Vladni navrh

ZAKON
ze dne....... 2016,

kterym se méni zdkonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti
nemovitych véci

Parlament se usnes| na tomto zakoné Ceské republiky:
Cl. |

Zakonné opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, se
méni takto:

1.  V § 1 odstavec 1 zni:

,(1) Poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci je nabyvatel vlastnického prava
k nemovité véci.”.

2. V § 1 odst. 2 se slova ,nebo z* a slova ,nebo prevodce® zrusuiji.
3. V §2odst. 1 pism. a) se slova ,,, Casti inzenyrské sité" zrusuiji.

4. V § 2 se za odstavec 1 vklada novy odstavec 2, ktery zni:

,(2) Jde-li o nabyti vlastnického prava k inzenyrské siti nebo spoluvlastnickému
podilu na ni, je pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci pouze uplatné nabyti
vlastnického prava k budové podle katastralniho zakona, ktera je Casti této sité
a ktera se nachazi na uzemi Ceské republiky, nebo spoluvlastnickému podilu na
takové budové; tato budova nebo spoluvlastnicky podil na ni se pro ucely dané
z nabyti nemovitych véci povaZzuji za nemovitou véc.”.

Dosavadni odstavce 2 a 3 se oznacuji jako odstavce 3 a 4.
5. V §2odst. 3 a4 se za Cislo 1 vkladaji slova ,nebo 2.

6. V § 3 se dosavadni text oznaCuje jako odstavec 1 a doplriuje se odstavec 2,
ktery zni:

»(2) Za nabyti vlastnického prava k pravu stavby se pro u€ely dané z nabyti
nemovitych véci povazuje také prodlouzeni doby, na kterou je pravo stavby
zfizeno.".



10.

2.

V § 4 odst. 1 se za slovo ,které” vkladaji slova ,maji byt nebo*.

V § 4 odst. 2 se véta druha zruSuje.

V § 5 pism. b) se slova ,obchodnich korporaci“ nahrazuji slovy ,pravnickych
osob s vyjimkou pfevodu jméni na spoleCnika“.

V § 6 odst. 1 pismeno c) zni:

,C) Uzemnim samospravnym celkem nebo dobrovolnym svazkem obci.“.

11.

12.

13.

V § 7 odst. 1 pism. a) se slovo ,nova“ nahrazuje slovy ,dokonena nebo
uzivana®“.

V § 7 odst. 1 pism. b) se slovo ,nové“ nahrazuje slovy ,dokonené nebo
uzivané®.

V § 7 odst. 1 pismeno c) zni:

,C) dokon€ené nebo uzivané jednotce v bytovém domé, ktera

1.

14.

15.

16.

17.

nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru uzivané
spoleCné s bytem, vzniklé vystavbou, nastavbou, pfistavbou nebo stavebni
upravou tohoto domu, nejde-li pouze o rozdéleni nebo slouceni stavajicich
jednotek,

na zakladé stavebni upravy nebytového prostoru nové nezahrnuje nebytovy
prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru uzivané spole¢né s bytem.”.

V § 7 odst. 1 se pismeno d) zruSuje.

V § 7 odst. 2 se slova ,nejpozdéji do 5 let ode dne, od kterého Ize podle
stavebniho zdkona novou stavbu, nové vzniklou jednotku nebo jednotku
zménénou stavebni upravou uzivat® nahrazuji slovy ,v dobé 5 let ode dne
dokonceni nebo zapoceti uzivani rodinného domu, jednotky v bytovém domé
nebo jednotky v bytovém domé zménéné stavebni upravou, a to od toho dne,
ktery nastane dfive".

V § 9 odst. 2 se €ast véty za stfednikem v€etné stfedniku zruSuje.

V § 13 se dosavadni text oznaCuje jako odstavec 1 a doplfiuje se odstavec 2,
ktery zni:

»(2) V pfipadé nabyti vlastnického prava k nemovité véci sménou nemovitych
VEci se pro ucely urCeni sjednané ceny nepfihlizi k hodnoté pozbyvané nemovité véci
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za podminek, Ze nabyti vlastnického prava k témto nemovitym vécem je pfedmétem
dané z nabyti nemovitych véci a nabyvaci hodnotou neni vyluéné sjednana cena.”.

18. V § 14 se za odstavec 1 vklada novy odstavec 2, ktery zni:

,(2) V pfipadé nabyti vlastnického prava k nemovité véci sménou nemovitych
véci za podminky, Ze nabyti vlastnického prava ktémto nemovitym vécem je
pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci, je srovnavaci darfiova hodnota Castka
odpovidajici 100 %

a) smérné hodnoty, nebo
b) zjisténé ceny.”.

Dosavadni odstavce 2 az 4 se oznacuji jako odstavce 3 az 5.

19. V § 15 odst. 3 pismeno e) zni:

,€) pozemku,
1. na kterém neni trvaly porost s vyjimkou naletové dfeviny nebo zivého plotu,
2. na némz neni zfizena stavba s vyjimkou oploceni nebo zpevnéné plochy do
25m?a
3. k némuz neni zfizeno pravo stavby.”.

20. V § 15 odst. 4 se slovo ,Smérna“ nahrazuje slovy ,Jde-li o nemovitou véc podle
odstavce 3, smérna“.

21. V § 17 odst. 1 uvodni Casti ustanoveni se slovo ,pfedrazkem” nahrazuje slovem
.predrazek”.

22. V § 18 se na konci odstavce 1 te€ka nahrazuje ¢arkou a doplfiuje se pismeno
e), které zni:

,€) pfevodu jméni na spoleCnika cena nemovité véci urena znalcem pro ucely
dolozeni pfimérenosti vySe vyporadani poskytovaného ostatnim spole¢nikim.*.

23. V § 21 pism. d) bodé 2 se slovo ,nebo” zruSuje.

24. V § 21 pism. d) se na konci bodu 3 doplfiuje slovo ,nebo*.

25. V § 21 se na konci pismene d) doplfiuje bod 4, ktery zni:

»4. Zfizeni prava stavby ur€ena v rozhodnuti organu vefejné moci,”.

26. V § 23 se dosavadni text oznaCuje jako odstavec 1 a doplfiuje se odstavec 2,
ktery zni:
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»(2) Byly-li pfi nabyti vlastnického prava podle odstavce 1 pism. a) bodu 4 do
zjisténé ceny obchodniho zavodu zapocteny dluhy prevzaté nabyvatelem,
zjiSténou cenou nemovité véci je zjisténa cena bez zapocteni téchto dluh(.”.

27. V § 32 pism. b) se za slovo ,stavby” vkladaji slova ,nebo zmény spocCivajici
v prodlouzeni doby, na kterou je toto pravo zfizeno®.

28. V § 34 pism. a) se za slovo ,stavby” vkladaji slova ,nebo zmény spocCivajici
v prodlouzeni doby, na kterou je toto pravo zfizeno,“.

29. V § 36 odstavec 2 zni:

.(2) Znalecky posudek se nevyzaduje, jde-li o nabyti vlastnického prava
k nemovité véci, které je osvobozeno od dané z nabyti nemovitych véci.”.

30. V c&asti druhé hlavé | dil 3 véetné nadpisu zni:

,Dil 3

Placeni dané
§ 41
Limit pro predepsani a placeni dané
Cini-li dafn z nabyti nemovitych véci méné nez 200 K&, daf se nepfedepiSe

a neplati.”.

ClL Il

Prechodné ustanoveni

Pro danové povinnosti u dané z nabyti nemovitych véci, jakoz i pro prava
a povinnosti s nimi souvisejici, vzniklé pfede dnem nabyti u€innosti tohoto zakona, se
pouzije zakonné opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., ve znéni u¢inném prede dnem
nabyti u€innosti tohoto zakona.

CL.
Uéinnost

Tento zakon nabyva uc€innosti dnem 1. dubna 2016.



Dlvodova zprava
I. Obecna cast

1. Zhodnoceni platného pravniho stavu

Pravni uprava dané z nabyti nemovitych véci je obsaZena v zakonném opatieni
Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci (dale jen ,zakonné opatfeni
Senatu), které nabylo ucinnosti 1. ledna 2014.

Dan z nabyti nemovitych véci je majetkovou dani, jejimz pfedmétem je uplatné
nabyti vlastnického prava k nemovitym v&cem nachazejicim se na Uzemi Ceské
republiky, a to tém, které jsou pozemkem, stavbou, Casti inZenyrské sité, pravem
stavby, ale i spoluvlastnickym podilem na uvedenych nemovitych vécech.
Pfedmétem dané =z nabyti nemovitych véci je také nabyti vlastnického prava
k uvedenym nemovitym vécem, pokud doSlo k nabyti na zakladé zajiStovaciho
pfevodu prava nebo uplatného postoupeni pohledavky zajisténé zajiStovacim
prevodem prava. Zakonné opatfeni Senatu dale ve vztahu k predmétu dané
obsahuje fikci, na zakladé niz je za nabyti vlastnického prava povazovano vyclenéni
nebo nabyti nemovité véci do svéfenského fondu a nabyti stavby, ktera se stane
soucasti pozemku a ktera byla samostatnou nemovitou véci, soucasti prava stavby
nebo byla neopravnéné zfizena na tomto pozemku.

Poplatnikem dané v pfipadech nabyti vlastnického prava koupi nebo sménou je
pfevodce, pokud se s nabyvatelem v kupni nebo sménné smlouvé nedohodnou, Ze
poplatnikem je nabyvatel. SouCasna pravni uprava tak dava moznost, na rozdil od
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poplatnikem dané je nabyvatel.

Vedle pfevodce je poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci v mnoha pfipadech
nabyvatel nemovité véci (drazby, vyvlastnéni, exekuce, aj.).

Uplata je vzakonném opatfeni Senatu definovana jako &astka v penéznich
prostfedcich nebo hodnota nepenézniho pInéni, které jsou poskytnuty za pfijaté
plnéni. NejCastéji jde o Uplatu penézitou, ale muze jit i o jina pInéni (napf. sména za
jinou véc, postoupeni pohledavky, pfevzeti zavazku, vzdani se prava apod.).

Podle sou€asné pravni upravy se zaklad dané z nabyti nemovitych véci urCi ve vysi
nabyvaci hodnoty nemovité véci, ktera se v nékterych pripadech snizuje o uznatelny
vydaj (odména nebo uhrada nakladl znalci za vyhotoveni posudku).

Zakonné opatifeni Senatu obsahuje Ctyfi zpasoby uréeni nabyvaci hodnoty nemovité
véci pro ucCely zakladu dané z nabyti nemovitych véci, a to sjednanou cenu,
srovnavaci dafiovou hodnotu, zjiSténou cenu a zvlastni cenu.

Zakonné opatfeni Senatu obsahuje osvobozeni ve formé& vécnych osvobozeni ve
vefejnopravni oblasti, tj. nabyti vlastnického prava k nemovité véci Clenskym statem
Evropské unie, jinym statem, je-li zaruCena vzajemnost, dale i za stanovenych
podminek uzemnim samospravnym celkem. Sou€asné jsou upravena osvobozeni od
dané znabyti nemovitych véci ve vazbé& na pravidla vefejné podpory, a to
u pravnickych osob, nabyvaji-li nemovitou véc z majetku statu nebo 2z majetku
uzemniho samospravného celku, jsou-li stat nebo Uzemni samospravny celek
jedinym zfizovatelem nebo cClenem takové pravnické osoby. Neni vSak upraveno
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osvobozeni Uzemnich samospravnych celkll v pfipadé, kdy nabyvaji nemovité veéci
mezi sebou.

Osvobozeni uplatnych nabyti nemovitych véci doplfiuje vécné osvobozeni u novych
staveb a vécné osvobozeni u jednotek a bylo pfevzato z pfedchozi pravni upravy, do
niz bylo zavedeno s cilem podpofit bytovou vystavbu.

Dale jsou osvobozeny také napf. pfipady nabyti vlastnického prava k jednotce, jde-li
o jednotku, ktera zahrnuje druzstevni byt nebo druzstevni nebytovy prostor, ktery je
garazi, sklepem nebo komorou, a zaroven nezahrnuje jiny nebytovy prostor, a to
pouze v pfipadé, je-li nabyvatelem takové jednotky fyzicka osoba, ktera je do
okamziku nabyti vlastnického prava k jednotce najemcem této jednotky.

Soucasna pravni uprava nema dopad ve vztahu k zakazu diskriminace.

2. Oduvodnéni hlavnich principt navrhované pravni Gpravy

Hlavnim cilem navrhovanych zmén v oblasti dané z nabyti nemovitych véci je
odstranéni nedostatku pravni Upravy, které se projevily v souvislosti s aplikaci pravni
Upravy v praxi, a provedeni dalSich vécnych zmén, které si praxe vyzadala. Dale je
cilem i provedeni potfebnych upfesnéni souCasné upravy a odstranéni
nejednoznacnosti, véetné sniZzeni moznosti pfipadné nezadouci danové optimalizace
v této oblasti.

PfedevSim je nezbytné jednoznaéné vymezit osobu poplatnika dané z nabyti
nemovitych véci a odstranit moznost smluvniho ujednani o poplatnikovi v pfipadech
koupé nebo smény.

Vzhledem ktomu, Ze pfedmétem zdanéni je uplatné nabyti vlastnického prava
k vybranym nemovitym vécem, sjednoceni osoby poplatnika v osobé nabyvatele, a to
ve vSech pfipadech, kdy dochazi ke vzniku pfedmétu dané, reflektuje novou
koncepci této majetkové dané. Dojde tim k odstranéni obtizi vyplyvajicich ze
souCasné pravni upravy, dle niz je v nékterych pripadech poplatnikem dané
pfevodce a v nékterych pfipadech je to nabyvatel. Komplikace pfi stanoveni
poplatnika nastavaji zejména pfi sméné nebo pfi uplatnych nabytich nemovitych véci
z majetku Ceské republiky.

Vzhledem k nejasnostem spojenym s posouzenim povahy inzenyrskych siti bylo
pfistoupeno k takové upravé jejich zdanéni, ktera neni zavisla na vyfeSeni otazky,
zda jsou inzenyrskeé sité movitou nebo nemovitou véci. V zajmu zjednoduSeni spravy
dané proto bylo zdanéni nabyti inZenyrskych siti omezeno pouze na nabyti
vlastnického prava k budové podle katastralniho zakona, ktera je jeji Casti.

V souvislosti se zménou v osobé poplatnika dané z nabyti nemovitych véci bylo
zaroven pfistoupeno k osvobozeni nabyti vlastnického prava k nemovitym vécem
Uuzemnim samospravnym celkem. Vzhledem k tomu, Zze by zdafovani téchto prevodu
znamenalo pouze transfer penéznich prostfedkd mezi jednotlivymi vefejnymi
rozpocty, nebylo by zdanovani takovych prevodu ucelné.

Za ucelem zvySeni pravni jistoty danovych poplatnikl a odstranéni vykladovych
nejasnosti navrh novely obsahuje upravu zakladu dané v pfipadé smény.

