozpoctu® v ¢l. 42 je tak poplatné systematickému zatazeni tohoto ustanoveni, pficemz je
ziejmé, ze totozné spojeni neni mozné z ditvoda jazykovych i systematickych pouzit v ¢l.
33, nebot’ se v tomto piipad¢ nejednd o zdkaz vydavani ,,zakonli o stdtnim rozpoctu®, ale
,zakonnych opatfeni Senatu o stditnim rozpoctu“. Nezbytnost formalni odliSnosti textace
ustanoveni €l. 33 a 42 tak vyplyva z logiky véci.

Spojeni uvedené v &l. 42 odst. 2 Ustavy ,,zékon o statnim rozpoétu® je podle Ustavniho
soudu nutné chéapat ve smyslu materidlnim, nikoliv ve smyslu formalnim. V opacném
ptipadé by totiz hrozilo, ze v pfipadé nékterych dulezitych zakonl by byl Senat zcela
vylouen ze zdkonodarného procesu pouze tim, Ze by byl ndvrh zdkona upravujici
problematiku piimo nesouvisejici se statnim rozpocCtem nazvan ,zdkon o statnim
rozpoctu®.

Ustavni soud zdiraziiuje, Ze pojem ,,zdkon o statnim rozpoétu® v materidlnim smyslu nelze
interpretovat piili§ extenzivné, nebot’ ‘je ziejmé, Ze se statnim rozpoctem primo ¢i alesporn
zprostredkované souvisi prakticky kazdy navrh zakona, jiz jen z toho duvodu, Ze jeho
realizace md zpravidla dopady na statni rozpocet (na jeho prijmovou nebo vydajovou
cast).” (viz nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 21/01).

Vyse uvedené jednoznacn€ svéd¢i pro materidlni vnimani spojeni “zdkon o statnim
rozpo&tu” pouzitého v ¢l. 42 Ustavy. Je-li pak toto spojeni nutno vykladat ve smyslu
materidlnim, 1ze jeho vyznam vnimat jako totoZny se spojenim “véci statniho rozpoctu”,
ktery Ustava pouziva ve svém ¢l 33. Na obé& spojeni je tedy nutno nahliZet tak, aby
nedochézelo k jejich pfili§ extenzivnimu vykladu, jelikoz takovy vyklad by prakticky zcela
znemoznil pfijimani jakychkoli zdkonnych opatfeni Senatu, a to minimalné ve sférach
vefejného prava, tj. i prava danového.

S ohledem na vyse uvedené lze dovodit, Ze odli§nost obou formulaci v &l. 33 a 42 Ustavy
je Cisté formalniho charakteru. Proto neni mozné pod véci statniho rozpoc¢tu subsumovat
zmény danovych zékond.
ad 4) K podmince navrhovatele
Navrhovatelem zikonného opatieni Senatu je vlada Ceské republiky, ¢imz je splnéna
ustavni podminka pro vydévani zdkonnych opatieni Senatu.
b) Zhodnoceni z hlediska ustavnosti ukladani dani
Zakladni meze pro uplatiiovani daiiovych zakont stanovi Ustava a Listina.
Podle ¢l. 2 odst. 3 Ustavy slouZzi statni moc vSem obCaniim a lze ji uplatiiovat jen v
pfipadech, v mezich a zplsoby, které stanovi zakon. Dle ¢l. 2 odst. 2 Listiny lze statni moc

uplatiiovat jen v piipadech a v mezich stanovenych zakonem, a to zplisobem, ktery zadkon
stanovi. Povinnosti mohou byt ukladany toliko na zaklad€ zdkona a v jeho mezich a jen pfi


https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=nnptembqhfpwy6boon2gc5donfpxe332obxwgzlu
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zachovani zakladnich prav a svobod (€l. 4 odst. 1 Listiny). K tomu se v daniové oblasti uplatni

jesté ustanoveni €l. 11 odst. 5 Listiny, které stanovuje, Ze dan¢ a poplatky lze ukladat jen na

zaklad¢ zakona.

Pfezkumu tstavnosti zakonné Upravy dani, poplatki nebo jinych obdobnych
penézitych plnéni se Ustavni soud vénoval jiz mnohokrat, napf. v nalezech sp. zn. Pl. US
3/02, P1. US 12/03 ¢&i PL. US 7/03 (vyhlageném pod ¢. 512/2004 Sb.), p¥imo ve vztahu k dani
z prevodu nemovitosti pak v nalezu sp. zn. P1. 29/08. Z této judikatury vyplyva, ze:

1. Z tustavniho principu délby moci (&l. 2 odst. 1 Ustavy), jakoZ i z Gstavniho vymezeni
zékonodarné moci (Gl. 15 odst. 1 Ustavy), plyne pro zakonodarce Siroky prostor pro
rozhodovani o pfedmétu, mife a rozsahu dani, poplatkii a jinych obdobnych penézitych
plnéni. Zakonodarce ptitom nese za disledky tohoto rozhodovani politickou odpovédnost.

2. Ustavni pfezkum dani, poplatka a jinych obdobnych penéZitych plnéni zahrnuje posouzeni
z pohledu dodrzeni kautel plynoucich z ustavniho principu rovnosti, a to jak
neakcesorické (Cl. 1 Listiny), tj. plynouci z pozadavku vylouceni svévole pii odliSovani
subjektl a prav, tak i akcesorické v rozsahu vymezeném v ¢l. 3 odst. 1 Listiny. K principu
rovnosti Ustavni soud ve své konstantni judikatufe uvadi, Ze se nejedna o kategorii
absolutni, nybrz relativni (srov. P1. US 22/92).

3. Je-li pfedmétem posouzeni ustavnost akcesorické nerovnosti vzhledem k vylouceni
majetkové diskriminace, pifipadné toliko posouzeni skutecnosti, nepiedstavuje-li dan,
poplatek nebo jiné obdobné penézité plnéni ptipadny zdsah do prava vlastnického (€l. 11
Listiny), je takovy piezkum omezen na pfipady, v nichz hranice vefejnopravniho
povinného penézitého plnéni jednotlivce statu, vici majetkovému substratu jednotlivce,
nabyva skrticiho (rdousiciho) ptisobeni. Jinymi slovy ke Skrticimu (rdousicimu) ptisobeni
dochéazi, ma-li posuzovana dan, poplatek nebo jiné obdobné penézité plnéni ve svych
dasledcich konfiska¢ni dopady ve vztahu k majetkové podstaté jednotlivce.

V piipadé navrhované pravni Upravy jsou splnéna vySe uvedena ustavni hlediska pro
ukladani dani z nize uvedenych diavodu.

a) Uprava dané z nabyti nemovitych véci neni zaloZena na neodtivodnéném rozlisovani
subjektl nebo prav, a proto se nepti¢i principu akcesorické rovnosti.

b) Inadale jsou zdanovany transfery tykajici se nemovitych véci (nikoliv movitych). Tato
skute¢nost neni v rozporu s principem neakcesorické rovnosti (srov. nalez Ustavniho

soudu sp. zn. PI. 29/08 — bod 56).

c) Nadale jsou zdanovany transfery tykajici se byt ve vlastnictvi, a nikoliv byta
druzstevnich, coZ neni v rozporu s ustavnim potadkem (srov. ndlez Ustavniho soudu
sp. zn. PI. 29/08 — bod 57).

d) Pfinavrhované sazb¢ dan¢ ve vysi 4 % nelze hovorit o Skrticim (rdousicim) pisobeni
¢1 o zni¢eni majetkové zakladny poplatnika (srov. nalez Ustavniho soudu sp. zn. Pl.
29/08 — body 53 a 54).

C) Zavér

Navrhovana pravni uprava je jak z hlediska pouziti zakonného opatieni Senatu, tak
z hlediska ustavnosti ukladani dani v souladu s ustavnim potadkem Ceské republiky.

5. Soulad navrhované pravni Gpravy s meziniarodnimi smlouvami, jimiz je Ceska
republika vazana

Navrhovana pravni uprava neni v rozporu se zvla$tnimi mezinarodnimi smlouvami,
které jsou soucasti pravniho fadu.

Pokud jde o Umluvu o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod (dale jen ,,Umluva®),
pravo na pokojné uzivani majetku, chranéné ¢l. 1 jejtho Dodatkového protokolu, neni
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absolutnim pravem, nebot’ tentyz ¢lanek pfiznava smluvnim statim pravo pfijimat zakony,
které povazuji za nezbytné, aby upravily uzivani majetku v souladu s obecnym zdjmem a
zajistily placeni dani a jinych poplatki nebo pokut. Umluva nepodmitiuje ptipustné zasahy do
vlastnického prava v dané oblasti jejich objektivni nezbytnosti, ale vyhrazuje statim pravo
uréit, co za nezbytné povazuji. Z toho vyplyva, e aplikace Umluvy v dafiové oblasti je velmi
omezena.

Navrhovana pravni Uprava je proto plné¢ v souladu s mezinidrodnimi smlouvami,
kterymi je Ceska republika vazana.

6. Soulad navrhovaného FeSeni se zivazky vyplyvajicimi pro Ceskou republiku
Z jejiho Clenstvi v Evropské unii

Pravni uprava piimych dani, mezi néz nélezi i dan z nabyti nemovitych véci, je
V pravomoci ¢lenskych statii a obecné nepodléha harmonizaci na urovni Evropské unie. V této
oblasti md Rada pouze pravomoc piijimat smérnice ke sblizovani vnitrostatnich pravnich
predpist, které maji pfimy vliv na vytvareni nebo fungovani vnitiniho trhu, a to na zaklad¢
¢l. 115 Smlouvy o fungovéani Evropské unie (déale jen ,,SFEU*). Kromé toho jsou ¢lenské
staty povinny pfi vykonu svych pravomoci respektovat principy dané SFEU (zejména ¢lanky
18 SFEU, 45 SFEU, 49 SFEU, 56 SFEU, 63 SFEU) a dbat na to, aby nedochazelo
k neodtivodnéné diskriminaci na zaklad¢ statni pfisluSnosti nebo neodtivodnénému omezovani
volného pohybu osob, sluzeb a kapitdlu nebo svobody usazovani, jak bylo opakované
potvrzeno Soudnim dvorem Evropské unie. Navrhovand pravni uprava neni s t€émito principy
V rozporu.

Oblast dan¢ z nabyti nemovitych véci neni upravena sekundarnim pravem Evropské
unie.

Navrhovana pravni Uprava je tudiz plné slucitelnd s prdvem Evropské unie a respektuje
vSechny zavazky, které pro Ceskou republiku v této oblasti z ¢lenstvi v Evropské unii

vyplyvaji.

7.  Predpokladany hospodarsky a finan¢ni dosah navrhované pravni upravy

Nova pravni tiprava zakonného opatieni Senatu 0 dani z nabyti nemovitych véci ptinasi
oproti té dosavadni konceptné nové zmény v pravni regulaci zdanéni nabyvani nemovitych
véci. Kumulativni fiskalni dopad zmén je z téchto diivodi velmi obtizn€ vycislitelny, navic
vychozi Udaje nejsou v evidencich a vystupech z automatizovaného danového informacniho
systtmu /ADIS/ sledovany a jejich dohledani naptiklad ve spisech spravcti dané pro
zpracovani alespont kvalifikovaného odhadu by obnéaselo nepfiméfené administrativni
naklady. Z téchto divodu se kvantifikované zhodnoceni dopadi omezuje pouze na vybrané
aspekty navrhované pravni upravy. Hlavni pfinos nové pravni upravy totiz nelze hodnotit jen
podle objemu dan¢, ale primarné z hlediska zavedeni samostatné dan¢ z nabyti nemovitych
véci, ktera navazuje na upravu nového obcanského zdkoniku a zdkona o danich z pfijmi
transformujiciho z ptivodniho zékona €. 357/1992 Sb., jenz bude v této souvislosti zruSen, dan
dédickou a dan darovaci. Nepfijeti navrhované pravni Upravy, tj. situace, kdy by transfer
nemovitych véci nepodléhal Zadné dani, by vedlo k vypadku inkasa do statniho rozpoctu
Vv celém rozsahu vynosu z dosavadni dané z pfevodu nemovitosti, tj. v porovnani s rokem
2012 0 7,6 mld. K¢.

V ptipadé, kdy na zakladé¢ dohody mezi ptevodcem a nabyvatelem bude poplatnikem
dan¢ nabyvatel, 1ze o¢ekavat snizeni kupnich cen cca o 3,8 %, coz se projevi odpovidajicim
poklesem ro¢niho danového inkasa. Pozitivnim pfinosem dané zmény je sniZzeni nedoplatkii a
zlepSeni podminek jejich vymahatelnosti u nabyvatele.
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Ke snizeni inkasa dané povede i nové konstrukce nabyvaci hodnoty (od niz se odvozuje
zéklad dang), podle niz se pro tyto ucely nebude jiz porovnavat sjednand cena se zjiSténou
cenou, ale se srovnavaci dannovou hodnotou, jez svou vysi odpovida pouze 75 % zjisténé ceny
(popf. — U bézn¢ prevadénych nemovitych véci - smérné hodnoty).

Obdobny efekt snizeni danovych vynosii bude mit i nové zavedené osvobozeni nabyti
vlastnického prava k nemovité véci jejim uzivatelem na zaklad¢ finan¢niho leasingu.

Naproti tomu v dasledku dalsich navrhovanych zmén pravni Upravy lze predpokladat
castecné zvysSeni piijml statniho rozpoctu. Bude tomu tak zejména u zruSeni nékterych
dosavadnich osvobozeni od dan€ a sniZeni rozsahu osvobozeni novych staveb pouze na
nemovité véci nabyvané za icelem bydleni a rozsahu osvobozeni v piipadech nabyti nemovité
véci z majetku statu, popt. uzemniho samospravného celku, pravnickou osobou, jejiz je tento
subjekt zfizovatelem nebo jedinym c¢lenem, v souladu s pfimo pouzitelnymi piedpisy
Evropské unie a dale zruSeni zvlastniho rezimu pro zdanéni smény nemovitych véci, v jehoz
disledku se datiovy vynos u tohoto typu nabyti zdvojnasobi. Ke zvySeni danového inkasa
rovnéz prispéje i absence osvobozeni vkladi do zakladniho kapitalu obchodnich korporaci (za
roky 2009-2011 v praméru cca o 600 mil. K¢ ro¢né). V tomto ptipadé se vsak jedna o pravni
regulaci pfevzatou novym zadkonnym opatfenim Sendtu z jiz piijaté pravni Gpravy, ktera ma
nabyt Géinnosti k 1. lednu 2015.

Pozitivnim ekonomickym pfinosem nekterych zmén obsazenych v nové pravni upraveé
(napf. moznost eliminace institutu rucitele nebo zavedeni solidarni danové povinnosti
manzelll), je snizeni administrativni naro¢nosti spravy dan¢, coz zajisti vyssi efektivitu vybéru
dan¢ ze strany spravce dané¢ a soucasné uSetfi poplatnikim zbyteéné financni i Casové
naklady. Jest¢ vyraznéjsi usporu téchto nakladl na stran¢ poplatnikli 1ze ocekévat v dasledku
navrhovaného snizeni rozsahu povinnosti piedkladat znalecké posudky v souvislosti
S moznym vyuzitim smérné hodnoty pro ucely stanoveni zakladu dané u pfiblizné 70-80 %
piipadli nabyti nemovitych véci (aspory budou predstavovat minimalné 115 mil. K¢ ro¢n¢€) a
— vmen$i mife — i vdisledku omezeni rozsahu listin, jeZ musi poplatnik piikladat
k danovému ptiznani, popf. v disledku moznosti piikladat tyto listiny pouze v prostych
kopiich v listinné nebo elektronické podobé.

Piijeti nové pravni Upravy vyZaduje zvySené pocatecni ndklady na pfizpisobeni systému
ADIS nové pravni tpravé. Divodem je skuteCnost, ze s ohledem na ptrechodné ustanoveni
navrhovaného zakonného opatieni Senatu bude po dobu tii let nezbytné vést v systému ADIS
pro dany typ majetkové dan¢é dvé samostatné tlohy — pro novou dan z nabyti nemovitych véci
a pro stavajici dail z pfevodu nemovitosti -, které navic vzhledem k podstatnym rozdiltiim
V pravni Upravé téchto dani vyZaduji zna¢né€ odlisSné zpracovani. Tyto ndklady budou podle
predbézného hrubého odhadu Generalniho finan¢éniho feditelstvi Cinit cca 30-50 mil. K¢&;
odpovidajici prostiedky budou narokovany ze statniho rozpoctu. Soucasné se predpoklada
urcité zvySeni administrativni naro€nosti (zejména v disledku zavedeni smérné hodnoty a
vyméfovani dané v piipadech, kdy je tato hodnota relevantni pro stanoveni zékladu dané,
spravcem dang) i navySeni poctu ufednich osob spravujicich dan z nabyti nemovitych véci,
nikoli vSak celkovy nariist poctu Gfednich osob spravce dané. Dané administrativni ndklady
budou z¢asti kompenzovany t¢inkem jinych, shora popsanych zmén pravni tpravy vedoucich
ke sniZzeni administrativni naroc¢nosti spravy dan¢; planovana transformace dané dédické a
dan¢ darovaci pod dan z pfijml sou¢asné¢ umozni pretazeni ufednich osob dosud spravujicich
tyto dan¢ na spravu dan€ znabyti nemovitych véci. V této souvislosti se tudiz
nepiedpokladaji zvySené pozadavky na statni rozpocet, nebot’ daniova sprava pokryje uvedené
naklady z vlastnich zdroji.

Navrhovana pravni Uprava nema piimy vliv na podnikatelské prostiedi (s vyjimkou
zruseni osvobozeni vkladii do obchodnich korporaci, které¢ vSak ptevzala z jiz piijaté pravni
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Upravy), na ostatni vefejné rozpocty, na specifické skupiny obyvatel v¢etné¢ narodnostnich
mensin ani na Zivotni prostredi.

8.  Zhodnoceni dopadu navrhovaného ieSeni ve vztahu k ochrané soukromi a
osobnich udaji

Hlavnim cilem navrhu zdkonného opatieni Sendtu o dani z nabyti nemovitych véci je
zajistit zachovani samostatné transferové dané v souvislosti s planovanou transformaci dan¢
dédické a dan¢ darovaci pod rezim dané z ptijmil se soucasnym zrusenim zakona ¢. 357/1992
Sb. Navrh zdkona navazuje na rekodifikaci soukromého prava a v potfebném rozsahu
zohlediiuje také novou pravni Upravu obsazenou v zdkoné o obchodnich korporacich.
U zékonného opatieni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci se nepiedpoklada jeho dopad
na ochranu soukromi a na ochranu osobnich udaji.

9.  Zhodnoceni korupcnich rizik navrhovaného reSeni (CIA)
Obecné Ize k navrhované upraveé ve vztahu ke vzniku korupénich rizik uvést nasledujici:

9.1. Piiméfenost

Po strance vécné predstavuje navrzend pravni Uprava regulaci prav a povinnosti
Vv oblasti dani, kter¢ 1ze ukladat pouze na zaklad¢ zakona. Prava a povinnosti v daitové oblasti
musi byt regulovany pravnim piedpisem o sile zakona jako jedinym pfiméfenym nastrojem.

Jednim z hlavnich cili navrhu zadkonného opatieni Senatu je jednoznacnost a vnitini
bezrozpornost jednotlivych ustanoveni, nebot’ jednozna¢né a jasn¢ formulované ustanoveni je
méné nachylné z hlediska zneuziti ke korupnimu jednani, protoZe jeho vyklad piipousti
minimalni pochybnosti.

Pokud jde o rozsah plisobnosti spravniho organu, je rozhodujici jak zakonny okruh
pusobnosti, tak mira diskrece, kterou pravni uprava pii vykonu jednotlivych plisobnosti
spravnimu organu umoziuje, resp. jakou miru diskrece pravni uprava piedpoklada. Jakykoli
normativni text zakotvujici ur€itou miru diskrece sdm o sobé ptedstavuje potencialni korupcni
riziko. Proto se pfi ptipravé takového ustanoveni vzdy pométuje nezbytnost zavedeni takové
diskrece dan¢ho organu s mirou zdsahu do individudlni sféry subjektu, o jehoz pravech a
povinnostech by se v ramci této diskrece rozhodovalo.

Navrzend pravni uprava méni kompetence spravnich organi pouze zplsobem, ktery
zptesnuje rozsah kompetenci stavajicich. V ptipad¢, ze zavadi kompetenci novou, tak pouze
V rozsahu nezbytném pro Upravu vztahil, které maji byt pravni Gipravou nov¢ regulovany.

9.2. Efektivita

Z hlediska efektivity lze k ptedlozené tupravé uvést, ze k uloZeni i k vynucovani
splnéni povinnosti pfi sprave dani je vécné€ a mistné piisluSny spravce dané (§ 29 névrhu
zékonného opatfeni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci, § 4 a nasl. zdkona o Financni
spravé Ceské republiky). Spravce dané obvykle disponuje podklady pro vydani daného
rozhodnuti, ale i potfebnymi odbornymi znalostmi, ¢imz je zarucena efektivni implementace
dané regulace 1 jeji efektivni kontrola, pfipadné vynucovani. Nastroje kontroly a vynucovani
jsou v oblasti spravy dani upraveny jako obecné instituty danového fadu.

Vzhledem k tomu, Ze spravci dané jsou organy Finanéni spravy Ceské republiky, je
Vv danové oblasti zajisténa kontrola plnéni zdkonem ulozenych povinnosti. Organy Financni
spravy Ceské republiky jsou tfistupiiovou soustavou organii, jejichZ ptisobnost je rozloZena na
celé tizemi Ceské republiky. To zajistuje rovnéz optimalni vertikalni rozlozeni vykonu



-14 -

zakonné plsobnosti. Vnitini organizacni struktury téchto orgdni jsou pak uspofadany tak, aby
rozsah plisobnosti, ktera jim byla zakonem svétena, byly schopny pln¢ a efektivné zajistovat.

Efektivita implementace navrzené pravni Upravy je rovnéz dana Sirokym okruhem
danovych subjektl, vici nimz regulace sméfuje a jimz jsou prava a povinnosti stanovovany
na principu rovnosti.

9.3. Odpovédnost

Z hlediska odpovédnosti Ize ke zvolené pravni upravé uvést, ze z upravy piislusnosti
Vv ramci vykonu spravy dani je vzdy ziejmé, jaky konkrétni spravce dan¢ je v daném piipadé
prislusny (§ 29 navrhu zakonného opatieni Senatu 0 dani z nabyti nemovitych véci, § 4 a nasl.
zdkona o Finanéni spravé Ceské republiky). Zvolena pravni Gprava vzdy jasné reflektuje
pozadavek ¢1. 79 odst. 1 Ustavy, podle néhoz musi byt ptisobnost spravniho organu stanovena
zékonem, resp. pravnim piedpisem o sile zakona.

Odpovédnou osobou na strané spravce dané je v danovém fizeni vzdy ufedni osoba
(napf. zaméstnanec v piislu§ném organu Finanéni spravy Ceské republiky, srov. § 12
datiového tadu). Urceni konkrétni ufedni osoby je provadéno na zdklad¢ vnitinich predpisi,
resp. organiza¢niho uspotadani konkrétniho spravniho organu, pticemz popis své organizacni
struktury je spravni orgadn povinen zvetejnit na zédklad€ zédkona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném
ptistupu k informacim, ve znéni pozd¢jSich piedpisti. Totoznost konkrétni ifedni osoby je
pfitom seznatelna zdkonem piedvidanym postupem (§ 12 odst. 4 dafového fadu). Uredni
osoba je povinna se pii vykonu ptisobnosti spravniho orgénu prokazovat piisluSnym
sluzebnim prikazem.

Pii tvorbé pravni upravy se z hlediska koncentrace, resp. dekoncentrace, respektuje
struktura danych organd, jimz je ptisobnost svéfovana. V danové oblasti se jedna o strukturu
organti Finanéni spravy Ceské republiky. Soustava organti je koncipovana na klasickém
hierarchickém principu nadfizenosti a podfizenosti jednotlivych organi, které soustavu tvofi.
Vlastni organy 1 soustava jako celek funguji na obvyklém monokratickém principu fizeni.
Pisobnost spravce dané prvniho stupné je tak svéfena finan¢nimu ufadu, aby v rdmci
hierarchie byl zajiStén devolutivni u¢inek opravnych prostfedkli a efektivni mechanismus
vnitini kontroly.

Ustanoveni § 102 odst. 1 danového tadu stanovi, ze kazdé rozhodnuti musi obsahovat
jak oznaceni spravce dang, ktery rozhodnuti vydal, tak podpis ufedni osoby s uvedenim
jména, pfijmeni a pracovniho zafazeni a otisk Ufedniho razitka, pfipadné uznavany
elektronicky podpis Ufedni osoby. Tim je vZdy moZno pivodce rozhodnuti jasné a osobné
identifikovat.

9.4.  Opravné prostiedky

Zakotveni opravnych prostiedkii poskytuje daniovému subjektu moznost piipadné
u¢inné obrany proti nespravnému postupu spravce dané v prvni fadé¢ v podobé fadného
opravného prostiedku, kterym je odvolani, resp. rozklad (§ 109 a nasl. danového fadu).
V souladu s § 102 odst. 1 pism. f) danového fadu ma spravce dan€ povinnost v rozhodnuti
uvést pouceni, zda je mozné proti rozhodnuti podat odvolani, v jaké 1htté€ je tak moZzno u€init,
u kterého spravce dané se odvolani podava, spolu s upozornénim na pitipadné vylouceni
odkladného ucinku. Netlplné, nespravné nebo chybéjici pouceni je spojeno s disledky pro
bono daného subjektu uvedenymi v § 110 odst. 1 danového fadu. Existuje také moznost uziti
mimotadnych opravnych prostiedkii dle daniového fadu (§ 117 a nésl. danového fadu). Vedle
opravnych prostiedkti dantovy fad ptipousti rovne€z jiné prosttedky ochrany, kterymi je tieba
rozumét: ndmitku (§ 159 danového fadu), stiznost (§ 261 danového fadu), podnét na necinnost
(§ 38 danového tadu).

9.5.  Kontrolni mechanismy
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Z hlediska systému kontrolnich mechanismt je nutno uvést, ze oblast dainového prava
se pohybuje v procesnim rezimu dafového fadu, jenz obsahuje upravu kontroly a piezkumu
pfijatych rozhodnuti, a to primarné formou opravnych prostfedkt.. Proti rozhodnutim je
mozno podat odvolani anebo v ur€itych ptipadech uzit mimoiadnych opravnych prostiedku ¢i
jinych prostfedki ochrany (viz predchozi bod). Vedle toho lze vyuzit rovnéz dozorci
prostiedky, ¢imz je zarucena dostateCna kontrola spravnosti a zakonnosti vSech rozhodnuti
vydavanych v rezimu danového radu.

Soustavy organti vykonavajicich spravu dani soucasné disponuji internim systémem
kontroly v ramci hierarchie nadfizenosti a podfizenosti véetné navazujiciho systému
personalni odpovédnosti. V piipadé vydani nezdkonného rozhodnuti ¢i nespravného uiedniho
postupu je s odpovédnosti konkrétni ufedni osoby spojena eventualni povinnost regresni
nahrady Skody, za niz v disledku nezédkonného rozhodnuti nebo nespravného ufedniho
postupu odpovida stat.

Z hlediska transparence a otevienosti dat 1ze konstatovat, Zze navrhovana Giprava nema
vliv na dostupnost informaci dle zdkona ¢&. 106/1999 Sb., o svobodném piistupu
k informacim, ve znéni pozd¢jsich predpist.

Pii spravé dani se uplatiiuje zésada nevetejnosti. Informace o pomeérech danovych
subjektl jsou tak chranény povinnosti ml¢enlivosti pod hrozbou pokuty do vyse 500 000 K¢ a
nemohou byt zpfistupnény vefejnosti. Tim ovSem nemize byt dotéeno pravo samotného
danového subjektu na informace o ném sousttedované. Toto pravo je realizovano
prostfednictvim nahliZeni do spisu a osobnich dafovych uctl. Ziskani informaci je daitlovym
subjektim umoznéno také prostfednictvim danové informacni schranky dle § 69 danového
radu.
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I1. Zvlastni Cast
1 Dan
1.1 Subjekt dané

K§1:
K odstavci 1

Odstavec 1 obsahuje obecné vymezeni poplatnika dané z nabyti nemovitych véci. V této
souvislosti je nutné podotknout, ze vzhledem k tomu, Ze novy ob¢ansky zakonik jiz nepouziva
pojem ,,nemovitost®, ale ,,nemovita véc®, je tato terminologie cténa rovnéz v tomto zakonném
opatfeni Senatu.

K nazvu dané lze uvést, Ze s ohledem na nové vymezeni pfedmétu dané, kterym je
zejména Uplatné nabyti vlastnického prava k nemovité véci, doSlo k pojmenovani této dané
jako dan z nabyti nemovitych véci.

K pismeni a)

Nova pravni Gprava V zasad¢ zachovava dosavadni pravni upravu osoby poplatnika dang,
podle které byla osoba poplatnika dan€¢ z pifevodu nemovitosti urena odchylné podle toho,
zda §lo o uplatny pievod nebo o Uplatny ptrechod vlastnictvi k nemovité véci. Byla-li nemovita
véc prevadéna na zdkladé smlouvy, poplatnikem dané byl pfevodce (prodéavajici), jenz byl
pfijemcem uplaty. Nabyvatel (kupujici) byl v téchto ptipadech rucitelem. Pii prechodech
nemovitych véci, k nimz dochazi zpravidla pfi vykonu rozhodnuti, exekuci nebo drazbé, byl
poplatnikem nabyvatel. Z divodu snazsiho ptizplsobeni se poplatnikd nové pravni uprave a
podpofeni pravni jistoty se ponechava v pfipad€é béznych transakci na zaklad€é kupnich a
smeénnych smluv poplatnikem prevodce. V téchto ptipadech je nabyvatel 1 nadale rucitelem (§
41 odst. 2). Smluvnim strandm je vSak nové umoznéno zvolit si poplatnikem nabyvatele, coz
eliminuje nutnost existence rucitelstvi za dan. Je-li nabyvatel nemovité véci rucitelem, mize
byt vyzvan k zaplaceni dané, pokud tak neucinil prodavajici, byl-li bezvysledné upomenut a
nedoplatek nebyl uhrazen ani pfi vymahdni, anebo bylo od vymahani upusténo pro jeho
zfejmou bezvyslednost. Vyuziti moznosti smluvnich stran sjednat, Ze poplatnikem dané bude
nabyvatel, povede tak ke zvySeni jistoty nabyvatele, Ze dafiova povinnost bude véas a fadné
splnéna a nabyvatel nebude pozd¢ji vyzvan jako rucitel k jejimu splnéni za prodéavajiciho.

K pismeni b)

V ptipadech, kdy byl podle dosavadni pravni tpravy poplatnikem nabyvatel, ziistava
poplatnikem 1 nadale (tj. nabyvatel je poplatnikem 1 naddle ptfi vykonu rozhodnuti nebo
exekuci, vyvlastnéni, vydrZzeni, nabyti nemovité véci v insolvenénim fizeni nebo ve vetejné
drazb€, na zékladé¢ smlouvy o zajiStovacim pievodu prava, v souvislosti s postoupenim
pohledavky, pfi zruseni pravnické osoby bez likvidace nebo pfi rozdéleni likvidaéniho
zustatku pfi zruSeni pravnické osoby s likvidaci).

Nebude-li poplatnik uréen podle pismene a), je poplatnikem dan¢ z nabyti nemovitych
véci nabyvatel, tj. také v ptipad¢ vkladi nemovitych véci do obchodnich korporaci nebo
zruseni a vypotradani podilového spoluvlastnictvi.

Na tomto misté 1ze doplnit, Ze nabyvatel nemovité véci je poplatnikem dan¢ i v mnoha
jinych evropskych pravnich upravach, a to v Belgii, Dansku, Finsku, Francii, Irsku, Italii,
Kypru, LotySsku, Mad’arsku, Malté, Nizozemi, Portugalsku, Recku, Spanélsku, Svédsku a
Velké Britanii. Nabyvatel je tedy poplatnikem dané v 16 ¢lenskych statech Evropské unie.
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Pouze ve 2 ¢lenskych statech, a to v Polsku a Slovinsku, je poplatnikem dané prevodce. V
Némecku a Rakousku jsou poplatniky dan€ spole¢né pfevodce i nabyvatel.

Pojem ,,nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci® je nutné vykladat ve smyslu fikce
obsazené v § 3 pism. b), podle niz se za nabyti vlastnického prava k nemovité véci povazuje i
nabyti stavby, kterd se stane soucasti pozemku ve vymezenych ptipadech. Poplatniky dan¢ z
nabyti nemovitych véci jsou tudiz i nabyvatel stavby, ktera byla samostatnou nemovitou véci
(a stane se soucasti pozemku podle ustanoveni § 3058 odst. 1 nového obCanského zakoniku),
nabyvatel stavby, kterd byla soucasti prava stavby zat¢zujiciho jeho pozemek (a stane se
soucasti pozemku pfi zaniku prava stavby), nebo nabyvatel stavby neopravnéné ztizené na
jeho pozemku (kterd postupné prirtista k pozemku jiz v pritbéhu své vystavby).

K odstavci 2

Ustanoveni odstavce 2 obsahuje specidlni upravu ve vztahu k odstavci 1 pro podilové
fondy, fondy obhospodarované penzijni spolecnosti nebo sveétenské fondy.

Pokud jde o podilové fondy a fondy obhospodatované penzijni spole¢nosti, jedna se o
ptipady, kdy Ize urcit nabyvatele nebo i pfevodce nemovité véci, nicméné jejich stanoveni
poplatniky neni z praktického hlediska povaZzovano za vhodné.

Podilovy fond nema pravni osobnost; majetek v podilovém fondu je ve vlastnictvi vSech
podilniki, a to v poméru podle hodnoty jimi vlastnénych podilovych listi. Vlastnicka prava k
majetku v podilovém fondu vykonéava vlastnim jménem a na ucet podilového fondu jeho
obhospodarovatel.

