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Uvod

Rekodifikace, ktera probéhla v posledni dobé, je bezesporu jednou z nejzéasadnéjSich a
nejradikalnéjSich zmén, které potkaly Cesky prévni fad minimélné od rekodifikace
komunisticke diktatury. PrestoZe se z velké Casti jedna o pouhou zménu nazvoslovi a o
zékonné zakotveni stavajici judikatury, pFinasi rekodifikace i velké mnoZstvi institutl
a principd, které prestoze se tfeba i v ¢eském pravu vyskytovaly, jsou nyni vyfazeny z uzivani
a tedy jiz ponékud zapraSeny a zapomenuty.

Jednim takovym institutem je i zasada superficies solo cedit (Gesky povrch ustupuje pldg),
institut znamy jiz z fimského prava, ktery platil dlouho i u nas a byl zruSen teprve az
komunistickym ob¢anskym zakonikem z roku 1950 (§25)* a znovu se s nim setkavame teprve
v novém obcanském zdkoniku (z&kon €. 89/2012 Sbh, obCansky zakonik, dale ,,NOZ") v §
506, odst. 1, ktery fika, Ze soucasti pozemku je jak prostor nad povrchem i pod povrchem, tak
i stavby zfizené na pozemku a jina zafizeni s vyjimkou staveb docCasnych, vCetné toho, co je
zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.?

Tato zasada de facto znamena, Ze vSechny stavby, které se nachazeji na pozemku a jsou pevné
spojene se zemi, k tomuto pozemku neoddélitelné patfi. Vlastnik pozemku je pak zaroven
vlastnikem vSech staveb. ZruSeni této zasady tedy prinasi situaci, kdy jsou pozemky a stavby
na nich stojici na sobé v podstaté nezavislé, stejné jako vlastnici a jejich jednotliva vlastnicka
prava.

Jeji znovuzavedeni pak samoziejmé pozménuje nejen praxi a ukony spojene s evidenci
katastru nemovitosti (stejné jako napf. problematiku rozestavénych budov, které pokud
nebyly ke dni 31. 12. 2013 dostavény do takové miry, aby byl umoznén zépis do katastru
nemovitosti, staly se 1. 1. 2014 soucasti pozemku, na kterém byly postaveny, nezavisle na
plvodnim vlastnikovi), ale i praxi a prinicipy dafiové. Zda je napfiklad osoba vlastnika,
pfevodce Ci nabyvatele nemovitosti jednotnd s osobou danoveho subjektu nékteré z dani
souvisejici s nemovitou véci nemuselo byt SirSi laické vefejnosti vzdy zcela jasné ani pred
rekodifikaci. S takto vyznamnou zménou pravniho fadu se tato situace samozfejmeé jesté vice

komplikuje. RovnézZ institut prava stavby, ktery se v Ceském pravnim fadu vyskytuje nové

1vCeskosIoven5ko. Zakon ¢islo 141 ze dne 25. fijna 1950, ob¢ansky zakonik. In Shirka zakond republiky
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v souvislosti s touto zasadou (protoZe je s ni vlastné Gzce spjat) se v dariové praxi nemize
neprojevit.

Tuto praci bych nechtél adresovat pouze odborné verejnosti, ale naopak i verejnosti laické,
pro kterou je rekodifikace preci jen vétSim ,,pfekvapenim® nez pro vefejnost pravnickou, a
kterd se s problematikou v této praci zminénou mlZe setkat a pravdépodobné i setka
v kazdodennim Zivotg.

Rad bych se na nésledujicich stranach ve svétle rekodifikace, resp. zasady superficies solo
cedit, zaobiral novou obCanskopravni Upravou nemovitych véci a jak na tuto Upravu reaguje
pravo financni; vtomto ohledu bych se rad zabyval primarné zékladnimi danovymi
povinnostmi, které jsou neoddiskutovatelné spjaty s vlastnictvim nemovitych véci, a to dani
z nemovitych véci, dani z pfevodu nemovitosti, resp. nové dani z nabyti nemovitosti. PfestoZe
tyto rozhodné nejsou jedinymi danovymi povinnostmi a aspekty tykajicimi se nemovitych
véci, mym zamérem neni nahrazovat ucebnici finan¢niho prava, ani sepisovat zevrubnou
pfirucku danovych povinnosti, kterd by byla pouZitelna bez dalsiho.

Mym zamérem je rovnéZz reflektovat zménu zdsady nahliZzeni na nemovité véci, jakoZ i na
vlastnictvi k nim z hlediska obCanského a finan¢niho prava, posoudit zmény, které nastaly od
1. 1. 2014 z hlediska danového subjektu, porovnat pfedchozi a stavajici Upravu z hlediska

uzivatelského a v neposledni fadé zhodnotit i jasnost a ucelenost zékonné Upravy.



1. Nova zakonnd Uprava nemovitych veéci

V této kapitole bych se rad zabyval zménou pravniho vnimani nemovitych véci a jejich
vlastnikd  z hlediska ob&anskopravnino. Zadné pravni odvétvi nefunguje ve
vzduchopréazdnu a tedy i financni prdvo (konkrétné danové povinnosti, o kterych bude
fe€) reaguji a stavi na situaci vzniklé v rdmci obCanského prava. | pro Gcely zhodnoceni
zakonné Upravy dani spojenych s vlastnictvim nemovitych véci je tedy nezbytné
reflektovat zmény v ¢eském pravnim fadu, které tuto oblast postihly.