Dale je zapotifebi upravit ustanoveni tykajici se vylouCeni zpfedmétu dané

v souvislosti s pfemé&nami obchodnich korporaci ve vazbé na vklady a pfemény
dalSich pravnickych osob, s vyjimkou pfevodu jméni na spoleCnika.
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Déle se navrhuje sjednotit upravu ureni nabyvaci hodnoty v pfipadé nabyti
vlastnického prava k obchodnimu zavodu nebo jeho Casti, jejichz je tato nemovita
véc soucasti, s Upravou uréeni nabyvaci hodnoty u vkladd nemovitych véci, resp.
obchodniho zavodu, jehoz soucasti je nemovita véc.

S ohledem na skutecnost, Ze obansky zakonik upravuje moznost prodlouzeni trvani
prava stavby a souCasné& neupravuje minimalni Ihdtu trvani prava stavby, nelze
v praxi vylou€it snahy o nezadouci danovou optimalizaci. V pfipadé prodlouzeni
trvani prava stavby jde o novaci vécného prava, ktera je zapisovana do katastru
nemovitosti vkladem s konstitutivnimi pravnimi ucinky. Z uvedenych divod( se proto
navrhuje rozsifit pfedmét dané z nabyti nemovitych véci o pfipady smluvniho
prodlouzeni prava stavby.

DalSi navrhovanou zménou pravni upravy je také provedeni upravy procesniho
ustanoveni urcujiciho limit pro stanoveni a placeni dané. Souasna uprava je ve
vztahu k obecnému dafiovému pFedpisu, kterym je zakon €. 280/2009 Sb., danovy
fad, ve znéni pozdéjsSich predpisu, obtizné aplikovatelna a v praxi Uprava mnohdy
vyvolava problémy s moznosti ukonceni dafioveho fizeni.

Shrnuti hlavnich cilti navrhu:

e sjednoceni osoby poplatnika v osobé nabyvatele, zruseni institutu rucitele

e zména koncepce zdanéni nabyti inzenyrskych siti (zdanéni pouze budov
podle katastralniho zakona, které jsou €asti inzenyrské sité)

e osvobozeni nabyti vlastnického prava knemovitym vécem Uzemnim
samospravnym celkem

e zjednoduSeni zplUsobu uréeni zakladu dané u smény

e zména koncepce osvobozeni novych staveb a jednotek (osvobozeni prvniho
nabyti novych dokoncenych nebo uzivanych staveb nebo jednotek)

e rozSifeni predmétu dané na pfipady prodlouzeni prava stavby

e upfesnéni urCeni nabyvaci hodnoty v pfipadech nabyti vlastnického prava
k nemovité véci, ktera je soucasti obchodniho zavodu

e sjednoceni vymezeni finanéniho leasingu se zakonem o danich z pfijmu

e vynéti pfemén i jinych pravnickych osob nez obchodnich korporaci z pfedmétu
dané

e Vv pfipadé zfizeni prava stavby rozhodnutim organu vefejné moci bude
zakladem dané nahrada stanovena timto organem

e rozSifeni pouziti smérné hodnoty u pozemkl s urCitymi drobnymi stavbami
a porosty

e dalSi dilci upravy.

Navrhovana pravni uprava nema dopad ve vztahu k zakazu diskriminace.

3. Vysvétleni nezbytnosti navrhované pravni upravy

Nezbytnost pfijeti novely zakonného opatieni Senatu vyplyva z potfeby odstranit
nékteré nejasnosti v oblasti pravni upravy dané z nabyti nemovitych véci, které
vyplynuly z aplikaéni praxe a nové uUpravy v oblasti soukromého prava. Sou€asna
pravni uprava dané z nabyti nemovitych véci je v praxi v urCitych aspektech obtizné
aplikovatelna. V dusledku toho je zapotiebi provést potfebné zmény a upfesnéni.
Navrhovany jsou také upravy nékterych procesnich ustanoveni.
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Zakonné opatfeni Senatu vymezuje pomeérné slozitym zplsobem poplatnika dané.
Nejednoznacnost vykladu pfinasi ustanoveni, které umozfiuje smluvni ujednani
o poplatnikovi, tj. v pfipadech koupé a smény.

Potfeba feSit problematiku inZenyrskych siti je nepochybna, nicméné feseni ztézuje
nemoznost shody ohledné povahy inZenyrskych siti a jejich &asti, popfipadé
soucasti, podle soukromého prava. Ztohoto hlediska je tedy soucCasna uprava
neudrzitelna, nebot zplsobuje vykladové problémy a ztéZzuje spravu dané.
Navrhovana uprava je proto koncipovana tak, aby ji nebylo feSeno to, zda je
inZenyrska sit nemovitou nebo movitou véci nebo souborem téchto véci, nebot
feSeni této otazky nepfislusi dafovym predpisum. Cilem je pouze upravit rezim
zdanovani jejich nabyti tak, aby necinil problémy pfi spravé dané z nabyti nemovitych
véci. Proto byla zvolena navrhovana varianta, ktera omezi zdanovani nabyvani
inZenyrskych siti pouze na budovy podle katastralniho zakona, které byly v ramci
inZenyrské sité jako jeji €ast uplatné prfevedeny.

Pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci je také uplatné nabyti vlastnického prava
k nemovité véci, ktera je pravem stavby. Zamérem navrhu novely je zamezit
pfipadnym snaham o neZadouci darnovou optimalizaci u dané z nabyti nemovitych
véci v pfipadech prodlouzeni prava stavby.

S ohledem na to, Ze Uzemni samospravné celky €asto nabyvaji nemovité véci, resp.
jesté Castéji mezi sebou nemovité véci smeénuji, a to ve verejném zajmu, se nové
navrhuje takové transfery osvobodit od dané z nabyti nemovitych véci. Divodem
zavedeni osvobozeni je mimo jiné skuteCnost, Zze v pfipadé nabyvani nemovitych
véci dochazi v pfipadé platby dané z nabyti nemovitych véci pouze k transferu
penéznich prostfedkd mezi jednotlivymi vefejnymi rozpocty, coz lze povazovat za
nesystémové a zbyteCné administrativné narocné. Jevi se jako nelogické, aby
napfiklad obec v takovém pfipadé hradila do statniho rozpocCtu dan z nabyti
nemovitych véci, kdyZz na druhou stranu ze statniho rozpoctu Cerpa pfispévek na
vykon pfenesené pusobnosti, nebo ji plynou vynosy ze sdilenych a vyluénych dani.

Také zdanéni smény nemovitych véci s sebou pfinasi v praxi urcité obtize, zejména
pokud jde o urCeni sjednané ceny, jez je pro ucely urCeni zakladu dané porovnavana
se srovnavaci danovou hodnotou (tj. 75 % smérné hodnoty, nebo zjisténé ceny).
Cilem navrhovanych zmén v pfipadé zdanéni smény nemovitych véci je také snizeni
administrativni zatéze, a to jak na strané danovych poplatnik(, tak i spravct dané.

4. Zhodnoceni souladu navrhované pravni upravy s ustavnim poradkem

Zakladni meze pro uplatiiovani danovych zakonu stanovi Ustava Ceské republiky
(dale jen "Ustava") a Listina zakladnich prav a svobod (dale jen "Listina").

Podle &l. 2 odst. 3 Ustavy slouZi statni moc véem obéan(im a Ize ji uplatiiovat jen
v pfipadech, v mezich a zpusoby, které stanovi zakon. Dle €&l. 2 odst. 2 Listiny lze
statni moc uplathovat jen v pfipadech a v mezich stanovenych zdkonem, a to
zpusobem, ktery zakon stanovi. Povinnosti mohou byt ukladany toliko na zakladé
zakona a v jeho mezich a jen pfi zachovani zakladnich prav a svobod (¢l. 4 odst. 1
Listiny). K tomu se v danové oblasti uplatni jeSté ustanoveni ¢l. 11 odst. 5 Listiny,
které stanovuje, Ze dané a poplatky Ize ukladat jen na zakladé zakona.

Pfezkumu Ustavnosti zakonné upravy dani, poplatki nebo jinych obdobnych
penézitych pIinéni se Ustavni soud vénoval jizZ mnohokrat, napf. v nalezech sp. zn. PI.
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US 3/02, PI. US 12/03 &i PI. US 7/03 (vyhlaseném pod &. 512/2004 Sb.), piimo ve
vztahu k dani z pfevodu nemovitosti, kterou dan z nabyti nemovitych véci nahradila,
pak v nalezu sp. zn. Pl. 29/08. Z této judikatury vyplyva, Ze:

e Z ustavniho principu délby moci (6. 2 odst. 1 Ustavy), jakoZz i z ustavniho
vymezeni zakonodarné moci (&l. 15 odst. 1 Ustavy), plyne pro zakonodarce $iroky
prostor pro rozhodovani o pfedmétu, mife a rozsahu dani, poplatkd a jinych
obdobnych penézitych plnéni. Zakonodarce pfitom nese za dusledky tohoto
rozhodovani politickou odpovédnost.

e Ustavni pfezkum dani, poplatki a jinych obdobnych penézitych pinéni zahrnuje
posouzeni z pohledu dodrzeni kautel plynoucich z ustavniho principu rovnosti,
a to jak neakcesorické (€l. 1 Listiny), tj. plynouci z poZadavku vylou€eni svévole
pfi 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. Pl. US 22/92).

e Je-li predmétem posouzeni ustavnost akcesorické nerovnosti vzhledem
k vylou€eni majetkové diskriminace, pfipadné toliko posouzeni skutecnosti,
nepredstavuje-li dan, poplatek nebo jiné obdobné penézité pinéni pfipadny zasah
do prava vlastnického (Cl. 11 Listiny), je takovy pfezkum omezen na pfipady,
v nichz hranice verfejnopravniho povinného penézitého plnéni jednotlivce statu,
vuci majetkovému substratu jednotlivce, nabyva Skrticiho (rdousiciho) plsobeni.
Jinymi slovy ke Skrticimu (rdousicimu) plsobeni dochazi, ma-li posuzovana dan,
poplatek nebo jiné obdobné penézité plnéni ve svych dasledcich konfiskacni
dopady ve vztahu k majetkové podstaté jednotlivce.

VySe uvedena Ustavni hlediska zlstavaji v pfipadé navrhované pravni Upravy
zachovana, nebot dochazi k pouze k upravam, které maji zvySit pravni jistotu
poplatnik(l dané a odstranit vykladové problémy.

Provadéné zmény nejsou zaloZzeny na neodlvodnéném rozliSovani subjektd nebo
prav, a proto se nepfici principu akcesorické rovnosti.

SkuteCnost, Ze poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci jiz neni v nékterych
pfipadech prevodce, ale vyluéné nabyvatel, neni mozné povazovat za pravni Upravu
majici Skrtici (rdousici) pusobeni &i za zniCeni majetkové zakladny poplatnika
(srov. nalez Ustavniho soudu sp. zn. Pl. 29/08 — body 53 a 54). Nabyvatel totiz
k tomu, aby uplatné nabyl vlastnické pravo k nemovité véci, musi mit dostatek
finan¢nich prostfedkd vcéetné financnich prostfedkd na uUhradu dané z nabyti
nemovitych véci. Tato skuteCnost vyluCuje, aby doslo ke zni€eni majetkové zakladny
poplatnika. Z povahy véci by tak dan z nabyti nemovitych véci neméla mit Skrtici
nemovitosti byl v uréitych pfipadech (tzv. pfechodl) poplatnikem dané nabyvatel,
pficemz v ostatnich pfipadech byl rucitelem, s tim, Zze tato uprava dané z pfevodu
nemovitosti nebyla Ustavnim soudem shledana jako protitstavni.

Navrhovana pravni uprava je zhlediska ustavnosti ukladani dani v souladu
s ustavnim poradkem Ceskeé republiky.
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5. Zhodnoceni sluitelnosti navrhované pravni upravy se zavazky
vyplyvajicimi pro Ceskou republiku z jejiho ¢lenstvi v Evropské unii

Navrhovana pravni uUprava je plné slucitelna s pravem Evropské unie a ustanoveni
navrhované pravni Upravy nezakladaji rozpor s primarnim pravem Evropské unie ve
svétle ustalené judikatury Soudniho dvora Evropské unie. JelikoZz dan z nabyti
nemovitych véci je dani pfimou, uplatni se pravidlo, Ze legislativa pfimych dani
zustava v pravomoci Clenskych statu a obecné nepodléha na urovni Evropské unie
celkové harmonizaci. Nicméné i v danové oblasti plati €l. 115 Smlouvy o fungovani
Evropské unie (dale jen ,SFEU®), jenZ stanovuje, Zze "Rada na navrh Komise [...]
pfijima smérnice o sblizovani pravnich a spravnich predpist ¢lenskych statd, které
maji pfimy vliv na vytvafeni nebo fungovani vnitiniho trhu." Vzhledem k absenci
jinych ustanoveni SFEU, ktera by Evropské unii svéfovala pravomoc v oblasti
legislativy zdanéni pfijmu, je zde pravomoc Rady pfijimat smeérnice podle ¢l. 115
SFEU dana pouze v rozsahu, v jakém je nezbytné odstranit pfekazky pfi vytvareni
nebo zajisténi fungovani vnitfniho trhu.

Kromé ¢lanku 115 SFEU jako zakladu pro harmonizaci v oblasti pfimych dani jsou
Clenské staty povinny pfi vykonu svych pravomoci respektovat principy dané SFEU
(zejména Clanky 19, 45, 49, 56 a 63 SFEU) a dbat na to, aby nedochazelo
k neodlivodnéné diskriminaci na zakladé statni prisluSnosti nebo neodivodnénému
omezovani volného pohybu osob, sluzeb a kapitalu nebo svobody usazovani, jak
bylo opakované potvrzeno Soudnim dvorem Evropské unie. Navrhovanou pravni
upravou budou tyto principy plné respektovany.

Z procesniho hlediska se pak navrhovana uprava dotyka sekundarniho prava
Evropské unie ve vztahu k mezinarodni spolupraci pri spravé dani a mezinarodni
spolupraci pri vymahani nékterych finanénich pohledavek. Jmenovité jsou
dotCeny tyto sekundarni akty prava Evropské unie:

e smérnice Rady 2010/24/EU ze dne 16. bifezna 2010 o vzajemné pomoci pfi
vymahani pohledavek vyplyvajicich z dani, poplatk(, cel a jinych opatfeni
(transponovana do ¢eského pravniho fadu zakonem ¢&. 471/2011 Sb,,
0 mezinarodni pomoci pfi vymahani nékterych financnich pohledavek, ve znéni
pozdéjSich predpisl) a

e smérnice Rady 2011/16/EU o spravni spolupraci v oblasti dani a o zruSeni
smérnice 77/799/EHS (transponovana do €eského pravniho fadu samostatnym
zakonem ¢&. 164/2013 Sb., o mezinarodni spolupraci pfi spravé dani a o zméné
dalSich souvisejicich zakonu, ve znéni pozdéjSich predpisu).

Dan z nabyti nemovitych véci bude dani podle €l. 2 odst. 1 pism. a) vySe uvedené
smérnice Rady 2010/24/EU a dani podle €l. 2 odst. 1 vySe uvedené smérnice Rady
2011/16/EU.