Pti nabyti nemovité véci do podilového fondu jsou tudiz nabyvateli podilnici. Jejich
stanoveni poplatniky dan€ z nabyti nemovitych véci by vSak nebylo praktické, nebot’ z
podstaty podilového fondu, slouziciho ke kolektivnimu investovani, vyplyva, ze pijde o
vysoky pocet osob, které ani nejsou standardné informovany o zménach majetku fondu, takze
plnéni danové povinnosti z jejich strany by s sebou neslo neumérné vysoké administrativni
naklady.

Aby bylo mozné z tohoto diivodu stanovit, Ze poplatnikem dané je v uvedenych piipadech
pouze samotny podilovy fond, bylo nutné konstruovat fikci, podle které jde-li o nabyti
vlastnického prava k nemovité véci do podilového fondu, hledi se na tento fond jako na
jediného nabyvatele vlastnického prava k nemovité véci. Naopak jde-li o nabyti vlastnického
prava k nemovité véci z podilového fondu, hledi se na tento fond jako na jediného pfevodce
vlastnického prava k nemovité véci.

K fondim obhospodatovanym penzijni spolecnosti patii dlichodovy fond podle zakona ¢.
426/2011 Sb., o dichodovém spofeni, Ucastnicky fond podle zdkona ¢. 427/2011 Sb., o
dopliitkovém penzijnim spofeni, a transformovany fond, jimz je fond, ktery vznikl na zaklad¢
zdkona o dopliikovém penzijnim spofeni transformaci penzijniho fondu vzniklého podle
zékona 42/1994 Sb., o penzijnim piipojisteni.

Diichodovy a ucastnicky fond nemaji pravni osobnost. Majetek v téchto fondech nalezi
ucastniklim a jinym osobam, na které pieslo pravo na vyplaceni prostfedkl tcastnika, a to v
poméru podle poctu dichodovych, resp. penzijnich jednotek. Tento majetek obhospodaiuje
penzijni spolec¢nost svym jménem a na ucet Uc€astnikli tohoto fondu. Na transformovany fond
se pfiméfené vztahuji ustanoveni tykajici se ucastnického fondu a vztahu penzijni spolecnosti
k ucastnickému fondu.

Nastava zde tedy analogicka situace jako v pripadé podilového fondu, proto byla zvolena
stejna uprava.
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Zavedeni fikce, podle které se ve vymezenych pfipadech na svéfensky fond hledi jako na
nabyvatele, resp. pievodce, je potfebné s ohledem na skute¢nost, ze svéfensky fond podle
obcanského zakoniku nema pravni osobnost a nelze proto bez této fikce fici, ze svéfensky
fond je nabyvatelem, resp. pievodcem, vlastnického prava k nemovité véci. Podle nového
obcanského zakoniku majetek totiz neni ve vlastnictvi zadného subjektu. Prava a povinnosti
sveétenského fondu jakozto danového subjektu bude vykonavat svétensky spravcee, ktery podle
§ 1448 odst. 3 nového obcanského zdkoniku vykondva vlastnickd prava k majetku ve
svéienském fondu, a to na ucet tohoto fondu, a kterému dle § 1456 nového obcCanského
zakoniku nélezi plné sprava majetku ve svétenském fondu.

1.2 Pfedmét dané

K§2:
K odstavci 1

Odstavec 1 stanovi, co je pfredmétem dané z nabyti nemovitych véci. V tomto odstavci je
vlastnického prava k vymezené nemovité véci. Podstatnym znakem této skupiny predmétu
dan¢ je uplatnost.

Pro nabyti vlastnického prava k nemovitym vécem plati tfi rozli¢né pravni rezimy:

* pfi smluvnim ptevodu vlastnického prava k nemovitym vécem nezapsanym ve vefejném
seznamu, tj. v katastru nemovitosti, se poji s ucinnosti smlouvy,

* pfi smluvnim pievodu vlastnického prava k nemovitym vécem zapsanym v katastru
nemovitosti se poji se zapisem do katastru,

* pfi vzniku vlastnického prava k nemovitym vécem z jiného pravniho divodu se poji s
ucinky té které skutecnosti (rozhodnuti soudu nebo spravniho tradu atp.).

Piedmétem dané je pouze nabyti vlastnického prava k taxativné uvedenym nemovitym
vécem. Z hlediska jejich druhu jde o pozemek, stavbu (tj. napf. podzemni stavbu se
samostatnym ucelovym uréenim nebo stavbu, ktera je samostatnou nemovitou véci, jelikoz je
ve vlastnictvi jiné osoby nez vlastnika pozemku), ¢ast inZenyrské site, jednotku, pravo stavby
a spoluvlastnicky podil na nékteré z téchto nemovitych véci. Nezbytnost omezeni rozsahu
predmétu dan€ na konkrétni druhy nemovitych véci je dana skutecnosti, ze vymezeni
nemovitych véci v novém obcanském zékoniku, z néhoz zdkonné opatteni Senatu dany pojem
pfejima, je pro uCely zdanéni dani z nabyti nemovitych véci pfili§ Siroké. Zamérem
zékonného opatteni Senatu a je v zdsad€ zachovat tradi¢ni rozsah pfedmétu ptislusné dang, t;.
vazat ho na nabyti hmotnych nemovitych véci a nepodrobovat této dani nabyti jinych
nemovitych véci ve smyslu nového obcanského zdkoniku. Z vécnych prav ma byt predmétem
dané pouze nabyti prava stavby, a to zejména proto, Ze jeho soucasti je stavba, kterd byla
podle dosavadnich pravnich pfedpisi pfedmétem dané jakoZto samostatnd nemovitd véc.
Podminkou vzniku pfedmétu dané pii nabyti vlastnického prava k nemovité véci vymezeného
druhu je déle skutecnost, Ze tato nemovitd véc (v pfipadé prava stavby pak jim zatizeny
pozemek) se nachazi na uzemi Ceské republiky; dafi bude v téchto piipadech vybirana bez
ohledu na statni obcCanstvi, pobyt nebo sidlo poplatnika. Nabyti vlastnického prava k
(jakékoli) nemovité véci, ktera se nachazi mimo tizemi Ceské republiky, neni predmétem
dané z nabyti nemovitych véci.

Pfedmétem dané je rovnéZ nabyti vlastnického prava k jednotce vymezené podle
zak. €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, spolu se s ni spojenym podilem na spole¢nych ¢astech
domu, a pokud je s ni spojeno vlastnictvi k pozemku, tak i spolu s podilem na tomto
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pozemku. To vyplyvé z ustanoveni § 56 tohoto zadkonného opatieni Senatu, podle n¢hoz se
jeho ustanoveni o jednotce a o nemovité véci pouziji obdobn¢ 1 na shora popsany celek
jednotky podle zdkona o vlastnictvi byt a k ni pfinalezejicich spoluvlastnickych podild na
spole¢nych ¢astech domu, popf. i na pozemku.

Nabyti prava stavby bylo zahrnuto do pfedmétu dané v navaznosti na novy obcansky
zékonik, podle n¢hoz jde o nemovitou véc, ke které je mozné nabyt vlastnické pravo, a to s
ohledem na skutecnost, Ze jinak by mohl byt tento institut ndsledn¢ zneuzivan k danovym
optimalizacim. Do pfedmétu dané spadéd jak uplatné nabyti prava stavby pfi jeho ziizeni
vlastnikem stavebniho pozemku ve prospéch stavebnika, tak také uplatné nabyti jiz trvajiciho
prava stavby. Zanik prava stavby spojeny s nabytim stavby vlastnikem stavebniho pozemku
za ndhradu je rovnéz predmétem této dan€, ovSem je nutné jej posuzovat ve smyslu fikce
,,habyti vlastnického prava k nemovité véci®, jak bude vysvétleno nize.

Pravo stavby je v novém obcanském zakoniku pojato jako specidlni vécné pravo
stavebnika mit stavbu na pozemku jiného vlastnika. Novy ob¢ansky zakonik povazuje pravo
stavby za véc nemovitou. Pravo ,mit stavbu“ zahrnuje bud’ pravo stavbu na pozemku jesté
nezastavéném nové vybudovat, anebo jiz zfizenou stavbu pfevzit a ,,mit* (zejména za tcelem
rekonstrukce, modernizace a dalSiho vyuziti).

Pravo stavby miize byt ziizeno bezuplatné 1 za tUplatu, kdy tUplatu lze sjednat jako
jednorazovou nebo v opétujicich se davkach (stavebni plat). Pravo stavby lze smluvné
nabyvat ¢i pfevadét a jeho uplatné nabyti je pfedmétem dang.

Pfedmétem dané je také nabyti vlastnického prava ke spoluvlastnickému podilu na
vymezenych nemovitych vécech. To je dullezit¢ zejména s ohledem na podilové
spoluvlastnictvi a na bytové spoluvlastnictvi. U podilového spoluvlastnictvi bude (i s ohledem
na ustanoveni § 1121 nového obc¢anského zakoniku) nutné spoluvlastnicky podil chapat jako
samostatnou nemovitou véc, ktera je predmétem dan€. Z tohoto divodu budou podilovi
spoluvlastnici odpovidat vzdy pouze za sviij podil na nemovité véci. Tzn., Ze jim vznikne
danova povinnost pouze k jejich podilu. Bude-li nemovita véc nabyta do nebo z podilového
spoluvlastnictvi, bude kazdy ze spoluvlastnikii povinen podat dafiové pfiznani ke svému
podilu a zaplatit dan také jen za sviyj podil.

U bytového spoluvlastnictvi tato konstrukce umozni zdanit také uplatné nabyti (rozsifeni)
podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru z jiného bytu, nebytového prostoru nebo ze
spole¢nych ¢asti domu a tomu piipadné odpovidajici nabyti podilu na spole¢nych castech
nemovité véci, resp. jeho zvySeni, a to v souvislosti se zménou dosavadni jednotky nebo
vznikem nové jednotky. Na zdkladé dohody dotfenych vlastnikii jednotek, schvalené
vlastniky jednotek s vétSinou hlasi (v ptipadé nastavby, pfistavby nebo stavebni upravy ve
formé smlouvy o vystavbe) lze sloucit nebo rozdélit byty nebo nebytové prostory nebo zvétsit
jejich podlahovou plochu na ukor jinych bytl, nebytovych prostor nebo spolec¢nych casti
domu. Obdobné bude pfedmétem dané€ i nabyti podilu na domé, popt. na pozemku, jehoz
soucasti je dim, v pfipadé, kdy ma jednotka vzniknout na zdkladé¢ smlouvy o vystavbé
nastavbou, pfistavbou nebo stavebni Upravou domu, v némz dosud nejsou vymezeny
jednotky.

Pojem ,,nabyti vlastnického prava k nemovité véci® je nutné vykladat ve smyslu fikce
uvedené v § 3. Tzn., Ze za nabyti vlastnického prava k nemovité véci se rovnéZ povazuje
nabyti stavby, kterd se stane soucasti pozemku a kterd byla samostatnou nemovitou véci,
soucasti prava stavby, nebo neopravnéné ziizena na tomto pozemku, a dale vyClenéni nebo
nabyti nemovité véci do svéfenského fondu. Z toho v ndvaznosti na vymezeni pfedmétu dané
vyplyva, Zze nabyti shora uvedené stavby lze podiadit pod nabyti vlastnického préva k
nemovité véci, ktera je stavbou, a je tudiz, nachéazi-li se tato stavba na izemi Ceské republiky,
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pfedmétem dané; obdobné je tomu pii nabyti nebo vyclenéni tuzemské nemovité véci
vymezeného druhu do svétenského fondu.

Prvni pfipad, na ktery se vztahuje fikce, podle niz se za nabyti vlastnického prava k
nemovité véci povazuje také nabyti stavby, ktera se stane soucasti pozemku, se tyka stavby,
ktera byla samostatnou nemovitou véci, nebot’ byla ve vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika
pozemku, na némz je ziizena (§ 3055 nového obcanského zdkoniku), a kterd se stane ze
zakona (§ 3058 odst. 1 nového obcanského zakoniku) soucasti tohoto pozemku, nabyde-li ji
jeho vlastnik. V téchto pfipadech neni mozné jednoznacéné fici, ze jde o nabyti vlastnického
prava k nemovité véci, jelikoz ackoli byla tato stavba predmétem ptevodu (¢i piechodu) jeste
jako samostatna véc, v okamziku nabyti své postaveni samostatné véci ztraci a nelze k ni
samostatné nabyt vlastnické pravo. Vzhledem k tomu, Ze i tyto situace je Zadouci zdanit, byla
zde zavedena tato konstrukce, na zéklad¢ niz bude nabyti takovéto stavby pfedmétem dané€ a k
pozemku, na némz byla zfizena, nebude ptihlizeno. Tyto pfipady je nutno odlisit od piipada
nabyti stavby, kterd je soucasti pozemku, na némz je zfizena, jiz pred timto nabytim, a neni
tudiz samostatnym predmétem pievodu (¢i prechodu), ale je prevadéna (¢i prechéazi) v ramci
ptevodu (¢i ptfechodu) tohoto pozemku coby jeho soucést. V ptipadé podle § 3058 nového
obcanského zakoniku jde tedy pouze o nabyti stavby, v tomto druhém piipadé¢ o nabyti
pozemku, jehoz soucdsti je stavba. V druhém piipadé bude nabyti stavby zdanéno spolecné s
nabytim pozemku (resp. v ramci zdanéni nabyti pozemku), zatimco v prvnim bude zdanéno
pouze nabyti stavby. Pro oba ptipady pak samoziejmé plati, ze poplatnik zaplati odpovidajici
dain pouze jednou, tj. v prvnim piipadé pii nabyti stavby coby samostatného piedmétu
ptevodu (¢i pfechodu), v druhém pii nabyti pozemku, jehoz je stavba soucésti a v jehoz cené
pro ucely stanoveni zakladu dané je zohlednéna i jeji hodnota.

Fikce, podle niZ se za nabyti vlastnického prava k nemovité véci povazuje rovnéz nabyti
stavby, ktera se stane soucasti pozemku, se dale uplatni pii zaniku prava stavby, kdy se
stavba, jez byla jeho soucasti, stane ze zdkona k okamziku jeho zdniku soucésti pozemku. Pfi
zéaniku prava stavby uplynutim doby, na kterou bylo ztizeno (pravo stavby lze ziidit pouze
jako docasné), da, nebylo-li ujednano jinak, vlastnik stavebniho pozemku stavebnikovi za
stavbu nahradu, kterd ¢ini polovinu hodnoty stavby v dob¢ zaniku prava stavby, pokud se
strany nedohodnou jinak; nahrada za stavbu muze byt smluvné sjednana i pro jiné ptipady
zéaniku prava stavby. Pouze tyto situace, tj. situace, kdy bude poskytnuta nahrada, je nutné
vnimat jako Uplatné, a tedy budou pfedmétem dané. Vylouci-li si Gi€astnici smlouvy nadhradu
za stavbu pii zaniku prava stavby, tyto situace nebudou uplatné a nebudou pfedmétem dané.

Posledni ptipad, na ktery se aplikuje fikce, podle niZ se za nabyti vlastnického prava k
nemovité veéci povazuje 1 nabyti stavby, kterd se stane soucasti pozemku, ptredstavuje nabyti
stavby, jeZ byla neopravnéné zfizena na cizim pozemku, vlastnikem tohoto pozemku. Tato
stavba se rovnézZ stane ze zdkona soucdsti pozemku a v ptipad€, Ze za ni vlastnik pozemku
poskytne nahradu, ptijde z jeho strany o Uplatné nabyti, jez bude pfedmétem dané. Nedojde-li
k poskytnuti ndhrady za stavbu (napi. bude-li situace feSena odstranénim stavby ¢i pfikdzdnim
pozemku, jehoz soucdsti je tato stavba, do vlastnictvi zfizovatele stavby), nebude nabyti
stavby vlastnikem pozemku tplatné, a nebude tudiz predmétem dang.

Fikce obsazend v § 3 je nezbytnd i ve vztahu k vyclenéni nebo nabyti nemovité véci do
sveétenského fondu. Vzhledem ke skute¢nosti, ze novy obCansky zdkonik nové upravuje tento
institut, pfiCemz zde nelze urcit, kdo nabyva vlastnické pravo, je nutné tesit i tyto situace,
jelikoZ maji byt predmétem dané z nabyti nemovitych véci. Jak je shora uvedeno, za ,,nabyti
vlastnického prava k nemovité véci® se pro ucely dané z nabyti nemovitych véci povazuji i
pfipady, kdy je nemovitd véc vyclenéna nebo nabyta do svéfenského fondu. Nicméné 1 zde
musi jit o uplatné vyclenéni, ¢i nabyti nemovité véci. Vyclenéni majetku do svéfenského
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fondu miize byt sjedndno za uplatu nebo jiné protiplnéni napt. od osoby, kterd se ma stat
obmyslenym, ale i od osoby jiné.

Podstata svétenského fondu spociva v tom, Ze jeho zakladatel vycleni ze svého majetku
urCitou cast a sveéfi ji néjakému uUcelu. Tim vznikd odd€lené a nezdvislé vlastnictvi
vyClenéného majetku; tento majetek neni ani vlastnictvim zakladatele, ani vlastnictvim
sveétenského spravce, ani vlastnictvim osoby, které ma byt ze svéfenského fondu plnéno
(obmysleného). Prava vlastnika vykonava svétensky spravee; u nemovitych véci evidovanych
v katastru nemovitosti se do katastru zapisuje jako vlastnik svéfensky spravce, ktery vykonava
spravu svéfenského fondu. Uplatné nabyti nemovité véci (jde-li samoziejmé o tuzemskou
nemovitou véc vymezeného druhu) do majetku 1 z majetku svéfenského fondu je tak v
souladu s vySe uvedenym predmétem dang.

K odstavci 2

Na zédklad¢ odstavce 2 je do pfedmétu dané zarazeno nabyti vlastnického prava k
nemovité véci na zdklad¢ zajistovaciho pfevodu prava a uplatného postoupeni pohledavky
zajisténé zajistovacim prevodem prava. Rozsah predmétu dané je zde omezen shodné jako v
ptipad¢ uplatného nabyti vlastnického prava k nemovité véci podle ptedchoziho odstavce, tj.
pouze na nemovité véci vymezené¢ho druhu (tj. pozemek, stavbu, Cast inzenyrské sité,
jednotku, pravo stavby a spoluvlastnicky podil na nckteré z téchto nemovitych véci), za
podminky, ze se nachazeji, resp. Ze se pozemek zatizeny pravem stavby nachdzi, na izemi
Ceské republiky.

K pismeni a)

Smlouvou o zajiStovacim pievodu prava zajistuje dluznik nebo tieti osoba dluh tim, Ze
vetiteli docCasné prevede své pravo, priCemz muize prevést i vlastnické pravo k nemovité véci.
Vzhledem k tomu, Ze i zde dochdzi k nabyti vlastnického prava k nemovité véci, je nutné
stanovit, Ze 1 toto nabyti, tiebaze bezuplatné, je (samoziejmé pouze jde-li 0 tuzemskou
nemovitou véc vymezeného druhu) pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci. Nebylo-li by
tomu tak, vznikal by zde zna¢ny prostor pro daniovou optimalizaci. Novy obCansky zakonik
vyslovné umoziuje sjednavat zajist'ovaci prevod prava i jako pievod fiduciarni, kdy splnénim
zajisténého dluhu nedochazi k automatickému obnoveni prav k objektu ptfevodu u ptivodniho
vlastnika. Pokud vSak nebude mezi stranami jiné dohody, uplatni se vyvratitelna domnénka,
ze jde o pfevod s rozvazovaci podminkou, tzn., splni-li se zajiStény dluh, uinky pfevodu
zaniknou a vSe se vraci do predeslého stavu. Neni-li v§ak dluh splnén, podminény pievod se
méni v nepodminény a v dasledku toho ptfipadne véfiteli pravo pievedené ptivodné jen na
docasnou dobu jako trvalé. U tohoto institutu se piebird dosavadni pravni Uprava, predmét
dan€¢ vznika v okamziku nabyti vlastnictvi (byt doc€asného) na zikladé¢ smlouvy o
zajiStovacim pfevodu prava, nebot’ nebude ziejmeé zndma piesnd doba, na kterou se smlouva
uzavira.

K pismeni b)

Na zajistovaci pfevod prava milize navazovat postoupeni pohledavky, na jehoz zdklad¢
postupnik nabyva vSechna prava s pohledavkou spojena, véetné jejiho zajisténi. Nabyva tedy i
vlastnické pravo k nemovité véci, které bylo pievedeno na postupitele dluznikem
zajiStovacim prevodem prava. Dochéazi zde opét k nabyti vlastnického prava k nemovité véci
a je tieba 1 tyto situace, je-li pohledavka zajisténa zajiStovacim prfevodem prava postoupena
uplatné (a jde-li pochopitelné o tuzemskou nemovitou véc vymezené¢ho druhu), zahrnout do
predmétu dang, aby nebyly nésledné zneuzivany.

K odstavci 3
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Odstavec 3 obsahuje specialni vymezeni pfedmétu dané pii zruSeni a vyporadani
spoluvlastnictvi k vice tuzemskym nemovitym vécem vymezeného druhu, (tj. pozemku,
stavbé, ¢asti inzenyrskeé sité, jednotce, pravu stavby nebo spoluvlastnickému podilu na nékteré
z téchto nemovitych véci), jejichz spoluvlastnici jsou totozni. V tomto ptipad¢ je predmétem
dan¢ pouze uplatné nabyti podilu na téchto nemovitych vécech v rozsahu, v jakém svou
hodnotou odpovida kladnému rozdilu mezi souhrnem hodnot vSech podila spoluvlastnika na
téchto nemovitych vécech, jez byly predmétem vypofddani, po vyporddani a pred
vypotradanim.

Podminka ftplatnosti se pak vztahuje k takto vymezenému pfedmétu dané, tj. k
nabyvanému podilu, ktery spoluvlastnik vypofadanim nabyvéa nad celkovou hodnotu svych
dosavadnich podilii na vymezenych nemovitych vécech. Pro vylouceni pochybnosti je v
ustanoveni vyslovné uvedeno, ze v daném piipad¢ uplatou nejsou pozbyté podily na téchto
nemovitych vécech, jez byly pfedmétem vypotadani.

Obsahové se piebird dosavadni pradvni uprava, kterd respektuje podstatu idealniho
spoluvlastnictvi, jak ji ve své rozhodovaci praxi chape Nejvyssi spravni soud. Ta spocéiva v
tom, ze kazdy spoluvlastnik mé pravo k celé véci (omezené stejnym pravem kazdého dal§iho
spoluvlastnika), nikoli k jeji konkrétné vymezené ¢asti. Z toho vyplyva, zZe ani pii vypotradani
spoluvlastnictvi k vice nemovitym vécem nenabyva spoluvlastnik, jehoZ podil na nékteré z
vyporadavanych nemovitych véci se zvysi, tj. ktery nékterou z nich nabyde do svého
vyluéného vlastnictvi, nic, co by jiz pfedtim nebylo pfedmétem jeho vlastnictvi. V rozsahu, v
jakém je hodnota nemovitych véci, popi. spoluvlastnickych podilii na nich, které ma po
vyporadani, stejnd, jako hodnota téch, které mél pred vyporadanim, nedochdzi ani ke zvétSeni
jeho majetku v podobé nemovitych véci, tedy ani k zddnému skutecnému nabyti nemovité
véci z jeho strany.

Pfedmétem zdanéni dani z nabyti nemovitych véci neni piipad, kdy spoluvlastnici po
vypotadani vlastni podil na vymezenych nemovitych vécech, jez byly pfedmétem vypotadani,
ve stejné¢ hodnoté jako pfed vypotfaddanim, a to nezavisle na tom, zda si v této souvislosti
poskytli néjakou dalsi uplatu (tj. Uplatu v jiné formé nez ve formé pozbytych podild na téchto
nemovitych vécech). Stejné tak jim neni pfipad, kdy spoluvlastnik bude v disledku
vypofadani vlastnit podil na vymezenych nemovitych vécech, jez byly predmétem
vypotadani, v niz8i hodnoté, nez jaky mél pted vypotadadnim, opét bez ohledu na to, zda v
ramci vypofadani poskytl néjakou dal§i uplatu. V ptipad¢, kdy spoluvlastnik bude po
vypotadani vlastnit podil na vymezenych nemovitych vécech, jez byly pfedmétem
vypotadani, o vyssi hodnoté, nez jaky mél pfed vypotadanim, pak bude pfedmétem dané z
nabyti nemovitych véci nabyti podilu v rozsahu tohoto zvySeni, a to pouze za ptredpokladu, ze
nabyvatel pii vypotfadani poskytl néjakou dal§i uUplatu. Pokud k poskytnuti této tplaty
nedoslo, bude zvySeni hodnoty podilu oproti stavu pied vypotfadanim predmétem dané z
piijmu.

Jelikoz je predmétem dan€ obecné pouze nabyti vlastnického prava k taxativné uvedenym
nemovitym vécem, vztahuje se i celd tato zvlastni Gprava, v€etné stanoveni souhrnit hodnot
podila spoluvlastnika na vypotadavanych nemovitych vécech a posuzovani Uplatnosti, pouze
na takové vypotadani spoluvlastnictvi, resp. na tu ¢ast vypofadani spoluvlastnictvi, jez se tyka
téchto nemovitych véci. Budou-li tedy prfedmétem vypotfaddavaného spoluvlastnictvi kromé
téchto nemovitych véci 1 jiné nemovité véci, nebude hodnota podilt spoluvlastnika na téchto
jinych nemovitych vécech v danych souhrnech zohlednéna, pficemz podily na téchto jinych
nemovitych vécech, k nimz spoluvlastnik vypofddanim pozbyde vlastnické pravo, budou
piedstavovat tplatu.
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K§3:

Ustanoveni § 3 zavadi fikci, podle niz se za nabyti vlastnického prava k nemovité véci
povazuje pro ucely dan¢ z nabyti nemovitych véci také vyclenéni nebo nabyti nemovité véci
do svéienského fondu a nabyti stavby, kterd se stane soucésti pozemku a kterd byla
samostatnou nemovitou véci, soucasti prava stavby, nebo neopravnéné zfizena na tomto
pozemku. Pokud je v textu zakonného opatieni Senatu pouzit pojem ,nabyti vlastnického
prava k nemovité véci®, je nutné jej vzdy vykladat v tomto rozsiteném smyslu podle § 3, a to
nezavisle na tom, zda tento pojem byl pouzit pied nebo az za timto ustanovenim.

K pismeni a)

Na zaklad¢ pismene a) se za nabyti vlastnického prava povazuje také vyclenéni nebo
nabyti nemovité véci do svétenského fondu. Takové nabyti by jinak nebylo mozno podiadit
pod nabyti vlastnického prava k nemovité véci, jelikoz v piipadé svéfenského fondu podle
nového obcanského zakoniku nikdo nenabyva vlastnické pravo.

V této souvislosti je vhodné poznamenat, Ze zamérné pouzity pojem ,,svéfensky fond*
podle koncepce uplatiiované v danovych zdkonech nezahrnuje pouze svérensky fond podle
nového obcanského zakoniku, ale i zahrani¢ni instituty dané¢ho typu (napf. trusty v zemich
common law). Podle zminéné koncepce plati, ze hovofi-li ustanoveni danového zakona
0 konkrétnim institutu, vztahuje se i na zahrani¢ni instituty obdobného charakteru. V opacném
pripad¢, ma-li se dané ustanoveni tykat pouze institutu ¢eského prava, pouzije se dovétek
odkazujici na pfislusny zadkon, kterym je dany institut upraven, napft. ,,svétensky fond podle
obcanského zakoniku®. Bez této koncepce by ve vSech piipadech, nejen u svéfenskych fondd,
musela vétSina ustanoveni danovych ptedpisi vyslovné zmifiovat i instituty zahrani¢niho
prava, coz by vedlo ke znacnému prodlouzeni textu pravniho pfedpisu atim i k jeho
nesrozumitelnosti. I Gplatné vyclenéni nebo nabyti nemovité véci do zahrani¢niho institutu,
napf. trustu, bude tedy pfedmétem dang, a to nezavisle na tom, zda majetek v tomto institutu
je ¢i neni podle piislusné zahrani¢ni pravni upravy pfedmétem vlastnictvi. Bude-li majetek v
tomto zahraniénim institutu, napf. trustu, ve vlastnictvi tohoto institutu, bude takovy institut
poplatnikem na zakladé ustanoveni § 1 odst. 1. Pujde-li 0 zahrani¢ni institut napf. trust,
obdobny svéfenskému fondu podle obcfanského zdkoniku, tj. o oddélené a nezavislé
vlastnictvi obdobné jako je tomu u svéfenského fondu podle § 1448 nového obcanského
zakoniku, bude takovy institut poplatnikem na zaklad¢ ustanoveni § 1 odst. 2.

K pismeni b)

Podle pismene b) se za nabyti vlastnického prava k nemovité véci povazuje také nabyti
stavby, kterd se stane soucasti pozemku a kterd byla samostatnou nemovitou véci, soucasti
prava stavby, nebo neopravnéné ziizena na tomto pozemku. Tyto stavby se v okamziku nabyti
stanou soucasti pozemku, na kterém byly zfizeny, to znamena, ze k nému pfirostou ze zakona.

Jde jednak o piipady predpokladané § 3058 odst. 1 nového obCanského zakoniku. Situaci,
kdy vlastnik pozemku nabyde stavbu, kterd je sice zfizena na jeho pozemku, ale neni v jeho
vlastnictvi, takze jde o samostatnou nemovitou véc (§ 3055 nového obcanského zakoniku), by
bez dané fikce nebylo mozné jednoznacné podiadit pod pojem nabyti vlastnického prava k
nemovité véci, jelikoz okamzikem nabyti tato stavba své postaveni samostatné véci ztraci.

Dale jde o pfipady nabyti stavby, jez byla soucasti prava stavby, pfi jeho zaniku a nabyti
stavby neopravnéné ziizené na cizim pozemku. Tyto stavby se rovnéz stanou automaticky
soucasti pozemkd, na kterych byly postaveny, a to v prvnim piipad€ pii zaniku prava stavby,
v druhém jiz svym samotnym vznikem. Na tyto ptipady by tedy bez dané fikce nebylo mozno
vztdhnout pojem nabyti vlastnického prava k nemovité véci, jelikoZ v okamziku nabyti nejde
0 samostatnou nemovitou vec.
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Dana fikce se vztahuje pouze na taxativné uvedené piipady a nelze pod ni tudiz podiadit
jiné ptipady nabyti stavby, ktera se stane soucasti pozemku, napfi. stavby, jez je vystavéna na
zaklad¢ smlouvy o dilo na pozemku objednatele; nabyti takové stavby neni, ani pii splnéni
podminky uplatnosti, predmétem dang.

K § 4:
K odstavci 1

Ustanoveni odstavce 1 vymezuje pojem ,,uplata“. Jde o obdobnou definici, jaka je pouzita
v ustanoveni § 4 zakona o dani z ptfidané hodnoty. Zpravidla bude uplata spocCivat v
poskytnuti penéznich prostiedkd, tj. bankovek, minci, bezhotovostnich penéznich prostredki
nebo elektronickych penéz. Pojem penézni prostiedek je nutné vykladat ve smyslu § 2 odst. 1
pism. c) zakona ¢. 284/2009 Sb., o platebnim styku, ve znéni pozdéjsich predpisi. Miize vSak
byt poskytnuta i v nepenéznim plnéni, naptiklad ve formé movité nebo nemovité véci,
postoupené pohledavce, prominuti dluhu, pievzeti dluhu apod. Uplata miZze byt téz
poskytnuta soucasné v riznych druzich plnéni, naptiklad z ¢asti vyplacenim penézni ¢astky,
z¢asti postoupenim pohledavky, ptevzetim zdvazku, zteknutim se prava apod.

K odstavci 2

Ustanoveni odstavce 2 se tyka situace, kdy uplata bude poskytnuta ve formé nepenézniho
plnéni. Pijde naptiklad o plnéni ve formé movité véci (auto, stroj apod.), nemovité véci
(pozemek, pravo stavby apod.) nebo ve formé poskytnuti sluzby, prava atd. Ve vSech téchto
situacich bude nutné provést ocenéni nepenczniho plnéni, aby bylo mozné stanovit celkovou
vysi uplaty vyjadienou v penézich. Z tohoto divodu se stanovi, Ze hodnota nepenézniho
plnéni se urci podle zékona upravujiciho oceniovani majetku.

Druh4 véta odstavce 2 ovSem stanovi vyjimku z tohoto pravidla, jde-li o nemovitou véc
poskytnutou jako nepenézni plnéni a zaroven u této nemovité véci je mozné urcit jeji smérnou
hodnotu. Ve kterych pfipadech lze urcit smé€rmou hodnotu nemovité véci a postup jejiho
stanoveni upravuje § 15 tohoto zakonného opatifeni Sendtu. Je-li moZné urcit smérnou
hodnotu nemovité véci, mize poplatnik zvolit (nejcastéji v danovém piiznani), ze hodnotou
nepenézniho plnéni je smérnéd hodnota.

K odstavci 3

Odstavec 3 upravuje obecné pravidlo pro stanoveni Uplaty pro ptipady, kdy neni mozné ke
dni nabyti vlastnického prava k nemovité véci, tj. ke dni, k némuz se obecné stanovi nabyvaci
hodnota podle § 11 odst. 2, ur¢it hodnotu nepenézniho plnéni podle zdkona o ocenovani
majetku. Typicky pljde o ptipady, kdy mé& nepenézni plnéni, které¢ je poskytovano za
pfedmétnou nemovitou véc, vzniknout az v budoucnu. V takovém piipadé zakonné opatieni
Senatu konstruuje fikci, ze hodnotou nepenézniho plnéni (naptiklad obrazu, ktery ma byt
teprve namalovan) je zjiSténd cena predmétné (nabyvané) nemovité veci. Pro ptipad, ze
uplatou za nabyvanou nemovitou véc je z€asti takovéto a zCasti penézni plnéni, je tfeba od
zjisténé ceny nabyvané nemovité véci odecist hodnotu penézniho plnéni (u ného hodnotu
plnéni urcit 1ze). Totéz plati pro piipad, kdy Uplatou za nabyvanou nemovitou véc jsou dvé
véci, z nichz u jedné jeji hodnotu urcit Ize, a u druhé nikoliv.

K§S5s:
Ustanoveni § 5 stanovi pfipady vylouceni z pfedmétu dané.