Podle plivodniho obcanského zékoniku, konkrétné & 119, odst. 2 byly ,,nemovitostmi
pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.” Dale pak je tfeba zminit § 120,
odst. 2, dle kterého stavba neni soucasti pozemku. Interpretaci odst. 2 § 118 pak jesté
miZeme vyclenit byty a nebytové prostory jako zvlastni formu nemovitosti, ktera sice de
facto je soucasti domu, ale z hlediska plvodni UGpravy se jednalo o samostatnou véc,
zplsobilou byt pfedmétem obcanskopréavnich vztah(.® Byl zde tedy zaveden jisty pravni
stav, v ramci kterého byly na sobé pozemky a stavby prakticky nezavislé a rozdilné
vlastnictvi pozemku a stavby z teoretického hlediska neovliviiovalo pravni nebou
faktickou stranu véci (z praktického hlediska ovsem ano — jednim pfikladem za vSechny
mlze byt napfiklad zfizovani vécnych biemen, ke kterému tyto situace bezesporu
prispély v mife nemalé). MnozZstvi situaci, které mohly nastat tak bylo vyznamné niZzsi,
konkrétné pozemek, pozemek se stavbou s jednim vlastnikem, pozemek se stavbou
s riznymi vlastniky a pfip. pozemek se stavbou rozdélenou do bytovych jednotek (navic
bychom mohli zminit jeSté pronajem pozemku a/nebo budovy, ovSem ten pro ucely této
prace neni relevantni).

Dle nového obCanského zakoniku se nemovitou véci rozumi pozemky a podzemni stavby
se samostatnym Ucelovym urdenim, jakoZ i vécna prava k nim. Zakon nadale mize
oznaCit za nemovité véci jind prava ¢i muZze prohlésit, Ze uréitd véc neni soucasti
pozemku; nelze-li zaroven takovouto véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji
podstaty, je tato rovnéz nemovita (8 498 NOZ). Stejné tak jednotku (byt jako prostorové
oddélena ¢ast domu + podil na spoleCnych Castech nemovité véci vzajemné spojené a
neoddélitelné, nebytovy prostor a soubor byt nebo nebytovych prostor(i) lze povazovat
za nemovitou véc - srov. 88 1158 odst. 2 a 1159 NOZ, stejné jako stavby, které jsou

souCasti pozemku dle NOZ, avSak podle stavajici pravni Upravy za tyto nebyly

3 Ceskoslovensko. Zakon &islo 40 ze dne 26. Gnora 1964, ob&ansky zakonik. In Sbirka zakonl Ceskoslovenské
socialistické republiky. 1964, ¢astka 19, s. 201 aZ 248. Ve znéni pozdéjsich predpist. Dostupny také z WWW:
http://www.zakonyprolidi.cz/cs/1964-40/zneni-20130101




povazovany a jejich vlastnik je odliSny od vlastnika pozemku samého (§ 3055 odst. 1
véta prvni in fine NOZ).4

Novy obcansky zakonik si dal za ukol do budoucna sjednotit pozemky a stavby na nich,
aby se zabranilo problematické situaci, kdy budova je ve vlastnictvi jednoho vlastnika a
pozemek ve vlastnictvi jiného. Tam, kde je vlastnik stejny, se tak jiz rekodifikaci
sjednotil pozemek a stavba na ném stojici (§ 3054 NOZ) v jednu nemovitou véc, ovsem
v ramci které jsou jeSté stadle samostatnymi nemovitymi vécmi (vySe zminény § 3055
odst. 1 NOZ). Pro zmifiované zamyslené sjednoceni pozemk( a budov jsou pak v NOZ
uvedeny dalSi dvé ustanoveni, FeSici tuto situaci.

Prvni uvadi, Ze vySe uvedena stavba se stane souCasti pozemku (a tedy prestane byt
samostatnou véci) v okamziku, kdy se stavba i pozemek stanou vlastnictvim téhoz
vlastnika (8 3058 odst. 1 NOZ).

Dle druhého maji do té doby vlastnik pozemku a vlastnik stavby vzajemné zdkonné
predkupni pravo, které pfechazi na dalSi vlastniky jak pozemku, tak stavby (tzn. je
vécnépravni povahy - § 3056 odst. 1 NOZ).°

Nastava nam tedy situace, kdy vedle sebe existuje nékolik pravnich rezimd, ve kterych se
mohou nemovité véci nachazet, a to podle skutkovych okolnosti, které v tom ¢i onom
pfipadé nastanou. Jmenovité jde o samostatny pozemek bez stavby, pozemek, jehoz
souCasti je stavba, pozemek, jehoZ soucasti je rozestavéna stavba, kterou nebylo lze
zapsat do katastru nemovitosti pred 31. 12. 2013, ackoliv jeji vlastnik byl rlizny od
vlastnika pozemku, pozemek, na némz stoji stavba, jejiz vlastnik je od vlastnika pozemku
odlidny a tato stavba je tedy samostatnou nemovitou véci, pozemek, jehoZ soucasti je
stavba obsahujici bytové jednotky, pozemek, na némz stoji stavba jiného vlastnika,
obsahujici bytové jednotky, pozemek, na némz je zfizeno pravo stavby, pozemek, na
némz stoji stavba postavena vramci prava stavby a teoreticky i mdj oblibeny,
nejkomplikovanéjsi pfipad, pozemek, na némz stoji stavba postavena v ramci prava

stavby obsahujici bytove jednotky.