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

Vzhledem k vySe uvedenému pak Ize konstatovat, Ze navrhovana pravni uprava je
pIné slucitelna s pravem Evropske unie a respektuje vSechny zavazky, které pro
Ceskou republiku v této oblasti z Clenstvi v Evropské unii vyplyvaji.



-11 -

6. Zhodnoceni souladu navrhované pravni udpravy s mezinarodnimi
smlouvami, jimiz je Ceska republika vazana

Z hlediska souladu navrhu s mezinarodnimi smlouvami, jimiz je Ceska republika
vazana, je tfeba posoudit slugitelnost navrhované pravni Upravy s Umluvou
a ochrané lidskych prav azakladnich svobod (viz sdéleni ¢&.209/1992 Sb.)
a Mezinarodnim paktem o obc&anskych a politickych pravech (viz vyhlaska
ministra zahrani¢nich véci ¢. 120/1976 Sb.).

6.1. Umluva o ochrané lidskych prav

Pokud jde o aplikaci Umluvy o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod
(viz sdéleni &.209/1992 Sb., dale jen ,Umluva“) v oblasti dani, poplatkii a jinych
obdobnych penézitych pInéni plynoucich do verejnych rozpodtu, je tfeba zaijistit
soulad danovych pfedpisu s touto umluvou hned v nékolika oblastech.

6.1.1. Pravo na spravedlivy proces

Pokud jde o zajisténi prava na spravedlivy proces, které je zaru€eno ustanovenim
&lanku 6 odst. 1 Umluvy, Ize poukézat na rozsudek Evropského soudu pro lidska
prava ve Véci Ferrazzini proti Italii. Podle tohoto rozhodnuti danové zalezitosti dosud
tvofi soucast tvrdého jadra vysad vefejné moci, pfiemz vefejny charakter vztahu
mezi danovym poplatnikem a danovym urfadem nadale prevlada.

Ustanoveni élanku 6 odst. 1 Umluvy se tak podle nazoru Evropského soudu pro
lidska prava na samotné danové fizeni vrozsahu, vnémz se tyka zjiSténi
a stanoveni dané, nevztahuje, nebot se nejedna o fizeni o obCanskych pravech
a zavazcich. Z tohoto hlediska Ize konstatovat, Ze navrhovana pravni uprava nejde
nad ramec tohoto rozsahu, tudiz na ni &lanek 6 odst. 1 Umluvy nedopada.

6.1.2. Ochrana majetku

Z vySe uvedeného rozhodnuti ve véci Ferrazzini proti Italii dale vyplyva, ze ¢lanek 1
Protokolu €. 1, tykajici se ochrany majetku, vyhrazuje statiim pravo pfijimat zakony,
které povazuji za nezbytné, aby upravily uzivani majetku v souladu s obecnym
zajmem a zajistily placeni dani. Statim je tedy umoznéno pfijmout zakony, kterymi
ukladaji povinnost platit dané, poplatky a jina obdobna penézita plnéni, avsak
s urCitym omezenim vyplyvajicim z pozadavku na respektovani samotné podstaty
vlastnického prava, do kterého je uloZzenim dané, poplatku nebo jiného obdobného
penézitého plnéni zasahovano. Takovy zasah do vlastnického prava proto musi
odpovidat pozadavkim zakonnosti, legitimity a proporcionality.

Pozadavek zakonnosti je naplnén tehdy, pokud je zasah umoznén pravnim
predpisem, ktery je v souladu s ustavnim pofadkem, je dostupny, pfedvidatelny
a obsahuje zaruky proti svévoli.

e Posouzeni ustavnosti navrhované pravni uUpravy je provedeno v bodu 4.
Z hlediska Umluvy pfitom hraje roli jen zjevna neustavnost, pfipadné
nelstavnost potvrzena prislusnym organem (Ustavnim soudem), jehoz
rozhodnuti nejsou pravnim predpisem respektovana (viz rozsudek Evropského
soudu pro lidska prava R & L, s. r. 0., a ostatni proti Ceské republice).

e Dostupnost dariovych predpisi (v Sirokém slova smyslu) je zajiSténa
vyhlaSenim ve Sbirce zdkonu. Vzhledem ke skuteCnosti, Ze dané a poplatky
(resp. jina obdobna penézita pinéni) Ize ukladat pouze na zakladé zakona, coz
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je zaru€eno i na ustavni urovni €l. 11 odst. 5 Listiny, resp. €l. 4 odst. 1 Listiny,
Ize konstatovat, Ze vSechny zakladni povinnosti dafiového subjektu jsou dnes
upraveny na zakonné urovni, pozadavek dostupnosti je tudiZ naplnén.

e Otazka predvidatelnosti tuzemskych danovych predpist (v Sirokém slova
smyslu) byla v minulosti opakované feSena Evropskym soudem pro lidska
prava (napf. véci AGRO-B, spol. sr. o. proti Ceské republice nebo CBC-
Union, s. r. o. proti Ceské republice), kde byla jejich predvidatelnost
potvrzena. Predvidatelnost danového pfedpisu souvisi stim, nakolik je
povinnost v pravnim textu jednoznacné formulovana. Navrh zakona odpovida
poZzadavkum kladenym na dafiové predpisy, nebot zachovava vymezeni
zakladnich konstrukénich prvki dané a specialni upravu spravy dané.
Zaroven navrh zakona provadi nékteré formulacni upravy zakonného opatfeni
Senatu, které maji za cil upfesnit pravni Upravu a odstranit nejednoznacnosti,
a tudiz posilit pfedvidatelnost tohoto pfedpisu. PoZzadavek predvidatelnosti je
tedy naplnén, nebot vSechny povinnosti danového subjektu budou
formulovany jednoznacné.

e Zaruku proti svévoli a uc¢innou obranu proti nespravnému postupu spravce
dané predstavuji primarné fadné opravné prostiedky, tedy odvolani, popf.
rozklad podle ustanoveni § 109 a nasl. dafiového fadu. Povinnosti spravce
dané je pfitom v souladu s ustanovenim § 102 odst. 1 pism. f) danového Fadu
uvést ve svém rozhodnuti poucCeni o tom, zda je mozné proti danému
rozhodnuti podat odvolani, v jaké Ihté je tak mozno ucinit, u kterého spravce
dané se odvolani podava a zaroven upozornit na pfipadné vylouCeni
odkladného uc€inku. Pokud by toto pouceni bylo nespravné, neuplné nebo by
zcela chybélo, je to spojeno s disledky ve prospéch daného dariového
subjektu (srov. § 261 darfiového fadu). Vedle fadnych opravnych prostfedki
lze vyuZit i mimofadnych opravnych prostfedkd dle dafiového fadu,
upravenych v § 117 a nasl. Kromé toho pfipousti danovy fad i jiné prostredky
ochrany, kterymi je tfeba rozumét: namitku (srov. § 159 danového fadu),
stiznost (srov. § 261 danového fadu) a podnét na necinnost (srov. § 38
danového fadu). Dojde-li k vyCerpani vSech fadnych opravnych prostfedki
podle darfiového fadu, muze se danovy subjekt obratit na soud s Zalobou proti
rozhodnuti spravniho organu. Riziko svévole je tak diky existenci opravnych
prostfedkl, ale i diky moznosti obratit se na soud, eliminovano v nejvyssi
mozné mife, coz plati obecné pro vSechny danové predpisy. Lze tedy
konstatovat, Ze iv pfipadé spravy dané z nabyti nemovitych véci, ktera se
subsidiarné fidi danovym fadem, je situace stejna, a tim je zajiSténa
slugitelnost navrhu upravy s timto pozadavkem Umluvy.

Pozadavek legitimity znamena, ze je nezbytné zajistit, aby zasah, ke kterému ma na
zakladé pravniho pfedpisu dojit, sledoval legitimni cile ve vefejném nebo obecném
zajmu. Aby byl pozadavek legitimity naplnén, je tfeba tyto cile specifikovat.
Legitimnim cilem je pfitom kazdy cil, ktery zakonodarce za cil prohlasi, nebot
neexistuje zadny, ani pfikladny vycet takovych cill, jez by zakonodarce omezoval.
S ohledem na to, Ze navrh je novelou stavajiciho pravniho pfedpisu, neposuzuje se
primarné z hlediska legitimity dan, ktera je timto pravnim pfepisem upravena, ale
konkrétni zmény, které novela Cini. Samotna legitimita dané z nabyti nemovitych
véci, ktera zlstava novelou nedotéena, se opira zejména o zajidténi pfijmi vefejnych
rozpoCtl. Tato novela usiluje o lep$i naplnéni vySe uvedenych pozadavkl na
pfedvidatelnost pravni Upravy tim, Ze vyjasfiuje meze zasahu do vlastnického prava
a zvySuje pravni jistotu adresati normy, pfi sou¢asném omezeni moznosti pfipadné
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nezadouci danové optimalizace v této oblasti (napf. prodlouzeni prava stavby nebo
problematika pfemén obchodnich korporaci).

Proporcionalita (primérenost) jako posledni poZadavek se na poli ¢lanku 1
Protokolu ¢.1 vaze ktomu, Ze jednotlivec nesmi byt nucen nést nadmérné
individualni bfemeno, typicky takové, které ohroZuje samotnou jeho existenci v roviné
majetkovych poméra (hrozba ukon€eni podnikani €i upadku u pravnické nebo fyzické
osoby), v€etné zabezpelovani obzivy pro sebe a pro rodinu v pfipadé fyzické osoby.
Sazby dani, poplatkl a jinych obdobnych penézitych pinéni, stejné jako vyse
pripadnych pokut, by proto nemély byt likvidaéni (viz Mikrotechna, s. r. o. proti Ceské
republice, nebo ORION Breclav, s. r. o. proti Ceské republice). To, zda navrhovana
pravni Uprava nepovede Kk tzv. Skrticimu (rdousicimu) efektu, je pfitom tfeba
posuzovat i ve vztahu k ustavnimu poradku (viz bod 4). Navrhovana pravni uprava
nesmeéfuje ke zvySeni dané z nabyti nemovitych véci. Pfestoze dochazi k dil€im
zménam tykajicim se osvobozeni od dané, byla navrhovana pravni uprava
pfipravena tak, aby byla pro subjekty unosna, a proto je plné slucitelna
s pozadavkem proporcionality.

6.1.3. DalSi dotéena ustanoveni

S pozadavkem zaruky proti svévoli, uvedeném v pfedchozim bodé, uzce souvisi
ustanoveni ¢&lanku 13 Umluvy, které deklaruje pravo na Géinny vnitrostatni
prostiedek napravy v pfipadé poruseni prava zaruéeného Umluvou. Ten je pfi
spravé dani, poplatkd a jinych obdobnych penézitych pinéni zajistén moznosti vyuzit
fadné i mimoradné opravné prostiedky a kromé toho i dalSi prostfedky jako jsou
namitky, stiznost nebo podnét na necinnost, popf. moznosti domahat se soudni
ochrany, a také pravem domahat se nahrady Skody a nemajetkové ujmy, ktera byla
poru$enim zakladniho prava chranéného Umluvou zpUsobena. Z tohoto hlediska je
tedy soulad navrhované Upravy s Umluvou zajistén.

Zakaz diskriminace vyjadfeny vélanku 14 Umluvy sméfuje proti takovému
zachazeni, kdy by s osobami, které jsou ve stejném nebo obdobném postaveni, bylo
zachazeno nerovné, nebo naopak, kdy by s osobami, které se nachazeji v odliSném
postaveni, bylo zachazeno stejné. Pokud by tento pfistup nemél zadné opodstatnéni,
tedy pokud by nebyl opfen o zadny legitimni a objektivni divod, byl by diskriminacni.

Navrhovana pravni Uprava ponechava jednotnou sazbu dané z nabyti nemovitych
véci. Provadi se ale nékteré dil€i upravy v oblasti vynéti z pfedmétu dané a vécného
osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci, které vSak nelze povazovat za
diskriminacni.

Pravni uprava vynéti z predmétu dané v zakonném opatfeni Senatu sleduje zejména
odstranéni administrativni zatéZze tam, kde by sprava dané byla naro¢na, popf.
vyhnuti se obtizim pfi feSeni otazky uplatnosti Ci bezuplatnosti pfechodu ¢i pfevodu
majetku, jestlize tyto otazky nejsou doktrinou zcela jednoznacné vyfeSeny. Cilem
navrhované upravy, kterou se rozSifuje okruh pfipadd vynéti z predmétu dané, a to
tim zpudsobem, ze kromé& nabyti nemovité véci pfeménou obchodni korporace
nebude nové pfedmétem dané ani nabyti nemovité véci pfeménou jiné pravnicke
osoby, je zajisténi rovnosti dafovych subjektl. RozliSovani mezi pfeménami rliznych
pravnickych osob bylo vyhodnoceno jako neduvodné. Navrhovanou pravni Upravou
se rovnéz zuzuje okruh pfipadd vynéti z predmétu dané. Cilem tohoto zuzeni je
pravé omezeni vynéti nabyti nemovité véci pfeménou pravnickych osob z pfedmétu
dané pouze na ty pfipady, kdy neni zcela jasné, zda jde o uplatné nebo bezuplatné
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nabyti majetku. Proto je zvynéti z pfedmétu dané vylou€en pfevod jméni na
spoleCnika, nebot vtomto pfipadé panuje shoda na tom, Ze se jedna o nabyti
uplatné, a neni tedy nutné dale trvat na vynéti této formy pfemény obchodnich
korporaci z predmétu dané.

Vécné osvobozeni od dané z nabyti nemovité véci sleduje zejména zjednoduseni
spravy dané, ale napfiklad i podporu vystavby nebo ochranu véfitele. Navrhovana
pravni Uprava feSi problematiku osvobozeni prvniho uplatného nabyti rozestavénych
staveb a jednotek, nebot sprava dané je v téchto pfipadech ztizena skuteCnosti, ze
se takové stavby nezapisuji do katastru nemovitosti a dohledani jejich pfipadnych
pfedchozich pfevodu je slozité. Cilem navrhované pravni Upravy je proto vztahnout
osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci pouze na nové dokonCené nebo
uzivané stavby a jednotky a dosahnout tak zjednoduSeni spravy dané.

Lze tedy konstatovat, Ze navrhované zmény nelze povazovat za diskriminacni, nebot
jejich zakotveni je vzdy Ffadné zduvodnéno a sleduje legitimni cile, kterych ma byt
touto upravou dosazeno.

Navrh zakona, nerozliSuje danové subjekty podle jejich pohlavi, rasy, barvy pleti,
jazyka, viry, ndbozenstvi, politického a jiného smysleni, narodniho nebo socialniho
puvodu, pfislusnosti k narodnostni nebo etnické mensiné, majetku, rodu nebo jiného
postaveni. Navrhovana pravni Uprava je tak vsouladu s pozadavkem Umluvy
zakazujicim diskriminaci.