K pismeni a)
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Pfedmétem dané podle pismene a) neni nabyti vlastnického prava k nemovité véci
provadénim pozemkovych tprav.

Pozemkové tpravy jsou definovany v § 19 odst. 1 zdkona ¢. 229/1991 Sb., o upravé
vlastnickych vztaht k ptid€ a jinému zemédélskému majetku, a to jakozto zmény v usporadani
pozemki v uréitém uzemi provedené za ucelem vytvoreni piidné ucelenych hospodarskych
jednotek podle potteb jednotlivych vlastniki pidy a s jejich souhlasem a podle
celospolecenskych pozadavki na tvorbu krajiny, Zivotniho prostiedi a na investi¢ni vystavbu.

V souladu se zakonem ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych tpravach a pozemkovych uradech
a o zmén¢ zékona €. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahti k pidé a jinému
zemédelskému majetku, ve znéni pozdéjSich predpisii, se pozemkovymi uUpravami ve
vefejném zajmu prostorové a funkéné usporadavaji pozemky, sceluji se nebo d€li a
zabezpecuje se jimi pristupnost a vyuziti pozemkl a vyrovnani jejich hranic tak, aby se
vytvotily podminky pro raciondlni hospodafeni vlastniki pady. Pozemkové upravy se
provadéji zpravidla formou komplexnich pozemkovych uprav. O provedeni pozemkovych
uprav rozhoduje pozemkovy urad za podminek stanovenych zakonem.

Vzhledem k tomu, Ze v danych pfipadech jsou komplexné feSeny vlastnické vztahy a
usporadani pozemkii velkého poctu vlastnikd, a to za ucelem vytvofeni pidné ucelenych
hospodaiskych jednotek, pficemz hodnota nabyvané¢ho a pozbyvaného pozemku se musi
pohybovat v zdkonem danych odchylkach, navrhuje se, aby nabyti pozemkl v ramci
pozemkovych Uprav nebylo vibec predmétem dan€. Bude tak odstranéna administrativni
zatéz, ktera doposud zatézovala jak poplatniky dang, tak samotné spravce dané.

K pismeni b)

Vzhledem k tomu, ze otdzka uplatnosti ¢i beziplatnosti prechodu ¢i prevodu majetku v
ramci pfemén obchodnich spolec¢nosti a druzstev neni v doktriné feSena zcela jednoznac¢né,
ustanoveni pismene b) jednoznaéné vylucuje nabyti vlastnického prava k nemovité véci
pfeménou obchodni korporace z pfedmétu dan€. Doposud byly takové pievody ¢i prechody
osvobozeny od dané z ptfevodu nemovitosti, stejné jako od dan¢ darovaci.

K pismeni c)

Pfredmétem dané podle pismene c¢) neni nabyti vlastnického prava k nemovité véci
vyvlastiiovanym, je-li mu tato nemovitd véc poskytnuta jako ndhrada pfi vyvlastnéni. Pfi
vyvlastnéni nemovité véci se za vyvlastnénou nemovitou véc obecné poskytuje nidhrada v
penézich v obvyklé cené¢ nemovité véci. Je v§ak moZzno misto finan¢ni ndhrady poskytnout
vyvlastiiovanému jiny pozemek nebo stavbu z majetku vyvlastnitele.

1.3 Osvobozeni od dané

K§é6:
V § 6 se navrhuji vécna osvobozeni ve vetfejnopravni oblasti.
K odstavci 1

V odstavci 1 jsou upravena osvobozeni, kterda lze pfi splnéni stanovenych podminek
pfiznat vZdy v plném rozsahu.
K pismeni a)

V pismeni a) se navrhuje od dan¢ osvobodit nabyti vlastnického prava k nemovité véci
Clenskym statem Evropské unie, tzn. i Ceskou republikou. Diivodem pro osvobozeni nabyti
vlastnického prava k nemovité véci Ceskou republikou je skute¢nost, Ze dan tvoii piijem



- 26 -

statniho rozpodtu. Osvobozeni se vztahuje na viechny piipady, kdy je Ceskd republika
nabyvatelem vlastnického prava k nemovité véci, tj. jak na ptipady, kdy nabyva nemovitou
véc prostiednictvim svych organizacnich slozek, tak na pfipady, kde nemovitou véc nabyva
do vlastnictvi Ceské republiky statni organizace jednajici svym jménem (napf. ptispévkova
organizace nebo statni podnik).

Ve stejném rozsahu se osvobozuje od dané nabyti vlastnického prava k nemovité véci
jinym ¢lenskym statem Evropské unie nez Ceskou republikou. Princip vzajemnosti uplatnény
v pismeni b) nelze v ptipad¢ stati Evropské unie aplikovat vzhledem k integratnimu principu,
coz uvadi nejen odborna literatura, ale i judikatura SD EU (napf. Simon, Denis: Komunitarni
pravni fad, ASPI, Praha 2005, str. 376; rozsudek 90 a 91/63 ve véci Komise proti Belgii a
Lucembursku, rozsudek C-38/89 Guy Blauguernon).

K pismeni b)

Podle pismene b) se navrhuje osvobodit od dan¢ nabyti vlastnického prava k nemovité
vécl jinymi staty, a to za piedpokladu, je-li zaru¢ena vzajemnost. To znamena, bude-li tento
jiny stit osvobozovat od dané z nabyti nemovitych véci &i od obdobné dané Ceskou
republiku, poté bude tento stat v Ceské republice osvobozen od dané z nabyti nemovitych
véci.

K pismeni c)

V pismeni c) se navrhuje od dané z nabyti nemovitych véci osvobodit nabyti vlastnického
prava k nemovité véci uizemnim samospravnym celkem, nabyl-li vlastnické pravo k nemovité
véci ve vymezenych piipadech.

PtedevSim jde o piipady nabyti vlastnického prava k nemovité véci pii zméné Uzemi
uzemniho samospravného celku. V souladu se zdkonem ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni
zfizeni), ve znéni pozdé&jSich predpist, se napiiklad mohou obce dohodnout na zméné svych
hranic, ¢imZ souCasné¢ dojde 1 ke zméné hranic dotcenych katastralnich tzemi. V této
souvislosti Ize predpokladat sménu nebo jiné Gplatné prevody nemovitych véci tak, aby obce i
po provedené zméng vlastnily co nejméné nemovitych véci mimo sva katastralni izemi.

Dale se navrhuje, aby nabyti vlastnického prava k nemovité véci tizemnim samospravnym
celkem bylo osvobozeno od dané z nabyti nemovitych véci v pfipadé, kdy tento celek nabyl
vlastnické pravo k nemovité véci v disledku zaniku pravnické osoby ziizené nebo zalozené
uzemnim samospravnym celkem. Podle § 23 zakona ¢. 250/2000 Sb., o rozpoctovych
pravidlech Gzemnich rozpocti, ve zné€ni pozdgjSich predpisli, tzemni samospravny celek
muze ve své pravomoci ziizovat pfispévkové organizace, Skolské pravnické osoby, verejné
vyzkumné instituce nebo zaklddat obchodni korporace, anebo obecné prospésné spolecnosti.
Rozhodne-li zfizovatel o zruSeni organizace, pfechazi uplynutim dne uvedeného v jeho
rozhodnuti o zruSeni jeji majetek, prava a zavazky na zfizovatele. Navrhuje se, aby v téchto
pfipadech bylo nabyti vlastnického prava k nemovité véci uzemnim samospravnym celkem
osvobozeno od dang.

Navrhuje se, aby nabyti vlastnického prava k nemovité veéCi tizemnim samospravnym
celkem bylo osvobozeno od dan¢ z nabyti nemovitych véci také v piipad€, Ze nabyde
vlastnické pravo k nemovité véci na zaklad€ snizeni zdkladniho kapitalu obchodni korporace,
je-li uzemni samospravny celek jejim jedinym clenem (tj. jedinym spole¢nikem obchodni
spolecnosti). Pojem ,,jediny ¢len* je nutné vykladat ve smyslu odstavce 3, ktery stanovi, ze
podminka jediného Clena je splnéna i v ptipadé, Ze ¢leny obchodni korporace (tj. spole¢niky
obchodni spolec¢nosti nebo Cleny druzstva) jsou pouze izemni samospravné celky. Obchodni
korporace miiZe rozhodnout o sniZeni zékladniho kapitalu. Pfi sniZzeni zékladniho kapitélu se
meéni vyse vkladl a hodnota podilt, ¢astka odpovidajici snizeni zédkladniho kapitalu miize byt
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vyplacena nepenézni formou, mimo jin€ i pievodem nemovité véci. Je-li uizemni samospravny
celek jedinym c¢lenem této obchodni korporace, navrhuje se nabyti vlastnického prava k
nemovité véci osvobodit od dang.

Ustanoveni se neaplikuje na Regionalni rady regionii soudrznosti, a to z toho divodu, ze
tyto rady nemohou ménit uzemi, aby pii tom dochdzelo k nabyti nebo pozbyti vlastnického
prava k nemovité¢ véci a rovnéZ nemohou zfizovat nebo zakladat pravnické osoby, vcetné
obchodnich korporaci.

K odstavci 2

V odstavci 2 jsou upravena osvobozeni, ktera lze piiznat za podminky, Ze nejde o
vefejnou podporu neslucitelnou s vnitinim trhem podle pfimo pouzitelného piedpisu
Evropské unie, tj. v rozsahu, v jakém neptedstavuji takovouto podporu. Podle ustanoveni ¢l.
107 Smlouvy o fungovani Evropské unie jsou s vnitinim trhem neslucitelné ty podpory, které
spliiuji kumulativné nasledujici podminky: 1. jsou poskytnuty z vefejnych prostiedkl (tato
podminka je v ptipad€ osvobozeni od dané splnéna) 2. zvyhodnuji ur€ité¢ podniky ¢i urcitd
odvétvi podnikéani (tato podminka je v daném ptipadé splnéna, pokud osvobozené subjekty
vymezené pod pism. a) a b) vykonavaji ekonomickou ¢innost) 3. narusuji nebo mohou narusit
hospodaiskou soutéz (pfiCemz plati, ze v zasad¢ jakékoli podpora z vefejnych prostredki
poskytnutd ekonomickému subjektu mize narusit hospodatskou soutéz) 4. ovliviiuji obchod
mezi Clenskymi staty (tento pojem je v rozhodovaci praxi organti Evropské unie pojiman
pomérné Siroce, takze ke splnéni dané podminky staci, je-li pfijemce podpory v
konkuren¢nim vztahu se subjekty podilejicimi se na obchodu v rdmci Evropské unie); splnéni
3. a 4. podminky se presumuje, nebot’ jejich posouzeni v konkrétnim ptipadé je ve vylucné
kompetenci Evropské komise.

Z toho vyplyva, ze osvobozeni nabyti vlastnického prava k nemovité véci lze u nize
uvedenych subjektil - vykonavaji-li ekonomickou ¢innost — obecné pifiznat pouze v rozsahu, v
jakém jde o podporu de minimis, kterd se s ohledem na svou omezenou vysi (pficemz limit
dany nafizenimi Evropské unie se vztahuje na souhrn vSech podpor poskytnutych jednomu
pfijemci za stanovené Casové obdobi, nikoli jen na podporu v podobé osvobozeni od dan¢)
nepovazuje za podporu neslucitelnou s vnitinim trhem Evropské unie, popt. v rozsahu, v
jakém by osvobozeni od dané€ spadalo do kategorie podpory, kterd je na zakladé blokovych
vyjimek stanovenych nafizenimi Evropské unie povazovana za slucitelnou s vnitinim trhem.

K pismeni a)

V pismeni a) se navrhuje od dané z nabyti nemovitych véci osvobodit — nejde-li o
vefejnou podporu neslucitelnou s evropskym vnitinim trhem - nabyti vlastnického prava k
nemovité véci jakoukoliv pravnickou osobou, nabyde-li vlastnické pravo k nemovité véci z
majetku Clenského statu Evropské unie nebo z majetku jiného statu, je-li u tohoto jiného statu
zachovéna vzajemnost, ovSem pouze za predpokladu, ze ¢lensky stat Evropské unie nebo jiny
stat je zfizovatelem nebo jedinym CElenem této pravnické osoby. Touto pravnickou osobou
budou zpravidla obchodni korporace nebo vefejné vyzkumné instituce.

K pismeni b)

V pismeni b) se obdobné¢ jako v pismeni a), tj. rovnéz nejde-li o vefejnou podporu
neslucitelnou s evropskym vnitinim trhem, navrhuje osvobodit od dané z nabyti nemovitych
véci také nabyti vlastnického prava k nemovité véci jakoukoliv pravnickou osobou, nabyde-li
vlastnické pravo k nemovité véci z majetku izemniho samospravného celku, ktery je
ziizovatelem nebo jedinym c¢lenem této pravnické osoby. Je-li uzemni samospravny celek
Clenem pravnické osoby, musi platit, Ze i ostatni ¢lenové pravnické osoby jsou vylucné
uzemni samospravné celky. Pojem ,jediny clen* je opét nutné vykladat také ve smyslu
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odstavce 3. Touto pravnickou osobou budou zejména obchodni korporace, vefejné vyzkumné
instituce, popf. piispévkové organizace.

K odstavci 3

Odstavec 3 stanovi, Ze podminka jediného Clena pravnické osoby v piipad¢ uzemniho
samospravného celku se vzhledem ke svému ucelu povazuje za splnénou i v piipade, kdy jsou
Cleny této osoby pouze izemni samospravné celky.

K§7:

Ustanoveni § 7 upravuje vécna osvobozeni pii nabyti vlastnického prava k novym
stavbam. Dané osvobozeni bylo pfevzato z dosavadni pravni Gpravy, do niz bylo zavedeno s
cilem podpofit bytovou vystavbu. Oproti dosavadni upravé navrhovany zdkonné opatieni
Senatu nepodminuje osvobozeni u novych staveb podnikatelskou ¢innosti, kterou je vystavba
anebo prodej staveb a bytil, na strané pfevodce.

K odstavci 1

V odstavci 1 se navrhuje osvobodit od dan€ prvni Uplatné nabyti vlastnického prava k
novym stavbam vymezenych nemovitych véci. Jde o nemovité véci uréené k bydleni, resp. ty
Z nich, u nichz lze vzhledem k jejich typu ptfedpokladat, Ze je k bydleni vyuzije nabyvatel;
osvobozeni se tak vztahuje napt. na nabyti bytové jednotky nebo rodinného domu, zatimco se
nevztahuje napf. na nabyti bytového domu jako celku. V ptipad¢ rodinnych domil navrhovana
pravni Giprava zohlediuje skutecnost, Zze podle nového obcanského zdkoniku nebudou jiz nové
postavené rodinné domy samostatnymi vécmi, ale budou bud’ soucéasti pozemku, nebo
soucdasti prava stavby; proto je pfedmétem osvobozeni i nabyti vlastnického prava k pozemku
¢1 pravu stavby, jejichZ soucésti je nova stavba rodinného domu. U jednotek se osvobozeni
vztahuje na ty, které¢ zahrnuji pouze byty, garaze, sklepy nebo komory, pokud tyto garaze,
sklepy nebo komory jsou uzivany spole¢né s bytem, nachéazeji-li se tyto jednotky v bytovém
domé; tyto garaze, sklepy a komory s ohledem na podminku uzivéani spolecné s bytem rovnéz
nepiimo slouzi k bydleni. Jak vyplyva z ustanoveni § 56, vztahuje se osvobozeni i na ty
jednotky, které jsou vymezeny podle zédkona o vlastnictvi bytli, s nimi spojeny podil na
spole¢nych c¢astech domu, piipadné i podil na pozemku, jehoZ vlastnictvi je spojeno s
vlastnictvim této jednotky. I pro osvobozeni nabyti vlastnického prava k jednotkam
vymezenym podle zdkona o vlastnictvi bytll a s nimi spojenym podiliim se obdobné pouziji
omezujici podminky, tzn., Ze tyto jednotky nesmi byt nebytovym prostorem s vyjimkou
garaze, sklepu nebo komory uzivanych spolecné s bytem. Za novou stavbu bytovych,
garazovych, sklepnich nebo komorovych jednotek se povazuji jak jednotky v nové
vystavéném bytovém domé, tak jednotky, které v bytovém domé nové€ vzniknou nastavbou,
piistavbou, nebo stavebni Upravou, pfi¢emz stavebni upravou muze byt jak vestavba nové
jednotky, tak stavebni Gprava jiz existujiciho nebytového prostoru jiného druhu, avsak nikoli
pouze rozdéleni nebo slouceni stavajicich jednotek.

K odstavci 2

Ustanoveni odstavce 2 podminuje osvobozeni podle odstavce 1 skute¢nosti, Ze k prvnimu
Uplatnému nabyti vlastnického prava k nové stavbé vymezenych nemovitych véci dojde do
péti let ode dne, od které¢ho Ize podle stavebniho zakona novou stavbu nebo nové vzniklou ¢i
zménénou jednotku uzivat. Podle ustanoveni § 119 stavebniho zikona lze stavbu, kterd
vyzadovala stavebni povoleni ¢i ohlaSeni — coz na zékladé ustanoveni § 103 ve spojeni s §
104 stavebniho zakona plati pro vSechny stavby, popf. zmény staveb, podle odstavce 1 —
uzivat na zaklad¢ oznameni stavebnimu uradu nebo kolauda¢niho souhlasu. Dnem, od n¢hoz
se pocita shora uvedené pétileté obdobi, bude bud’ den, jimz uplyne 30 dni od oznameni
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zaméru stavebnika zapocit s uzivanim stavby stavebnimu tfadu, aniz by stavebni Grad uzivani
stavby zakazal, nebo den vydani kolauda¢niho souhlasu.

Ustanoveni odstavce 2 pfedstavuje zménu oproti dosavadni pravni Gpravé, podle niz bylo
osvobozeni podminéno skutecnosti, ze stavba, popi. jednotka, nebyla dosud uzivana. Tato
uprava se v praxi neosvédcila, nebot’ prokazovani, resp. ovéfovani splnéni této podminky
piedstavovalo vyraznou administrativni zatéz jak pro poplatniky, tak pro spravce dané. Nové
se proto osvobozuji v§echna prvni tplatnd nabyti vymezenych nemovitych véci uskutecnénd v
objektivné ur¢eném obdobi, pficemz jeho délka je stanovena v ndvaznosti na pravni upravu
dan¢ z pfidané hodnoty, tj. tak, aby k osvobozeni od dan€ z nabyti nemovitych véci dochéazelo
po stejnou dobu, béhem niz nebude dodani dané nemovité véci, ktera je novou stavbou, resp.
jejiz soucasti je nova stavba, osvobozeno od dané z ptidané hodnoty.

K§8:

Ustanoveni § 8 upravuje vécna osvobozeni vztahujici se k nabyti vlastnického prava k
jednotce.

K odstavci 1

V odstavci 1 se navrhuje od dané z nabyti nemovitych véci osvobodit nabyti vlastnického
prava k jednotce, jde-li o jednotku, kterd zahrnuje druzstevni byt nebo druzstevni nebytovy
prostor, ktery je garazi, sklepem nebo komorou, a zdroven nezahrnuje jiny nebytovy prostor
nez gardz, sklep nebo komoru, a to pouze v pfipadé, je-li nabyvatelem takové jednotky
fyzicka osoba, kterd je do okamziku nabyti vlastnického prava k jednotce ndjemcem této
jednotky. Jak vyplyva z ustanoveni § 56, vztahuje se osvobozeni i na ty jednotky, které jsou
vymezeny podle zdkona o vlastnictvi bytli, s nimi spojeny podil na spole¢nych ¢astech domu,
piipadné i podil na pozemku, jehoz vlastnictvi je spojeno s vlastnictvim této jednotky. | pro
osvobozeni nabyti vlastnického prava k jednotkdm vymezenym podle zdkona o vlastnictvi
byti a s nimi spojenym podilim se obdobné pouziji omezujici podminky, tzn., ze tyto
jednotky musi byt druZstevnim bytem nebo druzstevnim nebytovym prostorem, ktery je
garazi, sklepem nebo komorou, a nesmi byt jinym nebytovym prostorem.

Na tomto misté je nutné zdlraznit, Ze vymezeni druzstevniho bytu nebo druZstevniho
nebytoveého prostoru obsahuje zakon o obchodnich korporacich v § 729. K tomu, aby mohlo
dojit k osvobozeni od dané¢ z nabyti nemovitych véci podle tohoto odstavce, musi byt
naplnéna definice druzstevniho bytu nebo druzstevniho nebytového prostoru, jak je uvedena
ve zminovaném § 729 zdkona o obchodnich korporacich. Pokud by tato definice naplnéna
nebyla, neslo by o druzstevni byt, popt. o druzstevni nebytovy prostor, a proto by nebylo
mozné uplatnit osvobozeni podle tohoto odstavce.

Podle dosavadni pravni upravy jsou od dan¢ darovaci a dan¢ z pfevodu nemovitosti
osvobozeny prevody bytli nebo gardzi podle § 24 odst. 1 az 4 zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym
se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nekteré vlastnické vztahy k bytiim a
nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zdkony (zakon o vlastnictvi bytd), ve znéni
pozdéjsich ptedpisti, na jejichz vystavbu byla poskytnuta finan¢ni, ivérova a jind pomoc
bytovych druzstev, do vlastnictvi ¢lent téchto druzstev. Vzhledem k tomu, Ze i do budoucna
nelze vyloucit prevod bytové, garazové, sklepni, popt. i komorové jednotky z vlastnictvi
bytového druzstva do vlastnictvi fyzické osoby, ktera se, poptipad¢€ jeji pravni predchidce,
podilela finanén€ nebo jinak na jejich pofizeni, jevi se jako logické i do budoucna tyto
ptevody osvobozovat od dané€ z nabyti nemovitych véci.



-30 -

Jednou z forem druzstevni komplexni bytové vystavby bylo pfed rokem 1989 i potizovani
bytl cestou nastaveb a vestaveb na bytovych budovach ve vlastnictvi jinych osob nez
stavebnich bytovych druZstev, kterd byla investory a ziizovateli téchto bytd. Slo pfevazné o
budovy ve vlastnictvi statu, ve spravé (pravu hospodateni) okresnich (obvodnich) podniki
bytového hospodatstvi (OPBH).

V praxi se postupovalo dvéma zpusoby. Prvy, v praxi mensinovy zptsob piedpokladal, ze
zde dochéazelo ke vzniku podilového spoluvlastnictvi stavebniho bytového druzstva a
piislusné organizace, piicemz pomér spoluvlastnickych podili na budové byl zpravidla dan
pomérem uzitkovych ploch jednotlivych byti (a pokud existovaly, i nebytovych prostort).
Druhy postup, ptevladajici, znamenal, Ze sice byl druZzstevni byt vybudovén, budova se vSak
pfedmétem podilového spoluvlastnictvi nestala. Clen tak uzival byt na zakladé pridéleni ze
strany nevlastnika — stavebniho bytového druzstva; vici vlastniku budovy vSak jeho pravni
vztah nebyl nijak upraven.

Podle § 28d zdkona €. 42/1992 Sb., o Upravé majetkovych vztahii a vyporadani
majetkovych narokt v druzstvech, ve znéni zakonného opatfeni predsednictva Federalniho
shromazdéni ¢. 297/1992 Sb. (tj. dnem 23. 6. 1992), vzniklo na budovéch, kde byly pofizeny
v ramci druzstevni komplexni bytové vystavby druzstevni byty formou nastaveb a vestaveb
do stavajicich budov, zakonné vécné biemeno podle § 151n a nésl. dosavadniho obcanského
zéakoniku ve prospéch nékdejsiho stavebniho bytového druzstva nebo jeho pravniho nastupce.
V téchto ptipadech maji pfevody byti obdobny rezim jako tomu je u bytl, které jsou
prevadény z vlastnictvi, poptipad¢ spoluvlastnictvi bytovych druzstev. Vzhledem k tomu, ze
byty pofizené v druzstevni bytové vystavbeé formou ndstaveb a vestaveb byly ze strany ¢len
druzstev — fyzickych osob pofizovany za stejnych podminek jako byty v budovach ve
vlastnictvi bytovych druzstev, navrhuje se, aby pfevody bytovych jednotek potfizenych v
druzstevni bytové vystavbe formou nastaveb a vestaveb pozivaly stejné osvobozeni (dle § 729
odst. 2 zdkona o obchodnich korporacich se rozumi druZzstevnim bytem i takovyto byt).

K odstavci 2

V odstavci 2 se navrhuje od dané z nabyti nemovitych véci osvobodit nabyti vlastnického
prava k jednotce, ktera zahrnuje pouze byty, garaze, sklepy nebo komory, resp. pii aplikaci
ustanoveni § 56 neni jinym nebytovym prostorem nez garazi, sklepem nebo komorou, je-li
tato jednotka pted jejim prevodem ve vlastnictvi pravnické osoby vzniklé za celem, aby se
stala vlastnikem domu s jednotkami. Aby k osvobozeni mohlo dojit, musi byt nabyvatelem
fyzickd osoba, a to pouze ta fyzickd osoba, kterd je najemcem nabyvané jednotky a zaroven je
¢lenem nebo spolenikem pravnické osoby piivodné vlastnici jednotku a déle se podilela nebo
jeji pravni predchiidce se podilel svym penéznim nebo nepenéznim plnénim na potizeni domu
s jednotkami.

Toto osvobozeni navazuje na skute¢nost, ze v ramci privatizace bytového fondu izemnich
samospravnych celkli byly bytové domy uplatné pfevadény na pravnické osoby, které
vznikaly pravé za timto uCelem (nejCastéji bytova druzstva, ale 1 spolecnosti s ruenim
omezenym nebo obc¢anska sdruzeni).

Pravnické osoba zakoupila za prostredky ziskané od svych ¢lenti nebo spolecnikii bytovy
diim, v némz ¢lenové nebo spolecnici bydli a jsou ndjemci bytl. Splaceni kupni ceny v mnoha
piipadech nebylo poskytnuto proddvajicimu najednou, ale bylo rozlozeno do splatek po dobu
n¢kolika let a bylo financovéno z prostfedkii fyzickych osob — néjemcti — ¢lentt nebo
spole¢nikli pravnické osoby. Po splaceni celé¢ kupni ceny domu pravnicka osoba ukonci
¢innost a ¢lenim nebo spolecnikiim, najemciim bytl, prevadi byty, gardze, sklepy popf.
komory do vlastnictvi.
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Vzhledem k tomu, Ze pievod bytového domu do majetku pravnické osoby byl zdanén dani
z pirevodu nemovitosti a nabyvatelé¢ byt kupni cenu domu jiz diive ze svych prostiedkt
uhradili, navrhuje se nabyti takové jednotky osvobodit od dané z nabyti nemovitych véci.

K odstavci 3

Odstavec 3 sméfuje na ty ptipady, kdy je jednotka nabyvdna do spoleéného jméni
manzell, ale podminky pro osvobozeni podle odstavci 1 a 2 spliiuje pouze jeden z manzeld.
V takovych ptipadech, které nebudou nijak neobvyklg, se jevi jako nelogické, aby z diivodu,
ze vlastnické pravo k jednotce je nabyto obéma manzely, nebylo takové nabyti osvobozeno. Z
tohoto diivodu se navrhuje od dané z nabyti nemovitych véci osvobodit i ta nabyti
vlastnického prava k jednotce, kdy podminky k osvobozeni podle pfedchozich odstavch splni
pouze jeden z manzeli.

K§9:
V § 9 jsou uvedena néktera dalsi vécna osvobozeni.
K odstavci 1
K pismeni a)

V pismeni a) se navrhuje od dan¢ z nabyti nemovitych véci osvobodit nabyti vlastnického
prava k nemovité véci pii provadéni reorganizace v ramci insolven¢niho fizeni, jde-li o
vydani casti dluznikovych aktiv véfitelim nebo o pfevod dluznikovych aktiv na nové
zalozenou pravnickou osobu, ve které maji véritelé majetkovou tcast.

Zakon €. 182/2006 Sb., o upadku a zplsobech jeho feSeni (insolvencni zdkon), ve znéni
pozd¢jsich predpisti, upravuje jako jeden ze zplsobu feSeni upadku v insolvencnim fizeni
prave reorganizaci.

V procesu reorganizace v ramci insolvencniho fizeni jsou Cinéna jednotlivd opatfeni
smé&fujici k uspokojovani pohledavek vétitelll za pokracujiciho provozu upadcova podniku.
Tato opatfeni by méla vést jednak k ozdraveni (sanaci) hospodafeni Upadce podle soudem
schvaleného reorganiza¢niho planu a soucasné k alespon ¢astecnému uspokojeni pohledavek
vetitell. Zdanéni nabyti vlastnického prava k nemovitym vécem by pak znamenalo finan¢ni
zatizeni véfitele, jehoZz majetkové naroky mohou byt samotnym odsouhlasenim
reorganizacniho planu oslabeny a ne vzdy vyporadany v plné vysi. Navrhuje se proto uplatné
nabyti nemovitych véci v téchto ptipadech osvobodit od dané.

K pismeni b)

V pismeni b) se navrhuje od dan€ z nabyti nemovitych véci osvobodit nabyti vlastnického
prava k nemovité véci pfi vloZzeni této nemovité véci do socialniho druzstva nebo do
evropského fondu socialniho podnikani.

Socialni druzstvo je v zdkoné o obchodnich korporacich vymezeno jako druzstvo, které
soustavné vyviji obecné prospésné Cinnosti sméfujici na podporu socidlni soudrznosti za
ucelem pracovni a socidlni integrace znevyhodnénych osob do spole¢nosti s pfednostnim
uspokojovanim mistnich potfeb a vyuzivanim mistnich zdroji podle sidla a plsobnosti
socidlniho druzstva, zejména v oblasti vytvareni pracovnich pfilezitosti, socialnich sluzeb a
zdravotni péce, vzdélavani, bydleni a trvale udrzitelného rozvoje.

Evropsky fond socidlniho podnikani je vymezen pravem Evropské unie jako subjekt
kolektivniho investovani, ktery investuje stanovenou formou alespon 70 % celkovych
kapitalovych vkladii a nesplaceného upsaného kapitalu do jinych evropskych fondi socialniho
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podnikani nebo do podnikii, které — pii splnéni dalSich podminek - maji jako hlavni cil
dosazeni métitelného, pozitivniho sociadlniho dopadu v souladu se svymi stanovami nebo
jinym zakonnym dokumentem, jimz se zakladd podnik, ptfi¢emz poskytuji sluzby ¢i zbozi
ohroZzenym osobam ¢i osobam na okraji spolecnosti nebo pouzivaji metodu vyroby zbozi ¢i
poskytovani sluzeb, ktera zahrnuje podnikem vyty€eny socidlni cil, pouzivaji zisky k dosazeni
svého stézejniho cile misto rozd€lovani ziskii a zavedly pfedem definované postupy a pravidla
pro situaci, kdy by zisky byly rozdélovany akcionafim a vlastnikim, a jsou fizeny
odpovédnym a transparentnim zplsobem, zejména prostiednictvim zapojeni zaméstnanct,
zékaznikl a zaCastnénych subjektll, kterych se tyka jejich podnikatelska ¢innost.

Navrhuje se osvobodit vklady nemovitych véci do socidlniho druzstva a do evropského
fondu socialniho podnikani od dané z diivodu vetejné prospesnosti.

K odstavci 2

V zajmu sjednoceni zdanéni finan¢niho leasingu nemovité véci ve srovnani s pofizenim
nemovité véci za hotové penize €i na uvér ustanoveni odstavce 2 osvobozuje od dané z nabyti
nemovitych véci nabyti vlastnického prava k nemovité véci jejim uzivatelem na zaklade
finan¢niho leasingu podle zakona upravujiciho dané z piijmu. Jak vyplyva ze zdkona o danich
z ptijmu, rozumi se finan¢nim leasingem pro ucely dani z pfijml pienechéni véci vlastnikem
k uziti uzivateli za uplatu, pokud je pfi vzniku smlouvy ujednéno, Ze po uplynuti sjednané
doby ptevede vlastnik uzivané véci vlastnické pravo k ni za kupni cenu nebo bezuplatné na
tohoto uzivatele véci, nebo pravo uzivatele na takovy ptrevod. Pokud k tomuto pievodu
vlastnického prava po uplynuti sjednané doby nedojde nebo je financni leasing predcasné
ukoncen, hledi se na takovy pravni vztah tak, jako by byl od pocatku vztahem nijemnim,
nikoli vztahem z finan¢niho leasingu. V takovém piipad¢, napi. pokud by doslo k pfevodu
vlastnického prava na jinou osobu neZ na uZivatele podle smlouvy o finan¢nim leasingu, by
tak nabyti vlastnického prava k této nemovité véci od dané z nabyti nemovitych véci
osvobozeno nebylo. Pro G¢ely dané z nabyti nemovitych véci miize byt predmétem finanéniho
leasingu 1 pravo stavby; jelikoZ je institut finanéniho leasingu pro ucely této dané obecné
véazan na jeho vymezeni v zakon¢ upravujicim dané z piijmu, v némz je nehmotny majetek, tj.
1 pravo stavby, z rezimu finan¢niho leasingu vyloucen, je nutno tuto skutenost stanovit
v zékonném opatfeni Senatu vyslovné.

1.4 Zaklad dané

K § 10:

Ustanoveni § 10 upravuje postup pro stanoveni zakladu dan€ z nabyti nemovitych véci.
Zaklad dang, tj. Castka, z niz se vypocita dan, se stanovi ve vysi nabyvaci hodnoty nemovité
véci (viz § 11), ktera se v ptipadech, kdy je poplatnik povinen piedlozit pro ucely stanoveni
dan¢ znalecky posudek, snizuje o uznatelny vydaj, kterym je Castka, kterou poplatnik
prokazatelné zaplatil jako odménu nebo thradu nékladi znalci za vyhotoveni tohoto posudku
(viz § 24). Nebude-li povinnou ptilohou danového ptiznani znalecky posudek, potom bude
zéklad dan€ roven nabyvaci hodnoté¢.