4 HAJKOVA, Michaela. Nemovité véci v novém obganském zakoniku. Webové stranky advokatni kancelare Holec, Zuska a
& Partnefi [online]. 2012, 01.08.2013 [cit. 2014-04-14]. Dostupné z: http://www.holec-advokati.cz/cs/publikace/234

5 Cesko. Zakon ¢islo 89 ze dne 3. tinora 2012, ob&ansky zékonik. In Sbirka zakonti Ceské republiky. 2012, Eastka
33, 5.1026 az 1365. Dostupny také z WWW: http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=89/2012&typel aw=zakon&what=Cislo_zakona_smlouvy ISSN 1211-1244,




PrestoZe si novy obcCansky zakonik dal za cil sjednotit do budoucna pozemky a stavby
v jednu nemovitou véc (jak jsem jiz uvedl vySe), neuCinil tak nasilné a najednou (nebot’
tim by bylo ohroZeno vlastnické pravo vlastnikll staveb stojicich na cizich pozemcich) a
zahdjil jakysi prechodny dvojaky rezim, kde jsou urCité nemovité véci posuzovany podle
staré zakonné upravy a jiné podle zakonné Upravy nové. Zaroven vsak neurCil dobu, po
kterou tento prechodny stav ma trvat. Teoreticky tedy i za mnoho desetileti mohou stéle
existovat nemovité véci podléhajici staré zakonné Upravé (a to v pfipadé, Ze vlastnici
pozemku i stavby se budou stale rdiznit a bud’ nebudou své vlastnictvi viibec prevadét,
anebo pokud v takovém pfipadé druhd strana nevyuZije vySe zmifiovane pravo
predkupni).

Vysledkem je tedy urcity stav, ktery nelze neZ oznalit jako mirné zmateCny a
komplikovany, a to i pro odbornost verejnou, natozZ pro tu laickou, které se nova Uprava
dotyka rovnéz vyznamné. S timto stavem musi zakonnd Uprava jinych, navazujicich
odvétvi (jako je napfiklad Gprava povinnosti dafiovych) pocitat a néjakym zplsobem se

s nim vyporadat, coZ dle mého nazoru neni ukol zcela lehky.



2. Zakonna uprava jednotlivych dani pred a po rekodifikaci

Spolu s novym obcanskym z&konikem nabyly Gc¢innosti i novely ¢i nové zakonné Upravy
vSech vySe zminénych dafiovych povinnosti. V nasledujici Casti se pokusim srovnat
zakonnou Upravu téchto danovych povinnosti pfed a po 1. 1. 2014 z hlediska rekodifikace,

zvIasté pak z hlediska zavedeni zasady superficies solo cedit.

2.1 Dan z nemovitych véci

Dafi z nemovitych véci je dafova povinnost vlastnika pozemku, stavby nebo jednotky
sestavajici z dané z pozemk{ a z dané ze staveb a jednotek.

Predmétem dané z pozemkd je pozemek na Gzemi Ceské republiky evidovany v katastru
nemovitosti, s vyjimkou plochy zastavéné zdanitelnymi stavbami.® Z dané z nemovitych
véci jsou pak vyjmuty napfiklad lesy, vétSina vodnich ploch, pozemky, které jsou
soucasti jednotky nebo jsou ve spoluvlastnictvi viech vlastnikl jednotek, pozemky tvorici
jeden funkcni celek se zdanitelnou stavbou verejné pristupného pamatkového objektu ve
vlastnictvi Ceské republiky prohlaseného za kulturni paméatku, pozemky tvofici jeden
funkéni celek se stavbami né&boZenskymi nebo stavbami ve vlastnictvi obecné
prospésnych spolecnosti aj.

Predmétem dané ze staveb a jednotek je pak zdanitelnd stavba nachazejici se na Uzemi
Ceské republiky, tj. budova podle Kkatastralniho zakona nebo nékteré specifické
inZenyrské stavby. Vyjimky z pfedmétu dané jsou pak obdobné jako u dané z pozemku.
Poplatnikem dané z pozemkd je dle zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci,
vlastnik pozemku. U svérenskych a podilovych fondd jsou to tyto fondy, stejné tak u
fondu obhospodarovaném penzijni spolecnosti - u pozemk( zatizenych pravem stavby je
vS8ak poplatnikem dané stavebnik (o tom vice déle).

Poplatnikem dané ze staveb a jednotek je pak vlastnik zdanitelné stavby nebo jednotky, s
vyjimkami staveb nebo jednotek ve vlastnictvi Ceské republiky, staveb nebo jednotek ve
vlastnictvi svérenskych nebo podilovych fond( aj.