Na zavér lze konstatovat, Zze s ohledem na vS8echny vySe uvedené skuteCnosti je
navrhovana pravni uprava plné slucitelna s Umluvou.

6.2. Mezinarodni pakt o obéanskych a politickych pravech

Mezinarodni pakt o obCanskych a politickych pravech ze dne 19. prosince 1966,
vyhlaseny ve sbirce zakonl pod &. 120/1976 Sb. (dale jen ,Pakt), zakotvuje

e Vvl 2 odst. 3 pravo domahat se ochrany pfed pfipadnym zasahem do prav
garantovanych Paktem,

e v Clanku 3 zakaz diskriminace na zakladé pohlavi,
e v Clanku 14 pravo na spravedlivy proces a
e v ¢lanku 26 zakaz diskriminace na zakladé dalSich davodu.

Tato prava maji zasadné stejny obsah, jako obdobna prava zakotvena v Umluvé,
ktera byla posuzovana vySe. Vyjimkou je zakaz diskriminace dle Clanku 26 Paktu.
Zatimco zakaz diskriminace zakotveny v Umluvé ma povahu akcesorického prava
(tedy se ho Ize dovolat pouze spolu s porusenim jiného prava), v pfipadé Paktu ma
zakaz diskriminace povahu neakcesorickou, a tedy se jej lze dovolat pfimo.
Zhodnoceni vztahu k zakazu diskriminace provedené v Casti 6.1.3 vSak nezaviselo
na tom, zda ma toto pravo akcesorickou nebo neakcesorickou povahu. Na zakladé
tohoto zhodnoceni tedy Ize dovodit, Ze navrZzena pravni Uprava je v souladu
s Clankem 26 Paktu.

S odkazem na vySe uvedenou argumentaci k Umluvé tedy Ize konstatovat, Ze
navrhovana pravni Uprava je plné slucitelna s Paktem.



-15 -

7. Predpokladany hospodarsky a finanéni dosah navrhované pravni Upravy

Navrhovana uprava nepfinasi oproti stavajici upravé zasadni koncepéni zmény
v pravni regulaci zdanéni uplatného nabyvani nemovitych véci. Cilem navrhovanych
uprav je pfedevSim zjednoduSeni pravni upravy, zvySeni jednoznacnosti nékterych
ustanoveni a odstranéni administrativni zatéze, a to zejména v pfipadech smény
nemovitych véci. Ztohoto ddvodu je znatné& obtizné vycislit fiskalni dopad
navrhovanych zmén, navic ani vychozi udaje nejsou v evidencich a vystupech
z automatizovaného darioveho informacniho systému (ADIS) sledovany.

V dusledku sjednoceni osoby poplatnika v pfipadé smluvnich prfevodd nelze vyloudit
urcité snizeni kupnich cen, coz se mlze pfipadné projevit odpovidajicim poklesem
ro¢niho danového inkasa (navrh zakona o dani z nabyti nemovitych véci, ktery byl
zamitnut Senatem a v némz bylo navrhovano, aby vylucnym poplatnikem byl
nabyvatel, pfedpokladal pokles cen cca o 3,8 %). Pozitivnim pfinosem dané zmény
je snizeni nedoplatkd a zlepSeni podminek jejich vymahatelnosti u nabyvatele.

Zména koncepce zdanéni inzenyrskych siti podle prfedpokladli povede ke snizeni
vynosu dané o cca 20 milionu K&. Dopady osvobozeni uzemnich samospravnych
celkl pfi nabyti nemovité véci budou v Fadech stovek miliént K& ro¢né.

Hlavni pfinos zmén pravni upravy nelze sledovat pouze v objemu dané, ale v daném
pfipadé spociva pfedevSim v odstranéni nejednoznacnosti a slozitosti z pfislusnych
ustanoveni. Vedle toho je zamérem odstranit nadbyteCnou administrativni zatéz a tim
ve prospéch danovych poplatnik zjednodusit a urychlit danoveé Fizeni.

8. Zhodnoceni dopadu navrhovaného reseni ve vztahu k ochrané soukromi
a osobnich udaju

S ohledem na vySe uvedeny obsah nové pravni uUpravy lze konstatovat, zZe
navrhovana pravni uprava nema zadny dopad na ochranu soukromi a osobnich
udaja.

9. Zhodnoceni korupénich rizik navrhovaného reseni (CIA)
Z&dna z navrhovanych zmén pravni Upravy nema dopad na zvy$eni korupé&nich rizik.

Obecné Ize ohledné pravni upravy dané& z nabyti nemovitych véci ve vztahu ke
vzniku korupcCnich rizik odkazat na zhodnoceni korupc€nich rizik navrhovaného feSeni
v duvodové zprave k zakonnému opatfeni Senatu.

10.Zavérecna zprava z hodnoceni dopadti regulace (RIA)
Zprava z hodnoceni dopadu regulace je pfilohou ddvodové zpravy.



Il. Zvlastni €ast
K¢l |
Kbodu1 (§1 odst. 1)

Pavodni navrh pravni upravy dané znabyti nemovitych véci pocital s takovou
upravou, dle niz bude poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci ve vSech
pfipadech nabyvatel. V zavéru legislativniho procesu v8ak byla v navrhu schvalena
souCasna uprava, dle niz je ve vymezenych pfipadech poplatnikem dané pfevodce.
Tato uprava vSak jiz nebyla zduvodl c&asové tisné v legislativnim procesu
dostate¢né provazana s ostatnimi ustanovenimi, a tak i s celou koncepci dané
z nabyti nemovitych véci a neprosla ani fadnym pfipominkovym fizenim.

Vzhledem k tomu, Ze zminéna uprava v praxi pfinasi znacné problémy, a to jak na
strané poplatnikt, tak i spravcd dané, navrhuje se stanovit poplatnikem dané
z nabyti nemovitych véci nabyvatele nemovité véci ve vSech pfipadech podléhajicich
zdanéni dani z nabyti nemovitych véci. Touto upravou dojde k jednoznacnému
vymezeni osoby poplatnika, odstranéni vykladovych nejasnosti, které vyvstaly
z aplikace souCasné upravy v praxi, zjednoduSeni upravy, zvySeni pravni jistoty
a odstranéni moznosti smluvniho ujednani o poplatnikovi.

SoucCasné vymezeni poplatnika dané ve vztahu k predmétu dané Ize povaZovat za
nelogické. Zakonné opatfeni Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych
véci (dale jen ,zakonné opatfeni Senatu“) je jedinym danovym zakonem, ktery
umozriuje subjektiim volbu poplatnika dané. Je-li poplatnikem dané pfevodce, vznika
mu dafiova povinnost v okamziku nabyti nemovité véci kupujicim, to znamena, ze
dan plati za nabyti nemovitych véci jinym subjektem. V koncepci a systematice
celéeho zakona soufasna uprava nema oporu, zejména pak nekoresponduje
s vymezenim predmétu dané z nabyti nemovitych véci jako takového, jimz je
uplatné nabyti vlastnického prava k nemovité véci. Vzhledem k tomu, Ze se jedna
o jednu z majetkovych dani, jeZz jsou vzdy svym charakterem uUzce spjaty se
samotnym majetkem, poplatnikem této dané ma byt ten, kdo nemovitou véc nabyva,
tj. nabyvatel.

Soucasna pravni Uprava, kdy poplatnikem dané je pfevodce, zpUsobuje pfedevSim
tyto problémy:

Poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci je pfevodce, pokud jde o nabyti
vlastnického prava koupi nebo sménou a pfevodce a nabyvatel se v kupni nebo
sménné smlouvé nedohodnou, Ze poplatnikem je nabyvatel. Nejasnost obsahu
pojml ,koupé®“, ,sména“, ,kupni smlouva“, ,sménna smlouva“ pfinasi vykladové
problémy zejména pfi uplatném nabyti vlastnického prava, a to prfedevSim pfi
posouzeni, ktera uplatna nabyti viastnického prava lze podradit pod obecné pojmy
koup€ nebo smény. Problémy rovnéz puasobi formulace ustanoveni kupnich
a sménnych smluv, kterym se smluvni strany snazi pfenést poplatnictvi dané na
nabyvatele.

V zakonném opatfeni Senatu lze vtomto smyslu spatfovat ur€ity rozpor, je-li
stanoveno, kdo je poplatnikem dané, ale souCasné je dana pfevodci a nabyvateli
moznost volby poplatnika. Je nezbytné, aby danovy zakon stanovil, kdo je
poplatnikem dané&, naprosto jednoznacné a neni zadouci, aby pfipoustél moznost
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dohody o poplatnikovi dané. V této souvislosti Ize uvést, Ze ani historicky takovouto
upravu zadny danovy zakon neumoznoval.

Soucasné existence rozdilnych pfipadl, kdy poplatnikem dané je pfevodce nebo
nabyvatel, €ini pravni upravu méné prehlednou a zplsobuje na strané poplatnikd
znacnou nejistotu. Sou¢asna uprava poplatnika dané je rovnéz znacné komplikovana
v pfipadé smény. Dani z nabyti nemovitych véci podléhaji obé nabyti nemovité véci
sménou, pfiemz poplatnikem dané je pfevodce, avSak zakonné opatfeni Senatu
umoznuje stranam sménné smlouvy dohodnout se, Zze poplatnikem je nabyvatel.
V takovych pfipadech muze dojit ksituaci, kdy poplatnikem dané z nabyti
nemovitych véci u obou sménovanych nemovitych véci je v disledku dohody jedna
ze stran, coz zpusobuje komplikace poplatnikim v souvislosti s podanim dafiového
pfiznani a placenim dané.

Dal$im dlivodem pro zménu pravni Upravy u poplatnika dané je skute¢nost, Ze vedle
prevodce je poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci jiz dnes v mnoha pfipadech
nabyvatel nemovité véci (drazby, vyvlastnéni, exekuce, a;.).

V praxi nejsou vyjimkou situace, kdy prevodce (prodavajici) jako poplatnik zcela
bézné vyuzije moznosti navysit kupni cenu o Castku odpovidajici dani z nabyti
nemovitych véci. Tato praxe ve svém dusledku znamena, Ze de facto je dan
pfenesena jiz dnes na nabyvatele. Navrhovana zména ma tak za cil sjednotit osobu
poplatnika dané ve vSech pfipadech.

Dal8i problémy, a to zejména pfi spravé dané, souvisejici s vymezenim poplatnika
dané (pfevodce) zpusobuje solidarita manzel( u uplatnych pfevodl nemovité véci.
Komplikace nastavaji napfiklad v pfipadech, kdy manzelé - pfevodci - jsou
v rozvodovém fFizeni a fakticky spolu nekomunikuji, pfitom plati dan pfi Uplatném
pfevodu nemovité véci spolecné a nerozdilné.

Se stanovenim poplatnika dané v osobé pfevodce souvisi existence institutu rucitele,
kterym je nabyvatel (kupujici). V danovém fizeni toto zpuUsobuje komplikace
napf. v pfipadech, kdy poplatnik - prfevodce dan nezaplati, kupujici v postaveni
ruCitele je tak vystaven nejistoté, zda mu vznikne dafiova povinnost, ackoli nema
pfimou moznost toto ovlivnit.

Skutecnost, Ze poplatnikem dané je pfevodce, znamena rovnéz snizeny motivacni
efekt v souvislosti s placenim dané a muze zpusobovat komplikace pfi vybéru dang,
protoZze v dobé vzniku danové povinnosti pfevodce jiz neni vlastnikem prfedmétné
nemovité véci, tudiz neni k placeni dané dostate¢né nebo vibec motivovan.
Pfevodce jiz nema v okamziku uplatného nabyti nemovité véci nabyvatelem tuto
nemovitou véc v drzeni, misto pobytu prfevodce nemusi byt spravci dané znamo,
rovnéz je ztizena moznost vyhledavaci ¢innosti spravce dané pro ucely spravy dané.
Dan tak bude platit nabyvatel nemovité véci, ktery je v dobé darového fizeni spravci
dané znam, nebot nemovitou véc vlastni a zpravidla ji i uziva. Nabyvatel je tim vice
motivovan k zaplaceni dané a vyhnuti se pfipadnému riziku exekuce na nemovité
VECi.

Nova pravni Uprava bude znamenat zkraceni a urychleni spravy dané (ij. nalézaciho
danového fizeni a zjednoduSeni placeni dané). Informace o poplatnikovi dané budou
Iépe dohledatelné, napf. ze zapisu v katastru nemovitosti. Spravce dané bude mit
lepSi moznost kontrolni cinnosti z hlediska spInéni danové povinnosti. Zména
poplatnika dané umozni zruSeni institutu rucitele dané a tim také dojde ke snizeni
administrativni naro€nosti pro spravce dané v dafiovém fizeni. V krajnich pfipadech
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rovnéz bude dan u nabyvatele snadno vymahatelna prostfednictvim danové
exekuce, kterou lze u nabyvatele nemovité véci provést i formou prodeje nabyté
nemovité véci, ktera je v jeho vlastnictvi.

Sjednocenim poplatnika dané v osobé nabyvatele dojde k celkovému zjednoduSeni
pravni upravy, k vysSi prehlednosti pro danové poplatniky a k odstranéni vySe
zminénych vykladovych problém.

Navrhovanou pravni upravou dojde také k pfiblizeni zahrani¢ni upravé, nebot
nabyvatel nemovité véci je poplatnikem dané v pfevazné vétsiné zemi EU
(poplatnika pfevodce maji pouze v Polsku a Slovinsku, v Némecku a Rakousku jsou
poplatniky prevodce i nabyvatel a ve zbyvajicich €lenskych statech je poplatnikem
nabyvatel).

Zména v osobé poplatnika odstrani i nejasnosti pfi uplatnych nabytich nemovitych
véci z vlastnictvi Ceské republiky. Vzhledem ktomu, Ze v téchto pfipadech je
poplatnikem dan& Ceska republika, neni-li v kupni nebo sménné smlouvé
dohodnuto, Ze poplatnikem dané je nabyvatel, a tyto pfipady nejsou od dané z nabyti
nemovitych véci osvobozeny, pfinasi stavajici uprava negativni dopad na statni
rozpoCet. Zména v osobé poplatnika z pfevodce na nabyvatele odstrani nejasnosti
a nelogi¢nost souCasné pravni upravy v pfipadé prodeje nemovité véci z majetku
statu.

Kbodu2 (§1 odst.2)

Jde o legislativné technickou zménu v navaznosti na to, Ze poplatnikem dané
Z nabyti nemovitych véci bude pouze nabyvatel.

Kbodu3 (§2 odst. 1 pism. a))

V § 2 odst. 1 pism. a) se zruSuje Cast textu, a to vzhledem k nejasnosti vymezeni
charakteru inZenyrskych siti v obCanském zakoniku. Na toto zruSeni €asti textu
navazuje nové ustanoveni § 2 odst. 2, vnémz je zavedena nova koncepce
zdanovani nabyvani inZenyrskych siti vychazejici ze zaméru podrobit dani z nabyti
nemovitych véci pouze uplatna nabyti budov podle katastralniho zakona nebo
spoluvlastnickych podild na nich, které budou pro u€ely dané z nabyti nemovitych
VECi povazovany za nemovitou véc.