Pii stanoveni toho, co miZe byt uznatelnym vydajem, je tfeba zohlednit zvlaStni
ustanoveni pro tvrzeni, stanoveni a placeni dané, respektive zejména ustanoveni § 44. To
uvadi, Ze poplatnik je povinen v pfipad¢, Ze si zvoli, Ze k ur€eni srovnavaci danové hodnoty
pouzije smérnou hodnotu, platit daft z nabyti nemovitych véci prostfednictvim zalohy ve vysi
4 % sjednané ceny. Uznatelnym vydajem tak miiZze byt pouze takovy vydaj, ktery z vécné
podstaty neni mozné uplatnit v piipadech, kdy je k ur¢eni srovnavaci daitiové hodnoty pouzita
smérna hodnota. Odména nebo thrada nékladii znalci za vyhotoveni znaleckého posudku tuto
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podminku spliiuji, nebot’ bude-li k ureni srovnavaci daitové hodnoty pouzita smérna hodnota
namisto zjisténé ceny, nebude vyzadovanou ptilohou daniového ptiznani znalecky posudek,
tudiz nebude tyto vydaje mozno uplatnit jako uznatelny vydaj. Nedodrzeni této podminky by
mélo za nasledek znacné ztizeni spravy dan¢ a zvysSeni nakladii na ni, a to mnohdy zcela
nepomérné k ¢astce, kterou by poplatnik na dani usetfil uplatnénim takového uznatelného
vydaje.

K §11:
K odstavci 1

Ustanoveni obsahuje Ctyfi zplisoby urceni nabyvaci hodnoty nemovité véci pro ucely
stanoveni zakladu dan¢ z nabyti nemovitych véci. Jde o Ctyfi riizné ceny, resp. hodnoty, a to
sjednanou cenu vymezenou v § 13, srovnavaci daiiovou hodnotu vymezenou v § 14, zjisténou
cenu vymezenou v § 16 a zvlastni cenu vymezenou v § 17 az 21.

Pravni tuprava zékladu dané u dané z pfevodu nemovitosti se ubirala postupnym
odbourdvanim ufedné stanovenych cen tam, kde neni moznost simulovani nizSich kupnich
cen. Tak tomu je zejména v ptipadech, kdy je cena nemovitych véci stanovena v soudnich
nebo spravnich fizenich, vydrazenim nemovité véci pti vykonu rozhodnuti, pfi exekuci nebo
ve vetfejné drazbé, prodejem mimo drazbu se souhlasem insolven¢niho soudu a véfitelského
vyboru v rdmci insolvenéniho fizeni nebo prodejem nemovité véci v rdmei nafizené likvidace
poziistalosti anebo na zakladé ocenéni provedeného pro ucely nepenézitych vkladi do
obchodnich spole¢nosti. Je tomu tak i v piipadech prodeje nemovitych véci z vlastnictvi nebo
do vlastnictvi izemnich samospravnych celkti, kdy o pfislusném pravnim ukonu rozhoduje
zastupitelstvo a cena se sjednava zpravidla ve vysi ceny obvyklé. V téchto ptipadech se
pouzije zvlastni cena nebo vyluéné sjednana cena, k jejichz prokazani neni tieba znaleckého

posudku.

Vyse uvedené piiklady vSak tvofi pouze minoritni ¢ast nabyti vlastnického prava k
nemovité véci. Z tohoto divodu bude nové u dané¢ z nabyti nemovitych véci snizena
administrativa také u smluvnich pfevodi bytl, garazi, rodinnych domkt, chat a dalSich
nemovitych véci v rozsahu podle § 15 odst. 3 a 4, kde bude moZzné vychazet ze smérné
hodnoty, jakoZto zdkladu pro ur€eni srovnavaci dafiové hodnoty. V téchto piipadech taktéz
nebude tfeba vyhotoveni znaleckého posudku. Pfi Gplatném nabyti jinych nemovitych véci,
napi. budov hotelti, budov nebo hal pro obchod, primysl, energetiku, vodni hospodarstvi,
zemé&délstvi apod. prevadénych na zékladé kupnich smluv, bude pfi stanoveni zakladu dané
vychdzeno z porovnani sjednané ceny a zjisténé ceny, jakozto zakladu pro urceni srovnavaci
daiiové hodnoty. U téchto nemovitych véci nelze bez odborného posouzeni urcit jejich cenu.

K odstavci 2

Ustanoveni upravuje den, ke kterému se stanovi nabyvaci hodnota.

Nabyvaci hodnota se stanovi ke dni nabyti vlastnického prava k nemovité véci, tj. ke dni,
kdy nastala skute¢nost, kterd je predmétem dané.
K §12:

Ustanoveni § 12 upravuje vzdjemny vztah jednotlivych zpisobli urceni ceny, resp.
hodnoty pro tcely ur€eni nabyvaci hodnoty.

K odstavci 1

Odstavec 1 stanovi, ve kterych piipadech bude nabyvaci hodnotou sjednana cena.
Sjednana cena, lze-li ji urcit, bude nabyvaci hodnotou, dojde-li se porovnanim se srovnavaci
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daniovou hodnotou k zavéru, ze sjednana cena je vyssi nebo rovna srovnavaci daniové hodnotg.
Stejné tak bude sjednand cena nabyvaci hodnotou v piipadé, ze toto zdkonné opatfeni Senatu
stanovi, ze tato cena je vylu¢né nabyvaci hodnotou (viz § 22).

K odstavci 2

Odstavec 2 stanovi, ve kterych pifipadech bude nabyvaci hodnotou srovnavaci danova
hodnota. Srovnavaci dafiova hodnota bude nabyvaci hodnotou pouze tehdy, bude-li jejim
porovnanim se sjednanou cenou dosazeno zavéru, ze srovnavaci dafiova hodnota je vyssi nez
sjednana cena.

K odstavci 3

Odstavec 3 stanovi, ve kterych piipadech bude nabyvaci hodnotou zjist€na cena.
Vzhledem k tomu, Ze zjiSténa cena tvoii jakousi posledni moznost urceni nabyvaci hodnoty,
pfiCemz tato cena by méla byt zjistitelnd u vSech nemovitych véci, je stanoveno, Ze zjiSténa
cena bude nabyvaci hodnotou ve vSech pripadech, kdy se nepouzije néktera z jinych cen, resp.
hodnot. V ustanoveni je uvedeno, Ze zjiSt€éna cena je nabyvaci hodnotou v piipadé, Ze
nabyvaci hodnotou neni sjednana cena ani srovnavaci dainovd hodnota. Toto ustanoveni je
vsak nutné vykladat i v kontextu odstavce 4, dle kterého se vyluéné pouzije zvlastni cena, je-li
mozné ji urCit. Z toho plyne, Ze nabyvaci hodnotou nesmi byt ani zvlastni cena, aby ji byla
zjisténd cena.

Dale je také stanoveno, Ze zjiSténa cena je nabyvaci hodnotou také v ptipadech, kdy toto
zakonné opatfeni Senatu stanovi, Ze zjiSténa cena je vylu¢né nabyvaci hodnotou (viz § 23).

K odstavci 4

Odstavec 4 stanovi vyluéné pouziti zvlastni ceny jakozto nabyvaci hodnoty, lze-li tuto
cenu urCit. Toto ustanoveni ma prednost pred ostatnimi odstavei § 12. Formulaci ,,1ze-1i urcit
zvlastni cenu® je nutné vykladat nejen ve vztahu k ustanovenim, kterd definuji zvlastni cenu
pro jednotlivé piipady jejiho pouziti, ale také ve vztahu k tomu, zda 1 v téchto ptipadech je
mozné zvlastni cenu skutecné urcit. Mohou totiz nastat situace, kdy zdkonné opatieni Senatu
predvida pouZiti zvlastni ceny, ale tato cena neni v dob& nabyti vlastnického prava k nemovité
véci urCitelnd. Pljde zejména o piipady, kdy o konkrétni vysi ,zvlastni ceny“ bude
rozhodovat soud. Mize se tak prihodit napt. v piipadé zaniku prava stavby, kdy vlastnik
pozemku nabyva stavbu, ktera byla soucasti prava stavby, ale strany se nedohodnou na vysi
nahrady za tuto stavbu. V takovém piipad¢ bude pravdépodobné o vysi ndhrady rozhodovat
soud, pfi¢emz soudni proces muize trvat i nékolik let.

Nebude-li mozné uréit zvlastni cenu, potom bude nutné aplikovat obecna pravidla pro
urceni nabyvaci hodnoty, pficemz lze piedpokladat, ze v té€chto ptipadech bude nabyvaci
hodnotou zpravidla zji§téna cena.

K§13:

Ustanoveni § 13 vymezuje, co se pro ucely dané¢ z nabyti nemovitych véci rozumi
sjednanou cenou. Za sjednanou cenu se povazuje Uplata za nabyti vlastnického prava k
nemovité veci, pficemz Uplatu je nutné vykladat ve smyslu jeji definice obsazené v § 4.
Sjednana cena zahrnuje jakékoli protiplnéni, které je nebo ma byt na zdklad¢ ujednani mezi
smluvnimi stranami poskytnuto za nabyti vlastnického prava k nemovité véci, a to bud
nabyvatelem nebo jinou osobou, bud’ ve prospéch pievodce, nebo tfeti osoby. Ve svém
dasledku to mimo jiné znamena, ze sjednand cena je celkovou cenou véetné dan€ z ptidané
hodnoty. To také odpovidd skutecnosti, ze do zjist€né ceny se taktéZ promitd tato dan.
Sjednand cena naproti tomu nezahrnuje vedlejsi plnéni, jez nabyvatel poskytne v souvislosti s
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nabytim vlastnického prava k nemovité véci mimo ramec smluvniho vztahu s pfevodcem,
napft. platby realitni kancelati za zprostfedkovani koup¢.

K § 14:
Ustanoveni § 14 upravuje srovnavaci daitovou hodnotu a pravidla jejiho urceni.
K odstavci 1

Odstavec 1 stanovi, ze srovnavaci danovou hodnotou je bud’ ¢astka odpovidajici 75 %
smérné hodnoty, nebo ¢astka odpovidajici 75 % zjisténé ceny. Smérnou hodnotu vymezuje §
15 a zjisténou cenu § 16. Srovnavaci daniovou hodnotou bude vzdy jedna z vyse uvedenych
castek. VySe srovnavaci daiiové hodnoty, tj. ¢astka 75 % ze zjiSténé ceny, resp. smérné
hodnoty, byla zvolena s ohledem na ucel srovnavaci danové hodnoty, jimz je vylucné
eliminace sjednanych cen, které jsou vyrazné nizsi nez trzni cena.

K odstavci 2

Odstavec 2 stanovi postup, jak urcit, kterd z ¢astek podle odstavce 1 bude v konkrétnim
ptipadé srovnavaci datiovou hodnotou. Ustanoveni zde déva samotnému poplatnikovi
moznost, aby si sam zvolil, zda pro ureni srovnavaci danové hodnoty pouzije smérnou
hodnotu, nebo zjiSténou cenu. Volba poplatnika vSak ptfichazi v Gvahu pouze v téch
ptipadech, kdy bude mozné smérnou hodnotu ur¢it. Mohou totiz nastat situace, kdy bude
mozné uréit pouze zjiSténou cenu, a potom se srovndvaci danovd hodnota uréi na zaklade
zjisténé ceny, pri¢emz poplatnik nebude mit moznost volby.

K odstavci 3

Ustanoveni odstavce 3 stanovi, ve kterych pfipadech se vzdy pouzije pro urceni
srovnavaci danové hodnoty zjisténd cena. Pljde zejména o situace, kdy poplatnik dané
neposkytne spravci dané udaje o nemovité veéci nutné k ureni smérné hodnoty, to znamena
udaje tykajici se velikosti, druhu, polohy, Gcelu, stavu, stafi, vybaveni a stavebné technickych
parametri nemovité veci; rozsah pozadovanych udaji vyplyva z ustanoveni § 43 odst. 1.
PoZadované Udaje o nemovité véci budou uvedeny v dafovém pfiznani k dani z nabyti
nemovitych véci. K neposkytnuti potfebnych idaji o nemovité véci mize dojit bud’ v piipade,
ze poplatnik vibec neucini volbu, zda pro urceni srovnavaci dafiové hodnoty chce pouZit
smeérnou hodnotu, nebo zjiSténou cenu, a to ani dodatecné na vyzvu spravce dané€, nebo v
piipadé, Ze sice zvoli smérmou hodnotu, ale ani dodatecné na vyzvu neposkytne spravci dané
veSkeré tidaje o nemovité véci nutné k jejimu urceni. V tomto ptipadé spravce dan¢ nasledné
ucini vyzvu, aby poplatnik ptedlozil znalecky posudek (viz § 36 odst. 3 tohoto zdkonného
opatieni Senatuy).

Dale bude zjisténa cena vzdy pouZita pro ureni srovnavaci danové hodnoty také v
ptipadech, kdy smérnou hodnotu nelze urcit. Smérnou hodnotu Ize urcit pouze u vybranych
nemovitych véci, které jsou zpravidla ¢asto obchodovatelné na realitnim trhu. Jde o nemovité
véci v rozsahu podle § 15 odst. 3 a 4.

K odstavci 4

V odstavci 4 je stanoveno zvlastni pravidlo pro urceni srovnavaci danové hodnoty v
piipad€ zruSeni a vypofadani spoluvlastnictvi k vice nemovitym vécem, jejichZ spoluvlastnici
jsou totozni. V takovém pripadé je - jde-li o tuzemské nemovité véci vymezeného druhu -
podle § 2 odst. 3 pfedmétem dané pouze Uplatné nabyti vlastnického prava k podilu na téchto
nemovitych vécech v rozsahu, v jakém svou hodnotou odpovidd kladnému rozdilu mezi
souhrnem hodnot vSech podili spoluvlastnika na téchto nemovitych vécech po vyporadani a
pied vypotradanim. Pouziti zjist€né ceny, nebo smérné hodnoty pro urceni srovnavaci danové
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hodnoty je dano pouzitim této ceny, nebo hodnoty pro ucely stanoveni souhrnt hodnot podila
spoluvlastnika na vymezenych nemovitych vécech, jez byly pfedmétem vypotadani. Pravidla
pro ur¢eni srovnavaci dafiové hodnoty obsazena v odstavcich 2 a 3 je proto tieba aplikovat na
stanoveni srovnavaci danové hodnoty téchto podila. Jelikoz v disledku daného ocenéni, tj.
porovndnim souhrni hodnot takto ocenénych podili spoluvlastnika na pfedmétnych
nemovitych vécech po vyporadani a pted vyporadanim, dochazi k vymezeni predmétu dané,
je pro jeho objektivni ureni nezbytné, aby byly vSechny podily na téchto nemovitych
ocenény jednotné. Proto se zde stanovi podminka, ze v téchto piipadech lze pouzit bud’ pouze
smérnou hodnotu, nebo pouze zjisténou cenu. Z toho vyplyva, ze nelze-li urcit smérnou
hodnotu u vSech vymezenych nemovitych véci, jez byly pfedmétem vypotradani, bude k
uréeni srovnadvaci danové hodnoty — stejné jako k ocenéni vSech predmétnych nemovitych
veci pro ucely stanoveni shora uvedenych souhrnit hodnot podili - pouzita zjisténa cena. V
opacném piipadé ma poplatnik na vybér, zda pouzit zjisténou cenu, nebo smérnou hodnotu,
pficemz volbu smérné hodnoty projevi tak, ze poskytne tidaje (v rozsahu podle § 43 odst. 1) o
vSech téchto nemovitych vécech nutné k urceni jejich smérné hodnoty pro ucely stanoveni
téchto souhrnit hodnot podild.

Srovnavaci dafiova hodnota pro ucely ur€eni nabyvaci hodnoty podilu na pfedmétnych
nemovitych vécech v rozsahu, v jakém svou hodnotou odpovida kladnému rozdilu souhrnu
hodnot vSech podili spoluvlastnika na téchto nemovitych vécech po vypotradani a pred
vyporaddanim, bude vzdy odvozena bud’ od ceny zjisténé, nebo od smérné hodnoty, podle
toho, ktera byla pouzita pro urceni souhrnu téchto hodnot.

K§ 15:
K odstavci 1

Odstavec 1 stanovi, co se rozumi smérnou hodnotou. Smérnd hodnota obecné vychazi z
cen nemovitych véci v misté, ve kterém se nachazi nabyvana nemovita véc, ve srovnatelném
casovém obdobi, s tim, Ze se zohlednuje druh, poloha, ucel, stav, stafi, vybaveni a stavebné
technické parametry nemovité véci. Pro ur€eni smérné hodnoty nebudou tieba znalecké
posudky, coz znatelné pfisp&je ke snizeni administrativni naro¢nosti, coz je jednim z hlavnich
cilti nové pravni upravy dan¢ z nabyti nemovitych véci.

K odstavci 2

Odstavec 2 obsahuje specialni ustanoveni vii¢i odstavci 1 a definuje smérnou hodnotu u
zemé&délského pozemku a lesniho pozemku, které nejsou zastavény, netvoii funkéni celek se
stavbou nebo jednotkou, neni izemnim planem nebo regula¢nim pldnem piredpokladano jejich
jiné vyuziti ani nejsou na zakladé vydaného rozhodnuti nebo souhlasu podle stavebniho
zékona urceny k zastaveéni.

U zemeédelského pozemku spliujiciho uvedené podminky vychazi smérna hodnota, je-li
tento pozemek bonitovan, ze zakladni ceny zemédélskych pozemki podle BPEJ tohoto
pozemku upravené prostiednictvim pfirazek a srazek; v piipadé, Ze dany pozemek bonitovan
neni, vychazi smérnd hodnota z primérné zakladni ceny zemédélskych pozemkii podle BPEJ
v daném Kkatastralnim Uzemi, uvedené ve vyhldSce Ministerstva zemédé€lstvi o stanoveni
seznamu katastralnich uzemi s pfifazenymi primérnymi zdkladnimi cenami zemédé€lskych
pozemki (v soucasné dob¢€ vyhlaska ¢. 412/2008 Sb.).

U lesniho pozemku spliujiciho uvedené podminky vychazi smérna hodnota, ma-li tento
pozemek urcen soubor lesnich typt, ze zédkladni ceny lesnich pozemkl podle souboru lesnich
typa tohoto pozemku; v ptipadé, Ze pozemek soubor lesnich typt (ktery je uveden v lesni
hospodaiské osnové nebo lesnim hospodaiském planu) uréen nemd, nabyvatel oslovi Ustav
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pro hospodatskou tUpravu lest, ktery tuto sluzbu vykonava zdarma a cca do 1 mésice, podle
aktualnich klimatickych podminek.

U ostatnich zeméd¢€lskych a lesnich pozemkl je smérnou hodnotou hodnota podle
odstavce 1. Vzdy, tj. jak u pozemki, na néz dopada toto ustanoveni, tak u zeméd¢€lskych a
lesnich pozemkd, jejichz smérna hodnota odpovidd obecné definici, musi samoziejmée jit o
pozemky, u nichz Ize urcit smérnou hodnotu na zéklad¢ odstavct 3 a 4.

K odstavci 3

Odstavec 3 uvadi, u kterych nemovitych véci je mozné urcit jejich smérnou hodnotu. Jde
o nemovité véci, které jsou na realitnim trhu casto obchodovatelné, napt. bytové jednotky,
rodinné domy, stavby pro rodinnou rekreaci (chaty, chalupy aj.), a proto je dostupné
dostate¢né mnozstvi udajii o cenach takovychto nemovitych véci v daném misté a
srovnatelném ¢asovém obdobi.

K pismeni a)

Podle pismene a) se smérna hodnota urcuje u pozemku, jehoZ soucasti je stavba rodinného
domu, stavba pro rodinnou rekreaci nebo stavba gardze, a u pozemku tvoficiho s témito
stavbami funkéni celek. Ustanoveni vychazi z okruhu staveb, které jsou nejb&znéjSim
predmétem pievodi. Druh stavby je vzdy dan Gcelem, k némuz ji lze uzivat podle stavebniho
zékona, pficemz vymezeni stavby rodinného domu a staveb pro rodinnou rekreaci je obsazeno
v § 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani tizemi, ve znéni
pozd¢jsich piredpist. JelikoZ smérnou hodnotu je tieba vazat na pfedmét nabyti vlastnického
prava, tj. na véc v pravnim smyslu, navrhovana pravni tiprava zohlediuje skutecnost, ze podle
nového obcanského zakoniku tyto stavby — az na vyjimky - nebudou samostatnymi vécmi, ale
soucasti pozemku. Smérnou hodnotu lze urcit i u pozemku tvoficitho s témito stavbami
funkéni celek. Funkénim celkem se zde rozumi soubor pozemki a staveb, které jsou spolec¢né
uzivany k urcitému ucelu, resp. v souvislosti s ucelem uzivani hlavni stavby, k niz se funkcni
celek vztahuje, tj. napiiklad v souvislosti s bydlenim ¢i rekreaci. JelikoZ rozhodujicim je
spolecné uzivani, nemuseji byt vSechny tyto pozemky ve vlastnictvi téhoz subjektu jako
pfedmétnd stavba; smérnou hodnotu pozemku tvoficiho funkéni celek se stavbou tedy plijde
urcit nejen v ptipad¢, kdy bude pievaden spolecné s ni, ale 1 v ptipadé€, kdy ho nabyde vlastnik
této stavby samostatné. Z téhoz diivodu neni rovnéz tieba, aby vSechny dané pozemky mély
spole¢nou hranici s pozemkem, na némzZ je tato stavba postavena, a nelze ani predem urcit
jejich maximalni mozny pocet ap. Pravni Uprava nestanovi pro pozemek tvofici funkéni celek
zadne dalsi specifické podminky, takze miize jit jak o pozemek bez trvalého porostu, tak s
trvalym porostem, o pozemek bez stavby i se stavbou ap. Konkrétni rozsah pozemk tvoticich
funk¢ni celek se stavbou je tfeba posoudit v kazdém piipadé jednotlivé podle obecnych
kritérii. Do funk¢éniho celku s rodinnym domem bude typicky zahrnuta napt. zahrada u domu,
pozemky, jejichz soucasti jsou vedlejsi stavby, ptijezdové cesty k domu aj.

K pismeni b)

Podle pismene b) se smérna hodnota uruje u stavby rodinného domu, stavby pro
rodinnou rekreaci nebo stavby gardze, nejsou-li tyto stavby sou€ésti pozemku ani prava
stavby, a u pozemku tvoficiho s témito stavbami funkéni celek. Jde o shodny rozsah pozemki
a staveb, jaké jsou uvedeny pod pismenem a), pouze s tim rozdilem, Zze v tomto piipadé
stavby nejsou soucasti pozemku, ale predstavuji samostatné nemovité¢ véci. Tento odliSny
pravni reZim staveb je pii vymezeni véci, u nichz se urcuje smeérna hodnota, nutno zohlednit.
Pijde zejména o stavby, které ke dni nabyti u¢innosti nového obcanského zdkoniku nebudou

ve vlastnictvi vlastnika pozemku (§ 3055 nového obcanského zédkoniku). Pozemek, na némz
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je stavba zfizena, v tomto piipadée patii k pozemkiim tvoticim s touto stavbou funkéni celek, a
je un¢j tudiz v piipad¢ jeho nabyti vlastnikem stavby rovnéz mozné urcit smernou hodnotu.

K pismeni c)

Podle pismene c¢) se smérna hodnota urcuje u jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor,
s vyjimkou nebytového prostoru, ktery je gardzi, sklepem nebo komorou, a u pozemku
tvoriciho s touto jednotkou funkcni celek. Jedné se tedy pouze o ty jednotky, které zahrnuji
vyluéné byty, sklepy, gardze nebo komory, popi. se na zdkladé ustanoveni § 56 jedna o ty
jednotky vymezené podle zdkona o vlastnictvi bytl, které jsou bytem, nebo nebytovym
prostorem, ktery je garazi, sklepem nebo komorou, spolu se s nimi spojenym podilem na
spolecnych castech domu, popi. i na pozemku. Omezeni na bytové, garazové, sklepni a
komorové jednotky vyplyva ze skutecnosti, Ze pouze jednotky tohoto typu jsou pievadény
natolik Casto, aby existoval dostatek udaji o cenach nemovitych véci shodného ucelu, z nichz
vychazi smérnd hodnota; u jinych typa nebytovych prostorti (provozoven, kancelafi, ateliéri)
nejsou vzhledem k vyrazné mensi Cetnosti pfevodll a vétsi variabilité faktort, jez ovliviiuji
cenu téchto nemovitych véci, potfebné udaje k dispozici. I zde Ize uréit smérnou hodnotu také
u pozemku tvoficiho s jednotkou funkéni celek, pro ktery plati totéz, co je uvedeno k
funkénimu celku u pismene a). Miize jit jak o pozemek, ktery slouzi vylu¢né k uzivani spolu s
konkrétni jednotkou (napf. ptedzahradka u ptizemniho bytu), tak o pozemek (neni-li
povazovéan za spolecnou ¢ast nemovité véci a neni-li tudiz podil na ném zahrnut jiz v
jednotce), ktery slouzi k uzivani spolu s domem a je v (pfidatném) spoluvlastnictvi vlastniki
jednotek (napft. zahrada ¢i parkovaci plocha u domu, pozemky, jejichz soucasti jsou vedlejsi
stavby souvisejici s domem ap.).

K pismeni d)

Podle pismene d) se smé&ma hodnota urCuje u nemovité véci tvofici pfisluSenstvi k
nemovitym vécem uvedenym v pismenech a) az c). PfisluSenstvim se ve smyslu nového
obcanského zakoniku (§ 510) rozumi vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni, je-li ic¢elem vedlejsi
véci, aby se ji trvale uZivalo spolecné€ s hlavni véci v ramci jejich hospodarského urceni;
piislusenstvi véci obecné sleduje pravni osud véci hlavni. Pijde napt. o rlizné vedlejsi stavby
— ktilny, altany, skleniky ap. — slouzici ke spoleCnému uzivani se stavbou rodinného domu ¢i
stavbou pro rodinnou rekreaci, resp. pozemkem, jehoZ budou tyto stavby soucdsti, ve
vlastnictvi téhoz subjektu. PfisluSenstvi mohou pfedstavovat pouze véci v pravnim smyslu, a
proto se toto ustanoveni vztahuje pouze na ty z vedlejSich staveb, které budou samostatnymi
nemovitymi vécmi. Stavby stejného druhu (tj. vedlejsi stavby k hlavni stavbé rodinného domu
¢i hlavni stavbé pro rodinnou rekreaci), jez budou soucasti pozemku, budou v prevazné
vétsSiné piipadi ocenény v ramci urCeni smérné hodnoty tohoto pozemku, ktery bude
zpravidla jiz s ohledem na jejich existenci podfaditelny pod pojem ,,pozemek tvofici funkéni
celek* s hlavni stavbou, tj. rodinnym domem ¢i chatou, chalupou ap.

K pismeni e)

Podle pismene e) se smérnd hodnota urcuje u pozemku bez trvalého porostu, na némz neni
ziizena stavba a k némuz nebylo ziizeno pravo stavby.

K odstavci 4

K pismeni a)

Ustanoveni vyjima z okruhu nemovitych véci, u nichz se ur€uje smeérna hodnota, lesni
pozemky s lesnim porostem. I kdyz tyto pozemky budou v konkrétnim ptipadé tvoftit funkéni

celek s nékterymi stavbami nebo jednotkami podle odstavce 3, tak se u téchto lesnich
pozemki smérna hodnota nebude urcovat. Diivodem je skutec¢nost, ze vzhledem ke slozitému
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zpisobu ocenéni lesniho porostu (lesni porost je velmi variabilni nejen svym samotnym
slozenim, vékem, pfipadné stupném poskozeni, ale 1 z hlediska typu osazené pudy), jehoz
hodnota je pro cenu lesniho pozemku jako celku podstatna, zde neni k dispozici dostatek
udajt pro urceni smérné hodnoty.

K pismeni b)

Ustanoveni vyjima z okruhu nemovitych véci, u nichZ se ur¢uje smérna hodnota, pozemky
vodnich ploch, a to z diivodu velké variability faktort, které ovlivituji cenu téchto pozemkd,
kvili niz nelze shromazdit dostatecné udaje pro urc¢eni smeérné hodnoty.

K pismeni c)

Ustanoveni vyjima z okruhu nemovitych véci, u nichz se uruje smérna hodnota, stavby
hromadné gardze a pozemky, jejichz soucasti je stavba hromadné gardze. U téchto
nemovitych véci nelze ur€it smeérnou hodnotu, nebot” stavby hromadné gardZze — na rozdil od
samostatnych ¢i fadovych gardazi — nejsou tak béznym predmétem pievodd, aby byly k
dispozici dostate¢né udaje pro urceni smérné hodnoty.

K pismeni d)

Ustanoveni vyjima z okruhu nemovitych véci, u nichz se urCuje smérna hodnota,
nedokoncéené jednotky a stavby (a tudiz logicky i pozemky, jejichz je takova stavba soucasti).
U téchto nemovitych véci nelze urcit smérnou hodnotu, nebot” vzhledem k velké variabilité
stavebn¢ technickych parametrt téchto staveb ¢i jednotek pfi riznych stupnich rozestavénosti
nelze shromdzdit dostatecné uidaje pro jeji urceni.

K odstavci 5

Ustanoveni odstavce 5 sméfuje na piipady, kdy pozemek bude v katastru nemovitosti
evidovan v druhu pozemku v nesouladu se skute¢nym stavem. V takovém piipad¢é bude pro
uréovani smémé hodnoty, jehoz podrobny postup bude upraven vyhlaskou Ministerstva
financi odlisn€ pro rtzné druhy pozemki, rozhodujici stav skutecny, nikoli stav zapsany v
katastru nemovitosti.

K odstavci 6

Odstavec 6 obsahuje zmocnovaci ustanoveni, které zakotvuje, ze podrobny postup, jak se
bude urcovat smérna hodnota, stanovi Ministerstvo financi vyhlaskou.

K § 16:

Ustanoveni § 16 vymezuje pro ucely dan€ z nabyti nemovitych véci zjisténou cenu. Ve
vymezeni této ceny se zdkonné opatfeni Senatu odvoldva na zdkon upravujici ocenovani
majetku, kde je zjiSténa cena blize upravena. Jde o zdkon €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nekterych zdkonl (zédkon o oceitlovani majetku), ve znéni pozde¢jsich
piedpist, ktery se vzdy pouzije ve spojeni s ptisluSnym provadécim piedpisem (tj. ocenovaci
vyhlaskou, G¢innou v den nabyti vlastnického prava k nemovité véci), ktery na jeho zakladé
stanovi podrobnéjsi postupy urceni zjiSténé ceny.

K§17:

Ustanoveni § 17 vymezuje pro tcéely dané€ z nabyti nemovitych véci zvlastni cenu, dojde-li
k nabyti vlastnického prava k nemovité véci jejim vydraZzenim nebo piedrazkem. Zvlastni
cena se uplatni ve specifickych ptipadech, pfiCemz pro kazdy specificky ptipad bude
zpravidla odli$na. Proto pojmenovani zvlastni cena.
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V § 17 se navrhuje, aby zvlastni cenou byly ceny nemovitych véci stanovené na zakladé
soudnich nebo spravnich fizeni nebo ve vefejnych drazbach. Jde o piipady vydrazeni
nemovité véci pti vykonu rozhodnuti, exekuci, danové exekuci, nebo ve vefejné drazbé.
Zvlastni cenou v téchto pfipadech budou ceny nemovitych véci odpovidajici nejvyssimu
podani vydrazitele nebo ptedrazku.

K§18:

Ustanoveni § 18 upravuje specifické ptipady tykajici se obchodnich korporaci, ve kterych
je nabyvaci hodnotou zvlastni cena. Zvlastni cena se uplatni ve specifickych piipadech,
pti¢emz pro kazdy specificky piipad bude zpravidla odlisné. Proto pojmenovani zvlastni cena.

K odstavci 1
K pismeni a)

V pismeni a) se navrhuje, aby v ptipad¢, Ze je pfedmétem vkladu do osobni spolecnosti
nemovita véc, zvlastni cena vychazela z tipravy obsazené v zdkoné o obchodnich korporacich.
Zvlastni cenou je v téchto pfipadech cena nemovité véci uvedend ve spolecenské smlouvé této
spole¢nosti. Nutno vsak upozornit, ze v piipadé naplnéni podminek uvedenych v odstavcei 2
bude zvlastni cenou cena nemovité véci podle tohoto odstavce.

Osobni spole¢nosti je zde ve smyslu zdkona o obchodnich korporacich vefejna obchodni
spole¢nost a komanditni spole¢nost.

Pro nepen¢zité¢ vklady do vefejné obchodni spole¢nosti nebo komanditni spolecnosti,
jejichz ptfedmétem je nemovitd véc, zdkon o obchodnich korporacich obecné stanovi
povinnost ocenéni nepenézitého vkladu a jeho uvedeni ve spolecenské smlouve. Takto urcena
cena bude nabyvaci hodnotou.

K pismeni b)

V pismeni b) se navrhuje, aby v piipadé€, Ze je predmétem vkladu do druZstva nemovita
vec, zvlastni cena vychazela z upravy obsazené v zakoné o obchodnich korporacich. Zvlastni
cenou je v téchto pfipadech cena nemovité veéci urend znalcem pii ocenéni nepenézitého
vkladu. Nutno vSak upozornit, zZe v ptipadé naplnéni podminek uvedenych v odstavci 2 bude
zvlastni cenou cena nemovité véci podle tohoto odstavce.

U druzstev predpoklad4d zédkon o obchodnich korporacich ocenéni nepenézitych vkladi
znalcem ze seznamu znalct vedeného podle zakona upravujiciho znalce, pfi¢emz znalec ma
byt ur¢en dohodou druZstva a vkladatele. Takto uréena cena bude nabyvaci hodnotou. Pod
pojmem znalec je nutné rozumét i znalecky Ustav.

K pismeni c)

V pismeni c) se navrhuje, aby v pfipadé vkladu nemovité véci do kapitdlové spolecnosti,
byla zvlastni cenou cena nemovité véci ur€end znalcem pii ocenéni nepenézitého vkladu,
nebo cena nemovité veéci urend pro UCely zvySovani zdkladniho kapitdlu kapitdlové
spolec¢nosti podle zakona o obchodnich korporacich. Nutno vSak upozornit, ze v ptipadé¢
naplnéni podminek uvedenych v odstavci 2 bude zvlaStni cenou cena nemovité véci podle
tohoto odstavce.