Jiz zminovany zédkon €. 338/1992 Sb byl zménén zdkonnym opatfenim Senéatu C.

344/2014 Sb. Kromé ndzvu zakona sameého i dané, kterou upravuje (z ,,nemovitosti* na

6 Ceska a Slovenska federativni republika. Zakon Cislo 338 ze dne 4. kvétna 1992, zakon Ceské narodni rady o
dani z nemovitosti. In Shirka zakond Ceské a Slovenské federativni republiky. 1992, Gastka 71, s. 1946 aZ 1952.
Ve znéni pozdgjsich predpisti. Dostupny také z WWW: http://www.zakonyprolidi.cz/cs/1992-338




»,hemovitych véci“) doznal fadu dalSich zmén. Zminim pouze ustanoveni, kterad prosla z
hlediska tématu mé prace nejvétsi zménou.

Jednim z téchto je § 7, ktery jiz nefika Ze ,,pfedmétem dané ze staveb jsou na Uzemi
Ceské republiky stavby, pro které byl vydan kolaudacni souhlas, nebo stavby uZivané
pred vydanim kolaudaéniho souhlasu, stavby zplsobilé k uzivani na zakladé oznameni
stavebnimu Grfadu nebo stavby podléhajici oznameni stavebnimu GFadu a uzivané, stavby,
které nevyzZaduji stavebni povoleni ani ohlaSeni a uZivané, stavby, pro které bylo vydano
kolaudacni rozhodnuti nebo kolauda¢nimu rozhodnuti podlehajici a uZivané anebo podle
dfive vydanych pravnich predpisl dokoncéené, byty véetné podilu na spolecnych ¢astech
stavby, které jsou evidovany v katastru nemovitosti, nebytové prostory véetné podilu na
spolegnych Castech stavby, které jsou evidovany v katastru nemovitosti,* ’ ale v odstavci
1 fika pouze Ze: ,,Pfedmétem dané ze staveb a jednotek je, nachazi-li se na tizemi Ceské
republiky zdanitelna stavba, a to budova, kterou se pro ucely dané z nemovitych véci
rozumi budova podle katastralniho zakona nebo inZenyrsk& stavba uvedena v pfiloze k
tomuto zakonu nebo jednotka,** v odstavci 2 Fika: ,,Pfedmétem dané ze staveb a jednotek
neni budova, v nizZ jsou jednotky,*“ a koneéné pro zmiriovanou problematiku nejdlleZitéjsi
odstavec 3: ,,Na zdanitelnou stavbu, ktera neni samostatnou nemovitou véci, se pro ucely
dané z nemovitych véci hledi jako na nemovitou véc, jejimZ vlastnikem je ten, kdo vlastni
véc, jejiz je tato stavba soucasti.” @ Podle dikce nového obcanského zakoniku mizeme
usuzovat, Ze touto zminovanou samostatnou stavbou by byla stavba spojend se zemi
pevnym zakladem, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpis( soucasti pozemku, na
némz je zfizena, a je ke dni nabyti G€innosti NOZ ve vlastnictvi osoby odlisné od
vlastnika pozemku (8 3055 odst. 1 véta prvni in fine NOZ).°

Zakon o dani z nemovitosti poCita s vyse zmifiovanou Upravou sjednocovani pozemki a
staveb v jednu véc nemovitou, a aby mohl i nadale danit nejen pozemek, ale i stavbu na

ném stojici, a to i pokud bude jeho soucasti, zavadi ve vySe zmifiovaném tretim

7 Ceska a Slovenska federativni republika. Zakon Cislo 338 ze dne 4. kvétna 1992, zakon Ceské narodni rady o
dani z nemovitosti. In Shirka zakond Ceské a Slovenské federativni republiky. 1992, Gastka 71, s. 1946 aZ 1952.
Ve znéni k 01.01.2013. Dostupny také z WWW: http://www.zakonyprolidi.cz/cs/1992-338/zneni-20130101

8 Ceska a Slovenska federativni republika. Zakon Cislo 338 ze dne 4. kvétna 1992, zakon Ceské narodni rady o
dani z nemovitosti. In Sbirka zakon( Ceské a Slovenské federativni republiky. 1992, ¢astka 71, s. 1946 az 1952.
Ve znéni pozdéjsich predpisl. Dostupny také z WWW: http://www.zakonyprolidi.cz/cs/1992-338/zneni-
20140101

9 Cesko. Zakon ¢islo 89 ze dne 3. tinora 2012, ob&ansky zékonik. In Sbirka zakonti Ceské republiky. 2012, Eastka
33, 5.1026 az 1365. Dostupny také z WWW: http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=89/2012&typel aw=zakon&what=Cislo_zakona_smlouvy ISSN 1211-1244,




odstavci § 7 klauzuli, ktera se aplikuje podle situace nastalé po 1. 1. 2014. V pfipadé, ze
se vlastnici pozemku a danitelné stavby rdzni, probiha darfiova praxe v podstaté stejné
jako dosud: vlastnik pozemku je poplatnikem dané z pozemku, zatimco vlastnik stavby je
poplatnikem dané ze staveb a jednotek. Takto to bude probihat i do budoucna, a to i pfi
pfevodu kterékoliv z nemovitosti na jiné vlastniky, dokud jedna nebo druhad strana
nevyuZije pfedkupniho prava zakotveného v zakoné, nebo se jinym zplisobem nestane
majitelem obou nemovitosti, tj. dokud se obé& nemovitosti nesjednoti dle vyse
zmifiovaného § 3058 odst. 1 NOZ.10