Kbodu4 (§2 odst. 2)

Zavadi se nova koncepce zdanovani nabyvani inzenyrskych siti vychazejici ze
zaméru podrobit dani z nabyti nemovitych véci pouze uplatna nabyti budov podle
katastralniho zakona nebo spoluvlastnickych podili na nich, které budou pro ucely
dané z nabyti nemovitych véci povazovany za nemovitou véc.

Tato zména se navrhuje z davodu, Ze stavajici znéni § 2 odst. 1 pism. a), které
stanovi, ze pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci je uplatné nabyti vlastnického
prava k nemovité véci, ktera je Casti inzenyrské sité, plsobi v praxi znacné problémy.
Je tomu tak primarné zddvodu pravni uUpravy § 509 obdanského zakoniku
upravujiciho inZenyrské sité, ktery je nejasny a nejednoznacny, a to zejména
s ohledem na § 498 a § 501 ob&anského zakoniku.

Obcansky zakonik v § 509 obsahuje demonstrativni vyCet véci, jez Ize podradit pod
pojem inzenyrské sité. Jedna se zejména vodovody, kanalizace nebo energetické Ci
jiné vedeni. Zaroven stanovi vyvratitelnou domnénku, Zze soucasti inZenyrské sité
jsou i stavby a technicka zafizeni, které s nimi provozné souvisi. ObCansky zakonik
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vSak vyslovné nestanovi, zda jsou inZzenyrské sité nemovitou véci, movitou véci nebo
souborem movitych a nemovitych véci.

Duvodova zprava k obCanskému zakoniku uvadi, ze pokud nelze inZenyrskou sit
,bez poruseni podstaty pfenést z mista na misto, jak tomu bude ve vétSiné pfipadu,
jde o véci nemovité“. Vychazi tedy z uvahy, Ze inzenyrska sit maze byt bud véci
movitou (v minimu pfipadd), nebo véci nemovitou.

Podle nékterych nazorl je tfeba postupovat podle dikce ustanoveni § 498
obCanského zakoniku, které vymezuje nemovité véci. Inzenyrska sit’ jako takova by
tedy byla nemovitou véci jen tehdy, pokud ji Ize podradit pod nékterou z kategorii
nemovitych véci uvedenych v tomto ustanoveni, tedy pokud je podzemni stavbou se
samostatnym ucelovym urCenim nebo pokud o ni jiny pravni predpis stanovi, Ze neni
soucasti pozemku a zaroven ji nelze prenést z mista na misto bez poruseni jeji
podstaty. Ve vSech ostatnich pfipadech by inzenyrska sit byla véci movitou.

Problematické je, ze jedinym ,jinym pravnim pfedpisem®, ktery uvadi, ze inzenyrska
sit neni soucasti pozemku a zaroven ji nelze pfenést z mista na misto, aniz by doslo
k poruseni jeji podstaty, je zakon €. 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich, ve
znéni pozdéjSich predpisu.

Lze se vSak setkat i s nazorem, Ze problém s posouzenim inzenyrskych siti Ize
preklenout pouhym vykladem ustanoveni § 498 obCanského zakoniku, podle kterého
plati, Ze stanovi-li jiny pravni pfedpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li
takovou véc prfenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc
nemovita. Zde zminény pojem ,jiného pravniho predpisu® Ize proto podle tohoto
nazoru vykladat podle zasady a minori ad maius tak, ze se jedna i o pfipady, kdy
takto stanovi zakon, tedy i ob&ansky zakonik. Potom by ve spojeni s § 509
obCanského zakoniku, ktery vyslovné stanovi, Ze inZenyrské sité jako takové nejsou
soucasti pozemku, a za splnéni podminky nepfenositelnosti bez poruseni podstaty
bylo mozné kazdou takovou inzenyrskou sit povazovat za véc nemovitou.

Vyskytuji se i nazory, ze inZenyrska sit je vylucné véci movitou. Napfiklad
v komentafi k obCanskému zakoniku (Velké komentare, ObcCansky zakonik I, Obecna
Cast (§1-654), JUDr. Petr Lavicky, Ph.D a kol. C.H. Beck, 1. vydani 2014, str. 1763-
1767) autofi uvadi, ze vyCet nemovitych véci, ktery je uveden v § 498 obCanského
zakoniku, je taxativni, a tudiz se v pfipadé inZenyrskych siti jedna o movitou véc,
nebot véc nemovita neni vymezena podle generickych znaku, nybrz pfimo vyctem
konkrétnich véci. PrestoZze je v textu pfipusténo, Ze inzenyrské sit€é mohou mit
pfirozené nemovitou povahu, tzn. Ze je nelze pfemistit z mista na misto bez poruseni
jejich podstaty, neznamena to podle nazoru autor(, Ze je takova véc véci nemovitou
i z hlediska soukromopravniho.

Soucasné znéni zakonného opatifeni Senatu vychazi z pojeti inzenyrskych siti jako
souboru véci movitych a nemovitych, kdyz v § 2 odst. 1 pism. a) stanovi, Ze
predmétem dané z nabyti nemovitych véci je Cast inzenyrskeé sité, ktera je nemovitou
véci. Nazor, Ze inzenyrska sit je tvofena souborem samostatnych véci v pravnim
smyslu, vyjadfuji i néktefi autofi, ktefi potvrzuji, ze prevest Ize i jen Casti inzenyrskych
siti, které maji povahu samostatnych véci v pravnim smyslu, a tudiz jsou pfedmétem
dané z nabyti nemovitych véci pouze tyto ¢asti. Takovy vyklad potvrzuje i praxe, kdy
jsou realné prfevadény ¢asti inzenyrskych siti.

Uvedeny stav by bylo vhodné primarné fesit v oblasti soukromého prava, nicméné
aplikaéni praxe vyzaduje rychlé feSeni. Proto se navrhuje zména pravni upravy dané



-20 -

z nabyti nemovitych véci v oblasti zdanovani inzenyrskych siti bez zaméru vyresit
problematicky stav v soukromém pravu.

Navrhuje se opustit pravni Upravu, Zze pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci je
nabyti vlastnického prava k nemovité véci, ktera je Casti inzenyrské sité, nebot
v kontextu vySe uvedeného nemusi byt zfejmé, o jakou nemovitou véc se jedna.

Znéni navrhované pravni upravy je vedeno snahou o to, aby zakonnym opatfenim
Senatu nebyla feSena a vyfeSena otazka povahy inZzenyrskych siti, nebot’ jeji feseni
je ukolem prava soukromého.

Vysledkem ma byt proto stav, kdy v pfipadé nabyti vlastnického prava k inzenyrské
siti, bez ohledu na to, zda je inzenyrska sit nemovitou nebo movitou véci, nebo
souborem téchto véci, bude podléhat dani z nabyti nemovitych véci pouze nabyti
budovy podle katastralniho zakona, ktera je jeji Casti.

V kone¢ném duasledku tak podle navrhované pravni Upravy napfisté nebudou
podléhat zdanéni napfiklad vodovodni a kanalizacni potrubi, draty elektrického
vedeni a dalSi soucasti Ci Casti inZzenyrskych siti, které nejsou budovou podle
katastralniho zakona.

Touto cestou by mélo dojit ke zjednodusSeni spravy dang, nebot soucasny stav je
neudrzitelny vzhledem k nejistoté ohledné toho, co ma nebo nema byt pfedmétem
dané z nabyti nemovitych véci, ktera je disledkem neustalych diskuzi o povaze
inZenyrskych siti.

Duvodem pro zdanéni pouze budov podle katastralniho zakona je mimo jiné
skuteCnost, ze tato konstrukce odpovida soucasné pravni upravé dané z nemovitych
véci, kde budova podle katastralnihno zakona je tzv. zdanitelnou stavbou.
Navrhovana pravni uprava jde proto touto cestou v zajmu sjednoceni pravni upravy
obou téchto majetkovych dani.

Pro urCeni toho, co je soucCasti budovy podle katastralniho zakona, ktera cCasti
inZenyrské sité, plati stejna pravidla jako pro jakékoli jiné nemovité véci
(napf. stavbu, ktera je samostatnou nemovitou véci, nebo pozemek, jehoz soucasti je
stavba). Bude se tak postupovat podle obecnych pravidel pro soucast véci
v obCanském zakoniku (srov. § 505 a nasl.).

Navrhovana pravni uUprava ma charakter specialniho ustanoveni ve vztahu
k ustanoveni § 2 odst. 1 zakonného opatfeni Senatu, a proto jsou v ni opétovné
uvedeny jednotlivé podminky, které musi splfiovat pfedmét dané z nabyti nemovitych
véci. Témito podminkami jsou uplatnost a to, Ze se jedna o nemovitou véc na uzemi
Ceské republiky nebo spoluvlastnicky podil na ni. Vzhledem k tomu, Zze zakonné
opatfeni Senatu nema ambice feSit povahu inzenyrskych siti, bylo zaroven nezbytné
navrhovanou pravni upravou zavést fikci, podle které se budova podle katastralniho
zakona nebo spoluvlastnicky podil na ni pro ucely dané z nabyti nemovitych véci
povaZzuji za nemovitou véc.

Kbodu5 (§2odst.3a4)

S ohledem na pfesunuti problematiky zdafiovani nabyvani inZenyrskych siti
zodstavce 1 do nového odstavce 2, je potieba rozsifit aplikaci dosavadnich
odstavcl 2 a 3 (nové odstavcl 3 a 4) upravujicich specifické pfipady nabyvani
vlastnického prava k nemovitym vécem i na pfipady nabyvani inZenyrskych siti podle
odstavce 2.
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Kbodu 6 (§ 3 odst. 2)

Vznik a zanik prava stavby je upraven v § 1243 — 1249 zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obCansky zakonik. Pravo stavby se dle této upravy nabyva smlouvou, vydrzenim,
nebo rozhodnutim organu vefejné moci v pfipadé, Ze tak stanovi zakon. Pravo
stavby je nemovita véc zapisovana do katastru nemovitosti a muze byt zfizeno
bezuplatné Ci za uplatu. Pravo stavby je koncipovano jako pravo docasné, tj. Casové
omezené. Nelze jej zfidit na dobu delSi nez 99 let, je vSak mozné jej za stanovenych
podminek prodlouzit (§ 1245 obCanského zakoniku). U prava stavby, které vzniklo
vydrzenim, je pak doba trvani zdkonem omezena na dobu 40 let. Vznik prava stavby
a soucasné pripadné prodlouzeni jeho doby trvani (napf. dodatkem ke smlouvé) se
do katastru nemovitosti zapisuje vkladem s konstitutivnimi pravnimi ucinky, které
nastavaji zpétné ke dni podani navrhu na vklad. Jde o novaci vécného prava.

Navrhuje se legislativné technicka uprava, spocivajici ve stanoveni souasného
znéni § 3 upravujiciho fikci, podle niz se pro ucely dané z nabyti nemovitych véci
povazuji za nabyti vlastnického prava k nemovité véci kromé pfipadl uvedenych
v § 2 i dalSi pfipady, v samostatném odstavci 1.

Dale se soucasny vycCet téchto pfipadl rozsifuje o pfipad, kdy dochazi k prodlouzeni
doby, na kterou je sjednano pravo stavby. S ohledem na skuteCnost, Ze obCansky
zakonik upravuje v § 1245 moznost prodlouzeni trvani prava stavby a soucasné
neupravuje minimalni lhatu trvani prava stavby, mize nastat situace, kdy stavebnik
a vlastnik pozemku si smluvné sjednaji vznik prava stavby na kratké obdobi s tim, ze
trvani tohoto prava budou nasledné prodluzovat. Touto praxi by mohlo dochazet ze
strany poplatnikd k nezadouci danové optimalizaci, proto se navrhuje § 3 odst. 2
doplnit také o pfipady prodlouzeni doby trvani prava stavby.

K bodu 7 (§ 4 odst. 1)

Jedna se o legislativné technickou upravu, ktera vychazi ze skutecnosti, Ze uplatou je
i Castka, ktera ma byt poskytnuta, aniz by je§té muselo dojit k jejimu poskytnuti. Je
tedy tfeba oSetfit obé varianty, aby nedochazelo k nejasnostem pfi vykladu daného
ustanoveni.

Kbodu8 (§4 odst. 2)

Navrhuje se zruSit ustanoveni § 4 odst. 2 véta druha pro nadbyteCnost, nebot
v souvislosti s novelizaci ustanoveni § 13 a § 14 pozbyva toto ustanoveni smysiu.

V navaznosti na § 13, podle kterého se sjednanou cenou rozumi uplata za nabyti
vlastnického prava, a na § 4 odst. 1, ktery stanovi, ze v pfipadé nepenézitého pinéni
je za uplatu povazovana hodnota tohoto nepenézitého plnéni, umoziuje souCasné
znéni § 4 odst. 2 poplatnikovi v pfipadé nepenézitého plnéni spocivajiciho
v poskytnuti nemovité véci zvolit, zda bude za sjednanou cenu povazovana hodnota
nepenézitého plnéni urena podle zakona o ocenovani majetku nebo smérna
hodnota.

V situaci, kdy se v pfipadé smény nebude pfi stanoveni sjednané ceny pfihlizet
k hodnoté sménované nemovité véci, nema moznost poplatnika volit pro stanoveni
sjednané ceny mezi hodnotou nemovité véci urCenou podle zakona o ocenovani
majetku a smérnou hodnotou vyznam a ustanoveni se stava obsolentnim.
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Kbodu9 (§ 5 pism. b))

Dochazi ke zméné spocivajici v rozSifeni negativniho vymezeni pfedmétu dané
z nabyti nemovitych véci, tj. v rozsifeni okruhu nabyti vlastnického prava k nemovité
véci, ktera nebudou predmétem dané z nabyti nemovitych véci, a to ani tehdy, pokud
by byly naplnény podminky § 2. Pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci nové
nebude nabyti vlastnického prava k nemovité véci pfeménou jakékoli pravnické
osoby (napf. spolku nebo nadace), nejen pfeménou obchodni korporace, jako tomu
dosud bylo. Duvodem k provedeni této zmény je zajem na zajisténi rovnosti
danovych subjektl. RozliSovani mezi pfeménami obchodnich korporaci a ostatnich
pravnickych osob neni dlivodné.

Soucasné s vySe uvedenym se provadi zuzeni negativniho vymezeni pfedmétu dané
z nabyti nemovitych véci o pfipady, kdy dochazi k pfeméné obchodni korporace
formou prevodu jméni na spole¢nika. Uvedeny zplsob pfemény pfipada v Gvahu
pouze u obchodnich korporaci, nebot’ jej ttmto pravnickym osobam umoznuje zakon
€. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich spole€nosti a druzstev, (srov. ustanoveni
§ 1 odst. 2), zatimco podle zakona €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, se mohou
pravnické osoby obecné pfeménovat pouze fuzi, rozdélenim nebo zménou pravni
formy (srov. zejména ustanoveni § 174).