Kapitalovou spolecnosti je ve smyslu zdkona o obchodnich korporacich spole¢nost s
rucenim omezenym a akciova spolecnost. Pod pojmem znalec je nutné rozumét i znalecky
ustav.

Pro nepenézité vklady do spolecnosti s ru¢enim omezenym a akciové spolecnosti stanovi
zédkon o obchodnich korporacich kromé obecné povinnosti oceniovat je znalcem i urcité
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vyjimky z této povinnosti pii zvySovani zdkladniho kapitalu. Pfi zvySovani zékladniho
kapitalu, rozhodne-li tak valna hromada nebo ptedstavenstvo, je mozné vychazet z ceny
urené obecné uznavanym nezavislym odbornikem za vyuziti obecn€ uznavanych standardt a
zasad ocenovani ne déle nez 6 mésicu pied vnesenim vkladu nebo, uctuje-li upisovatel o
takovém majetku v redlnych hodnotach, vychazi se z této readlné hodnoty, vykazané v ucetni
zéaverce za predchozi ucetni obdobi pred valnou hromadou rozhodujici o tomto vkladu, pokud
byla ovéfena auditorem s vyrokem bez vyhrad (viz § 468 a nasl. zdkona o obchodnich
korporacich). Zvlastni cenou bude tedy bud’ cena nemovité véci ur€ena znalcem pii ocenéni
vkladu, nebo cena urc¢ena jinym zplisobem stanovenym pro piipad zvySovani zékladniho
kapitalu v zakon¢ o obchodnich korporacich, a to vzdy podle jeho aktualné G¢inné upravy.

K pismeni d)

V pismeni d) se navrhuje, aby v pfipadech, kdy se nemovitd véc pievadi do obchodni
spole¢nosti na zadkladé prispévku spoleénika na vytvoreni vlastniho kapitalu obchodni
spole¢nosti nepenéZnim plnénim ve forme& nemovité véci nad sviij vklad, byla zvlastni cenou
cena nemovité véci urcend podle zdkona o obchodnich korporacich.

Tato uprava navazuje na zadkon o obchodnich korporacich, ktery upravuje tzv. ptiplatky.
Dle § 139 odst. 2 zdkona o obchodnich korporacich se legislativni zkratkou ,,ptiplatek* chape
povinnost pfispét na vytvotfeni vlastniho kapitdlu penézitymi prostiedky nad spolecnikliv
vklad. 1 presto, ze by podle této legislativni zkratky mélo jit o povinnost spole¢nika a
ptiplatky by mély byt pouze ve formé penézitych prostredkii, v § 163 zakona o obchodnich
korporacich je toto vyvraceno, jelikoz ve zde uvedeném piipadé nejde o povinnost, ale
moznost, a v téchto piipadech miize byt ptiplatek poskytnut i jako nepenézity, mimo jiné i ve
form¢e nemovité véci. Z toho plyne, ze legislativni zkratka ,,ptiplatek® v zdkon¢ o obchodnich
korporacich byla Spatné naformulovéna a je nyni v tomto zakon¢ i $patné pouZivana. Z tohoto
divodu byla v zakonném opatieni Senatu 0 dani z nabyti nemovitych véci zvolena pon¢kud
odli$na formulace ptiplatku od zakona o obchodnich korporacich, a to zejména s ohledem na
skutecnost, ze pismeno d) sméfuje pouze na ty piipady, kdy ,,ptiplatek* je poskytnut ve formée
nemovité véci, tedy na situace vymezené zakonem o obchodnich korporacich v § 163.

K odstavci 2
Odstavec 2 obsahuje specialni upravu k odstavci 1.

Vklad nemovité véci z majetku €lena obchodni korporace je uplatnym pievodem za
protihodnotu, kterou je nabyti nebo zvySeni podilu ¢lena na obchodni korporaci. Analogicky
je uplatou pii prevodu nemovité véci 1 pievzeti zdvazku Clena obchodni korporaci. Obchodni
korporace tak nabyva nemovitou véc a za tuto nemovitou véc poskytuje protihodnotu, kterou
je poskytnuti nebo zvySeni hodnoty podilu a souCasné pievzeti zavazku, resp. povinnosti
uhradit dluh véfiteli namisto ¢lena obchodni korporace. Navrhuje se, aby v ptipadech, kdy
znalec ocenujici nemovitou véc podle zakona o obchodnich korporacich zapocetl do jeji ceny
dluhy ptevzaté obchodni korporaci, byla zvlaStni cenou cena nemovité véci bez zapocteni
téchto dluhti.

K§19:

Ustanoveni § 19 stanovi ptipady, ve kterych se uplatni zvlastni cena, dochéazi-1i k nabyti
vlastnického prava v souvislosti s insolvenci. Zvlastni cena se uplatni ve specifickych
piipadech, pficemz pro kazdy specificky pifipad bude zpravidla odlisna. Proto pojmenovani
zvlastni cena.

K pismeni a)
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V pismeni a) se navrhuje, aby zvlastni cenou byla cena dosazend u nemovité véci v ramci
zpenézeni majetkové podstaty, a to v pripadech, kdy je nemovita véc prodavana mimo drazbu
v ramci insolvenéniho fizeni insolvencnim spravcem se souhlasem insolven¢niho soudu a
vetitelského vyboru.

K pismeni b)

V pismeni b) se navrhuje, aby v pfipad¢ provadéni reorganizace v ramci insolven¢niho
fizeni, jde-li o vydani casti dluznikovych aktiv vétitelim nebo o prevod dluznikovych aktiv
na nové¢ zalozenou pravnickou osobu, ve které maji vetitelé majetkovou ucast, byla zvlastni
cenou cena nemovité veéci uréend znaleckym posudkem vypracovanym znalcem pro ucely
ocenéni majetkové podstaty a schvalenym schtizi véfitela.

K § 20:

Ustanoveni § 20 stanovi, ve kterych ptfipadech souvisejicich s poziistalosti se pouzije
zvlastni cena. Zvlastni cena se uplatni ve specifickych ptipadech, pficemz pro kazdy
specificky ptipad bude zpravidla odli$na. Proto pojmenovani zvlastni cena.

K pismeni a)

V pismeni a) se navrhuje, aby pii prodeji nemovité véci v rdmci nafizené likvidace
poziistalosti byla zvlastni cenou cena dosazena prodejem této nemovité véci.

Zpenézeni majetku patticiho do likvidacéni podstaty uskuteciiuje na zakladé zdkona o
zvlastnich fizenich soudnich likvida¢ni spravce nebo notaf, a to s pfedchozim souhlasem
soudu, popfi. véritel na zakladé povoleni soudu. V zavislosti na zvoleném zptsobu zpenéZzeni
muze byt cenou dosazenou prodejem nemovité véci v téchto piipadech i cena dosazena
vydraZenim nebo predrazkem podle § 17.

K pismeni b)

V pismeni b) se navrhuje, aby pii prodeji nemovité veéci z pozistalosti osobou spravujici
pozustalost byla zvlaStni cenou cena dosaZzena prodejem této nemovité véci.

Pojem ,,0soba spravujici poziistalost™ byl zvolen v ndvaznosti na terminologii dafiového
fadu s ohledem na skutecnost, Ze podle nového obcanského zikoniku, resp. zakona o
zvlastnich fizenich soudnich, mohou spravovat pozlstalost - kromé samotného spravce
poziistalosti (povolaného zlstavitelem ¢i jmenovaného soudem) - 1 vykonavatel zavéti, dédic
(popt. dédicové), likvidacni spravce nebo notat. Tato osoba zpravidla (tj. nejde-li o dédice)
spravuje cizi majetek, a je tudiZ povinna vykonavat svou piisobnost a plnit povinnosti s péci
fadného hospodare (§ 1411 nového obcanského zakoniku), pficemz je ve volné dispozici s
majetkem pozlstalosti omezena dal$imi zdkonnymi ustanovenimi. V praxi bude prodej
nemovité veéci osobou spravujici pozustalost zahrnovat — kromé prodeji v ramci natizené
likvidace pozustalosti, jeZ 1ze soucasné podiadit i pod ustanoveni ptfedchoziho pismene -
zejména piipady prodeje nemovité véci, kterou nelze uchovat bez nebezpeci Skody nebo
nepomérnych nakladl, podminéného - s vyjimkou nejnaléhavéjsich pripadi - souhlasem
soudu, nebo prodeje nemovité véci nad rozsah prosté spravy uskutecnéného se souhlasem
dédici ¢i soudu.

K §21:

V § 21 jsou souhrnné obsazeny nékteré dalsi piipady, ve kterych bude nabyvaci hodnotou
zvlastni cena, bude-li mozné tuto cenu urcit. Zvlastni cena se uplatni ve specifickych
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ptipadech, pfi¢emz pro kazdy specificky ptipad bude zpravidla odli§na. Proto pojmenovani
zvlastni cena.

K pismeni a)

V pismeni a) se navrhuje, aby pfi prodeji nemovité véci z majetku statu, a to at’ uz z
majetku ¢lenského statu Evropské unie, tzn. i Ceské republiky, nebo jiného statu, byla zvlastni
cenou cena dosazena prodejem této nemovité véci.

Majetek statu je zpravidla prodavan piedem vlddou ur¢enému nabyvateli za piredem
stanovenou cenu nebo za cenu stanovenou ve vetejnych soutézich. Pfi jiném tuplatném
pfevodu nemovité véci se podle zdkona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim
vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni pozd¢jSich predpisli, cena sjednava nejméné ve
vysi, ktera je v daném misté a Case obvykla, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak.
Navrhuje se proto, aby se pfi prodeji nemovitych véci ve vlastnictvi stdtu vychdzelo z ceny
dosazené jejich prodejem.

K pismeni b)

V pismeni b) se navrhuje, aby v ptipadech zruSeni spoluvlastnictvi soudem, byla zvlastni
cenou vyse ndhrady, rozdilu v penézich nebo Uplata poskytnuta pii prodeji nemovité véci v
drazbé.

K vypotfadani spoluvlastnictvi mutze dojit jednak rozdélenim véci na dily, pficemz
neodpovidaji-li dily ptesné podilim spoluvlastniki, vyrovna se rozdil v penézich (viz § 1144
nového obcanského zékoniku). Dale miize dojit k tomu, Ze véc bude ptikazana za pfimétenou
nahradu jednomu nebo vice spoluvlastnikiim.

V piipad¢, Ze Zadny ze spoluvlastnikli nebude véc chtit, potom soud natidi prodej véci ve
vefejné drazbé nebo v drazbé mezi spoluvlastniky (viz § 1147 nového obCanského zakoniku).
V téchto piipadech je zvlaStni cenou uplata poskytnuté pii prodeji nemovité véci v drazbé, jiz
muze byt i cena dosazend vydrazenim pii prodeji nemovité véci ve veiejné drazbé podle § 17
pism. d).

K pismeni c)

V pismeni c) se navrhuje, aby se i v pfipad¢ sdruzeni majetku do spolecnosti pouzila
zv1astni cena. Zvlastni cenou bude ¢astka odpovidajici Casti penézniho ocenéni nemovité véci
pfipadajici na spoluvlastnicky podil spole¢nika pii sdruZeni majetku do spole¢nosti. Pfi
sdruzeni majetku do spolecnosti se vlozené nemovité véci stavaji spoluvlastnictvim
spole¢nikil v poméru jejich vkladd, a to za pfedpokladu, Ze tyto nemovité véci byly ocenény.
Spolecnosti se zde rozumi spolecnost ve smyslu § 2716 a nasl. nového obcanského zakoniku.
Neni mozZné spolec¢nost vykladat ve smyslu legislativni zkratky obsazené v § 1 odst. 1 zdkona
o obchodnich korporacich, jelikoZz cist¢ legislativni zkratku lze pouzZit pouze pro pravni
ptedpis, ve kterém byla zavedena. V tomto piipadé zdkonné opatfeni Senatu o dani z nabyti
nemovitych véci pouziva vyhradné pojem obchodni korporace.

K pismeni d)

V pismeni d) se navrhuje, aby pfi vyvlastnéni, pfi zastavéni pozemku piestavkem a pfi
zaniku préva stavby byla zvlaStni cenou ndhrada za vyvlastnéni stanovend pravomocnym
rozhodnutim ve vyvlastiiovacim fizeni nebo v fizeni pfed soudem, nahrada za nabyty
pozemek zastavény piestavkem, nebo nahrada za stavbu, je-li tato ndhrada poskytnuta
vlastnikem pozemku stavebnikovi pti zaniku prava stavby.

Zakon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke
stavbé (zédkon o vyvlastnéni), ve znéni pozdéjSich predpist, pii urCovani vyse nahrady za
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vyvlastiiovanou nemovitou véc vychazi ze zdsady, ze odnéti vlastnického prava by meélo
korespondovat s cenou obvyklou. Pokud by obvykla cena byla nizsi nez zjisténa cena podle
cenového predpisu, ndlezi vyvlastiovanému nahrada ve vysi zjisténé ceny. Pro ucely
nabyvaci hodnoty se jevi jako optimalni, aby bylo vychdzeno z nahrady stanovené ve
vyvlastiovacim fizeni, popt. v fizeni pfed soudem. V pripadech vyvlastnéni vSak mize
dochazet k pripadiim, ze zvlastni cena nebude ve 1hiité pro podani danového pfiznani znama.
Z tohoto divodu bude nutné v téchto ptipadech podle obecného pravidla pro stanoveni
nabyvaci hodnoty pouzit zjiS§ténou cenu.

Zasahuje-li trvala stavba zfizena na vlastnim pozemku malou ¢ast ciziho pozemku, stane
se Cast pozemku zastavéného prestavkem vlastnictvim ziizovatele stavby. Nabyvaci hodnotou
bude obvykld cena nabytého pozemku, ktera je v souladu s novym obcanskym zikonikem
poskytovana vlastnikovi pozemku. I v tomto piipadé se jevi jako nadbytecné, aby nabyvaci
hodnotou byla jiné cena.

Pii zaniku prava stavby se stavba, jeZ byla jeho soucésti, stane soucasti pozemku. Pro
pfipad zaniku prava stavby uplynutim doby, na kterou bylo zfizeno, novy ob¢ansky zakonik
stanovi, zZe nebylo-li ujednano jinak, vlastnik stavebniho pozemku dé stavebnikovi za stavbu
nahradu, ktera ¢ini polovinu hodnoty stavby v dob¢ zaniku prava stavby. Nahrada za stavbu
muize byt smluvné sjednéna i pro jiné piipady zaniku prava stavby. Poskytnutd nahrada za
stavbu bude zvlastni cenou. Je vSak nasnadé¢, ze zvlastni cena nemusi byt jest¢ ve lhuté pro
podani danového ptizndni vzdy zndma, a to zejména v piipadech, kdy je ndhrada vazana na
hodnotu stavby a strany se nedohodnou na jeji konkrétni vysi. UrCeni vySe ndhrady muze v
krajnich ptipadech u soudu trvat i roky. Z tohoto divodu nebude v téchto ptipadech mozné
zvlastni cenu urcit a podle obecného pravidla pro stanoveni nabyvaci hodnoty by se méla
pouzit zji$téna cena.

K pismeni e)

V pismeni e) se navrhuje, aby v pfipad¢ stavby neopravnéné ziizené na cizim pozemku,
byla zvlasStni cenou ndhrada poskytnutd v souvislosti s neopravnénym zfizenim této stavby.

Podle nového obcanského zakoniku pfipadne stavba, kterou nékdo neopravnéné zfidil na
cizim pozemku, vlastnikovi pozemku. Jednal-li zfizovatel stavby v dobré vife, musi mu
vlastnik pozemku poskytnout nahradu ve vysi Gcelné vynalozenych nakladt; nejednal-li
ziizovatel stavby v dobré vife, ma prava a povinnosti neptikdzaného jednatele.

Na navrh vlastnika pozemku a v ptipad¢, kdy vlastnik pozemku o zfizovani stavby, k
némuZ doslo v dobré vite, védél a bez zbytecného odkladu ji nezakézal, 1 na navrh zfizovatele
stavby soud piikaZe pozemek do vlastnictvi zfizovatele stavby za nahradu ve vysi obvyklé
ceny pozemku.

V obou ptipadech, tj. pfi nabyti stavby i pozemku, bude nabyvaci hodnotou poskytnuta
nahrada. I ndhrada za pozemek byla stanovena v souvislosti s neopravnénym ziizenim stavby
na cizim pozemku.

K pismeni f)

V pismeni f) se navrhuje, aby v ptfipadé ptevzeti pozemku potfebného pro nezbytnou cestu
byla zvlastni cenou ndhrada za tento pozemek.

Podle § 1036 nového obcanského zdkoniku pfi pottebé ztidit nezbytnou cestu jako umélou
muze vlastnik doteného pozemku pozadovat, aby zadatel pievzal do svého vlastnictvi
pozemek potiebny pro nezbytnou cestu. Cena se stanovi nejen se zietelem k cené
postoupen¢ho pozemku, ale i s ohledem na znehodnoceni zbyvajictho nemovitého majetku
dotceného vlastnika.
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K §22:

Ustanoveni § 22 stanovi, ve kterych pfipadech se vyluéné pouZzije sjednana cena, tzn., ze
nabyvaci hodnotou bude v téchto pfipadech vzdy tato cena, bude-li stanovena.

K odstavci 1

Sjednand cena bude vyluéné nabyvaci hodnotou, jde-li o uplatné nabyti vlastnického
prava k nemovité véci z majetku nebo do majetku tzemniho samospravného celku,
dobrovolného svazku obci nebo Regiondlni rady regionu soudrznosti. V téchto ptipadech
nalezi rozhodovani o majetkopravnich tkonech, které souvisi s pfevodem nemovitych véci,
do pravomoci zastupitelstev izemnich samospravnych celkil a cena se sjednava zpravidla ve
vysi, ktera je v daném misté a ¢ase obvykla. Obdobn¢ tomu bude také u dobrovolného svazku
obci a Regionalnich rad regionti soudrznosti.

K odstavci 2

Sjednana cena bude na zaklad¢ ustanoveni odstavce 2 vyluéné nabyvaci hodnotou, ptijde-
li o nabyti vlastnického prava k nemovité véci, je-li toto nabyti ujedndno ve smlouvé o
vystavbé a soucasn¢ je vlastnické pravo nabyvano za ucelem vzniku nové jednotky nebo
zmény dosavadni jednotky néstavbou, pfistavbou nebo stavebni tpravou domu. Jde o ptipady
upravené v § 1172 nového ob¢anského zakoniku.

Ucel nabyti vlastnického prava je v tomto piipadé velmi dilleZity, a to z toho diivodu, Ze
ma jit pouze o pripady, kdy je nabyvan pouze podil na nemovité véci (podil na jednotce, podil
na pozemku, jehoz soucésti je stavba, nebo podil na stavbé, kterd neni soucasti pozemku,
popf. podil na pozemku, na némz ma byt zfizena stavba). Nikdy neptijde o situaci, Zze by
osoba nabyla celou nemovitou véc. U téchto situaci je tieba zjistit nabyvaci hodnotu podle
obecnych pravidel.

Jako priklad 1ze uvést situaci, kdy osoba chce zvétsit podlahovou plochu svého bytu na
ukor sousedniho bytu. V tom pfipadé musi nejprve nabyt vlastnické pravo k podilu na
jednotce, jejiz podlahova plocha bude stavebni Uipravou zmenSena. Stejné tak ptjde o situaci,
kdy v domé s jednotkami ma vzniknout nova jednotka v podkrovi domu, pfi¢emz toto
podkrovi bylo doposud spole¢nou ¢asti nemovité véci a bylo tudiz ve vlastnictvi vSech
vlastnikli jednotek dle jejich podilu na spolecnych castech domu. I v tomto ptipad¢ bude
muset nejprve dojit k odkupu potiebnych podilli na jednotlivych jednotkdch v domé. V
piipadé, ze v domé doposud jednotky nebyly vymezeny a napiiklad ptistavbou by v tomto
domé méla vzniknout jednotka a sou€asné budou vymezeny v domé jednotky, potom je nutné
nejprve odkoupit podil na pozemku, na némz je dim zfizen, je-1i tento dim souc¢asti pozemku,
nebo bude nutné odkoupit pfimo podil na domé¢, neni-li tento soucasti pozemku.

Vzhledem k tomu, ze jde o pfipady méné obvyklé¢ a zaroven pljde zpravidla o nizsi
¢astky, bylo by mnohdy ve finanénim nepoméru pozadovat znalecky posudek, popf. obtizné

zjistovat smérnou hodnotu. Z téchto diivodl se navrhuje, aby se v uvedenych ptipadech vzdy
pouzila sjednana cena.

K § 23:

V ustanoveni § 23 jsou uvedeny piipady, kdy je nabyvaci hodnotou vzdy zji$téna cena,
tzn. pouZiti zjiSténé ceny je v téchto piipadech vylucné.

K pismeni a)

Pismeno a) stanovi, ze zjisténa cena je vzdy nabyvaci hodnotou pii nabyti nemovité veci
na zaklad¢ finan¢niho leasingu (tj. smlouvy o finan¢nim leasingu). Pojem financni leasing je
pievzat ze zakona o danich z pfijmu, tj. pouze finan¢ni leasing podle zakona o danich z
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pfijml je zaroven financnim leasingem podle zdkonného opatieni Sendtu o dani z nabyti
nemovitych véci, s tou vyjimkou, Ze pro ucely dané z nabyti nemovitych véci miize byt
pfedmétem finan¢niho leasingu i pravo stavby (viz § 9 odst. 2). V priubéhu dohodnutého
vztahu leasingovy najemce (uzivatel) leasingovému pronajimateli  (vlastnikovi)
prostfednictvim dohodnutych splatek uhrazuje potizovaci ndklady predmétu leasingu i
urokové naklady z dané financni transakce. Ve splatkéach jsou zahrnuta i rizika téchto operaci
a soucasné i odpovidajici ziskova marze leasingové spole¢nosti. Navrhuje se, aby obdobné
jako tomu je podle soucasné pravni Gpravy, byla nabyvaci hodnotou zjist€na cena nemovité
véci podle oceniovaciho predpisu, a nikoliv cena smluvni, tedy sjednand cena, kterd by
zahrnovala 1 uroky a ziskovou marzi.

Zjisténa cena bude taktéz vzdy nabyvaci hodnotou pfi nabyti vlastnického prava k
nemovité véci na zakladé¢ smlouvy o zajisStovacim prevodu préva, piicemz tato cena bude
stanovena ke dni nabyti vlastnického prava k nemovité véci. Stejné tak i v pripadé nabyti
vlastnického prava k nemovité véci, kterd je pfedmétem zajiStovaciho pfevodu prava, na
zéakladé tplatného postoupeni jim zajisténé pohledavky bude nabyvaci hodnotou vzdy zjisténa
cena. V obou piipadech se piebira dosavadni pravni Giprava stanoveni zakladu dané.

Zjisténd cena bude vyluénou nabyvaci hodnotou i v ptipadé, ze dojde k nabyti
vlastnického prava k nemovité véci na zdkladé nabyti vlastnického prava k obchodnimu
zavodu nebo jeho casti, jejichz je soucasti. Koupi obchodniho zdvodu, ktery je véci
hromadnou, nabyva kupujici vie, co k obchodnimu zdvodu jako celku nélezi. Ugelem koupé
obchodniho zavodu je nabyt obchodni zadvod jako organizovany celek, sestavajici ze vSech
jeho slozek, movitych 1 nemovitych, pohleddvek a dluhd, které s provozem souvisi, v jeden
okamzik. Znamena to, ze vysledna kupni cena zahrnuje veskeré slozky obchodniho zavodu,
zohlednuje jak aktiva, tak i1 pasiva. Z tohoto divodu je nutné nabyvaci hodnotou stanovit
zjisténou cenu.

K pismeni b)

V pismeni b) je stanovena vylu€nost zji§téné ceny v pripad¢, Ze spolecné s vlastnickym
pravem k nemovité véci je nabyvan také jiny majetek a sjednanou cenu nemovité véci nelze
pro ucely dané z nabyti nemovitych véci samostatné stanovit.

Obdobné jako v ptipadé nabyti vlastnického prava k obchodnimu zavodu nebo jeho ¢asti,
i v piipadé soucasného nabyti vlastnického prava k nemovité véci a dal§im vécem, nelze-li
pro ucely dan¢ samostatné stanovit sjednanou cenu nemovité véci, je nutné stanovit, Ze
nabyvaci hodnotou je zjisténa cena. V tomto ptipad¢ je vSak nutné zdaraznit, Ze slovni spojeni
,»helze samostatné stanovit™ sméfuje na ty ptipady, ve kterych nebude napiiklad ze smlouvy
jasné patrné, jaka cena z celkové sjednané ceny piipadd na nemovitou véc. Pokud tato cena
vSak bude ze smlouvy zjistitelna, potom se bude povazovat za sjednanou cenu a vylucnost
pouziti zjisténé ceny se nebude na takovy ptipad aplikovat.

K § 24:

Ustanoveni § 24 upravuje, co je pro ucely dané€ z nabyti nemovitych véci uznatelny vydaj,
o ktery se snizi nabyvaci hodnota pfi vypoctu zakladu dané.

Pro ptipady, kdy je pro Gcely stanoveni dané vyZadovan znalecky posudek o zjisténé cené
nemovit¢ véci podle piisluSeného oceniovaciho ptedpisu, ¢ili znalecky posudek je
vyzadovanou piilohou danového ptiznani ve smyslu § 36 tohoto zdkonného opatteni Senatu,
se navrhuje nova uprava, kterd umozni poplatnikovi uplatnit odménu a néklady (tj. celkovou
cenu) prokazatelné zaplacené¢ znalci za vypracovani znaleckého posudku jako danové
uznatelny vydaj.
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Aby mohlo jit o uznatelny vydaj, musi vzdy jit o odménu a naklady zaplacené
poplatnikem. V ptipadech, kdy tato odména a tyto naklady budou znalci zaplaceny nékym
jinym, napiiklad kdyz poplatnik sam nedoda znalecky posudek a spravce dan¢ si jej tak bude
nucen obstarat sim, neptjde o uznatelny vyda;.

Pod pojmem ,,znalec* je nutné v souladu s obecnym vyznamem tohoto pojmu v pravnim
fadu v zdkonném opatieni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci rozumét nejen znalce, ale
také znalecky ustav. Cinnost znalcti a znaleckych ustavii upravuje zakon ¢&. 36/1967 Sb., o
znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozdéjsich predpist.

V ptipad¢, ze poplatnik uplatni jako uznatelny vydaj odménu a naklady znalci za znalecky
posudek, je povinen k danovému pfiznani pfilozit doklad o jejich zaplaceni (viz § 37).
Odmeénu a naklady znalci za znalecky posudek je mozné uplatnit také v dodate¢ném danovém
piiznani, naptiklad v situaci, kdy odména a néklady znalci budou poplatnikem zaplaceny az
po uplynuti lhity pro podani fadné¢ho danového ptiznani.

Pii stanoveni toho, co mize byt uznatelnym vydajem, je tieba zohlednit zvlastni
ustanoveni pro tvrzeni, stanoveni a placeni danég, respektive zejména ustanoveni § 44. To
uvadi, Ze poplatnik je povinen v piipadé, Ze si zvoli, Ze k urCeni srovndvaci danové hodnoty
pouzije smérnou hodnotu, platit dan z nabyti nemovitych véci prostfednictvim zalohy ve vysi
4 % sjednané ceny. Uznatelnym vydajem tak miiZze byt pouze takovy vydaj, ktery z vécné
podstaty neni mozné uplatnit v piipadech, kdy je k urceni srovnévaci daiiové hodnoty pouzita
smérnd hodnota. Odmeéna nebo thrada nakladi znalci za vyhotoveni znaleckého posudku tuto
podminku splituji, nebot’ bude-li k ureni srovnavaci dainové hodnoty pouzita smérna hodnota
namisto zji§téné ceny, nebude vyzadovanou piilohou danového ptfiznani znalecky posudek,
tudiz nebude tyto vydaje mozno uplatnit jako uznatelny vydaj. Nedodrzeni této podminky by
mélo za nasledek znacné ztiZzeni spravy dané a zvySeni nakladii na ni, a to mnohdy zcela
nepomérné k castce, kterou by poplatnik na dani uSetfil uplatnénim takového uznatelného
vydaje.

K § 25:

Ustanoveni § 25 upravuje postup prepoctu cizi mé€ny na ¢eskou ménu. V ustanoveni
tohoto paragrafu je pouzita formulace ,,pro den nabyti vlastnického prava k nemovité véci.
Tuto formulaci je rovnéz nutné vykladat za pouziti § 3. Ustanoveni se tak uplatni jak na
pfipady, ve kterych je opravdu nabyvano vlastnické pravo k nemovité véci, tak na ptipady,
kdy je napiiklad nabyvana nemovitd véc do svétenského fondu, ¢i je nabyvéana stavba, ktera
se stane soucasti pozemku ve vymezenych ptipadech.

V praxi mize nastat situace, kdy je nemovitd véc Uplatné pfevadéna za kupni cenu nebo
nahradu sjednanou v cizi méné. Pfitom kupni cena nebo nahrada miize byt hrazena postupné v
cizi méné ve splatkdch, a to i po lhuté pro podani danového pfiznani a zaplaceni dané.
Navrhuje se do zdkonného opatifeni Senatu zapracovat upravu, kterd jednoznacné stanovi
okamzik, ke kterému bude provadén piepocet cizi mény na ¢eskou ménu. Rozhodnym je
navrhovan den, kdy dojde k nabyti vlastnického prava k nemovité véci, tedy okamzik (den),
ke kterému jsou posuzovany zakladni konstrukéni prvky dané.

Piepo¢et na &eskou ménu se provede kurzem devizového trhu vyhlagenym Ceskou
narodni bankou. Aktudlni kurz pro dany den je mozné zjistit piimo u Ceské narodni banky
nebo jsou tyto kurzy zvetejiiovany na webovych strankach Ceské narodni banky.
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1.5 Sazba, vypocet a rozpoctové urceni dané

K § 26:

Ustanoveni § 26 obsahuje vySi sazby dané. Navrhuje se, aby sazba dané z nabyti
nemovitych véci €inila 4 %, tj. aby zstala zachovana stavajici sazba dané.

K §27:

Ustanoveni § 27 upravuje postup vypoctu konecné vyse dané. Zaklad dan¢ zaokrouhleny
na celé stokoruny nahoru se vynasobi sazbou dang, tj. Cislem 0,04.

K § 28:

Ustanoveni § 28 obsahuje upravu rozpoctového urceni dané z nabyti nemovitych véci.
Ustanoveni vyslovné konstatuje, ze vynos dané z nabyti nemovitych véci je pfijmem statniho
rozpoctu. Toto ustanoventi je sice duplicitni ve vztahu k § 6 rozpoctovych pravidel, nicméné s
ohledem na obecnou teorii finanéniho prava, podle které je rozpoétové uréeni dané
nepostradatelnym konstrukénim prvkem dang, se jevi jako vhodné v tomto novém zadkonném
opatfeni Sendtu respektovat teorii a také do budoucna nastavit trend, ve kterém bude
rozpoctové urceni dan¢ obsahem kazdého nového zakona upravujiciho jakoukoliv dan.

2 Sprava dané
2.1 Obecna ustanoveni
2.1.1 Zakladni ustanoveni

K §29:
K odstavci 1

Uprava odstavce 1 obsahuje obecné pravidlo uréeni mistni piislugnosti spravce dang. Jde o
specidlni upravu ve vztahu k § 13 odst. 1 danového fadu. Pro mistni pfisluSnost je urcujici
misto, kde se nachazi nemovitd véc, u niz dochazi k nabyti vlastnick¢ho prava. V ptipadé
prava stavby, jehoz existence se neomezuje na ur€ité misto, pak rozhoduje misto, kde se
nachazi jim zatizeny pozemek. Jde o obdobné pravidlo uréeni mistni pfisluSnosti, jaké
obsahuje § 13 odst. 2 daflového tadu, které vSak nelze pro ucely dané z nabyti nemovitych
veéci pouzit, jelikoZ pfedmétem této dan€ neni nemovita véc, nybrz nabyti vlastnického prava
k nemovité véci.

Pojem ,,nemovitd véc, u niz dochdzi k nabyti vlastnického prava,” je nutné¢ vykladat ve
smyslu § 3, tedy Ze se za ni povazuje rovnéz nemovita véc, kterd je nabyvana nebo vyclenéna
do svétenskeho fondu, a také stavba, kterd se nabytim stane soucasti pozemku ve vymezenych
ptipadech. V piipadé€ zaniku prava stavby, jehoz soucasti je stavba, za kterou bude poskytnuta
nahrada, je mozné urcit mistni pfislusnost jak podle pismene a), tak podle pismene b). Mistni
ptislusnost vSak bude vzdy stejnd, jelikoz jak pozemek, ke kterému bylo ztizeno pravo stavby,
tak stavba, kterd byla na tomto pozemku zfizena, se budou nachdzet ve stejné uzemni
plsobnosti spravce dan€. V pfipadé, ze vSak na pozemku zatizeném pravem stavby jesté
nebyla zfizena stavba, bude nutné mistni ptislusnost urcit na zaklad€ pismene b).

K odstavci 2

Odstavec 2 obsahuje specialni Upravu urCeni mistni pfislusnosti spravce dané vici
odstavci 1, je-li predmétem dané z nabyti nemovitych véci nabyti vlastnického prava k
nemovité véci, kterd se nachazi v izemni plisobnosti vice spravcii dan€. Pro tento piipad se v
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z4jmu sniZzeni administrativni naro¢nosti navrhuje stanovit mistné ptislusSnym toho spravce
dang, ktery je mistné ptisluSnym spravcem dan¢ z piijmu poplatnika. Tento spravce dan¢ bude
uréen v souladu s obecnou upravou danového tadu, tj. v béznych ptipadech na zakladé
obecného kritéria ur¢eni mistni piislusnosti podle jeho § 13 odst. 1, jimz je u poplatnika, ktery
je fyzickou osobou, misto pobytu a u poplatnika, ktery je pravnickou osobou, sidlo.
Nemovitou véci, na niz toto ustanoveni dopada, mize byt napi. nemovita ¢ast inzenyrskeé site.
Povede-li tato ¢ast inzenyrské sit¢ uzemim v Gzemni pusobnosti vice spraveu dané, bude
ohledné¢ celé této ¢asti inzenyrské sit¢ mistné prislusny jeden spravce dané.