U nemovitosti, kde jiZ stavba i nemovitost ve vlastnictvi jednoho vlastnika jsou, a tedy
kde jiz doSlo ke sjednoceni stavby a pozemku v jednu nemovitou véc (a to jak
rekodifikaci, tj. 1. 1. 2014, Ci pozdgji, dle situace uvedené vyse) se pouZije pravé vyse
zminované ustanoveni odst. 3 § 7, dle kterého se na zdanitelnou stavbu, ktera vSak neni
samostatnou nemovitou veéci (jako v situaci vyse), se pro UcCely dané z nemovitych véci
hledi jako na nemovitou véc, jejimzZ vlastnikem je ten, kdo vlastni véc, jejiZ je tato stavba
soucasti, tj. pozemku, na kterém stoji. Pro UCely dané z nemovitosti je tedy zavedena
fikce oddéleni stavby stojici na pozemku jakoZzto samostatné nemovité véci, ktera se tak
stava samostatnym predmétem dané a vlastnik pozemku (a tedy i stavby) je povinnen i
nadéle platit dan z pozemku za pozemek stavbu obklopujici, jakoZ i dafi ze staveb a
jednotek za stavbu, kterd je jeho soucasti.

VySe uvedené zmény jsou vsak spiSe teoretickopravni, z hlediska praxe pro danoveé ucely
stejné nastava vyse uvedena fikce oddéleni pozemku od stavby a obé slozky dané (tj. dan
z pozemkd a dar ze staveb a jednotek) jsou tak i nadale oddéleny.

Vlastnik pozemku i stavby tak bude i nadale odvadét dan za oboje, vlastnik samostatné
stavby Ci pozemku pod ni bude rovnéz danit tak jako v roce 2013. Troufam si odhadovat,
Ze v praxi bézni majitelé pozemkil nezatizenych pravem stavby a staveb zmény z hlediska
zavedeni zasady superficies solo cedit z dafiového hlediska nepociti.

DalSi zménou, souvisejici se zavedenim zasady superficies solo cedit je novy institut
prava stavby. Tento slouZi k umoznéni postaveni stavby na pozemku ciziho vlastnika. Na
pravo stavby pamatuje vySe zmifovany zdkon o dani z nemovitych véci rovnéz,
protoze v § 3, odst. 2, pism. e) urluje, Ze poplatnikem dané z pozemki v pfFipadé

pozemku zatizeného prdvem stavby je stavebnik, tj. ten, v jehoZ prospéch bylo pravo

10 Cesko. Zakon &islo 89 ze dne 3. Ginora 2012, ob&ansky zakonik. In Shirka zakon( Ceské republiky. 2012,
Castka 33, 5.1026 az 1365. Dostupny také z WWW: http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=89/2012&typel aw=zakon&what=Cislo_zakona_smlouvy ISSN 1211-1244,




stavby zfizeno.'* Zde dochéazi tedy rovnéz ke zméné osoby poplatnika z vlastnika
pozemku samého na stavebnika; z hlediska zakona atypicky vtomto pfipadé stavba
jakoby ,,zastfeSuje” pozemek, na kterém stoji, protoZe vlastnik stavby timto plati dan
z pozemku za vlastnika pozemku samého.

Ostatni zmény (jako napf. urCeni zakladu dané, zaokrouhlovani atd.), kterymi zakon o
dani z nemovitych véci proSel, souvisi se zasadou superficies solo cedit, jakoZ i tématem

mé prace jen velmi okrajoveé, a proto se jimi zde nebudu zabyvat.

2.2 Dan z prevodu nemovitosti a dan z nabyti nemovitych véci

Dan z prevodu nemovitosti byla danova povinnost vznikajici dle jiz zruSeného
zakona €. 357/1992 Sb., o dani dédickeé, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti pri
uplatném prevodu nebo pfechodu vlastnictvi k nemovitostem (odst. 1 § 9), pfi zruSeni a
vyporadani podilového spoluvlastnictvi k nemovitostem (odst. 1 véta druha 8 9) nebo
napfiklad pfi vyméné nemovitosti (odst. 3 § 9).

Poplatnikem dané z prevodu nemovitosti byl v zasadé prevodce (8 1 pism. a) a nabyvatel
byl rucitelem, pouze ve specidlnich pfipadech byl poplatnikem nabyvatel (§ 1 pism. b),
resp. oba (§ 1 pism. c).*?