V pfipadech pfevodu jméni na spole¢nika dle § 337 a nasl. zdkona ¢. 125/2008 Sb.,
o preménach obchodnich spoleCnosti a druzstev, je-li v majetku obchodni
spoleCnosti nebo druzstva nemovitd véc, by nabyti vlastnického prava k této
nemovité véci mélo byt nové pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci.

Z citovaného zakona vyplyva, Zze za podminek stanovenych u jednotlivych forem
spole¢nosti mohou spolec€nici nebo pfislusny organ spole¢nosti rozhodnout, ze jméni
spoleCnosti pfevezme jeden pfejimajici spolecnik, ktery je povinen poskytnout
ostatnim spole¢nikiim zanikajici spole¢nosti vyporfadani v penézich. P¥itéto formé
pfemény dochazi k uplatnému nabyti nemovité véci a vylou€enim z pfedmétu dané
muze dochazet k nezadouci danové optimalizaci ze strany poplatnika.

K bodu 10 (§ 6 odst. 1 pism. c))

Navrhuje se nové upravit, resp. rozsifit, osvobozeni od dané z nabyti nemovitych
véci, dochazi-li knabyti vlastnického prava knemovité véci Uzemnimi
samospravnymi celky nebo dobrovolnymi svazky obci.

Podle souCasné pravni upravy je podle § 6 odst. 1 pism. ¢) od dané z nabyti
nemovitych véci osvobozeno nabyti vlastnického prava k nemovité véci uzemnim
samospravnym celkem pouze v taxativné vypocCtenych pfipadech za splnéni
zakonem stanovenych podminek.

Nové se navrhuje toto osvobozeni rozsifit a osvobodit nabyti vlastnického prava
kK nemovité véci uzemnimi samospravnymi celky nebo dobrovolnymi svazky obci.

Duvodem zavedeni osvobozeni je skuteCnost, Ze v pfipadé nabyvani nemovitych
véci dochazi v pfipadé platby dané z nabyti nemovitych véci pouze k transferu
penéznich prostfedkl mezi jednotlivymi vefejnymi rozpocty, coz Ize povazovat za
nesystémové a zbyteCné administrativné naroCné. Jevi se jako nelogickeé, aby
napriklad obec v takovém pfipadé hradila do statniho rozpoCtu dan z nabyti
nemovitych véci, kdyZz na druhou stranu ze statniho rozpocCtu Cerpa pfispévek na
vykon pfenesené pusobnosti nebo ji plynou vynosy ze sdilenych a vyluénych dani.
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Navrhovana zména bude mit pozitivni dopad na rozpocty uzemnich samospravnych
celkd.

S ohledem na to, Ze uzemni samospravné celky ¢asto nabyvaji nemovité véci, resp.
jesté Castéji mezi sebou nemovité véci sménuji, a to ve vefejném zajmu, budou
takové transfery osvobozeny od dané.

vr  weiwvos

kdy podle zakona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu
nemovitosti, ve znéni pozdéjSich pfedpist, bylo bezuplatné nabyti nemovitych véci
mezi Uzemnimi samospravnymi celky (pfipady tzv. vzajemného darovani)
osvobozeno od dané darovaci. Jelikoz podle § 53 zakonného opatfeni Senatu se
nové vzajemné darovani povazuje za smeénu, tyto transakce podléhaji dani z nabyti
nemovitych véci, a nové tudiz budou za splnéni stanovenych podminek osvobozeny.

K bodu 11 (§ 7 odst. 1 pism. a))

Jedna se o legislativné technickou upravu ve vazbé na vécnou zménu v § 7 odst. 2,
jejimz cilem je vztahnout osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci jen na
pozemky nebo prava stavby, jejichz soucasti jsou dokonCené nebo uzivané stavby
rodinnych dom.

Kbodu 12 (§ 7 odst. 1 pism. b))

Jedna se o legislativné technickou upravu ve vazbé na vécnou zménu v § 7 odst. 2,
jejimz cilem je vztahnout osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci jen na
dokoncené nebo uzivané stavby rodinného domu.

K bodu 13 (§ 7 odst. 1 pism. c))

Jedna se o legislativné technickou zménu v souvislosti s vécnou zménou § 7 odst. 2,
jejimz cilem je vztahnout osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci jen na
dokoncené nebo uZivané jednotky. Ke zméné formulace ustanoveni § 7 odst. 1
pism. c) a d) dochazi zejména za u€elem zprehlednéni pravni upravy.

K bodu 14 (§ 7 odst. 1 pism. d))
Jedna se o legislativné technickou zménu v souvislosti s vécnou zménou § 7 odst. 2.

Ustanoveni § 7 odst. 1 pism. d) se v souvislosti s pfedchozim novelizacnim bodem
stava nadbyteCnym, nebot obsah tohoto ustanoveni ma byt pfesunut do nového
znéni § 7 odst. 1 pism. c) bod 2.

K bodu 15 (§ 7 odst. 2)

Soucasna pravni uprava osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci u novych
staveb a jednotek se vztahuje i na pfipady rozestavénych novostaveb, coz Cini
problémy zejména pfi spravé dani, a to i s ohledem na skuteCnost, Ze rozestavéné
stavby se v souCasné dobeé jiz nezapisuji do katastru nemovitosti. Pro spravce dané
je vtakovém pfipadé velmi obtiZzné dohledat, zda se v daném pfipadé opravdu
jednalo o prvni nabyti nemovité véci a zda jde tedy o pfipad, ktery je od dané
z nabyti nemovitych véci osvobozen.

Cilem navrhované pravni Upravy je proto vztahnout osvobozeni od dané z nabyti
nemovitych véci pouze na nové dokon€ené nebo uzivané stavby a jednotky, tj. na
stavby a jednotky dokonéené podle stavebnich predpisu nebo prfedCasné uzivané.
Rozhodujici je pfitom to, ktera ze skuteCnosti nastane dfive. Dokonéeni nebo uzivani
stavby nebo jednotky ma byt pfitom od u&innosti zakona €. 23/2015 Sb., kterym se
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méni zakon €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjSich predpis,
rovnéz rozhodujici pro vymezeni pfedmétu dané z nemovitych véci.

Zamérem nové upravy tak je, aby osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci
nemohlo byt uplatnéno u rozestavénych staveb, nebot pokud by u téchto
rozestavénych staveb doSlo k nékolika uplatnym nabytim, vzhledem ktomu, ze
utéchto staveb neni evidence v katastru nemovitosti, mohlo by dochazet
k obchazeni zakona a spravce dané by nemél moznost posoudit, zda uplatné nabyti
by bylo prvnim v pofadi, €i jiz nékolikatym nabytim. Osvobozeni bude poskytnuto pfi
splnéni stanovenych podminek pouze prvnim uplatnym nabytim dokonéené nebo
uzivaneé stavby. Novou upravu znazorriuji nasledujici obrazky.

Osvobozeni novostaveb - soucasny stav

Osvaobozent

»Rozestavéna
stavba“

2. nabyti celkové 3. nabyti celkové
DANI SE DANI SE

2. nabyti celkové

DANI SE

Pripad 1. nabyti celkové
C DANI SE

Zahajeni MozZnost uZivani 5 let od mozZnosti
stavby stavby uzivani stavby

Osvobozeni novostaveb - navrhovany stav

Osvabozeni

»Rozestavéna
stavba*

Pripad 1. nabyti celkové 3. nabyti celkové
A DANI SE DANI SE

Pripad
B

2. nabyti celkové
DANI SE

Pripad 1. nabyti celkové
C DANI SE

Zahajeni UZivani nebo 5 let od uZivani nebo
stavby dokonéeni stavby dokonéeni stavby
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K bodu 16 (§ 9 odst. 2)

Navrhuje se sjednotit vymezeni finanCniho leasingu pro ucCely dané z nabyti
nemovitych véci zcela s vymezenim finan¢niho leasingu podle zakona o danich
z pfijma.

K uvedenému je tfeba dodat, Ze splnéni podminek osvobozeni podle § 9 odst. 2 je
nutné posuzovat vzdy k okamziku vzniku danové povinnosti, resp. naplnéni predmétu
dané. Aby byla urcita transakce osvobozena od dané z nabyti nemovitych véci, musi
se jednat o finanéni leasing podle zadkona o danich z pfijmd ve znéni u€inném
v okamziku nabyti vlastnického prava k nemovité véci, ktera je pfedmétem finan¢niho
leasingu. Uvedené znamena, ze nezalezi na tom, kdy byla smlouva o finan¢nim
leasingu uzaviena, ale zda splfiuje podminky financniho leasingu podle zakona
o danich zpfijmad ve znéni uinném v okamziku realizace transakce (nabyti
vlastnického prava k véci, ktera je pfedmétem finan¢niho leasingu).

K bodu 17 (§ 13 odst. 2)

Cilem navrhované pravni upravy je zjednodusit urCeni zakladu dané v pfipadé, kdy
pfi sméné nemovitych véci uvedenych v § 2 (tj. téch nabyti vlastnického prava,
k nimz je pfedmétem dané), dochazi k porovnavani sjednané ceny (§ 13 ve spojeni
s § 4) a srovnavaci danové hodnoty (§ 14) a zjednodusit zaroven i postup pfi
stanoveni dané z nabyti nemovitych véci. Navrhuje se proto, aby se nové pfi ur€eni
sjednané ceny nepfihlizelo k hodnoté pozbyvané nemovité véci. Jestlize vSak
ustanoveni vyluCuje, aby se pfi stanoveni sjednané ceny pfihlizeno k hodnoté
pozbyvané nemovité véci, nelze se domnivat, Ze sjednana cena bude v takovém
pfipadé vzdy rovna nule, nebot v praxi je mozné se velmi €asto setkat s pfipady, kdy
jedna nebo druha strana poskytne spolu s nemovitou véci i doplatek v penézich,
popf. poskytne jiné nepenézité pinéni (jedna se zejména o pfipady, kdy hodnota
pozbyvané nemovité véci je zcela zjevné v nepoméru k hodnoté véci nabyvane,
pficemZ neni nutné znat pfesné hodnoty danych nemovitych véci). V takovém
pfipadé se sjednana cena bude rovnat vySi penézitého plnéni nebo hodnoté
nepenézitého plnéni, poskytnutého spole¢né s nemovitou véci.

Tento postup umozni, aby poplatnik nemusel urCovat hodnotu pozbyvané nemovité
véci, at uz pomoci zjisténé ceny nebo smérné hodnoty, nebot to v praxi €inilo znacné
problémy. Poplatnik totiz (pokud nemél znalecky posudek urCujici zjisténou cenu
nemovité véci) vétSinou nevédél, jaka je skuteCna hodnota jim pozbyvané nemovité
véci, kterou dava jako uplatu za nabyvanou nemovitou véc, ¢imz vznikaly problémy
s vypoctem zalohy na dan z nabyti nemovitych véci. Navrhovanou upravou se proto
pro poplatnika zasadné zjednodusi vypocCet zalohy na dan z nabyti nemovitych véci
v pfipadech, kdy si poplatnik zvoli pro ur€eni srovnavaci danové hodnoty smérnou
hodnotu. Zaroven se tak stava nadbyteCnym ustanoveni § 4 odst. 2 véty druhé, které
umozrniovalo, aby si poplatnik zvolil jako hodnotu nepenézitého plnéni smérnou
hodnotu.

Podminkou postupu podle navrhované pravni upravy je skute¢nost, Ze vSechny
sménované nemovité véci patfi do kategorie nemovitych véci, u kterych je nabyti
vlastnického prava k nim pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci ve smyslu § 2
odst. 1. Podminka, Ze nabyvaci hodnotou nesmi byt vyluCné sjednana cena
(srov. § 12 ve spojeni s § 22), zajiStuje, aby byl uvedeny postup aplikovan pouze
tehdy, kdyz dochazi k porovnavani sjednané ceny a srovnavaci danové hodnoty.

Navrhovanou pravni upravu lze objasnit pomoci nasledujiciho pfikladu.
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Priklad - sména s doplatkem

Pan A sménuje s panem B nemovitou véc X v hodnoté 1 mil. Ké s
doplatkem 1 mil. K¢ za nemovitou vécY v hodnoté 2 mil. Kc.

X+ 1 mil. KE

hodnota - 1 mil. K¢ hodnota - 2 mil. K&

Nabyti nemovité véciY panem A

Sjednana cena: 1 mil. KE (nezohledriuje se uplata spoéivajici v nemovité véci X)
Smérna hodnota/zjisténa cena: 2 mil. K&

Nabyvaci hodnota = 2 mil. K&

Sazha =4 %

Dan z nabyti nemovité véci = 2 mil. x 0,04 = 80 tis. K&

Nabyti nemovité véci X panem B

Sjednana cena: 0 K& (nezohledfiuje se Uplata spotivajici v nemovité véciY)
Smérna hodnota/zjisténa cena: 1 mil. K&

Nabyvaci hodnota = 1 mil. K&

Sazbha =4 %

Dan z nabyti nemovité véci = 1 mil. x 0,04 = 40 tis. K&

K bodu 18 (§ 14 odst. 2)

Smyslem institutu srovnavaci danové hodnoty je umoznit porovnani mezi sjednanou
cenou a predpokladanou hodnotou nabyvané nemovité véci tak, aby nedochazelo
k situacim, kdy by sjednana cena byla jen symbolicka, ve snaze dosahnout
nezadouci dariové optimalizace. Sjednana cena je proto podle § 12 odst. 1
povazovana za zaklad pro stanoveni dané pouze tehdy, je-li vy$Si nebo rovna
srovnavaci darfiové hodnoté, a dale tehdy, pokud tak zakon vyslovné stanovi.
Srovnavaci danova hodnota pfitom podle § 14 odst. 1 odpovida 75 % smérné
hodnoty nebo zjisténé ceny. Smyslem stanoveni 75 % podilu na smérné hodnoté
nebo zjisténé cené je ponechat urCitou toleranci pro vySi sjednané ceny, tak, aby
mohla byt zakladem dané i tehdy, neodpovida-li plné smérné hodnoté nebo zjisténé
cené nabyvané nemovité véci.