K § 30:
K odstavci 1

Odstavec 1 stanovi ptipady, ve kterych jsou poplatnici povinni plnit daiovou povinnost
spole¢né a nerozdilné (tzv. solidarni povinnost). Spravce dan€ miize v téchto piipadech
pozadovat thradu dané po kterémkoliv z poplatnik.

Na zéklad¢ tohoto ustanoveni jsou povinni spole¢né¢ a nerozdiln¢ plnit dafiovou povinnost
ti poplatnici, u kterych nelze urcit velikost jejich podili na nemovité véci. Podily na nemovité
véci je mozné urCit pouze v ptipad€ spoluvlastnictvi. Toto ustanoveni tak smétuje na piipady,
kdy k jedné danové povinnosti bude povinno vice poplatnikli, pfi¢emz nebude mozné urcit
jejich vyluéné vlastnictvi k ur¢itému podilu na celé nemovité véci. K témto ptipadim bude
patfit naptiklad nemovita véc nabyvana do, popi. ze spoleéného jméni manzeld, jelikoz v
pfipadé spole¢ného jméni manzelli jsou oba manzelé vlastniky celé¢ véci. Stejné tak sem
budou nalezet 1 dalsi ptipady spolecenstvi jméni.

K odstavci 2

Odstavec 2 zajiStuje, aby v ptipad¢ solidarni povinnosti bylo mozné subsidiarné pouzit
ustanoveni § 30 danového fadu upravujiciho spole€nou danovou povinnost. Bez tohoto
vyslovného ustanoveni neni moZzné subsidiaritu tohoto ustanoveni dovodit.

K odstavci 3

Ustanoveni odstavce 3 obsahuje zvlastni pravidlo pro urCeni spole¢né¢ho zastupce v
piipadé solidarni datiové povinnosti. Tato Uprava je specidlni viici § 30 datlového tadu, ktery
se podle odstavce 2 subsidiarné v piipadé solidarni odpovédnosti pouzije. Podle § 30
danového fadu vznika-li vice dafiovym subjektim spole¢na daniova povinnost (zde solidarni
povinnost), jsou povinni si zvolit spoleéného zmocnénce. Neucini-li tak poplatnici, poté je
tieba aplikovat odstavec 3, na jehoz zakladé bude jejich spoleCnym zastupcem poplatnik,
ktery prvni podal danové pfiznani nebo dodatecné danové ptiznani. V ptipadé, Ze néktery z
poplatniki podal tzv. fadné danové pfiznani, je spolecnym zéastupcem tento poplatnik a jiz se
dale neptihlizi ke skuteCnosti, ze dodate¢né danové ptiznani podal jiny z poplatniki.
Spole¢nym zastupcem bude poplatnik, ktery jako prvni podal dodate¢né danové piiznani
pouze v pripad€, ze v dobé jeho podani neni zvolen spoleCny zmocnénec a ani neni zndm
spole¢ny zastupce. K témto pfipadim mize dochdzet naptiklad tehdy, nedoslo-li k podani
fadné¢ho danového ptfiznani apod. Nelze-li urcit spoleéného zéstupce na zikladé tohoto
ustanoveni, tj. nepoda-li zadny z poplatnikli Zaddné danové ptiznani, pouZije se opét obecny
rezim obsazeny v § 30 odst. 1 vété druhé danového fadu, podle kterého ustanovi spolecného
zastupce spravce dan€, nezvoli-li Si poplatnici ani na vyzvu spravce dané spole¢ného
zmocneénce.

V této souvislosti je jeSté nutné uvést, ze v ptipade, kdy bude zvolen spole¢ny zmocnénec
nebo bude znam spole¢ny zastupce, bude moci ve véci celé spolecné danové povinnosti (zde
solidarni povinnosti) jednat pouze spolecny zastupce, resp. spole¢ny zmocnénec. Vzhledem k
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pouzité dikci ,,nezvoli-li si* vSak poplatnikiim nic nebrani, aby si i poté, co bude stanoven
spole¢ny zastupce na zaklad¢ tohoto ustanoveni, zvolili spoleCnym zmocnéncem jinou osobu,
¢imz dojde k zaniku postaveni dfive stanoveného spolecného zéstupce.

K § 31:
K odstavci 1

Ustanoveni uklada spravci dan€ poskytovat informace o cendch nemovitych véci a udajich
nutnych k uréeni smérné hodnoty (tj. udajich tykajicich se velikosti, druhu, polohy, ucelu,
stavu, staii, vybaveni a stavebné technickych parametri nemovité véci) zemémeéiickym a
katastralnim orgdnim pro ucely vedeni cenovych udaji a udaji pro danové ucely. Cenové
udaje a udaje pro danové ucely maji byt podle katastralniho zakona obsahem katastru
nemovitosti. Cilem je vytvoreni databaze cen a tidaju pro danové ucely v katastru nemovitosti,
popi. v budoucnu v zakladnim registru izemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN).

K odstavci 2

Ustanoveni je specidlnim vici § 52 a nasl. dafiového tadu, nebot prolamuje rigidni
danovou mlcenlivost spravce dan¢ ohledn¢ udaji poskytovanych podle odstavce 1. Bez
tohoto ustanoveni by spravce dané nemohl uvedené udaje poskytovat.

2.1.2 Danové priznani
2.1.2.1 Lhiita pro podani dafiového priznani

K §32:

Ustanoveni § 32 upravuje lhiitu pro podani danového pfiznani k dani z nabyti nemovitych
véci, jde-li o nemovitou véc evidovanou v katastru nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze daii z
nabyti nemovitych véci je jednordzovou dani, tzv. dani bez zdatiovaciho obdobi, neni mozné
pouzit pro urceni lhiity pro podani danového pfiznani obecnou Upravu daitového fadu, jelikoz
ta s pfipady, kdy neni stanoveno pro dan zdanovaci obdobi, nepocitd. Ustanoveni proto
stanovuje pocatek a délku lhiuty u jednotlivych skute¢nosti rozhodnych pro dan z nabyti
nemovitych véci. Daflové pfiznani je poplatnik povinen podat nejpozdéji do konce tretiho
kalendéainiho mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém doslo k rozhodné skute¢nosti.

V piipad€ nemovitych véci evidovanych v katastru nemovitosti je rozhodnou skute¢nosti
provedeni vkladu vlastnického prava, prava stavby, nebo spravy svétenského fondu v katastru
nemovitosti, a to nezdvisle na tom, zda uc¢inky vkladu jsou konstitutivni nebo deklaratorni.
Vklad do katastru nemovitosti je tak rozhodujici jak pro ptipady, kdy az vkladem je nabyvano
vlastnické pravo k nemovité véci, tak pro piipady, kdy vlastnické pravo k nemovité véci jiz
bylo nabyto a vklad do katastru nemovitosti tak pouze potvrzuje, ze k nabyti vlastnického
prava opravdu doslo. Jde naptiklad o vyvlastnéni.

Vzhledem k tomu, Ze novy katastralni zakon v § 11 rozlisSuje vklad vlastnického prava a
prava stavby, tfebaze i1 u prava stavby jde o vlastnické pravo k nemovité véci, je tato dikce
dodrzena v ptipad¢ vkladl do katastru nemovitosti také v tomto zdkonném opatieni Senatu.

Provést vklad do katastru nemovitosti je mozné na zdkladé¢ pravomocného rozhodnuti o
povoleni vkladu a katastralni afad musi vklad provést bez zbyte¢ného odkladu od povoleni
vkladu (viz § 33 nového katastralniho zédkona). Rozhodnuti o povoleni vkladu nabyva pravni
moci zaznamem do spisu. O vkladu budou ucastnici vyrozumeéni (§ 12 a § 18 odst. 2 nového
katastralniho zékona).
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Obecné problematika podani danového pfiznani, v€etné povinnosti v danovém pfiznani
dan vycislit a ve lhtité pro podani fadného danového ptiznani dan zaplatit, se fidi obecnou
upravou stanovenou v danovém tadu.

K § 33:

Ustanoveni § 33 upravuje lhiitu pro podani dailového ptiznani k dani z nabyti nemovitych
véci, jde-li o nemovitou véc neevidovanou v katastru nemovitosti. Neevidovanou nemovitou
veéci v katastru nemovitosti jsou nemovité véci, které nejsou predmétem evidence v katastru
nemovitosti.

Vzhledem k tomu, ze dan z nabyti nemovitych véci je jednorazovou dani, tzv. dani bez
zdanovaciho obdobi, neni mozné pouzit pro urceni lhity pro podéani danového ptiznani
obecnou upravu danového tadu, jelikoz ta s ptipady, kdy neni stanoveno pro dan zdanovaci
obdobi, nepocita. Ustanoveni proto stanovuje pocatek a délku lhiity u jednotlivych skute¢nosti
rozhodnych pro daf z nabyti nemovitych véci.

K odstavci 1

Na zaklad¢ ustanoveni odstavce 1 je poplatnik povinen podat danové piiznani nejpozdéji
do konce tfetiho kalendarniho mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém doslo k rozhodné
skute¢nosti. V ptipad¢ nemovitych véci neevidovanych v katastru nemovitosti je rozhodnou
skute¢nosti nabyti vlastnického prava k takové nemovité véci. To znamend, Ze naptiklad v
ptipadé nemovitych véci, které nejsou pfedmétem zapisu v katastru nemovitosti, a vlastnické
pravo k nim bylo pfevedeno na zdkladé smlouvy, bude timto rozhodujicim okamzikem nabyti
ucinnosti smlouvy, na zaklade¢ niz doslo k pfevodu vlastnického prava k nemovité véci.

K odstavci 2

V odstavci 2 jsou stanoveny specialni ptipady b&hu lhiity pro podani danového piiznani,
je-li nabyvano vlastnické pravo k nemovité véci neevidované v katastru nemovitosti. Jde o
specialni ustanoveni ve vztahu k odstavei 1.

Tato specidlni Uprava je nutnd s ohledem na to, Ze k samotnému vzniku pfedmétu dané
muze dojit mnohem dfive, nez se o ném poplatnik viibec dozvi. Bud’ dochazi k nabyti
vlastnického prava zpétn€ od urcitého okamziku (napt. vydraZeni, pfedrazek), nebo sice k
nabyti vlastnického prava nedochazi zpétné, ale poplatnik viibec nemusi tusit, zda toto pravo
nabyl Uplatné (napf. nabyti neopravnéné ziizené stavby). Aby nedochézelo k situacim, kdy se
poplatnik dozvi o tom, Ze mé podat dafiové ptiznani, az po uplynuti lhity pro jeho podani,
nebo kdy by lhita pro podani danového pfiznani byla v dasledku zpétného nabyti
vlastnického prava k nemovité véci znacné zkracend, byla zvolena odliSna rozhodna
skute¢nost pro pocatek béhu (dies a quo) lhity pro podani daitového ptiznani.

K pismeni a)

Pismeno a) stanovi specidlni rozhodnou skutec¢nost pro pocatek béhu lhlty pro podani
daniového pfiznani, je-li nemovitd véc, kterd neni evidovéana v katastru nemovitosti, vydrazena
v drazbé, ovSem s vyjimkou vefejné drazby, pro kterou stanovuje rozhodnou skute¢nost
pismeno b). Jde-li o nemovitou véc vydrazenou v drazb¢, beézi lhita pro podani danového
pfiznani do konce tietiho kalendainiho mésice nésledujiciho po mésici, ve kterém byly
splnény podminky pro nabyti vlastnického prava, a to bud’ pro nabyti vlastnického prava
vydraZzitelem, nebo predrazitelem.

Ma-li vlastnické pravo nabyt vydrazitel, musi byt kumulativné splnény dvé podminky.

Jednak musi byt zaplaceno nejvyssi podani a dale musi nabyt pravni moci usneseni o piiklepu
(viz § 336l obCanského soudniho fadu, ve znéni zakona ¢. 396/2012 Sb.). Pro bé¢h lhity pro



-52 -

podani danového pfiznani je rozhodujici mésic, ve kterém dosSlo ke splnéni posledni z
podminek, tzn., ze doslo-li k splnéni jedné podminky v zafi, ale druha podminka byla splnéna
az v tijnu, je rozhodnym mésic fijen.

V pfipadé¢ predrazku predrazitel nabyde vlastnické pravo, jsou-li splnény opét
kumulativné dvé podminky. Jednak musi byt ptedrazek zaplacen a rovnéz musi nabyt pravni
moci usneseni o predrazku. Stejné jako u vydrazeni, také u piedrazku je pro béh lhity pro
podani danového pfiznani rozhodujici mésic, ve kterém doslo ke splnéni posledni z
podminek.

K pismeni b)

Pismeno b) stanovi specialni rozhodnou skute¢nost pro pocatek béhu lhity pro podani
danového pfiznani, je-li nemovitd véc, ktera neni evidovana v katastru nemovitosti, vydraZzena
ve vefejné drazbé. V takovém piipadé bézi lhita pro podani danového piiznani do konce
tiettho kalendainiho mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém bylo vydano vydraziteli
potvrzeni o nabyti vlastnického prava k nemovité véci vydrazené ve vefejné drazbé. Vydani
takového potvrzeni je pozadovano v piipadé dobrovolné drazby § 31 a v piipadé
nedobrovolné drazby § 54 zékona €. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni pozdéjsich
predpisi.

K pismeni c)

Pismeno c¢) stanovi specidlni rozhodnou skute¢nost pro pocatek béhu lhity pro podani
datiového ptiznéni, jde-li o nabyti stavby, kterd byla neopravnén¢ zfizena na cizim pozemku,
vlastnikem tohoto pozemku. Ackoli udaj o této stavbé miize byt pii splnéni dalSich podminek
obsazen v katastru nemovitosti, neni tato stavba pfedmétem jeho evidence ani neni
samostatnou véci, takze ji nelze nikdy povazovat za nemovitou véc evidovanou v katastru
nemovitosti. V daném piipad€ bézi lhlta pro podani danového pfiznani do konce tfetiho
kalendainiho meésice nasledujiciho po meésici, ve kterém byla poskytnuta ndhrada za
neopravnéné ziizenou stavbu, nebo nabylo pravni moci rozhodnuti soudu, nebo nabylo
ucinnosti pravni jednani, kterymi se tato nahrada urcuje. Lhiita pocind bézet od kterékoli z
téchto skuteCnosti a skon¢i tedy uplynutim tfetitho kalendainiho mésice nasledujiciho po
mésici, v némz nastala nejdiivejsi z nich.

Dtvodem této specialni Upravy je skutecnost, ze vlastnik pozemku nabyde neopravnénou
stavbu ze zakona jiZ okamzikem jejiho vzniku, nicméné k tomuto okamziku, k némuz by za
podminky, ze jde o nabyti uUplatné, vznikl pfedmét dané€, nelze vzdy urcit, zda je tato
podminka splnéna. O uplatné nabyti ptijde pouze v pripad¢, kdy vlastnik pozemku poskytne
za stavbu ndhradu, zatimco podle nového obcanského zakoniku muize byt dana situace - v
zavislosti na dalSich okolnostech — feSena i jinymi zptsoby, napf. odstranénim stavby nebo
pfikazanim pozemku, jehoZ soucasti je stavba, do vlastnictvi zfizovatele stavby. V téchto
dalSich ptipadech nebude prvotni nabyti stavby vlastnikem pozemku uplatné, pfi¢emz o ktery
z piipadil jde, mize byt — napf. v piipadé soudniho sporu — znamo az po nékolika letech od
nabyti stavby. Z tohoto diivodu je pocatek béhu lhity pro podani daiiového piiznéni vazan az
na okamzik poskytnuti ndhrady vlastnikem pozemku, resp. na okamzik, od n€hoz je vlastnik
pozemku povinen tuto ndhradu urenou v konkrétni vysi poskytnout, dojde-li k nému dfive, tj.
na okamzik, od néhoz je jednozna¢né ziejmé, Ze vznikl predmét dané.
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2.1.2.2 Priloha danového priznani

K § 34:

Ustanoveni § 34 stanovi, ze pfilohou danového piiznani musi byt pisemnost potvrzujici
nabyti vlastnického prava k nemovité véci. K zakladnim prvkim danovépravniho vztahu patii
subjekt dané, predmét dan¢ a zaklad dané. Tyto skutecnosti jsou v piipadé nemovitych véci,
které jsou evidovany v katastru nemovitosti, ziejmé z listin, na jejichz podklad¢ byl proveden
vklad ptisluSného prava, a vyrozumeéni katastralniho ufadu o provedeném vkladu do katastru
nemovitosti, tedy pisemnosti, na které se vztahuje pismeno a). V ptipad¢ smluvniho pfevodu
vlastnického prava k nemovité véci pajde v ptipadé listin, na jejichz podkladé byl proveden
vklad ptislusného prava, zejména o kupni, popt. sménné smlouvy, pii nabytich vlastnického
prava na jiném nez smluvnim zaklad€ napt. o rozhodnuti soudu nebo vyvlastiiovaciho tfadu,
o potvrzeni drazebnika o nabyti pfedmétu drazby. O stejny druh listin, na jejichZ podkladé byl
proveden vklad prislusného prava, ptijde i v ptipad¢ uvedeném pod pismenem b), to znamena
pii nabyti nemovitych véci neevidovanych v katastru nemovitosti. Tyto dokumenty jsou pak
povinnou ptilohou danového pfiznani.

K navrhu na vklad se podle nového katastralniho zédkona ptikladd pouze jedno vyhotoveni
listiny, na jejimz podkladé se provadi vklad ptislusného prava. Katastralni ufad po provedeni
vkladu zasila vSem ucastnikiim fizeni pouze vyrozuméni o tom, jaky vklad byl do katastru
nemovitosti proveden, a vkladovou listinu zalozi do sbirky listin. Proto je povinnou ptilohou
datiového pfiznani také vyrozuméni katastrdlniho Gfadu o provedeném vkladu do katastru
nemovitosti.

Pojem pisemnost je potteba vykladat ve smyslu § 64 odst. 2 daitového fadu. Pisemnosti se
pfi vykonu spravy dani podle tohoto ustanoveni rozumi listinna zprava, jakoz i datova zprava,
pokud to nevyluc€uje povaha véci.

K §35:

Ustanoveni § 35 pozaduje, aby piilohou dafiového pfizndni byla pisemnost, kterd by
potvrzovala nebo osvédCovala zvlastni cenu, je-1i tato cena nabyvaci hodnotou. Z pisemnosti
proto musi byt zfejma vyse této ceny.

Casto puijde o tutéZ pisemnost, ktera potvrzuje nabyti vlastnického prava k nemovité véci,
ale v nékterych ptfipadech tomu tak nebude. Jako samostatnou listinu bude nutné piredlozit
napt. rozhodnuti soudu o ndhrad€ za stavbu pii zaniku prava stavby nebo za neopravnéné
zfizenou stavbu na cizim pozemku anebo znalecky posudek nebo jinou listinu osvédcujici v
souladu se zdkonem o obchodnich korporacich cenu pfedmétu vkladu nebo pfiplatku do
obchodni korporace.

K § 36:
K odstavci 1

Ustanoveni odstavce 1 vyzaduje, aby povinnou ptilohou danového ptiznani byl znalecky
posudek o zjisténé cené, je-li pro urceni nabyvaci hodnoty nutné znét vysi této ceny. Definici
zjisténé ceny obsahuje § 16 tohoto zdkonného opatieni Senatu. Znalecky posudek tak nebude
vyzadovanou pfilohou danového pfiznani pouze v piipadech, kdy Ize zaklad dan¢ stanovit bez
znalosti zjisténé ceny, tj. v pfipadech, kdy je nabyvaci hodnotou zvlastni cena (viz § 17 az
21), nebo kdy je stanoveno vyluéné pouziti sjednané ceny (viz § 22). Rovnéz nebude tieba
znat zjisSténou cenu v piipadech, kdy se porovnava sjednand cena se srovnavaci daiiovou
hodnotou, pro jejiz uréeni byla pouzita smérnd hodnota.
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K pismeni a)

Podle pismene a) je nutné k danovému piiznani ptilozit znalecky posudek o zjisténé cené,
je-li tato cena nabyvaci hodnotou. Znalecky posudek je v tomto pfipadé nezbytnym
podkladem pro stanoveni nabyvaci hodnoty nemovité véci.

K pismeni b)

Podle pismene b) je nutné k danovému piiznani ptilozit znalecky posudek o zjisténé cené
také v pfipadé€, ze sice tato cena neni nabyvaci hodnotou, ale je nutné znat jeji vysi pro ucely
urceni nabyvaci hodnoty. Tak je tomu v piipadé, kdy zdkonné opatfeni Senatu stanovi, ze pro
uréeni nabyvaci hodnoty je nutné porovnat sjednanou cenu se srovnavaci daiiovou hodnotou,
piicemz pro urceni srovnavaci danové hodnoty byla pouzita zjiSténa cena, tzn., Ze srovnavaci
datiovou hodnotou je 75 % zjisténé ceny. Bude-li nabyvaci hodnotou na zédkladé tohoto
porovnani sjednané cena, i piesto je stanovena povinnost, aby ptilohou danového ptiznani byl
znalecky posudek. Znalecky posudek je v tomto ptipadé vyzadovan proto, aby si spravce dané
mohl ovéfit, zZe sjednana cena je opravdu vyssi nebo rovna 75 % zjisténé ceny.

K pismeni c)

Podle pismene c) je nutné k daitlovému piiznani ptilozit znalecky posudek také v ptipadé,
ze nabyvaci hodnotou je srovnavaci daitova hodnota, bylo-li k jejimu urceni pouzito zjisténé
ceny, tzn. srovnavaci daitovou hodnotou je 75 % zji§téné ceny. Srovnavaci daniova hodnota se
pouzije pouze v piipad¢€, ze zakonné opatieni Senatu stanovi, ze k ur¢eni nabyvaci hodnoty je
tieba porovnat sjednanou cenu se srovnavaci daitovou hodnotou. Je-li sjednana cena niz$i nez
75 % zjisténé ceny, potom je nabyvaci hodnotou srovnavaci danova hodnota. Znalecky
posudek je v tomto piipad€ nezbytnym podkladem pro stanoveni nabyvaci hodnoty nemovité
véci.

K odstavci 2

Ustanoveni odstavce 2 stanovi vyjimky z povinnosti podle odstavce 1, aby piilohou
daniového pfiznani byl znalecky posudek; tyto vyjimky obsahovala jiz dosavadni pravni
uprava.

K pismeni a)

Pod pismenem a) se stanovi vyjimka pro ptipady, ve kterych je nabyti vlastnického prava
k nemovité véci osvobozeno od dan€ z nabyti nemovitych véci. V téchto ptipadech by bylo
zcela bezpredmétné a nelogické znalecké posudky vyzadovat. Nicméné vzhledem k tomu, Ze
pii osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci bude nutné, aby poplatnik podal danové
pfiznéni, s vyjimkami uvedenymi v § 40, je nutné tuto vyjimku z povinnosti predlozit
znalecky posudek vyslovné stanovit.

K pismeni b)

Pod pismenem b) se stanovi vyjimka pro ptipady nabyti pozemku bez trvalého porostu, na
némz neni zfizena stavba a k némuz nebylo zfizeno pravo stavby. Ocenéni takového pozemku
je relativné jednoduché a nevyzaduje odbornou kvalifikaci znalce. V nejjednodussim piipadé
ptujde o cenu uvedenou v cenové mapé stavebnich pozemkt, v ostatnich piipadech je tfeba
vyjit ze zdkladni ceny uvedené v oceniovaci vyhldsce a tam stanovenym zpiisobem ji upravit
pomoci piirazek, srazek a koeficientt. Je-1i v téchto ptipadech poplatnik schopen a ochoten si
zjisténou cenu sam vypocitat, ptiCemz spravce dané je vzdy schopen spravnost této ceny sam
ovefit, bylo by nadbyte¢né vyzadovat piedlozeni znaleckého posudku a zvySovat tak naklady
poplatnikil spojené s dafilovou povinnosti.

K odstavci 3
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Ustanoveni odstavce 3 reaguje na situaci, ve které dochazi ke srovndni sjednané ceny a
srovnavaci danové hodnoty, je-1i pro ucely urceni srovnavaci danové hodnoty pouzita smérna
hodnota. Aby bylo mozné pouzit smérnou hodnotu, musi byt spravci dan¢ poskytnuty udaje o
nemovité véci nutné k jejimu urceni; rozsah pozadovanych udaji vyplyva z ustanoveni § 43
odst. 1, jde o udaje tykajici se velikosti, druhu, polohy, ucelu, stavu, stafi, vybaveni a stavebné
technickych parametri nemovité¢ véci. Pokud vSak tyto tudaje spravci dané nebudou
poskytnuty, uplatni se ustanoveni § 14 odst. 3, které stanovi, ze pro ucely ureni srovnavaci
danové hodnoty se vzdy pouzije zjisténd cena. K tomu, aby mohla byt pouzita zjiSténa cena,
je nutné mit znalecky posudek. Z tohoto diivodu se stanovi, ze neposkytne-li poplatnik udaje
o nemovité¢ véci nutné k urceni smérné hodnoty, a to ani na vyzvu spravce dané, vyzve
spravce dané poplatnika k ptedlozeni znaleckého posudku.

Toto ustanoveni nenormuje pouze to, ze spravce dané pii splnéni uvedenych podminek
vyzve poplatnika k predlozeni znaleckého posudku, ale rovnéz implicitné stanovi, ze pred tim,
nez se prikroci k aplikaci § 14 odst. 3 pism. a) a § 36 odst. 3, je nutné, aby spravce dané
vyzval poplatnika k poskytnuti udajli o nemovité véci nutnych k urceni smérné hodnoty,
nezvolil-li si poplatnik pro urCeni srovnavaci danové hodnoty zjisténou cenu a je-li
samoziejm¢é mozné smérnou hodnotu vibec urdit.

K§37:

Ustanoveni § 37 upravuje situaci, kdy poplatnik uplatni jako uznatelny vydaj odménu a
naklady znalci za znalecky posudek. V takovém piipad¢ je povinen k danovému piiznéni
ptilozit doklad o jejich zaplaceni. Odménu a nédklady znalci za znalecky posudek je mozné
uplatnit také v dodate¢ném danovém piiznani, napiiklad v situaci, kdy odména a naklady
znalci budou poplatnikem zaplaceny az po uplynuti lhity pro podéani fadného danového
pfiznani.

K §38:

Aby bylo umoznéno podavéani danového ptfiznani elektronicky, stanovi § 38 moznost
piikladat k danovému pfiznani namisto originalli pisemnosti i jejich prosté kopie, a to v
listinné nebo elektronické podobé. Prosté kopie vyzadovanych pisemnosti (v kterékoli z
téchto podob) je mozné k danovému piiznani prikladat samoziejme i1 v piipadé€, kdy danové
pfiznani elektronicky podavano neni.

K § 39:
K odstavci 1

Ustanoveni upravuje vyjimku z povinnosti ptredkladat jako ptilohu datového ptiznéani
urcité pisemnosti. Muze jit o jakékoli pisemnosti, které jsou ptilohou danového ptiznani (tj.
pisemnost potvrzujici nabyti vlastnického prava k nemovité véci, pisemnost potvrzujici nebo
osvédcujici zvlastni cenu nebo znalecky posudek).

Jde o pfipady, ve kterych spravce dané¢ muize pisemnost ziskat zpisobem umoziujicim
dalkovy a nepftetrzity pfistup z informacnich systému vefejné spravy. Ustanoveni piedjima, ze
spravce dan¢ bude mit v mnoha ptipadech moZznost sam urcitou pisemnost bezplatné ziskat
(napt. kupni smlouvu z katastru nemovitosti) nebo si ovéfit skutecnosti, které ma takova
pisemnost dokladat (napt. zvlastni cenu).

V téchto piipadech se stanovi, ze dana pisemnost neni vyzadovanou piilohou danového
pfiznéni. Tento krok by mél zajistit vétsi komfort danovych subjektii vzhledem ke sniZzené
administrativni nadro¢nosti podani daitového pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci.
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K odstavci 2

Pro snazsi orientaci poplatnikii bude spravce dané zvefejiiovat na své ufedni desce a
zpusobem umoziujicim dalkovy piistup, které pisemnosti mize spravce dané z informacnich
systému veiejné spravy ziskat nebo které skutecnosti si miize z téchto systému ovétit. Pouze
tyto nasledné nebude tfeba prikladat k danovému ptiznani.

Dalkovy a neptetrzity pristup k informacnim systémim veiejné spravy je pro spravce
dan¢ bezplatny, a to na zdklad¢ § 18 zdkona €. 456/2011 Sb., o Financni spravé Ceské
republiky.

Seznam pisemnosti, které se nevyzaduji, bude soucasti pokyni k vyplnéni danového
piiznani.

2.1.2.3 Vylou¢eni povinnosti podat dafiové priznani

K § 40:

Ustanoveni § 40 vyjmenovava piipady, kdy neni vyzadovano podéani danového piiznani.
Ustanoveni si klade za cil odstranit administrativni naro¢nost spojenou se spravou dané v
ptipadech, kdy jde o nabyti vlastnického prava k nemovité véci ¢lenskym statem Evropské
unie, tzn. i Ceskou republikou, popf. jinym statem. Nabyti vlastnického prava k nemovité véci
jinym statem nez ¢lenskym statem Evropské unie bude osvobozeno od dané pouze tehdy,
bude-li zaruena ze strany tohoto statu vzajemnost (viz § 6 odst. 1 pism. b)). V téchto
ptipadech nebude vyzadovano podani danového ptiznani.

2.1.3 Stanoveni a placeni dané

K §41:
K odstavci 1

Ustanoveni § 41 odst. 1 stanovi limitni vysi dané pro jeji stanoveni a placeni. Ustanoveni
ma za cil snizit administrativni narocnost spojenou se spravou dané v piipadech, kdy je
vyslednd dan nizkéd a nadklady na jeji vybér by tak mohly byt vyssi nez jeji samotna vyse.
Nedosahuje-li vySe dané 200 K¢, navrhuje se, aby se dan neplatila. Navrhuje se zvyseni
soucasné¢ho limitu na dvojnasobek, a to s ohledem na sjednoceni s limity uvedenymi v
daniovém fadu u pokuty za opozdéné tvrzeni dané a uroku z prodleni. Nové se navrhuje dan v
téchto pripadech nestanovit.

K odstavci 2

Ustanoveni navazuje na § 1 odst. 1 pism. a), které upravuje ptipady, kdy je poplatnikem
dané znabyti nemovitych véci prevodce. Uprava zachovava dosavadni rezim. Smluvnim
stranam je vSak noveé umoznéno zvolit si poplatnikem nabyvatele, coz eliminuje nutnost
existence rucitelstvi za dan a vyluCuje aplikaci tohoto ustanoveni. Vyuziti moznosti
smluvnich stran sjednat, ze poplatnikem dan¢ bude nabyvatel, povede ke zvySeni jistoty
nabyvatele, ze dafovd povinnost bude v€as a fadné splnéna a nabyvatel nebude pozdéji
vyzvan jako rucitel k jejimu splnéni za prodavajiciho.

2.2 Zvlastni ustanoveni pro tvrzeni, stanoveni a placeni dané

K § 42:

Ustanoveni § 42 vymezuje okruh pfipadii, na néz se pouziji zvlaStni ustanoveni pro
tvrzeni, stanoveni a placeni dan¢, obsazena v nésledujicich ustanovenich hlavy II ¢asti druhé
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tohoto zakonného opatfeni Senatu. Jde o pfipady, kdy poplatnik, ktery je na zakladé § 14 odst.
2 opravnén volit pro urceni srovnavaci daitové hodnoty mezi smérnou hodnotou a zjisténou
cenou, zvoli pro urCeni srovnavaci daiové hodnoty smérnou hodnotu. Takovy postup
pochopitelné pfichazi v ivahu pouze tehdy, lze-li smérnou hodnotu piislusné nemovité véci
urcit.

K § 43:

Ustanoveni § 43 ¢asteéné modifikuje obecnou upravu § 135 odst. 2 danového tadu pro
piipady, kdy poplatnik zvoli, Ze pro urceni srovnavaci danové hodnoty bude pouzita smérna
hodnota.

K odstavci 1

Na rozdil od obecné upravy danového tadu je poplatnik povinen v danovém piiznani
vyCislit zalohu na dan z nabyti nemovitych véci, pfiCemz dail samotnou na zaklad¢
poplatnikem poskytnutych udaji vycisli spravce dang.

Poplatnik je povinen v dailovém piiznani uvést ty udaje, které jsou nutné k urceni smérné
hodnoty spravcem dané. Jsou jimi udaje tykajici se velikosti, druhu, polohy, tcelu, stavu,
stafi, vybaveni a stavebné technickych parametri nemovité véci. Konkrétni udaje, které je
poplatnik povinen poskytnout, se odvijeji od druhu nabyvané nemovité véci. Napiiklad u
pozemki bude udajem o velikosti jeho vyméra, zatimco u stavby jim bude kromé vyméry také
pocet podlazi. Konkrétni poskytované tidaje u jednotlivych druhli nemovité véci vyplyvaji z
vyhlaSky Ministerstva financi a poplatnikovi budou zifejmé také z formulédie pro podani
danového ptiznani (viz § 72 danového fadu).

Vycet udajit uvedenych v odstavci 1 nutnych pro uréeni smérné hodnoty neni konecnym
vyctem udajl, které je poplatnik povinen v danovém pfiznani uvadét. V tomto smeéru se
uplatni obecna Uprava § 135 odst. 2 danového fadu, na zakladé které je poplatnik povinen
uvést 1 dalSi predepsané udaje, jakoz 1 dalSi okolnosti rozhodné pro vyméfeni dané (napf.
identifika¢ni udaje poplatnika), které jsou na zakladé § 72 obsahem formuléafe pro podani
danového pfiznani.

K odstavci 2

Odstavec 2 vyslovné vylucuje povinnost poplatnika v danovém ptiznani vy¢islit dan, ktera
by mu jinak vyplyvala z § 135 odst. 2 daflového fadu. V piipadé, Ze poplatnik zvoli pro uréeni
srovnavaci danové hodnoty smérnou hodnotu, dain v danovém pfiznani nevycisluje, namisto
toho vy¢isluje zalohu na danl ve vysi podle § 44.