VySe uvedeny zakon, ktery tuto dafovou povinnost upravoval, prestal platit ke
dni 31. 12. 2013 a byl nahrazen zdkonnym opatfenim Senatu ¢. 340/2013, o dani z nabyti
nemovitych véci. Na skutecnosti vzniklé do 31. 12. 2013, ktere jsou pfedmétem dang, se
vsak zakon o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti pouzije.t®

Dan z nabyti nemovitych véci je novou danovou povinnosti existujici od 1. 1. 2014. Je
zakotvena v zakonném opatfeni Senatu ¢. 340/2013, o dani z nabyti nemovitych véci, a
Predmétem dané z nabyti nemovitych véci je Uplatné nabyti vlastnického prava k

nemovité véci, ktera je pozemkem, stavbou, ¢asti inZzenyrské sité nebo jednotkou, pravem

11 Ceska a Slovenska federativni republika. Zakon Cislo 338 ze dne 4. kvétna 1992, zakon Ceské néarodni rady o
dani z nemovitosti. In Shirka zakon( Ceské a Slovenské federativni republiky. 1992, ¢astka 71, s. 1946 az 1952.
Ve znéni pozdéjsich predpisl. Dostupny také z WWW: http://www.zakonyprolidi.cz/cs/1992-338/zneni-
20140101

12 Ceska a Slovenska federativni republika. Zakon ¢&islo 357 ze dne 7. Cervence 1992, zakon Ceské narodni rady
o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti . In Shirka zakont Ceské a Slovenské federativni
republiky. 1992, ¢astka 73, s. 1993 aZ 1998. Ve znéni k 01.02.2013. Dostupny také z WWW:
http://www.zakonyprolidi.cz/cs/1992-357/zneni-20130201

13 FINANCNI SPRAVA CESKE REPUBLIKY. Upozornéni na dafiové povinnosti v roce 2014 [tiskopis]. 2014, 10 s.
Dostupné z: http://www.financnisprava.cz/assets/tiskopisy/MF-7_17.pdf



stavby nebo spoluvlastnickym podilem (pfevazné koupi Ci sménou, ale i jinymi
zpUsoby — drazba atd.) a je tfeba ji odvést po takovémto prevodu nemovité véci (pfiznani
k dani z nabyti nemovitych véci je poplatnik povinen podat nejpozdgéji do konce tretiho
kalendafniho meésice nasledujiciho po kalendarnim meésici, v némz byl v Kkatastru
nemovitosti proveden vklad).*

Predmétem dané z nabyti nemovitych véci v3ak neni nabyti vlastnického prava k
nemovité véci provadénim pozemkovych Uprav, pfeménami obchodnich korporaci, nebo
poskytnuté jako nahrada pfi vyvlastnéni.t>1°

Poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci je ze zakona prevodce, ledaZe se prevodce a
nabyvatel v kupni nebo sménné smlouvé dohodnou, Ze poplatnikem je nabyvatel. V
pfipadé Ze se nejedna o nabyti nemovitosti smlouvou kupni nebo sménnou, ale napfr.
rozhodnutim soudu, je poplatnikem vzdy nabyvatel. PfestoZe plvodni zamér, obsazeny
v plvodnim navrhu, sméfoval ke sjednoceni poplatnika dané v nabyvatele GplIné ve véech
pfipadech, nedoslo ke konsenzu a nabyvatel je tak nové poplatnikem pouze u vkladu do
obchodni korporace, u zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi a u kupni smlouvy a zmény
byla zavedena vy3e uvedenid moznost smluvni volby.!” Nakonec tedy ke slibovanym
dramatickym zménam v této oblasti nedoslo.

V tomto pripadé doSlo v ramci rekodifikace k daleko vétsSim zméndm neZz u dané
z nemovitych véci, zruSenim jedné danové povinnosti a nahrazenim jinou poCinaje a
vyznamnou zmeénou vypocitavani zakladu konce, ovSem z hlediska zavedeni zasady
superficies solo cedit do naSeho pravniho fadu nedoslo k tak vyznamnym zménam, jako
se z vySe uvedeného zda.

Podle drivéjsi upravy byl poplatnikem dané z pfevodu nemovitosti v zasadé prevodce
(tedy prodavajici), ovSem nabyvatel byl rucitelem (v pfipadé nabyti nemovitosti pri

vykonu rozhodnuti nebo exekuci podle zvlastniho pravniho predpisu, vyvlastnéni,

14 Cesko. Zakon Cislo 340 ze dne 9. fijna 2013, zakonné opatreni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci. In
Shirka zakon( Ceské republiky. 2013, ¢astka 132, s. 5982 a7 5993. Ve znéni pozdéjsich pFedpisd. Dostupny také
z WWW: http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-340 ISSN 1211-1244

15 Cesko. Zakon Cislo 340 ze dne 9. fijna 2013, zakonné opatreni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci. In
Shirka zakon( Ceské republiky. 2013, Gastka 132, s. 5982 aZ 5993. Ve znéni pozdéjsich predpisd. Dostupny také
z WWW: http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-340 ISSN 1211-1244

16 Zakon o dani z nabyti nemovitych véci. Portal Businessinfo.cz [online]. 2013, s. 1, 31.12.2013 [cit. 2014-04-
14]. Dostupné z: http://www.businessinfo.cz/cs/clanky/zakon-o0-dani-z-nabyti-nemovitych-veci-44532.html