Navrhovana zména souvisi s novelizaci § 13, nebot v situaci, kdy (i) bude sjednana
cena tvofena jen doplatkem, ktery bude ve vétSiné pfipadl vyrazné nizsi, nez je
hodnota nemovité véci, nebo kdy (ii) bude sjednana cena nulova, pokud nebude
doplatek poskytnut viibec, dochazi k porovnavani mezi sjednanou cenou a smérnou
hodnotou nebo zjisténou cenou pouze formalné. Fakticky bude zasadné smérna
hodnota nebo zjiSténa cena Vvétsi, a tudiz je tfeba, aby se zaklad dané, urCeny
smérnou hodnotou nebo zjiSténou cenou co nejvice blizil pfedpokladané hodnoté
nabyvané nemovité véci. Proto se navrhuje pro pfipad smény stanovit, Ze srovnavaci
dafiova hodnota ¢€ini 100 % smérné hodnoty nebo zjisténé ceny. Opét je zde
podminkou, Ze nabyti vlastnického prava ke sménovanym nemovitym vécem je
pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 1.
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K bodu 19 (§ 15 odst. 3 pism. e))

Rozsifuje se pocet pfipadu, kdy Ize u nemovitych véci pfi ur€eni zakladu dané pouzit
smérnou hodnotu jako srovnavaci danovou hodnotu. Touto uUpravou, ktera je ve
prospéch danovych poplatnikd, se umoznuje v uvedenych pfipadech zjednodu$eny
zpusob uréeni zakladu dané a dochazi tak ke snizeni poctu pfipadd, kdy je nezbytné,
aby poplatnik dokladal znalecky posudek o zjiSténé cené nemovité véci. Vyuziti
smérné hodnoty se navrhuje u pozemku, na kterém neni trvaly porost s vyjimkou
naletovych dfevin, zivého plotu, plitku nebo stény a zaroveri na ném neni zfizena
stavba s vyjimkou oploceni nebo zpevnéné plochy do uvedené vyméry ani k nému
neni zfizeno pravo stavby. Pojmem ,naletova drevina“ se rozumi vSechny dreviny,
jejichz semena jsou roznasena vzduchem a po zakofenéni vyrostou. Jde o dfeviny,
které nejsou oSetfované, udrzované ani profezavané.

K bodu 20 (§ 15 odst. 4)

Ustanoveni se formulacné upravuje, aby bylo jednozna¢né vyjadfeno, Ze ustanoveni
§ 15 odst. 4 je specialnim vuci ustanoveni § 15 odst. 3, tzn. neobsahuje a ani neni
zamérem, aby obsahovalo uplny vycet nemovitych véci, u nichz smérnou hodnotu
nelze urcit. Dosavadni znéni totiz vyvolava urcité vykladové problémy.

Vzhledem k tomu, Ze ustanoveni § 15 odst. 3 explicitné upravuje, pro které nemovité
véci Ize smérnou hodnotu uréit, a contrario u jinych nemovitych véci smérnou
hodnotu urcit nelze. Ustanoveni § 15 odst. 4 pouze z okruhu nemovitych véci obecné
uvedenych v § 15 odst. 3 vyluCuje konkrétni nemovité véci, u nichz se smérna
hodnota rovnéz neurcuje.

K bodu 21 (§ 17 odst. 1)

Navrhuje se oprava jazykové chyby. Zvlastni cenou je sam predrazek, nikoliv ,cena
dosazena predrazkem®.

K bodu 22 (§ 18 odst. 1 pism. e))

V souvislosti s navrhovanou vécnou zménou § 5 pism. b), podle které ma byt vynéti
premén pravnickych osob z pfedmétu dané zuzeno o pfipady nabyti vlastnického
prava k nemovité véci pfi pfevodu jméni na spole¢nika (tj. takové nabyti nové bude
pfedmétem dané), je tfeba upravit i zplsob urCeni nabyvaci hodnoty pro tyto pfipady.

v

Ustanoveni § 341 zakona €. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich spolecnosti
a druzstev, ve znéni pozdéjSich predpisu, stanovi, ze pfejimaijici spole¢nik je povinen
poskytnout pfi pfevzeti jméni ostatnim spole¢nikliim zanikajici spole¢nosti vyporadani
v penézich. VySe tohoto vyporfadani musi byt pfiméfena vysi podild ostatnich
spole¢nikl, coz je prejimajici spoleCnik povinen dolozit posudkem znalce pro pfevod
jméni.

S ohledem na skute¢nost, Ze nemovité véci, které jsou pfi pfevodu jméni na
spoleCnika pfredmétem dané z nabyti nemovitych véci, tvofi ¢ast pfevadéného jmeéni,
jehoz ocenéni je pfedmétem znaleckého posudku znalce pro pfevod jméni, se
navrhuje, aby pro urCeni nabyvaci hodnoty byla pouzita vylu¢né zvlastni cena
vychazejici z tohoto posudku (tzv. znalecka zprava o prevodu jméni). Zvlastni cenou
by pfitom méla byt cena nemovité véci urCena znalcem pro pfevod jméni praveé ve
znaleckém posudku pro ucely dolozeni pfiméfenosti vySe vyporadani, které
prejimajici spole€nik poskytl ostatnim spole€nikiim zanikajici spole€nosti.
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V pfipadé, ze z posudku znalce nebude mozné urdit hodnotu pouze nemovité véci,
bude postupovano podle § 12.

K bodu 23 (§ 21 pism. d) bod 2)

Jedna se o legislativné technickou zménu v navaznosti na doplnéni vyctu v § 21
pism. d).

K bodu 24 (§ 21 pism. d) bod 3)

Jedna se o legislativné technickou zménu v navaznosti na doplnéni vycétu v § 21
pism. d).

K bodu 25 (§ 21 pism. d) bod 4)

Dle § 1243 obcCanského zakoniku se pravo stavby nabyva smlouvou, vydrzenim,
anebo, stanovi-li tak zakon, rozhodnutim organu vefejné moci. Ob&ansky zakonik
v této souvislosti pfedpoklada existenci zvlastniho titulu. Samotny obCansky zakonik
upravuje v ustanoveni § 1145 moznost soudu v pfipadé zruSeni spoluvlastnictvi
rozdélenim spole¢né véci zfidit sluzebnost nebo jiné vécné pravo (napf. pravo
stavby). Pravo stavby vznikne dnem uvedenym v rozhodnuti soudu, resp. nabytim
pravni moci rozhodnuti. Nasledny zapis prava stavby do vefejného seznamu ma
pouze deklaratorni povahu.

U dané znabyti nemovitych véci se upravuje specialnim zplsobem stanoveni
zvlastni ceny u prava stavby, které vznikne uplatné na zakladé rozhodnuti organu
vefejné moci (napf. soudu). Pfedpoklada se, ze v pfislusném rozhodnuti bude uplata
uvedena, nebo stanoven zpusob jejiho urceni.

K bodu 26 (§ 23 odst. 2)

Ustanoveni § 23 pism. a) bodu 4 upravuje nabyvaci hodnotu v podobé vylu¢né
zjisténé ceny, jde-li o uplatné nabyti vlastnického prava k obchodnimu zavodu nebo
jeho &asti, jichZ je tato nemovita véc soucasti.

Nové doplfovany odstavec 2 obsahuje specialni upravu k § 23 pism. a) bodu 4 (nové
§ 23 odst. 1 pism. a) bodu 4).

Obchodni zavod je organizovany soubor jméni, ktery podnikatel vytvofil a ktery z jeho
vule slouzi k provozovani jeho €innosti. Ma se za to, Ze obchodni zavod tvofi vSe, co
zpravidla slouzi k jeho provozu. Uplatné nabyti nemovité véci, kterd je soudasti
obchodniho zavodu, je uplatnym pfevodem za protihodnotu poskytovanou
nabyvatelem. Koupi zavodu nabyva kupujici vSe, co k zavodu jako celku nalezi,
a zaroven se stava véfitelem pohledavek a dluznikem dluh(, které k zavodu nalezi;
z dluhu v8ak kupuijici prejima jen ty, o jejichz existenci védél nebo ji alesponn musel
rozumné piedpokladat.

Podle § 24 zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjSich
pfedpisu (dale jen ,zakon o ocefiovani majetku®), se obchodni zavod nebo jeho Cast
ocenuje souctem cen jednotlivych druhG majetkldl uréenych podle tohoto zakona
snizenym o ceny dluhi. Pokud znalec ocenujici nemovitou véc zapocetl do ceny
nemovité véci prevzaté dluhy, navrhuje se, aby nabyvaci hodnotou nemovité véci
byla cena nemovité véci bez zapocteni téchto dluhl, a to jak v pfipadech vkladld do
obchodnich korporaci, tak v pfipadech koupé obchodniho zavodu. Cilem uvedené
upravy je sjednoceni rezimu stanoveni nabyvaci hodnoty podle § 18 odst. 2 a podle
§ 23 pism. a) bodu 4 (nové § 23 odst. 1 pism. a) bodu 4) tak, aby koncepce
stanoveni nabyvaci hodnoty u vkladl nemovitych véci, resp. obchodniho zavodu,
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jehoz soucasti je nemovita véc, i u koupé obchodniho zavodu, jehoz soucasti neni
nemovita véc, byla stejna.

K bodu 27 (§ 32 pism. b))

Jde o legislativné technickou zménu v navaznosti na rozSifeni pfedmétu dané
o prodlouzeni prava stavby, nebot do katastru nemovitosti se vkladem rovnéz
zapisuje zména prava stavby (zde jeho prodlouzeni).

K bodu 28 (§ 34 pism. a))

Jde o legislativné technickou zménu v navaznosti na rozSifeni pfedmétu dané
o prodlouzeni prava stavby, nebot do katastru nemovitosti se vkladem rovnéz
zapisuje zména prava stavby (zde jeho prodlouzeni).

K bodu 29 (§ 36 odst. 2)

U pozemkl bez trvalého porostu, na nichz neni zfizena stavba a k nimz neni zfizeno
pravo stavby, neni podle dosavadni pravni upravy tfeba predkladat znalecky
posudek na zjisténou cenu a poplatnik ji mize dle sou€asné pravni upravy urcit sam.
Vypocitat zjiSténou cenu je vSak obtizné, proto si fada poplatniki misto vlastniho
urCeni zjisténé ceny nechava vypracovat znalecky posudek, pficemz v téchto
pfipadech neni znalecky posudek vyZadovanou pfilohou danového pfiznani, proto
nelze uplatnit uznatelny vydaj ve vySi odmény a nakladu zaplacenych znalci
a odecist tak tuto odménu a naklady v ramci urCovani zakladu dané. Navrhuje se
proto ustanoveni § 36 odst. 2 vypustit. Poplatnici budou mit moznost u téchto
pozemkl k danovému pfiznani bud pfikladat znalecky posudek na zjiSténou cenu,
nebo si zvolit k ureni srovnavaci danové hodnoty smérnou hodnotu a znalecky
posudek nepfikladat.

K bodu 30 (hlava | dil 3 § 41)

Dochazi ke zméné, jejiz potfeba vyplynula z aplikaéni praxe. Dosavadni ustanoveni
§ 41 odst. 1 zpusobovalo v praxi potize, nebot tim, Ze dan nebyla z divodu jeji vyse
stanovena, nedoSlo k formalnimu ukonceni fizeni (fizeni se ukon€i az uplynutim
Ihaty pro stanoveni dané — srov. ustanoveni § 148 danového fadu). V navaznosti na
to dochazi napf. ke zkreslovani statistik tykajicich se fizeni €i k problematickému
posuzovani toho, jak spravné klasifikovat podani, kterym se poplatnik vymezuje vUdi
nestanovené dani (napf. pokud poplatnik dodatecné zjisti, Zze dan Cini vice nez
200 Kg¢).

S ohledem na vySe uvedené se navrhuje navrat k osvédéenému postupu, ktery byl
upraven dfive v zakoné &. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani
z prevodu nemovitosti, a je nadale vyuzivan u jinych dani (srov. napf. § 38b zakona
o danich z pfijmu). Postup spociva v tom, ze poplatnik poda darnové pfiznani k dani
z nabyti nemovitych véci, ktera ¢ini méné nez 200 K&, spravce dané tuto dan stanovi
(srov. ustanoveni § 139 a nasl. danového fadu, pfip. ustanoveni § 49 a nasl.
zakonného opatfeni Senatu), avSak dan se nepfedepiSe do evidence dani (§ 149
danového fadu) a poplatnik nema povinnost ji zaplatit.

Navrhovana zména zachovava hospodarnost pravni upravy, kdy nedochazi k placeni
pFilis malych Castek dané. Pokud jde o hospodarnost vydavani platebnich vyméra,
ktera byla primarnim divodem, pro€ se pravni Uprava zakonného opatfeni Senatu
puvodné odchylila od pfredchazejici pravni upravy zakona &. 357/1992 Sb., praxe
ukazala, ze nedoslo k vyraznému poklesu administrativni narocnosti, ktery by vyvazil
potiZze, které nestanovovani dané z nabyti nemovitych véci pfineslo.
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V souvislosti s touto zménou je provedena i nezbytna legislativné technicka uprava
nadpisu dilu 3 a nadpisu ustanoveni § 41.

Zruseni ustanoveni § 41 odst. 2 souvisi se zménou § 1, tj. poplatnika dané. Platna
pravni uprava dané z nabyti nemovitych véci obsahuje institut ruCitele dané. Ruceni
za dan z prevodu nemovitosti obsahoval jiz zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické,
dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjSich pfedpisu, ktery vSak
byl k 31. prosinci 2013 zruSen. Existence institutu ru€eni souvisela s osobou
poplatnika dané z pfevodu nemovitosti, kterym byl obecné pfevodce, a zpusobovala
v praxi mnoho problému nejen na strané poplatniki, ale také spravct dané.
Vzhledem k tomu, Zze u dané z nabyti nemovitych véci byla v zavéru legislativniho
procesu provedena zmeéna poplatnika dané z nabyvatele pro vSechny pfipady na
pfevodce (avSak pouze v nékterych pfipadech), byla do této upravy pfevzata také

vvvvvv

problémy spojené s timto institutem.

Rucitelska povinnost u dané z nabyti nemovitych véci vznika pfimo ze zakona, a to
souCasné se vznikem danové povinnosti poplatnika. Rucitel je za placeni dané
zodpoveédny v pripadé, kdy poplatnik (prodavajici) nezaplati. Nabyvatel je tak
vystaven nejistoté, zda mu vznikne dafiova povinnost, a nema pfimou moznost toto
ovlivnit. Pokud dojde k navrhované zméné osoby poplatnika dané, navrhuje se proto
institut rucitelstvi z upravy vypustit.

K ¢l. Il - Pfechodné ustanoveni

Je zakotveno standardni pfechodné ustanoveni, které zajistuje zamezeni nepravé
retroaktivity, ktera by v ramci zmén provadénych timto zakonem nebyla Zadouci.

K &L lll = Uéinnost

Navrhuje se nabyti uc€innosti zakona od 1. dubna 2016. Vzhledem k tomu, Ze se
jedna o jednorazovou dan, neni nutné, aby Uprava nabyla ucinnosti k poCatku roku,
jako je to zvykem u danovych zakonu, upravujicich dané, které maji zdanovaci
obdobi kalendarni rok.

V Praze dne 5. fijna 2015

Mgr. Bohuslav Sobotka, v. r.
predseda vlady

Ing. Andrej Babis, v. r.