K § 44:

Ustanoveni § 44 stanovi povinnost poplatnika platit dan z nabyti nemovitych véci
prostfednictvim zéalohy v pfipadech, kdy zvolil pro ur€eni srovnavaci danové hodnoty
smérnou hodnotu. Zalohu poplatnik na zéklad€ § 43 vyc¢isli v dafiovém pfiznani, a to ve vysi 4
% sjednané ceny.

Tato vySe zalohy vychazi z pravidla uvedeného v § 12 odst. 1 pism. a), podle kterého je
nabyvaci hodnotou sjednana cena, je-li vyssi nebo rovna srovnavaci danové hodnoté. Obecné
se dan stanovi jako 4 % z nabyvaci hodnoty sniZzené o uznatelné vydaje. V piipadé, ze
sjednand cena je vyss§i nebo rovna srovnavaci danové hodnoté, je nabyvaci hodnotou sjednana
cena. Uplatnéni uznatelnych vydajii v tomto piipad€ neptfichazi v tivahu, nebot’ uznatelnym
vydajem muze byt pouze odména a ndklady prokazatelné¢ zaplacené poplatnikem znalci za
znalecky posudek urcujici zjiSt€nou cenu, je-li tento posudek vyzadovanou ptilohou dafiového
piiznani. Jelikoz znalecky posudek vyzadovanou ptilohou danového ptiznéni v piipadech,
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kdy se pro urceni srovnavaci danové hodnoty pouzije smérnd hodnota, neni, nemiize
poplatnik uplatnit uznatelny vydaj. Vyse zalohy tedy odpovida vysi dan¢€ v ptipad¢€, ze po
porovnani sjednané ceny a srovnavaci danové hodnoty, pro jejiz urceni se pouzila smérna
hodnota, bude zjisténo, ze sjednana cena je vyssi nebo rovna srovnavaci danové hodnoté.

K § 45:

Ustanoveni § 45 upravuje zaokrouhlovani zalohy a je specialni k § 146 odst. 2 danového
fadu. Zaloha se na zdklad¢é § 45 zaokrouhluje stejné jako dan, a to na celé koruny nahoru.
Zaokrouhlovani dan¢ upravuje obecné § 146 odst. 1 danového fadu. Je nezbytné, aby zaloha a
dan z nabyti nemovitych véci byly zaokrouhlovany stejnym zpisobem, aby nedochazelo k
nehospodarnym situacim, kdy by se vysledna dan nerovnala zaloze pouze kvili odlisSnému
zpisobu zaokrouhlovani a poplatnikovi by tak vznikal pieplatek na dani.

K § 46:

Ustanoveni § 46 upravuje lhttu splatnosti zalohy na dan. Zaloha je splatna v posledni den
lhity stanovené pro podani datiového piiznani, tj. lhity podle § 32 nebo § 33, ve kterém
poplatnik zalohu vy¢isli. Ustanoveni navazuje na obecnou upravu § 174 odst. 2 danového
radu.

K §47:

Na zaklad¢ ustanoveni § 47 se pro vyméteni zalohy na dan z nabyti nemovitych véci
pouziji vSechna ustanoveni dafiového fadu upravujici vymeéfeni dané s vyjimkou téch, ke
kterym zékonné opatieni Sendtu o dani z nabyti nemovitych véci obsahuje specidlni pravu.
Na zalohu se tak pouziji pfedevsim ustanoveni § 139 a 140 danového fadu o vyméteni dan¢
na zéklad¢ danového pfiznani, ale napt. 1 ustanoveni § 145 odst. 1 daftového fadu umozZiujici
spravci dané¢ vymeétit dan podle pomicek v piipadé nepodani danového pfiznani ani v
nahradni 1hite.

Na tomto misté je vhodné poznamenat, Ze ustanoveni zdmérné pouziva vyraz ,,vyméteni
dané®, nikoli stanoveni dané. Pojem ,,stanoveni dané“ zahrnuje jak vyméfeni dané, tak jeji
doméieni. V dométovacim fizeni dochdzi k dométeni celkové dané, nikoli zalohy. Z pohledu
doméfovaciho fizeni je tedy i ta ¢ast dané, kterd odpovida zaloze, dani a nikoli jiz zalohou.
Pro doméfovaci fizeni se pouZiji zejména ustanoveni § 141, 143 a 144 danového fadu spolu se
zvlastni tpravou v § 51 a § 52 tohoto zdkonného opatieni Senatu.

Spravce dané tedy na zékladé § 139 odst. 1 danového fadu vyméii jak zalohu, tak dan.
Vzhledem k tpravé § 50, ktery upravuje postup v piipadech, neodchyluje-li se vyméfovana
dan od vyméfované zalohy, je z pouziti slova ,,vyméfované” namisto slova ,,vyméiené*
ziejmé, Ze spravce dané¢ vymeétuje zalohu a dan z nabyti nemovitych véci souCasné. Oba
vyméry jsou tedy obsahem jednoho platebniho vymeéru a dorucuji (¢i nedorucuji) se spolecné.

Spravce dané pii uplatnéni § 139 vyméti zdlohu standardné na zdklad¢€ danového ptiznani
ve vys$i 4 % ze sjednané ceny. Vymeétenou zalohu predepiSe do evidence dani.

Je-li zéloha vymétend spravcem dané vysSi neZz zdloha tvrzend poplatnikem, uplatni se
uprava § 48 specidlni k apravé § 139 odst. 3 danového tfadu. Spravce dané v tomto piipadé
vzdy doruc¢i poplatnikovi platebni vymér, ktery bude obsahovat vymeér zalohy i vymér dané
bez ohledu na to, zda je dan vyssSi nez zaloha ¢i nikoli. Osud vyméru dané tak, pokud jde o
dorucovani, sleduje osud vyméru zalohy.

Neodchyluje-li se vyméFfovana zaloha od zalohy tvrzené poplatnikem, spravce dané podle
ustanoveni § 47 ve spojeni s ustanovenim § 140 odst. 1 dailového fadu nemusi poplatnikovi
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vysledek vyméfeni oznamovat platebnim vymeérem, ledaze byl zahajen postup k odstranéni
pochybnosti. Platebni vymér spravce dan€ zalozi do spisu a platebni vymér se bude povazovat
za doruceny poslednim dnem lhity pro podani danového pfiznani. Déle se uplatni na
vyméieni zalohy dalsi ustanoveni daitového fadu.

K § 48:

Ustanoveni § 48 upravuje splatnost rozdilu na zadloze v pfipad¢, je-li zaloha vymeéiena
spraveem dan€ vysSi nez zaloha tvrzend poplatnikem, a splatnost zalohy vymétené z moci
ufedni.

K odstavci 1

Na zakladé ustanoveni odstavce 1 se v ptipade, kdy je zdloha vyméfend spravcem dané
vys$i nez zaloha tvrzena poplatnikem, uplatni Uprava specidlni k upravé § 139 odst. 3
datiového tadu. Spravce dané v tomto piipadé vzdy doruci poplatnikovi platebni vymér, ktery
bude s ohledem na soubézné vymétovani zalohy i dané vzdy obsahovat vymér zalohy i vymér
dan¢. Platebni vymér s obéma vyroky tak spravce dané v uvedeném piipad€ poplatnikovi
doruci i tehdy, neodchyluje-li se dan od zalohy.

Rozdil mezi zalohou vyméfenou spravcem dané a zalohou tvrzenou poplatnikem bude
splatny v nahradni lhité 30 dnd od doruceni platebniho vymeéru. Nahradni lhita 30 dnd od
doruceni platebniho vyméru se odliSuje od obecné 15 denni ndhradni lhity ode dne pravni
moci platebniho vyméru z ditvodu jednotnosti s 30 denni lhiitou splatnosti rozdilu mezi dani a
zéalohou v ptipadé, kdy nejen, Ze je zaloha vymeétena spravcem dané vyssi nez zaloha tvrzena
poplatnikem, ale i dan je vy$$i nez zaloha (§ 49 odst. 1). Pocatek béhu lhity je pfitom
stanoven k okamziku doruceni platebniho vyméru (nikoli jeho pravni moci), nebot’ v priibéhu
nahradni lhiity je poplatnik v prodleni, a je tedy Zadouci, aby rozdil mezi zdlohou vymétfenou
spravcem dané a zalohou tvrzenou poplatnikem uhradil co nejdfive.

K odstavci 2

Ustanoveni odstavce 2 je obdobou ustanoveni § 139 odst. 3 véty druhé danového tadu.
Podle odstavce 2 je zdloha vyméfend z moci ufedni splatna ve stejné nahradni 1hite, v jaké je
splatny rozdil mezi zalohou vymé&fenou spraveem dang a zalohou tvrzenou poplatnikem podle
odstavce 1.

K § 49:

Ustanoveni § 49 upravuje vymeéieni dané v piipadé, je-li dan z nabyti nemovitych véci
vy$$i nezZ zaloha.

K odstavci 1

Ustanoveni odstavce 1 je obdobou ustanoveni § 139 odst. 3 danového fadu a upravuje
vyméfeni dan€ v piipadé, je-li dail vyssi neZ zaloha. Jednd se zde o dail ve spravné vysi a
zalohu ve spravné vysi, to znamend, Ze se v ramci tohoto ustanoveni nijak nezohlediiuje
zaloha tvrzena nebo skute¢né uhrazend poplatnikem.

Je-1i dan vyssi nez zaloha, zasle spravce dané poplatnikovi platebni vymér obsahujici jak
vymér zalohy, at’ uz ji poplatnik v dannovém piiznani vycislil ve spravné vysi ¢i nikoli, tak
vymér dané, nebot’ zdlohy a dafn jsou sprdvcem vyméfovany soucasné a vyméry jsou tudiz
obsahem jednoho platebniho vymeéru.

Rozdil mezi dani a zélohou je splatny ve lhité (nikoli v ndhradni 1hité¢) 30 dnd od
doruceni platebniho vyméru, ktera svou délkou odpovida ptipadné nahradni 1huté splatnosti



-60 -

rozdilu mezi zdlohou vymétenou spravcem dan€ a zalohou tvrzenou poplatnikem v ptipadé,
kdy je zaloha vyméfena spravcem dané vyssi nez zaloha tvrzena poplatnikem (§ 48).

K odstavci 2

Podle odstavce 2 se uhrazend zéloha zapocte na thradu splatné dan€. To znamena, ze k
zapocteni uhrazené zalohy dochazi okamzikem zaplaceni zdlohy, nejdiive vSak po dni
splatnosti dané¢.

Splatnost dan¢ obecné upravuje § 135 odst. 3 danového tadu, podle kterého je dan splatna
v posledni den lhity pro podani daiiového piiznani.

Okamzik splatnosti dan¢ ma vyznam pii doméfovani dang, a to pro urceni pivodniho dne
splatnosti vyznamného pro béh urokil z prodleni. Podle § 143 odst. 5 danového tadu je v
ptipadé, kdy je domeétend dan vyssi nez dail dodate¢né tvrzend poplatnikem, rozdil splatny v
nahradni 1haté do 15 dnti ode dne pravni moci platebniho vyméru. Ve stejné lhité je splatna i
dan dométend z moci ufedni.

Je-li stanoven nahradni den splatnosti, béZzi urok z prodleni pocinaje patym pracovnim
dnem nasledujicim po pivodnim dni splatnosti (§ 252 odst. 2 danového fadu). Od patého
pracovniho dne nasledujiciho po pivodnim dni splatnosti, tj. po poslednim dni lhiity pro
podani danového pfiznani, az do okamziku uhrazeni nedoplatku tedy poplatnikovi bézi Grok z
prodleni u ¢asti doméfené dané odpovidajici zvyseni rozdilu (v rdmci dométovaciho fizeni)
mezi zalohou vyméfenou spravcem dané a zalohou tvrzenou poplatnikem.

Pokud jde o cast dométené dané odpovidajici zvySeni rozdilu mezi dani a zdlohou,
pfipadnym ptivodnim dnem splatnosti by byl posledni den 30 denni lhity od doruceni
platebniho vyméru (resp. posledni den 30 denni lhity od uplynuti lhiity pro podani daitového
pfiznéni v pripadech, kdy v rdmci vyméfovaciho fizeni byl rozdil mezi dani a zalohou
vyméten ve vysi menSi nez 200 K& (§ 49 odst. 3), a to z divodu poruSeni povinnosti
poplatnika — viz § 51)

V této souvislosti je vhodné poznamenat, Ze v piipadé doméfovaciho fizeni dochéazi k
dométeni celkové dané, nikoli zalohy. Z pohledu doméfovaciho tizeni je tedy i ta ¢ast dané,
kterd odpovida zaloze, dani a nikoli jiZ zalohou.

Na tihradu splatné dané se podle odstavce 2 zapocte pouze zaloha uhrazend. To znamena,
ze neuhradi-li poplatnik zalohu ve spravné vysi, zapocitava se na dafn pouze jeji uhrazena ¢ast.
Neuhradil-1i poplatnik zalohu (nebo uhradil-li pouze jeji ¢ast) do konce lhtty jeji splatnosti, tj.
do uplynuti posledniho dne lhiity pro podani dafiového pfiznani (§ 46), je poplatnik v prodleni
s hrazenim zalohy, dokud neni zaloha uhrazena, a od patého pracovniho dne nasledujiciho po
pivodnim dni splatnosti mu za kazdy den prodleni vznika povinnost uhradit urok z prodleni u
zalohy, dokud neni zaloha zcela uhrazena.

V ptipadé¢, Zze poplatnik neuhradi ve lhité splatnosti také rozdil mezi dani a zalohou,
okamzikem uplynuti 30 denni lhity od dorueni platebniho vyméru se ocitd v prodleni s
hrazenim tohoto rozdilu a za kazdy den prodleni (od patého pracovniho dne nasledujiciho po
plvodnim dni splatnosti) mu vznika povinnost uhradit arok z prodleni u tohoto rozdilu.

Prodleni s hrazenim rozdilu mezi dani a zdlohou mulze nastat také samostatné, pokud
poplatnik fadné uhradil zalohu do konce lhiity jeji splatnosti, tj. do uplynuti posledniho dne
lhiity pro podani dafiového piiznéani (§ 46), avSak neuhradil ve 1hité splatnosti, tj. do konce 30
denni lhity od doruceni platebniho vyméru, rozdil mezi dani a zalohou. Potom je poplatnik
povinen uhradit pouze urok z prodleni u rozdilu mezi dani a zalohou, nikoli jiz urok z
prodleni u rozdilu mezi zalohou tvrzenou a vyméienou.
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K odstavci 3

Z divodu hospodarnosti spravy dané se v odstavci 3 normuje, Ze ¢ini-li rozdil mezi dani
ve spravné vysi a zalohou ve spravné vysi méné nez 200 K¢, dan se stanovi ve vysi zalohy. V
takové situaci se tedy bude postupovat podle ustanoveni § 50, ktery upravuje spravu dané v
ptipad¢, neodchyluje-li se vymétovana dan od vymétované zalohy.

Rozdil ve vysi 200 K¢ koresponduje s vysi dané, kterd se na zakladé § 41 nestanovi a
neplati.

K § 50:

Ustanoveni § 50 upravuje vymeéteni dané v ptipad¢€, neodchyluje-li se vymétovana dan z
nabyti nemovitych véci od vymétované zalohy.

K odstavci 1

Ustanoveni odstavce 1 zavadi pro piipady, kdy se neodchyluje vymétovana danl z nabyti
nemovitych véci od vymétované zalohy, pro vymétrovanou zalohu obecny rezim vymeéteni
dan¢ podle danového fadu. Na vyméfovanou zalohu se tedy uplatni ustanoveni § 140 odst. 1
danového tadu, podle kterého spravce dan¢ nemusi v téchto ptipadech vysledek vyméieni
poplatnikovi oznamovat platebnim vymérem, ledaze byl zahdjen postup k odstranéni
pochybnosti. Spravce dané zalozi platebni vymér do spisu. V dal§im se postupuje podle
nasledujicich ustanoveni § 140 danového fadu.

Na tomto misté je nutné upozornit, ze podle ustanoveni odstavce 1 se jako na tvrzenou
daii hledi na zalohu vyméfovanou. Uprava danového fadu se tak uplatni pouze na zdlohu
vyméfovanou, nikoli napt. na zalohu uhrazenou.

K odstavci 2

Podle odstavce 2 se uhrazena zaloha zapocte na thradu splatné dan€. To znamena, Ze k
zapocteni uhrazené zalohy dochazi okamZikem zaplaceni zdlohy, nejdiive vSak po dni
splatnosti dang.

Splatnost dan¢ obecné upravuje § 135 odst. 3 danového fadu, podle kterého je dan splatna
v posledni den lhity pro podani dafiového ptiznani.

Okam?zik splatnosti dané¢ ma vyznam pii doméfovani dan¢, a to pro urceni piivodniho dne
splatnosti vyznamného pro béh urokti z prodleni. Podle § 143 odst. 5 danového fadu je v
ptipadé, kdy je doméfend dan vyssi nez dan dodatecné tvrzend poplatnikem, rozdil splatny v
nahradni lhaté do 15 dnti ode dne pravni moci platebniho vyméru. Ve stejné 1huté je splatna i
dant dométend z moci Ufedni.

Je-li stanoven nahradni den splatnosti, bézi Girok z prodleni pocinaje patym pracovnim
dnem nasledujicim po pivodnim dni splatnosti (§ 252 odst. 2 daflového tadu). Od patého
pracovniho dne nasledujiciho po plivodnim dni splatnosti, tj. po poslednim dni lhiity pro
podani daniového ptiznani, aZ do okamziku uhrazeni nedoplatku tedy poplatnikovi bézi Grok z
prodleni u casti doméfené dan¢ odpovidajici zvySeni rozdilu (v ramci dométovaciho fizeni)
mezi zalohou vymétenou spravcem dané a zdlohou tvrzenou poplatnikem.

Pokud jde o ¢ast doméfené dané odpovidajici zvySeni rozdilu mezi dani a zalohou,
ptipadnym plivodnim dnem splatnosti by v situaci podle § 50 byl posledni den 30 denni lhity
od uplynuti lhiity pro podani danového ptiznani, nebot’ v rdmci vymétovaciho fizeni byl
rozdil mezi dani a zalohou ve vysi mensi nez 200 K¢ (§ 49 odst. 3), a to z diivodu poruSeni
povinnosti poplatnika — viz § 51.
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V této souvislosti je vhodné poznamenat, ze v piipadé doméfovaciho fizeni dochéazi k
doméieni celkové dan€, nikoli zélohy. Z pohledu dométovaciho fizeni je tedy i ta ¢ast dang,
ktera odpovida zaloze, dani a nikoli jiz zalohou.

Na tihradu splatné dané se podle odstavce 2 zapocte pouze zaloha uhrazend. To znamena,
ze neuhradi-li poplatnik zalohu ve spravné vysi, zapoCitava se na dai pouze jeji uhrazena ¢ast.
Neuhradil-1i poplatnik zalohu (nebo uhradil-li pouze jeji ¢ast) do konce lhuty jeji splatnosti, tj.
do uplynuti posledniho dne lhity pro podéni dafiového ptiznani (§ 46), je poplatnik v prodleni
s hrazenim zalohy, dokud neni zaloha uhrazena, a od patého pracovniho dne nasledujiciho po
puvodnim dni splatnosti mu za kazdy den prodleni vznikéd povinnost uhradit urok z prodleni u
zéalohy, dokud neni zaloha zcela uhrazena.

K §51:

Obecna Uprava uroku z prodleni je obsaZena v § 252 a 253 danového tadu, ktery se
pouzije i v piipadé¢ neuhrazeni zalohy ¢i rozdilu mezi dani z nabyti nemovitych véci a
zélohou.

K odstavci 1

Ustanoveni odstavce 1 vyluCuje pouZiti ustanoveni § 252 odst. 4 danového fadu.
Nezbytnost tohoto vylouceni plyne z existence soucasné splatnosti zalohy i dané. Splatnost
zélohy 1 dan¢ nastdva v posledni den lhity pro podéni danového ptiznani (§ 46 tohoto
zakonného opatfeni Senatu a § 135 odst. 3 danového tadu). Vzhledem k tomu, Ze podle § 48,
je-li zaloha vyméfena spravcem dané vyssi nez zaloha tvrzena poplatnikem, je rozdil splatny
v nahradni 1hit€¢ do 30 dnti od doruceni platebniho vyméru a az do uhrazeni tohoto rozdilu
poplatnikovi bézi urok z prodleni u zalohy, je nutné aplikaci ustanoveni § 252 odst. 4
danového fadu vyloucit. Obdobné to plati v ptipade, kdy poplatnik spravné tvrdi zalohu,
avSak uhradi nizsi ¢astku.

K odstavci 2

Odstavec 2 reaguje na situace, kdy v rdmci dométeni dané dojde ke zvyseni rozdilu mezi
dani a zalohou, avSak k tomuto zvySeni nedojde v dasledku poruseni povinnosti ze strany
poplatnika.

PoruSeni povinnosti ze strany poplatnika, v disledku kterého dojde ke zvySeni rozdilu
mezi dani a zalohou, miZe spocivat napt. v uvedeni nespravnych udaji v danovém pfiznani,
resp. poruseni povinnosti podat dodate¢né datiové ptfiznani podle § 52, nebo neposkytnuti
soucinnosti v ramci vyhledavaci ¢innosti nebo dokazovani.

Na tomto misté je vhodné dale poznamenat, ze v pfipadé doméefovaciho tizeni dochazi k
doméfeni celkové dané, nikoli zalohy. Z pohledu dométovaciho fizeni je tedy i ta ¢ast dané,
kterad odpovida zaloze, dani a nikoli jiZz zalohou.

K pismeni a)

Podle § 143 odst. 5 danového tadu je v piipade, kdy je doméfend dan vysSsi nez dan
dodatecné tvrzena poplatnikem, rozdil splatny v ndhradni 1hité do 15 dnd ode dne pravni
moci platebniho vyméru. Ve stejné lhuté je splatna i dan doméfena z moci tGfedni. Je-li
stanoven nédhradni den splatnosti, bézi urok z prodleni pocinaje patym pracovnim dnem
nasledujicim po pivodnim dni splatnosti (§ 252 odst. 2 dafiového tadu). Od péatého
pracovniho dne nasledujiciho po pivodnim dni splatnosti az do okamziku uhrazeni
nedoplatku tedy poplatnikovi bézi urok z prodleni u dométeného rozdilu.
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Pokud jde o situace, kdy v ramci dométeni dané dojde ke zvySeni rozdilu mezi dani a
zélohou, pivodnim dnem splatnosti tohoto rozdilu je posledni den 30 denni lhiity od doruceni
platebniho vymeéru (§ 49 odst. 1).

Pokud byl v rdmci vymeétovaciho fizeni rozdil mezi dani a zadlohou ve vysi mensi nez 200
K¢ (§ 49 odst. 3), spravce dané nemusi vysledek vyméteni poplatnikovi oznamovat platebnim
vymérem, ledaze byl zahdjen postup k odstranéni pochybnosti. Spravce dané zalozi platebni
vymér do spisu a v dalS$im se postupuje podle nésledujicich ustanoveni § 140 danového tadu.
To znamena, Ze za den doruceni platebniho vymeéru se bude povazovat posledni den lhity pro
podani daflového piizndni a plivodnim dnem splatnosti rozdilu mezi dani a zalohou by byl
posledni den 30 denni lhity od uplynuti lhiity pro podani danového ptiznani.

Pokud by zakonné opatfeni Senatu ustanoveni pismene a) neobsahovalo, bézel by od
jednoho z téchto pivodnich dnl splatnosti poplatnikovi urok z prodleni az do uhrazeni
domeéteného rozdilu. Tento postup neni vhodny v ptipadé, kdy poplatnik svou povinnost
neporusil a ke zvySeni rozdilu mezi dani a zalohou v rdmci doméfeni dan¢ tedy nedojde na
zéakladé jeho pochybeni.

Z tohoto diivodu ustanoveni pismene a) vylucuje v situaci, kdy v rdmci doméfeni dané
dojde ke zvyseni rozdilu mezi dani a zalohou, avSak k tomuto zvySeni nedojde v disledku
poruSeni povinnosti ze strany poplatnika, vznik povinnosti uhradit urok z prodleni u ¢asti
domeétené dan¢ odpovidajici zvySeni rozdilu mezi dani a zélohou od patého pracovniho dne
nasledujiciho po ptiivodnim dni splatnosti do ndhradniho dne splatnosti dométeného rozdilu.

Pokud jde o ¢ast dométené dan¢€ odpovidajici zvySeni rozdilu mezi zédlohou vymétenou
spravcem dané a zalohou tvrzenou poplatnikem, z povahy véci vyplyva, ze ke zvySeni tohoto
rozdilu mize dojit vzdy pouze v dusledku poruseni povinnosti ze strany poplatnika. Proto se
ustanoveni pismene a) na ¢ast doméfené dané odpovidajici zvySeni rozdilu mezi zalohou
vyméfenou spraveem dané a zalohou tvrzenou poplatnikem nevztahuje.

K tomu, aby poplatnikovi povinnost uhradit iroky z prodleni vznikla, je vSak tfeba, aby
byly naplnény dals$i podminky obecné Gpravy § 252 danového tadu. Ustanoveni pismene a)
neni komplexnim specidlnim ustanovenim, které by pouZiti obecné Gpravy danového fadu
vylu¢ovalo. Urok z prodleni tedy mize vzniknout pouze tehdy, neuhradil-li poplatnik dan
nejpozdéji v den jeji splatnosti. Ustanoveni pismene a) pouze pro poplatnika, ktery se
nedopustil poruseni povinnosti, v disledku kterého by v ramci doméfeni dané doslo ke
zvySeni rozdilu mezi dani a zalohou, odklad4d okamzik vzniku povinnosti uhradit urok z
prodleni u ¢asti dométfené dan€ odpovidajici zvySeni rozdilu mezi dani a zalohou k
nahradnimu dni splatnosti doméfeného rozdilu, pokud poplatnikovi povinnost uhradit Grok z
prodleni viibec vznikne.

K pismeni b)

Obdobn¢ jako v pismeni a) se za stejnych podminek ustanovenim pismene b) vylucuje
povinnost poplatnika uhradit pendle u ¢asti dométené dan¢ odpovidajici zvyseni rozdilu mezi
dani a zalohou.

Také liberace podle pismene b) se nevztahuje na pendle u c¢asti doméfené dané
odpovidajici zvySeni rozdilu mezi zalohou vymétenou spradvcem dan¢€ a zalohou tvrzenou
poplatnikem, nebot’ z povahy véci vyplyva, Ze ke zvySeni tohoto rozdilu mlze dojit vzdy
pouze v disledku poruseni povinnosti ze strany poplatnika.

Podle § 52 je povinnosti poplatnika v urcitych ptipadech podat dodatecné¢ danové
pfiznéni. Pokud poplatnik tuto povinnost splni, uplatni se ustanoveni § 251 odst. 4 dafiového
fadu a povinnost uhradit penale poplatnikovi nevznikne, i pfesto, Ze se ustanoveni pismene b)
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nepouzije, jelikoz ke zvySeni rozdilu mezi dani a zalohou v ramci doméfeni dan¢ dojde z
davodu porusSeni jeho (jiné€) povinnosti, napt. povinnosti uvést v dailovém pfiznani spravné
udaje o nemovité véci nutné k ur¢eni smérné hodnoty.

K § 52:

Ustanoveni § 52 upravuje povinnost poplatnika podat dodateéné danové ptiznani a je
specialni k obecné povinnosti podat dodatecné danové ptiznani podle § 141 odst. 1 vété prvni
danového fadu.

K pismeni a)

Vzhledem k tomu, ze v piipadé¢ dométovaciho fizeni dochazi k doméfeni celkové dané,
nikoli zalohy, a z pohledu dométovaciho fizeni je tedy i ta ¢ast dan¢, kterd odpovida zéaloze,
dani a nikoli jiz zdlohou, pouziva ustanoveni pojem ,,dan®, resp. ,,cast dané*.

Podle tohoto ustanoveni zjisti-li poplatnik, ze ¢ast dan¢ odpovidajici stanovené zéloze ma
byt vyssi nez posledni zndma dan, je povinen podat dodate¢né danové priznani a vycislit
rozdil oproti posledni zndmé dani (ve spojeni s § 141 odst. 5 dantového fadu). K tomu miize
dojit napt. v ptipadé, kdy poplatnik chybné tvrdil vysi zalohy v dafiovém ptiznani a kdy nebyl
zah4jen postup k odstranéni pochybnosti.

Pokud poplatnik tuto povinnost splni, uplatni se ustanoveni § 251 odst. 4 daitového fadu a
poplatnikovi nevznikne povinnost uhradit pendle u ¢asti dométené dan¢ odpovidajici zvySeni
rozdilu mezi zalohou vyméfenou spravcem dané€ a zalohou tvrzenou poplatnikem uvedené v
dodate¢ném danovém piiznani.

Poplatnikovi vSak vznikd povinnost uhradit urok z prodleni u ¢éasti doméfené dané
odpovidajici zvySeni rozdilu mezi zalohou vyméfenou spravcem dané a zélohou tvrzenou
poplatnikem od patého pracovniho dne nasledujiciho po plivodnim dni splatnosti (§ 252 odst.
1 a 2 danového tadu).

K pismeni b)

Podle tohoto ustanoveni zjisti-li poplatnik, Ze uvedl nespravné idaje o nemovité véci
nutné k ureni smérné hodnoty, je povinen podat dodatecné danové ptiznani. Jedna se tedy o
ptipady, kdy v rdmci doméfeni dan€ miiZze dojit ke zvySeni rozdilu mezi dani a zalohou.

Ustanoveni § 141 odst. 5 se zde neuplatni. Stejn¢ jako poplatnik v dafiovém piiznani
nevycisluje dan, nevycisluje v dodate¢ném danovém pfiznani ani rozdil odpovidajici ¢asti
dométené dan¢ odpovidajici zvySeni rozdilu mezi dani a zalohou. Poplatnik je pouze povinen
v dodate¢ném dailovém piiznani uvést spravné udaje o nemovité véci nutné k urceni smérné
hodnoty.

Stejné jako je tomu v piipadé uvedeném v pismeni a), pokud poplatnik povinnost podat
dodate¢né dainové piiznani splni, uplatni se ustanoveni § 251 odst. 4 danového tfadu a
poplatnikovi nevznikne povinnost uhradit pendle. Tentokrat se vSak jedna o pendle u Casti
doméiené dan¢ odpovidajici zvySeni rozdilu mezi dani a zalohou.

Poplatnikovi vSak vznikd povinnost uhradit urok z prodleni u ¢asti doméfené dané
odpovidajici zvyseni rozdilu mezi dani a zalohou od patého pracovniho dne nésledujiciho po
puvodnim dni splatnosti (§ 252 odst. 1 a 2 daniového fadu).
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3 Spolecna ustanoveni

K § 53:

Ustanoveni § 53 obsahuje specidlni tpravu k § 2061 nového ob¢anského zdkoniku, podle
které¢ho se v piipadech, kdy bylo ujednano, Ze i darce bude navzajem obdarovan, jedné o
darovani jen vzhledem k tomu, o¢ hodnota plnéni jedné strany pievySuje hodnotu plnéni
druhé¢ strany. Jde o smiSenou smlouvu, kdy Cast je povazovana za darovani, tj. ve vysi rozdilu
mezi hodnotami vzdjemnych dard, zatimco vzajemné rovnajici se plnéni bude povazovano za
sménu (bude-li plnéna véc za véc), popt. za koupi (bude-li plnéna véc za penize), které budou
vzhledem k uplatnosti u nemovité véci (pijde-li o tuzemskou nemovitou véc vymezeného
druhu - viz § 2 odst. 1) pfedmétem dan¢ z nabyti nemovitych véci.

S ohledem na skute¢nost, ze v ptipad¢ pravé smény, kdy je nemovitd véc sménovana za
jinou nemovitou véc, je nastaven rezim zdanéni tak, ze dani budou podléhat vSechna uplatna
nabyti vlastnického prava k vymezené nemovité véci v ramci provedené smény, Cili nepijde
zde o pouhy jeden pievod, jak tomu bylo podle diivéj$i pravni upravy, je nutné i na tzv.
vzajemné darovani pohlizet jako na pravou sménu. Z tohoto diivodu je stanoveno, ze podle
povahy pljde o sménu ¢i koupi 1 do vySe toho, o¢ hodnota plnéni jedné strany pievySuje
hodnotu plnéni druhé strany. Tzn., Ze vzdy pijde v plné vysi pouze o sménu ¢i o koupi a
nikoliv o smiSenou smlouvu, jak je tomu podle uvedeného ustanoveni nového obcanského
zékoniku. Nebyl-li by tento rezim takto nastaven, potom by zde byl vytvotfen prostor, jak
obchézet institut pravé smény prave pres institut tzv. vzajemného darovani, ktery by byl v
radé pripadi danové priznivéjsi, a to zejména s ohledem na rozsahld osvobozeni u dané z
ptijmi v ptipad€ beziplatného piijmu.

Obdobné bude na vzajemné darovani pohlizeno i v zdkon¢ o danich z piijmu.

K § 54:

Ustanoveni § 54 vymezuje dalsi skuteCnosti, které zakladaji danovou povinnost k dani z
nabyti nemovitych véci (nad rdmec skutecnosti, které jsou pfedmétem dan¢) a spojuje s nimi
tudiz vznik dafiové povinnosti ve smyslu § 3 daniového tadu. Jde o skutecnosti, které jsou v
dobé& svého vzniku povazovany za platné nabyti vlastnického prava k nemovité véci, ackoli
jim v duasledku rGznych pravnich vad ve skuteCnosti nejsou, a dale o takova nabyti
vlastnického prava k nemovité véci, jejichZ pravni ucinky v dasledku riznych skutecnosti
pozdéji zaniknou (a na néZ se v ptipadech, kdy ma tento zanik G€inky ex tunc, tj. od poc€atku,
zpétné hledi, jako by o nabyti vlastnického prava k nemovité véci nikdy neslo). Takové
skute¢nosti tedy nelze podiadit pod nabyti vlastnického prava k nemovité véci, tj. pod
pfedmét dané, pficemz je v okamziku relevantnim pro stanoveni dané nelze od predmétu dané
odlisit. Spravci dané nemtize byt z podstaty véci zndmo, zda v budoucnu dojde k urcité
udalosti (napt. zda nékdo odstoupi od smlouvy nebo namitne relativni neplatnost pravniho
jednani), a zkoumani vSech existujicich okolnosti nabyti vlastnického prava k nemovité véci
za ucelem eliminace zdanlivych nebo absolutné neplatnych pravnich jednani by pro ngj
piedstavovalo netinosnou administrativni zatéz. Z téchto divodlu je nezbytné véazat vznik
dailové povinnosti na predmétné skutecnosti ptimo.