17 BOHAC, Radim. Dariové pravo a rekodifikace soukromého préava - Cast Il. Pravni prostor.cz [online]. 2014, 01.04.2014
[cit. 2014-04-14]. Dostupné z: http://www.pravniprostor.cz/clanky/financni-pravo/danove-pravo-a-rekodifikace-soukromeho-
prava-cast-ii




vydrZeni, v insolvencnim fizeni po rozhodnuti o Upadku atd. byl potom poplatnikem
nabyvatel a u vymény nemovitosti potom zaroven prevodce i nabyvatel).®

Nové je vSak poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci prevodce vlastnického prava k
nemovité véci, pokud se jednd o nabyti vlastnickeho prava koupi nebo sménou a
prfevodce a nabyvatel se v kupni nebo sménné smlouvé nedohodnou, Ze poplatnikem je
nabyvatel (81, odst. 1, pism. a) zak. ¢. 340/2013 Sh.), resp. pak nabyvatel vlastnického
prava k nemovité véci v ostatnich pfipadech (§ 1, odst. 1, pism. a) in fine zak. ¢. 340/2013
Sb.).19

nemeénné a v zasadé kogentni Upravé (tj. poplatnikem je prevodce) je zde umoZnéna i
smluvni Gprava a lze si tedy pfi koupi nebo sméné ujednat, Ze poplatnikem dané z nabyti
nemovitych véci mlZe byt jak prevodce, tak nabyvatel. Takovato moznost volby
poplatnika na zakladé smluvniho ujednani nebyva v danove praxi vylozené Casta.

Drivéjsi zakonna Uprava definovala predmét dané nésledovné: ,,Pfedmétem dané z
prevodu nemovitosti je Uplatny pfevod nebo pfechod vlastnictvi k nemovitostem. PFi
zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi k nemovitostem je predmétem dané z
prevodu nemovitosti Uplatny prevod nebo prechod podilu nebo €asti podilu, o ktery se
snizi hodnota podilu prevodce, ktery mél pred vyporadanim. Podilem spoluvlastnika se
pritom pro Gcely dané z pfevodu nemovitosti rozumi souhrn hodnot vsech jeho podilli na
nemovitostech, které jsou predmétem vyporadani. Pfedmétem dané z pfevodu nemovitosti
je rovnéz uplatny prevod vlastnictvi k nemovitostem v pfipadech, kdy dojde nasledné k
odstoupeni od smlouvy a pfevod vlastnictvi k nemovitostem na zékladé smlouvy o
zajiStovacim prevodu prava nebo prechod vlastnictvi k nemovitostem v souvislosti s
postoupenim pohledavky.  2°

Dnes je podle zakona predmétem dané z nabyti nemovitych véci, jak jiz bylo feceno

vySe, Uplatné nabyti vlastnického préva (tfeba i spoluvlastnickeho podilu) k nemovité

18 Ceska a Slovenska federativni republika. Zakon &islo 357 ze dne 7. Cervence 1992, zakon Ceské narodni rady
o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti . In Shirka zakont Ceské a Slovenské federativni
republiky. 1992, Castka 73, s. 1993 az 1998. Ve znéni k 01.02.2013. Dostupny také z WWW:
http://www.zakonyprolidi.cz/cs/1992-357/zneni-20130201

19 Cesko. Zakon Cislo 340 ze dne 9. fijna 2013, zakonné opatreni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci. In
Shirka zakon( Ceské republiky. 2013, astka 132, s. 5982 az 5993. Ve znéni pozdéjsich predpistl. Dostupny také
z WWW: http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-340 ISSN 1211-1244

20 Ceska a Slovenska federativni republika. Zakon &islo 357 ze dne 7. Gervence 1992, zakon Ceské narodni rady
o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti . In Shirka zakont Ceské a Slovenské federativni
republiky. 1992, ¢astka 73, s. 1993 aZ 1998. Ve znéni k 01.02.2013. Dostupny také z WWW:
http://www.zakonyprolidi.cz/cs/1992-357/zneni-20130201




Vveci, ktera je pozemkem, stavbou, Casti inZenyrské sité nebo jednotkou nachazejici se na
uzemi Ceské republiky.

Dle nové Upravy je vSak pfedmétem dané i pravo stavby. Toto je tedy zcela novym
pfedmétem dané (jak jiz bylo feCeno vySe, pravo stavby je v ¢eském pravnim radu nové
od 1. 1. 2014), a proto je tfeba na néj pamatovat. Na rozdil od dané z nemovitych véci je
zde vSak (neni-li smluvné ujedndno jinak) danovym poplatnikem vlastnik pozemku,
nikoliv stavebnik.?

Dalsi dllezita inovace se skryva v § 3 zakona €. 340/2013, ktery fika, Ze za nabyti
vlastnického prava k nemovité véci se pro Ucely dané z nabyti nemovitych véci povazuje
nejen vyclenéni nebo nabyti nemovité véci do svérenského fondu, ale rovnéz i nabyti
stavby, kterd se stane soucasti pozemku, a kterd byla plvodné bud samostatnou
nemovitou Vvéci, soucasti prava stavby, nebo byla neopravnéné zfizena na tomto
pozemku.

Dojde-li tedy ke sjednoceni vlastnika stavby a pozemku, na némz stavba stoji az po 1. 1.
2014 (a dojde tedy k slouceni nemovitych véci v jednu, tedy v pozemek, na némz stavba
stoji, jak jsem jiz uvedl vyse), je majitel pozemku skutecné povinen odvést dan z nabyti
nemovitosti za stavbu, kterou takto ziskal, a to i presto, Ze z pravniho hlediska tato
nemovita véc jiz neexistuje a je pouze soucasti pozemku, jakozto véci nemovité. Stejné
tak je tfeba postupovat v pfipadé nabyti stavby, kterd byla soucasti prava stavby ¢i byla
neopravnéné na pozemku zfizena, nehledé na fakt, Ze tyto jiZ rovnéZz samostatnou
nemovitou véci nejsou. Opét je zde tedy zavedena jakasi fikce oddélujici pro darové
ucely stavbu od pozemku, na némz stavba stoji. Zda zavedeni této fikce jde Ci nejde proti
zaméru autort nového ob&anského zakoniku necht’ posoudi jini, kazdopadné je vsak tato
zavedena za uCelem zvySeni danového zatizeni danového poplatnika a zamezuje vyuZziti
zmeény pravni teorie pro ucely sniZeni poCtu danovych povinnosti. Opét zde tedy dochazi
k jakési reakci na vySe uvedenou spletitost Upravy obcanskopravni, ktera prinasi neklid a
nejistotu do relativné stalého prostedi dafiovych vztah(.

Dan z nabyti nemovitych véci coby nova danova povinnost pfinasi jesté fadu dalSich
zmén, vCetné napf. stanoveni zékladu dané pomoci tzv. nabyvaci hodnoty, ovSem
prestoZe jsou tyto zmény v kone¢ném disledku pro dariového poplatnika dosti zasadni,

nesouvisi s tématem mé préce.

21 Cesko. Zakon Cislo 340 ze dne 9. fijna 2013, zakonné opatreni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci. In
Shirka zakon( Ceské republiky. 2013, Gastka 132, s. 5982 az 5993. Ve znéni pozdéjsich predpistl. Dostupny také
z WWW: http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-340 ISSN 1211-1244




ZAaver

Rekodifikace na prelomu let 2013 a 2014 prinesla velkou fadu zmeén, které se jiz nyni
v pravni praxi projevuji a i nadale projevovat budou. Zavedeni z&sady superficies solo
cedit po mnoha desetiletich jeji absence je inovaci bezesporu podstatnou a nelze byt jen
na chvili pochybovat o tom, Ze jeji existence vyznamné ovlivni prévni i jinou praxi
v oblasti nemovitosti na mnoho let dopfedu. Vliv tohoto institutu na vyvoj trhu
s nemovitymi vécmi, jakoZ i na katastr nemovitosti a fizeni pred katastralnim Gfadem
bude bezpochyby nesmirny. Situace nastald coby néasledek rekodifikace pFinasi
komplikovanou az mirné chaotickou obc¢anskopravni Upravu pfinaSejici mnohost
vychozich situaci, a proto bylo potfeba pfi zakotveni danovych povinnosti postupovat
s urCitou opatrnosti.

Nelze vSak zcela jisté Fici, Ze i vliv na samotnou praxi dafiovou bude podobné velky jako
na praxi obCanskopravni. PfestoZze dané musi na vySe uvedenou situaci reagovat, zda se
mi, Ze zamérem zakonodarce bylo komplikovanou pravni Upravu nemovitosti spiSe
obejit, a prizplsobit Gpravu dafovych povinnosti tak, aby se v praxi nic nezménilo.
Domnivam se tedy, Ze pro vétSinu vlastnikd nemovitych véci bude vétsim rozdilem i
problémem orientovat se spiSe v obCanskopravni Upravé nemovitych véci, kterou musi
feSit primarné. V danovych zalezitostech je sice také potkaji zmeény, ale tyto se tykaji
spiSe vyméru dani; teoretické otazky vlastnictvi nemovitych véci z hlediska darovych
povinnosti po 1. 1. 2014 nejsou aZ tak zasadni. Pozor by si méli dat pfedevsim ti, ktefi
vyuZiji nového institutu prava stavby, a to obzvIasté stavebnici, ktefi se v téchto situacich
stavaji poplatniky dané. Jinak si obecné nemyslim, Ze by nova Uprava (byt obsahujici
novou danovou povinnost v podobé dané z nabyti nemovitych véci) danové subjekty
vyznamneéji ovliviiovala.

V koneéném duisledku se mi tedy zda, Ze Uprava dariovych zakonl je jasnéjsi,
pfimocarejSi, uzivatelsky pfistupnéjSi nez Uprava samotnych nemovitosti v zakoniku
obcanském. Bohuzel je vSak tato akcesoricka k Upravé obcanskopravni, ktera mdze
v praxi €init vlastnikdim nemovitych véci, a tedy i dafovym subjektdm potiZe jesté po

néjakou dobu.
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