K pismeni a)

Podle pismene a) vznikd danova povinnost k dani z nabyti nemovitych véci nabytim
vlastnického prava k nemovité véci na zdkladé pravniho jednani, od kterého bylo pozdé&ji
odstoupeno.
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Podle § 2004 odst. 1 nového obcanského zdkoniku se odstoupenim od smlouvy zavazek
zruSuje ex tunc. Z toho vyplyva, ze byl-li pfedmétem smlouvy pievod vlastnického prava k
nemovité véci a nasledné¢ doslo k odstoupeni od smlouvy, hledi se na takovy pievod, jako by
k nému nikdy nedoslo, a na piivodniho vlastnika, jako by nepiestal byt vlastnikem. Z tohoto
zpétného pohledu tedy neslo o nabyti vlastnického prava k nemovité véci, jez je predmétem
dang, a proto se zakladéa danova povinnost pfimo pro dany ptipad.

K pismeni b)

Podle pismene b) vznika danova povinnost k dani z nabyti nemovitych véci nabytim
vlastnického prava k nemovité véci na zaklad¢ pravniho jednéni, které se pozdéji ukazalo
zdanlivym nebo neplatnym.

Zdanlivé pravni jednani je pojem nové zavedeny novym obcanskym zikonikem (§ 551 a
nasl.), ktery pod néj zahrnuje ptipady, kdy chybi viile jednajici osoby, neni zjevné projevena
vazna vule nebo nelze pro neuritost nebo nesrozumitelnost zjistit obsah jednani ani
vykladem. Na rozdil od dosavadniho obcanského zékoniku, ktery dané vady vile a projevu
sankcionuje absolutni neplatnosti, nejde podle nového obcanského zakoniku viibec o pravni
jednani; proto termin ,,zdanlivé*. Pipady zdanlivého pravniho jednani, na néz by se dalo dané
ustanoveni aplikovat, ziejmé nebudou v praxi prili§ ¢asté, nicméné nelze je zcela vyloudit
(napf. pfi neurCitosti a nesrozumitelnosti smlouvy, na jejimz zdkladé ma dojit k nabyti
vlastnického prava k nemovité véci neevidované v katastru nemovitosti).

Neplatnost pravnich jednani je upravena v § 574 — 588 nového obcanského zékoniku,
pricemz ziistava zachovano rozliSeni absolutni a relativni neplatnosti. K absolutni neplatnosti
(napf. pfi zjevném rozporu s dobrymi mravy) pfihlédne soud i bez ndvrhu; relativné neplatné
pravni jednani (napf. pii omylu nebo hrozbé nasili) se povazuje za platné, nenamitne-li
opravnéna osoba jeho neplatnost, pfi¢emZ namitne-li ji, hledi se na pravni jednani jako na
neplatné od samého pocatku.

Jelikoz v piipadé€ nabyti vlastnického prava k nemovité véci na zéklad¢ zdanlivého nebo
neplatného pravniho jednéani k nabyti vlastnického k nemovité véci ve skute€nosti nedoslo, a
tedy nevznikl pfedmét dané, spojuje se vznik danové povinnosti pfimo s timto ptipadem.

K pismeni c)

Podle pismene c¢) vznikd dafiova povinnost k dani z nabyti nemovitych véci nabytim
vlastnického prava k nemovité véci na zdklad€ pravniho jednani, které bylo zruSeno splnénim
rozvazovaci podminky.

Vznik, zménu nebo zanik prav lze vazat na splnéni podminky, pfi€emz o rozvazovaci
podminku jde tehdy, zavisi-li na jejim splnéni, zda pravni nasledky jiz nastalé pominou (§ 548
nového obcanského zakoniku). Splnénim rozvazovaci podminky ujednané ve smlouvé o
ptfevodu nemovité véci tedy zanikd vlastnické pravo nabyvatele a obnovuje se plvodni
vlastnické pravo pievodce, a to s uinky ex nunc, tj. k okamziku splnéni rozvazovaci
podminky. V takovém ptipad¢ sice k nabyti vlastnického prava nabyvatele k nemovité véci
doslo a toto pravo az do splnéni rozvazovaci podminky trvalo, takze by dany piipad m¢l byt
podraditelny pod pfedmét dang, nicméné z diivodu jednozna€nosti pravni upravy, zejména s
ohledem pravni nazor, ktery vyjadiil - ve vztahu k pravni Gpravé, podle niz byl predmétem
dan¢ ptevod nemovité véci - v jednom ze svych rozhodnuti (6 A 69/2000 — 55) Nejvyssi
spravni soud a podle které¢ho lze za stavné konformni pfedmét dan¢€ povazovat pouze takovy
pfevod nemovité véci, jehoz ucinky pozdéji neodpadnou a ktery tudiz piinese smluvnim
strandm zamysleny uZitek, se 1 pro dany pfipad normuje vznik daflové povinnost explicitné.

K pismeni d)
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Podle pismene d) vznika dafiovd povinnost k dani z nabyti nemovitych véci nabytim
vlastnického prava k nemovité véci na zéklad¢ pravniho jednani, které bylo zruseno z diivodu
neumérného zkraceni. Neumérné zkraceni je jednim z novych institutdi, které pifindsi novy
obcCansky zakonik (§ 1793 a nasl.). Spoc¢iva v tom, ze jsou-li pfi synallagmatickém zavazku
vzajemna plnéni stran v hrubém nepoméru, mize zkracena strana pozadovat zruseni smlouvy
a navraceni vSeho do pivodniho stavu, pfiCemz druhd strana ma moznost tomuto nasledku
zabranit tim, ze doplni poskytnuté plnéni se zfetelem k obvyklé cené. Novy obCansky zékonik
podrobnéji neupravuje nadvaznost ,,zruseni smlouvy* v téchto pfipadech na jiné typy zruSeni
zévazku. Pouzita dikce ,,mize pozadovat™ spolu s moznosti druhé strany zruseni smlouvy
zabranit nasvédCuje tomu, ze jde o institut odlisSny od odstoupeni od smlouvy (k némuz
dochazi jednostrannym pravnim jednanim), pficemz pravni uprava nestanovi nic bliz§iho o
jeho ucincich z casového hlediska. Vzhledem k ucelu daného institutu se jevi
pravdépodobnéjsim, Ze ke zruseni smlouvy ma dochézet s ucinky ex tunc. Ani tento ptipad
tedy nespada pod pfedmét dané, nebot’ ve skutecnosti k nabyti vlastnického prava k nemovité
véci nedoslo, a je tedy samostatnou skutecnosti, jiz vznika dafova povinnost.

K § 55:
Ustanoveni § 55 upravuje zanik danové povinnosti k dani z nabyti nemovitych véci.
K odstavci 1

Ustanoveni odstavce 1 vymezuje situace, pti nichz miize dojit k zaniku danové povinnosti
k dani z nabyti nemovitych véci. Zanik daiové povinnosti je mozny zejména v piipadech, kdy
byla tato povinnost zalozena jinou skute¢nosti, nez kterda je pfedmétem dané¢, ve smyslu
ustanoveni § 54. Dailovad povinnost muze dale zaniknout i v nckterych ptipadech, kdy sice
doslo k nabyti vlastnického prava k nemovité véci (a byl tudiz naplnén pfedmét dané), ale toto
nabyti vlastnického prava neni trvalé, coz s ohledem na specificky charakter danych nabyti
rovnéZ odlivodiuje mozny zanik dafové povinnosti. Je tfeba zdlraznit, Ze odstavec 1
vymezuje pouze situace, pii kterych mize dojit k zaniku danové povinnosti, aby vSak opravdu
doslo k jejimu zaniku, musi nastat aktivni konani poplatnika podle odstavce 2 a soucasné¢ byt
splnéna podminka, Ze vlastnické pravo nalezi plivodnimu vlastniku, popf. osobé, jejiz
vlastnické pravo vzniklo v disledku existence jeho vlastnického prava.

K pismeni a)

Na zéklad¢ pismene a) mize dojit k zaniku danové povinnosti v piipad¢ odstoupeni od
smlouvy, na jejimz zakladé doSlo k nabyti vlastnického prava k nemovité véci. Zde je nutné
upozornit, ze danova povinnost muze zaniknout pouze u nabyti vlastnického prava, které bylo
nabyto na zadkladé¢ smlouvy, od niz bylo odstoupeno. To znamend, Ze toto ustanoveni se
nevztahuje na obnoveni vlastnického prava ptavodniho vlastnika, nebot’ ten — ze zpétného
pohledu po odstoupeni od smlouvy — svého vlastnického prava nikdy nepozbyl, ¢ili zde viibec
nejde o pfedmét dané z nabyti nemovitych véci.

Zpravidla piijde o smlouvu kupni ¢i sménnou, ale miize jit i o jiné smluvni typy, jimiz je
nabyvano vlastnické pravo k vymezené nemovité véci v souladu s vymezenim predmétu dané
podle § 2 tohoto zdkonného opatfeni Senatu, napiiklad mlze dale jit o smlouvu o
zajiStovacim pfevodu prava ¢i o smlouvu o svéfeni majetku svéfenskému spravci pii vzniku
svétenského fondu apod.

Ohledné prokazani skutecnosti, ze doslo k odstoupeni od smlouvy, je nutné upozornit na §
92 odst. 3 danového tadu, ktery stanovi poplatnikovi povinnost prokdzat skutecnosti, které je
povinen uvadét v danovém tvrzeni nebo dodatecném daniovém tvrzeni, respektive v dalSich
podanich. Bude proto na poplatnikovi, aby tuto skutecnost spravci dané prokazal.



- 68 -

K pismeni b)

Na zéklad¢ pismene b) muze dojit k zaniku danové povinnosti v piipadé, kdy doslo k
nabyti vlastnického prava k nemovité véci na zaklad¢ neplatného nebo zdanlivého pravniho
jednani. Skutecnost, ze Slo o neplatné, resp. zdanlivé pravni jednani, musi spravci dané
prokazat na zaklad¢ ustanoveni § 92 odst. 3 danového tadu poplatnik.

V této souvislosti je nutné upozornit, ze k zaniku daiiové povinnosti mize dojit pouze u
prvotniho nabyti vlastnického prava k nemovité véci, protoze pouze k tomuto prvotnimu
nabyti doSlo na =zaklad¢ neplatného, resp. zdanlivého pravniho jednani. Obnoveni
vlastnického prava pivodniho vlastnika nelze viibec povazovat za nabyti, nebot’ tato osoba ve
skute¢nosti nikdy neptestala byt vlastnikem. Z tohoto divodu obnoveni jejiho vlastnického
prava k nemovité véci vliibec neni pfedmétem dané€ z nabyti nemovitych véci.

K pismeni c)

Na zakladé¢ pismene c) mize dojit k zaniku danové povinnosti v piipadé¢ splnéni
rozvazovaci podminky, jimZz zanikd vlastnické pravo nabyvatele k nemovité véci. Splnéni
rozvazovaci podminky je v souladu s ustanovenim § 92 odst. 3 dafového tadu povinen
prokazat poplatnik.

I v tomto pifipadé¢ se moznost zaniku danové povinnosti vztahuje pouze k nabyti
vlastnického prava, jehoz ucinky splnénim rozvazovaci podminky pominuly. K obnoveni
vlastnického prava plivodniho vlastnika dochazi ze zakona a nelze je chapat jako uplatné,
takZze toto obnoveni vlastnického prava neni podiaditelné pod pfedmét dané z nabyti
nemovitych véci.

K pismeni d)

Na zakladé pismene d) mize dojit k zaniku dafiové povinnosti v piipadé€ zruseni smlouvy,
na zéklad¢ které bylo nabyto vlastnické pravo k nemovité véci, v dlsledku netimérného
zkraceni, ¢imZ dojde k navraceni vlastnického prava k nemovité véci do ptivodniho stavu.
Skutecnost, Ze dosSlo ke zruseni smlouvy, a to v disledku neimérného zkraceni, prokazuje
podle § 92 odst. 3 danového fadu poplatnik.

K zéniku danové povinnosti mize dojit pouze u nabyti vlastnického prava smlouvou, jez
byla - v disledku neimérného zkraceni - zruSena. Obnoveni vlastnického prava ptivodniho
vlastnika — nezavisle na tom, zda k nému dojde s u€inky ex tunc nebo ex nunc — nemuiZe byt
vibec pfedmétem dan€ z nabyti nemovitych véci, nebot’ v prvnim (pravdépodobnéj$im)
piipadé€ je nelze vliibec povaZovat za nabyti, v druhém piipad€ by k nému doslo ze zédkona a
nebylo by tplatné.

K pismeni e)

Na zéklad¢ pismene e) muze dojit k zadniku danové povinnosti v piipadé, ze dojde ke
zruseni rozhodnuti o vyvlastnéni nemovité véci, jejiz nabyti bylo pfedmétem dané. Divody
pro zruSeni vyvlastnéni upravuje § 26 zdkona ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni
vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zdkon o vyvlastnéni), ve znéni pozdéjsich
predpisti.

MozZnost zaniku dafiové povinnosti pifi zruseni vyvlastnéni je odiivodnéna skutecnosti, Ze
v tomto ptipadé€ zanika, a to ifednim rozhodnutim, pravni diivod, tzv. titul, na zakladé kterého
byla nemovitd véc nabyta. Vlastnické pravo, které bylo vyvlastnénim plvodnimu vlastniku
odnato, vyvlastiovany nabyva znovu dnem pravni moci rozhodnuti o zruseni vyvlastnéni.
Toto zpétné nabyti vlastnického prava se déje na zaklad¢ zakona a nelze jej povazovat za
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uplatné. Z tohoto divodu u zpétného nabyti vlastnického prava k nemovité véci nejde o
piredmét dan¢ z nabyti nemovitych véci a nepodléha tak této dani.

Poplatnik je povinen na zdklad¢ aplikace § 92 odst. 3 danového fadu spravci dané
prokazat, ze doslo ke zrusSeni vyvlastnéni.

K pismeni f)

Na zaklad¢ pismene f) muze dojit k zaniku danové povinnosti zanikem zajiStovaciho
prevodu vlastnického prava k nemovité véci, jejiz nabyti bylo predmétem dané, s vyjimkou
piipadu, kdy se pfevod tohoto prava stane nepodminénym. I v tomto ptipad¢ plati, Ze zanik
zajistovaciho prevodu vlastnického prava k nemovité véci, véetné jeho pravniho duvodu,
musi prokazat poplatnik (§ 92 odst. 3 danového fadu). ZajisStovacim pifevodem prava zajistuje
dluznik nebo tfeti osoba dluh tim, ze véfiteli doCasné pievede své pravo, mimo jiné i
vlastnické pravo k nemovité véci. Pomine-li diivod trvani zajiStovaciho pfevodu prava, je
vetitel povinen osobé, ktera zajisténi poskytla, umoznit vykon prava v predeslém rozsahu.
Zajistovaci prevod prava lze podle nového obcanského zakoniku sjednat i jako pievod
fiduciarni, kdy se pravo dluznika neobnovi samotnym splnénim dluhu, ale musi na né&j byt
vétitelem prevedeno zpét. Obecné se vSak uplatni vyvratitelnd domnénka, Ze jde o pfevod s
rozvazovaci podminkou, tzn., splni-li se zajistény dluh, u¢inky pfevodu zaniknou a obnovi se
puvodni stav. Neni-li zajistény dluh splnén, stane se vykon prava nepodminénym a véfitel
nabyde pravo, které na n¢j bylo ptivodné pfevedeno jen docasné za ucelem zajisténi, trvale.

K zéniku danové povinnosti v pfipad¢ zaniku zajistovaciho ptevodu vlastnického prava k
nemovité véci na zdkladé¢ pismene f) mize dojit (kromé pfipadu splnéni rozvazovaci
podminky, ktery lze soucasné podradit i pod ustanoveni pismene c)) v piipadé zpétné¢ho
prevodu vlastnického prava k této nemovité véci z vétitele na dluznika. V daném ptipad¢ je
zanik dafové povinnosti umoZnén proto, Ze ze strany véfitele nedoSlo k trvalému nabyti
vlastnického prava, pticemz dané nabyti bylo od pocatku zamysleno jako doCasné pouze za
ucelem zajiSténi. Zanik daniové povinnosti je vyslovné vyloucen v piipadé zéaniku
zajistovaciho ptfevodu, ktery ztrati sviij zajiStovaci charakter a stane se nepodminénym,
jelikoz pfi trvalém nabyti vlastnického prava k nemovité véci véfitelem neni zanik dafoveé
povinnosti odiivodnitelny.

Moznost zéniku daniové povinnosti se uplatni pouze u nabyti vlastnického prava k
nemovité veéci véfitelem, a to jak piivodnim véfitelem, ktery toto vlastnické pravo nabyde
pfimo na zéklad¢ zajiStovaciho pfevodu prava, tak pfipadnym dal§im véftitelem, ktery toto
pravo nabyde na zdklad¢ tuplatného postoupeni pohledavky zajisténé timto pievodem. Ke
zpétnému nabyti dluznikem pfi fiducidrnim zajiStovacim pfevodu jiZ nedochézi ,,na zakladé
zajiStovaciho prevodu prava“ a nelze je tedy vlibec podiadit pod pfedmét dan€ (§ 2 odst. 2
pism. a)).

V pripadé, kdy se osobé, ktera zajiSténi poskytla, obnovi vykon vlastnického prava v
predeslém rozsahu, umoZziuje ustanoveni zanik daflové povinnosti k dani z nabyti nemovitych
véci, ktera vznikla nabytim vlastnického prava k nemovité véci na zakladé zajiStovaciho
pfevodu vlastnického prava k nemovité véci, popt. Uplatnym postoupenim (jim zajiSténé)
pohledavky, nebot’ k trvalému nabyti vlastnického prava nedoslo.

K odstavci 2

Odstavec 2 stanovi, jaké podminky musi byt splnény, aby mohlo dojit k zaniku danové
povinnosti podle odstavce 1.

Jednou z podminek je, aby vlastnické pravo k nemovité véci opét nalezelo plivodnimu
vlastnikovi, popft. osob¢, jejiz vlastnické pravo vzniklo v disledku existence jeho vlastnického



-70 -

prava. Dand formulace zahrnuje jak osobu, jejiz vlastnické pravo k nemovité véci se piimo
odvozuje od vlastnického prava pivodniho vlastnika (napt. jeho dédic nebo osoba, na niz
nemovitou véc smluvné pievedl), tak i dal$i osoby, jejichz vlastnické pravo k nemovité véci
by nevzniklo, nebyt vlastnického prava daného konkrétniho ptvodniho vlastnika (napf.
nabyvatel pfi vykonu rozhodnuti nebo exekuci prodejem nemovité véci vedenych proti
puvodnimu vlastnikovi jako povinnému). Smyslem dané podminky je vazat zanik danové
povinnosti poplatnika pouze na ptipady, kdy dojde k faktickému navraceni v piivodni stav,
resp. ve stav, jaky by existoval, nebyt skute¢nosti, jez tuto danovou povinnost zalozila. V
ostatnich pfipadech (napt. bude-li nemovitd véc jest¢ pred odstoupenim od smlouvy nebo
zjisténim neplatnosti pravniho jednani prodana tfeti osobé, ktera ji od nabyvatele zapsaného
jako jeji vlastnik v katastru nemovitosti nabude v dobr¢ vife a stane se tudiz jejim vlastnikem
nezavisle na zéniku ¢i neexistenci skutecnosti, jez poplatnikovu danovou povinnost zalozila)
neni zanik daflové povinnosti odiivodnitelny.

Dale je k zaniku daiflové povinnosti podle odstavce 1 nutné aktivni jednani poplatnika.
Konani ze strany poplatnika je vyzadovdno zejména z divodu, ze by bylo neumérné
administrativné nérocné, aby skutecnosti podle odstavce 1 sledoval spravce dané z uiedni
povinnosti. Pokud dojde k nékteré ze skutecnosti podle odstavce 1 a poplatnik ma zajem na
tom, aby jeho dafiovd povinnost ex nunc zanikla, je nutné, aby zanik danové povinnosti
uplatnil v daflovém pfiznani nebo v dodate¢ném danovém piiznani. V fadném danovém
pfiznéni bude poplatnik uplatiiovat zanik daniové povinnosti v pitipadé, Ze jest¢ nepodal
danové pfiznani a je$t¢ neuplynula lhita pro podani daiiového pfiznani. V dodate¢ném
datlovém piiznani bude mozné uplatnit zanik danové povinnosti v ptipadech, kdy uz uplynula
lhita pro podani fadného danového piiznéni, tedy v piipadech, kdy uz vétsinou doslo i k
uhradé dané.

Pro lepsi ilustraci 1ze nastinit nékteré situace:
* ke skute¢nosti podle odstavce 1 dojde ve lhité pro podani danového piiznani a

- poplatnik jeSté¢ danové piiznani nepodal - v takovém piipadé¢ poda danoveé
pfiznani, ve kterém uplatni skutecnost podle odstavce 1 a bude tvrdit dan nizsi,
zpravidla ve vysi 0 K¢;

- poplatnik jiZ danové piiznani podal, ale dail jesté nezaplatil - v takovém piipade
poda opravné danové piiznani podle § 138 danového tadu, ve kterém uplatni
skute¢nost podle odstavce 1 a bude tvrdit dan niz$i, zpravidla ve vysi 0 K¢;

- poplatnik jiz danové ptiznani podal a dan zaplatil - v takovém ptipad¢ poda
opravné danové pfiznani podle § 138 daniového fadu, ve kterém uplatni skutecnost
podle odstavce 1 a bude tvrdit dan nizsi, zpravidla ve vysi 0 K¢; v této situaci mu
vznikl pteplatek podle § 154 danového fadu;

* ke skutec¢nosti podle odstavce 1 dojde po lhit€ pro podani daitového ptiznani, avSak
jesté pred vymeétenim dané
- poplatnik poda dodatecné danové piiznani, ve kterém uplatni skutecnost podle
odstavce 1 a bude tvrdit dan nizsi, zpravidla ve vysi 0 K¢; na tuto situaci se bude
aplikovat rezim § 141 odst. 7 danového fadu, tzn., Ze spravce dané pouzije pro
vyméfeni dan€ udaje uvedené v dodatecném danovém pfiznani; poplatnikovi opét
vznikne pfeplatek, byla-li jiz pivodni dan zaplacena;

* ke skutecnosti podle odstavce 1 dojde po lhité pro podani dattového piiznéni, dan jiz
byla vyméiena a také zaplacena
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- poplatnik pod4 dodatecné daniové ptizndni, ve kterém uplatni skute¢nost podle
odstavce 1 a bude tvrdit dan nizsi, zpravidla ve vysi 0 K¢; v této situaci mu vznikl
pteplatek podle § 154 danového fadu;

* ke skuteCnosti podle odstavce 1 dojde, avSak poplatnik danové pfiznani ani dodatecné
danové pfiznani nepoda

- v takovém pfipad¢ poplatnikovi daiiova povinnost nezanika, jelikoz nespliuje
podminku odstavce 2;

cvwr

kterd byla vyméfena ¢i doméfena pluvodné, byla stanovena fadné, avSak pravni Uprava
piedvidda mozZnost vzniku takové situace, se kterou je spojen nasledny zanik danové
povinnosti ex nunc. Vzhledem k tomu se zavadi opradvnéni pro poplatnika podat dodatecné
datlové pfiznani, kterym uplatni narok na dan nizs$i (tj. v ptipadé, Ze pivodni danova
povinnost zanikla v plném rozsahu, na daii ve vysi 0 K¢, jinak — napt. v piipad¢ ¢astecné
neplatnosti pravniho jednani, v jejimz disledku zanikne danova povinnost pouze ohledné
nabyti vlastnického prava k jedné z vice nemovitych véci — dan€ ve vysi, jez bude oproti té
puvodni snizena o ¢astku odpovidajici dani z neplatného nabyti nemovité véci).).

K odstavci 3

Ustanoveni odstavce 3 stanovi, ke kterému dni dojde k zaniku daflové povinnosti. Den
zaniku bude shodny se dnem nabyti G¢innosti rozhodnuti spravce dan¢ o stanoveni dané na
zékladé danového ptiznani podaného podle odstavce 2 pism. b), tj. ke dni G€innosti platebniho
vyméru (nebo dodatecného platebniho vymeéru), jimz byla stanovena dan ve vysi 0 K&, popf.
ve vysi snizené v rozsahu zaniku danové povinnosti. JelikoZ tento platebni vymér (nebo
dodate¢ny platebni vymér) bude vydan na zakladé¢ danového piiznani (nebo dodate¢ného
danového pfiznani), jimz poplatnik uplatni zanik dafiové povinnosti, nebude se zpravidla
vyméfrovana dan (nebo dométovana dan) liSit od dané€ tvrzené poplatnikem, takze tento vymeér
se poplatnikovi nebude dorucovat a bude zpravidla u¢inny okamzikem, kdy bude podepsan
ufedni osobou (§ 101 odst. 2 ve spojeni s § 140 odst. 1, resp. § 144 odst. 1 danového fadu).

Ustanoveni odstavce 3 déale obsahuje specialni tpravu ve vztahu k ustanoveni § 148 odst.
1 véty prvni danového fadu, podle néhoz dan nelze stanovit po uplynuti lhiity pro stanoveni
dané. Dan stanovenou v diisledku zaniku dafiové povinnosti, tj. dai sniZenou v rozsahu tohoto
zéaniku, lze stanovit bez ohledu na to, zda jiz uplynula lhlita pro stanoveni dané. Tato zvIastni
uprava je odlivodnéna tim, Ze ke skute¢nostem podle odstavce 1 miZze dojit, popf. mohou byt
zjistény, 1 s velkym Casovym odstupem od predmétného nabyti vlastnického prava k nemovité
véci. Soucasné jde o Upravu vyluéné ve prospéch poplatnika, nebot’ se vztahuje pouze k
takovému stanoveni dan¢, jimz muze byt jeho dosavadni daniova povinnost jeding snizena.

K § 56:

Ustanoveni § 56 reaguje na dichotomii jednotek zalozenou § 3063 nového obcanského
zakoniku. Ustanoveni sméfuje na piipady, kdy i po dni nabyti uc¢innosti nového obcanského
zékoniku bude vlastnické pravo k jednotkam nabyvéano podle predchozich pravnich ptedpisii,
zejména podle zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k
bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytit).

Na zéklad¢ tohoto ustanoveni, hovofti-li zdkonné opatfeni Senatu o jednotce, aplikuji se
dand ustanoveni jak na jednotky vymezené podle nového obcanského zakoniku, které jiz
zahrnuji podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci, mezi které patii i pozemek, na némz je
dam ziizen (§ 1158 a nasl. nového obcanského zakoniku), tak obdobné také na jednotky
vymezené podle zdkona ¢. 72/1994 Sb. a spolu s nimi i na s nimi spojeny podil na spole¢nych
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castech domu, a pokud je s touto jednotkou spojeno i vlastnictvi k pozemku, tak i na podil na
tomto pozemku.

Ustanoveni déle v zajmu pravni jistoty normuje, Ze na jednotky vymezené podle zékona €.
72/1994 Sb. (a na s nimi spojeny podil na spolecnych ¢astech domu, piip. podil na pozemku)
se obdobn¢ pouziji i ustanoveni o nemovitych vécech. Novy obclansky zakonik v § 498
stanovi, ze nemovitymi vécmi jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
uré¢enim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li
jiny pravni predpis, Ze urCitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-1i takovou véc prenést z
mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je 1 tato véc nemovitd. Veskeré dalsi véci, at’ je
jejich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou movité. V § 1159 novy obCansky zékonik dale
stanovi, Ze jednotka je véc nemovitd. K jednotkdm vymezenym podle zdkona ¢. 72/1994 Sb.
se vSak v § 3063 nového obcanského zakoniku uvadi toliko to, ze nabyl-li vlastnického prava
alesponl k jedné jednotce v domé s byty a nebytovymi prostory piede dnem nabyti u¢innosti
tohoto zakona nabyvatel podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a dopliuji nékteré zakony (zédkon o vlastnictvi bytll), ve znéni pozdéjsich ptedpist,
vznikne 1 po dni nabyti i¢innosti tohoto zédkona vlastnické pravo k dal§im jednotkdm v tomto
domé podle dosavadnich pravnich ptedpisi. Samotny obsah vlastnického prava téchto
jednotek by se vSak po jeho vzniku jiz mél fidit novou pravni upravou. Je vSak pfinejmensim
sporné, zda z uvedenych ustanoveni lze vyvozovat, ze jsou jednotky vymezené podle zdkona
¢. 72/1994 Sb. podle nové pravni upravy nemovitymi vécmi. Obecné neni ani stanoveno, Ze
se tyto jednotky fidi ustanovenimi o nemovitych vécech. Proto zdkonné opatieni Senatu 0
dani z nabyti nemovitych véci takovou normu zavadi, aby nebylo nutné v textu zdkonného
opatfeni Senatu vzdy uvadét spojeni ,,nemovitd véc a jednotka vymezena podle zakona ¢.
72/1994 Sb.“, popft. ,,jednotka vymezena podle zdkona ¢. 89/2012 Sb. a jednotka vymezena
podle zakona ¢. 72/1994 Sb.*.

ZjednoduSeni textu pravniho ptredpisu, kterého je timto dosazeno, nabyva zvlast€¢ na
vyznamu Vv situacich, kdy je nutné dale rozliSovat, o jakou jednotku se jedna ve smyslu toho,
zda zahrnuje byt, nebytovy prostor nebo jejich kombinaci (soubor). MozZnost vymezeni
jednotek, které budou zahrnovat jak byt, tak nebytovy prostor, zakotvuje ustanoveni § 1158
odst. 2 nového obCanského zakoniku, které stanovi, Ze co je stanoveno v oddilu upravujicim
bytové spoluvlastnictvi o bytu, plati také pro nebytovy prostor, jakoZ i pro soubor byt nebo
nebytovych prostort.

Z pohledu danového prava je nutné tyto jednotky rozliSovat, byt pro né¢ v pravnim fadu
neni zaveden zvlaStni pojem. Napfi. ustanoveni § 7 odst. 1 pism. c) tohoto zakonného opatieni
Senatu osvobozuje od dané z nabyti nemovitych véci pouze nabyti vlastnického prava k
takové jednotce v novém bytovém domé nebo nové vzniklé nastavbou, pfistavbou nebo
stavebni Upravou v bytovém domé, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep
nebo komoru uZivané spole¢né s bytem. Pokud tedy bude soucasti jednotky napt. byt, sklep
uzivany spole¢né¢ s bytem a ateliér, nabyti vlastnického prava k této jednotce od dané
osvobozeno nebude, nebot’ jednotka zahrnuje jiny nebytovy prostor nez garaz, sklep nebo
komoru uzivané spole¢né¢ s bytem, a to ateliér. Pokud by soucésti jednotky, kterd spliuje
podminku, Ze se nachdzi v novém bytovém domé¢, nebo podminku nového vzniku nastavbou,
ptistavbou nebo stavebni tpravou v bytovém domé, byl byt, gardz uzivana spolecné s bytem a
sklep uzivany spolecné s bytem, nabyti vlastnického prava k ni by od dané¢ z nabyti
nemovitych véci osvobozeno bylo.

V této souvislosti je vhodné uvést, ze na zaklad¢ ustanoveni § 56 by se tyto podminky

obdobn¢ aplikovaly na jednotky vymezené podle zakona ¢. 72/1994 Sh. a spolu s nimi i na s
nimi spojeny podil na spoleénych castech domu, a pokud je s touto jednotkou spojeno i
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vlastnictvi k pozemku, tak i na podil na tomto pozemku. To znamend, ze tyto jednotky by
mohly byt pouze bytem nebo nebytovym prostorem, ktery je garazi, sklepem nebo komorou,
uzivanymi spole¢né€ s bytem, aby bylo nabyti vlastnického prava k nim od dan¢ osvobozeno.

4 Pfechodna a zruSovaci ustanoveni

K§57:

Jde o obecné prechodné ustanoveni, které stanovi obligatorni pouziti dosavadnich
pravnich predpisti, konkrétné zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z
pievodu nemovitosti, ve znéni U¢inném piede dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkonného
opatfeni Senétu, pokud pfede dnem nabyti ucinnosti navrhovaného zakonného opatfeni
Senatu o dani z nabyti nemovitych véci vznikla danova povinnost, ktera byla podle
dosavadnich ptredpisi predmétem dané dédické, dané darovaci nebo dané z pirevodu
nemovitosti. Dosavadni pravni pfedpisy je nutné aplikovat také v pifipadé prav a povinnosti,
které souviseji s danovou povinnosti.

U ptechodného ustanoveni byla zvolena formulace, ktera 1épe odpovida textaci ustanoveni
§ 3 danového fadu a ktera je pouzita i pii novelizaci ostatnich danovych zakont v souvislosti
s rekodifikaci soukromého prava.

K § 58:

ZruSovaci ustanoveni obsahuje vyc€et pravnich pifedpisli, u nichz dojde dnem nabyti
ucinnosti tohoto zakonného opatfeni Senatu k jejich zruseni. Jde o zakon ¢. 357/1992 Sb., o
dani dédické, dani darovaci a dani z pievodu nemovitosti, jeho novely a vyhlasku jej
provadeéjici.

5 Utinnost
K §59:

Navrhuje se, aby toto zakonné opatfeni Senatu nabylo u¢innosti dne 1. ledna 2014. Toto
datum nabyti G¢innosti je pevné spjato s datem nabyti u¢innosti nového obcanského zakoniku
a zakona o obchodnich korporacich. Vzhledem k tomu, Ze toto zdkonné opatfeni Senatu
reaguje na rekodifikaci soukromého prava, neni mozné, aby se data UCinnosti vSech
uvedenych pravnich ptedpisi lisila.

V Praze dne 25. zafi 2013

predseda vlady
Ing. Jifi Rusnok, V.r.

ministr financi

Ing. Jan Fischer, CSc., v.r.