1. mistopfedseda vlady a ministr financi



	kterým se mění zákonné opatření Senátu č. 340/2013 Sb., o dani z nabytí nemovitých věcí
	Parlament se usnesl na tomto zákoně České republiky:
	Čl. I

	Zákonné opatření Senátu č. 340/2013 Sb., o dani z nabytí nemovitých věcí, se mění takto:
	„(1) Poplatníkem daně z nabytí nemovitých věcí je nabyvatel vlastnického práva k nemovité věci.“.
	„(2) Jde-li o nabytí vlastnického práva k inženýrské síti nebo spoluvlastnickému podílu na ní, je předmětem daně z nabytí nemovitých věcí pouze úplatné nabytí vlastnického práva k budově podle katastrálního zákona, která je částí této sítě a která se ...
	Dosavadní odstavce 2 a 3 se označují jako odstavce 3 a 4.
	„(2) Za nabytí vlastnického práva k právu stavby se pro účely daně z nabytí nemovitých věcí považuje také prodloužení doby, na kterou je právo stavby zřízeno.“.
	„c) dokončené nebo užívané jednotce v bytovém domě, která
	1. nezahrnuje nebytový prostor jiný než garáž, sklep nebo komoru užívané společně s bytem, vzniklé výstavbou, nástavbou, přístavbou nebo stavební úpravou tohoto domu, nejde-li pouze o rozdělení nebo sloučení stávajících jednotek,
	2. na základě stavební úpravy nebytového prostoru nově nezahrnuje nebytový prostor jiný než garáž, sklep nebo komoru užívané společně s bytem.“.


	„(2) V případě nabytí vlastnického práva k nemovité věci směnou nemovitých věcí se pro účely určení sjednané ceny nepřihlíží k hodnotě pozbývané nemovité věci za podmínek, že nabytí vlastnického práva k těmto nemovitým věcem je předmětem daně z nabyt...
	a) směrné hodnoty, nebo
	b) zjištěné ceny.“.


	Dosavadní odstavce 2 až 4 se označují jako odstavce 3 až 5.
	„e) pozemku,
	1. na kterém není trvalý porost s výjimkou náletové dřeviny nebo živého plotu,
	2. na němž není zřízena stavba s výjimkou oplocení nebo zpevněné plochy do 25 m2 a
	3. k němuž není zřízeno právo stavby.“.

	„e) převodu jmění na společníka cena nemovité věci určená znalcem pro účely doložení přiměřenosti výše vypořádání poskytovaného ostatním společníkům.“.
	„4. zřízení práva stavby určená v rozhodnutí orgánu veřejné moci,“.

	„(2) Byly-li při nabytí vlastnického práva podle odstavce 1 písm. a) bodu 4 do zjištěné ceny obchodního závodu započteny dluhy převzaté nabyvatelem, zjištěnou cenou nemovité věci je zjištěná cena bez započtení těchto dluhů.“.
	„(2) Znalecký posudek se nevyžaduje, jde-li o nabytí vlastnického práva k nemovité věci, které je osvobozeno od daně z nabytí nemovitých věcí.“.
	Činí-li daň z nabytí nemovitých věcí méně než 200 Kč, daň se nepředepíše a neplatí.“.

	Čl. II
	Přechodné ustanovení
	Pro daňové povinnosti u daně z nabytí nemovitých věcí, jakož i pro práva a povinnosti s nimi související, vzniklé přede dnem nabytí účinnosti tohoto zákona, se použije zákonné opatření Senátu č. 340/2013 Sb., ve znění účinném přede dnem nabytí účinnos...
	Čl. III
	Účinnost
	Tento zákon nabývá účinnosti dnem 1. dubna 2016.
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	K bodu 1 (§ 1 odst. 1)
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	Současné vymezení poplatníka daně ve vztahu k předmětu daně lze považovat za nelogické. Zákonné opatření Senátu č. 340/2013 Sb., o dani z nabytí nemovitých věcí (dále jen „zákonné opatření Senátu“) je jediným daňovým zákonem, který umožňuje subjektům ...
	Současná právní úprava, kdy poplatníkem daně je převodce, způsobuje především tyto problémy:
	Poplatníkem daně z nabytí nemovitých věcí je převodce, pokud jde o nabytí vlastnického práva koupí nebo směnou a převodce a nabyvatel se v kupní nebo směnné smlouvě nedohodnou, že poplatníkem je nabyvatel. Nejasnost obsahu pojmů „koupě“, „směna“, „kup...
	V zákonném opatření Senátu lze v tomto smyslu spatřovat určitý rozpor, je-li stanoveno, kdo je poplatníkem daně, ale současně je dána převodci a nabyvateli možnost volby poplatníka. Je nezbytné, aby daňový zákon stanovil, kdo je poplatníkem daně, napr...
	Současně existence rozdílných případů, kdy poplatníkem daně je převodce nebo nabyvatel, činí právní úpravu méně přehlednou a způsobuje na straně poplatníků značnou nejistotu. Současná úprava poplatníka daně je rovněž značně komplikovaná v případě směn...
	Dalším důvodem pro změnu právní úpravy u poplatníka daně je skutečnost, že vedle převodce je poplatníkem daně z nabytí nemovitých věcí již dnes v mnoha případech nabyvatel nemovité věci (dražby, vyvlastnění, exekuce, aj.).
	V praxi nejsou výjimkou situace, kdy převodce (prodávající) jako poplatník zcela běžně využije možnosti navýšit kupní cenu o částku odpovídající dani z nabytí nemovitých věcí. Tato praxe ve svém důsledku znamená, že de facto je daň přenesena již dnes ...
	Další problémy, a to zejména při správě daně, související s vymezením poplatníka daně (převodce) způsobuje solidarita manželů u úplatných převodů nemovité věci. Komplikace nastávají například v případech, kdy manželé - převodci - jsou v rozvodovém říz...
	Se stanovením poplatníka daně v osobě převodce souvisí existence institutu ručitele, kterým je nabyvatel (kupující). V daňovém řízení toto způsobuje komplikace např. v případech, kdy poplatník - převodce daň nezaplatí, kupující v postavení ručitele je...
	Skutečnost, že poplatníkem daně je převodce, znamená rovněž snížený motivační efekt v souvislosti s placením daně a může způsobovat komplikace při výběru daně, protože v době vzniku daňové povinnosti převodce již není vlastníkem předmětné nemovité věc...
	Nová právní úprava bude znamenat zkrácení a urychlení správy daně (tj. nalézacího daňového řízení a zjednodušení placení daně). Informace o poplatníkovi daně budou lépe dohledatelné, např. ze zápisu v katastru nemovitostí. Správce daně bude mít lepší ...
	Sjednocením poplatníka daně v osobě nabyvatele dojde k celkovému zjednodušení právní úpravy, k vyšší přehlednosti pro daňové poplatníky a k odstranění výše zmíněných výkladových problémů.
	Navrhovanou právní úpravou dojde také k přiblížení zahraniční úpravě, neboť nabyvatel nemovité věci je poplatníkem daně v převážné většině zemí EU (poplatníka převodce mají pouze v Polsku a Slovinsku, v Německu a Rakousku jsou poplatníky převodce i na...
	Změna v osobě poplatníka odstraní i nejasnosti při úplatných nabytích nemovitých věcí z vlastnictví České republiky. Vzhledem k tomu, že v těchto případech je poplatníkem daně Česká republika, není-li v kupní nebo směnné smlouvě dohodnuto, že poplatní...
	K bodu 2 (§ 1 odst. 2)
	Jde o legislativně technickou změnu v návaznosti na to, že poplatníkem daně z nabytí nemovitých věcí bude pouze nabyvatel.
	K bodu 3 (§ 2 odst. 1 písm. a))
	V § 2 odst. 1 písm. a) se zrušuje část textu, a to vzhledem k nejasnosti vymezení charakteru inženýrských sítí v občanském zákoníku. Na toto zrušení části textu navazuje nové ustanovení § 2 odst. 2, v němž je zavedena nová koncepce zdaňování nabývání ...
	K bodu 4 (§ 2 odst. 2)
	Zavádí se nová koncepce zdaňování nabývání inženýrských sítí vycházející ze záměru podrobit dani z nabytí nemovitých věcí pouze úplatná nabytí budov podle katastrálního zákona nebo spoluvlastnických podílů na nich, které budou pro účely daně z nabytí ...
	Tato změna se navrhuje z důvodu, že stávající znění § 2 odst. 1 písm. a), které stanoví, že předmětem daně z nabytí nemovitých věcí je úplatné nabytí vlastnického práva k nemovité věci, která je částí inženýrské sítě, působí v praxi značné problémy. J...
	Občanský zákoník v § 509 obsahuje demonstrativní výčet věcí, jež lze podřadit pod pojem inženýrské sítě. Jedná se zejména vodovody, kanalizace nebo energetické či jiné vedení. Zároveň stanoví vyvratitelnou domněnku, že součástí inženýrské sítě jsou i ...
	Důvodová zpráva k občanskému zákoníku uvádí, že pokud nelze inženýrskou síť „bez porušení podstaty přenést z místa na místo, jak tomu bude ve většině případů, jde o věci nemovité“. Vychází tedy z úvahy, že inženýrská síť může být buď věcí movitou (v m...
	Podle některých názorů je třeba postupovat podle dikce ustanovení § 498 občanského zákoníku, které vymezuje nemovité věci. Inženýrská síť jako taková by tedy byla nemovitou věcí jen tehdy, pokud ji lze podřadit pod některou z kategorií nemovitých věcí...
	Problematické je, že jediným „jiným právním předpisem“, který uvádí, že inženýrská síť není součástí pozemku a zároveň ji nelze přenést z místa na místo, aniž by došlo k porušení její podstaty, je zákon č. 127/2005 Sb., o elektronických komunikacích, ...
	Lze se však setkat i s názorem, že problém s posouzením inženýrských sítí lze překlenout pouhým výkladem ustanovení § 498 občanského zákoníku, podle kterého platí, že stanoví-li jiný právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li tako...
	Vyskytují se i názory, že inženýrská síť je výlučně věcí movitou. Například v komentáři k občanskému zákoníku (Velké komentáře, Občanský zákoník I, Obecná část (§1-654), JUDr. Petr Lavický, Ph.D a kol. C.H. Beck, 1. vydání 2014, str. 1763-1767) autoři...
	Současné znění zákonného opatření Senátu vychází z pojetí inženýrských sítí jako souboru věcí movitých a nemovitých, když v § 2 odst. 1 písm. a) stanoví, že předmětem daně z nabytí nemovitých věcí je část inženýrské sítě, která je nemovitou věcí. Názo...
	Uvedený stav by bylo vhodné primárně řešit v oblasti soukromého práva, nicméně aplikační praxe vyžaduje rychlé řešení. Proto se navrhuje změna právní úpravy daně z nabytí nemovitých věcí v oblasti zdaňování inženýrských sítí bez záměru vyřešit problem...
	Navrhuje se opustit právní úpravu, že předmětem daně z nabytí nemovitých věcí je nabytí vlastnického práva k nemovité věci, která je částí inženýrské sítě, neboť v kontextu výše uvedeného nemusí být zřejmé, o jakou nemovitou věc se jedná.
	Znění navrhované právní úpravy je vedeno snahou o to, aby zákonným opatřením Senátu nebyla řešena a vyřešena otázka povahy inženýrských sítí, neboť její řešení je úkolem práva soukromého.
	Výsledkem má být proto stav, kdy v případě nabytí vlastnického práva k inženýrské síti, bez ohledu na to, zda je inženýrská síť nemovitou nebo movitou věcí, nebo souborem těchto věcí, bude podléhat dani z nabytí nemovitých věcí pouze nabytí budovy pod...
	V konečném důsledku tak podle navrhované právní úpravy napříště nebudou podléhat zdanění například vodovodní a kanalizační potrubí, dráty elektrického vedení a další součásti či části inženýrských sítí, které nejsou budovou podle katastrálního zákona.
	Touto cestou by mělo dojít ke zjednodušení správy daně, neboť současný stav je neudržitelný vzhledem k nejistotě ohledně toho, co má nebo nemá být předmětem daně z nabytí nemovitých věcí, která je důsledkem neustálých diskuzí o povaze inženýrských sítí.
	Důvodem pro zdanění pouze budov podle katastrálního zákona je mimo jiné skutečnost, že tato konstrukce odpovídá současné právní úpravě daně z nemovitých věcí, kde budova podle katastrálního zákona je tzv. zdanitelnou stavbou. Navrhovaná právní úprava ...
	Pro určení toho, co je součástí budovy podle katastrálního zákona, která částí inženýrské sítě, platí stejná pravidla jako pro jakékoli jiné nemovité věci (např. stavbu, která je samostatnou nemovitou věcí, nebo pozemek, jehož součástí je stavba). Bud...
	Navrhovaná právní úprava má charakter speciálního ustanovení ve vztahu k ustanovení § 2 odst. 1 zákonného opatření Senátu, a proto jsou v ní opětovně uvedeny jednotlivé podmínky, které musí splňovat předmět daně z nabytí nemovitých věcí. Těmito podmín...
	K bodu 5 (§ 2 odst. 3 a 4)
	S ohledem na přesunutí problematiky zdaňování nabývání inženýrských sítí z odstavce 1 do nového odstavce 2, je potřeba rozšířit aplikaci dosavadních odstavců 2 a 3 (nově odstavců 3 a 4) upravujících specifické případy nabývání vlastnického práva k nem...
	K bodu 6 (§ 3 odst. 2)
	Vznik a zánik práva stavby je upraven v § 1243 – 1249 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. Právo stavby se dle této úpravy nabývá smlouvou, vydržením, nebo rozhodnutím orgánu veřejné moci v případě, že tak stanoví zákon. Právo stavby je nemovitá v...
	Navrhuje se legislativně technická úprava, spočívající ve stanovení současného znění § 3 upravujícího fikci, podle níž se pro účely daně z nabytí nemovitých věcí považují za nabytí vlastnického práva k nemovité věci kromě případů uvedených v § 2 i dal...
	Dále se současný výčet těchto případů rozšiřuje o případ, kdy dochází k prodloužení doby, na kterou je sjednáno právo stavby. S ohledem na skutečnost, že občanský zákoník upravuje v § 1245 možnost prodloužení trvání práva stavby a současně neupravuje ...
	K bodu 7  (§ 4 odst. 1)
	Jedná se o legislativně technickou úpravu, která vychází ze skutečnosti, že úplatou je i částka, která má být poskytnuta, aniž by ještě muselo dojít k jejímu poskytnutí. Je tedy třeba ošetřit obě varianty, aby nedocházelo k nejasnostem při výkladu dan...
	K bodu 8 (§ 4 odst. 2)
	Navrhuje se zrušit ustanovení § 4 odst. 2 věta druhá pro nadbytečnost, neboť v souvislosti s novelizací ustanovení § 13 a § 14 pozbývá toto ustanovení smyslu.
	V návaznosti na § 13, podle kterého se sjednanou cenou rozumí úplata za nabytí vlastnického práva, a na § 4 odst. 1, který stanoví, že v případě nepeněžitého plnění je za úplatu považována hodnota tohoto nepeněžitého plnění, umožňuje současné znění § ...
	V situaci, kdy se v případě směny nebude při stanovení sjednané ceny přihlížet k hodnotě směňované nemovité věci, nemá možnost poplatníka volit pro stanovení sjednané ceny mezi hodnotou nemovité věci určenou podle zákona o oceňování majetku a směrnou ...
	K bodu 9 (§ 5 písm. b))
	Dochází ke změně spočívající v rozšíření negativního vymezení předmětu daně z nabytí nemovitých věcí, tj. v rozšíření okruhu nabytí vlastnického práva k nemovité věci, která nebudou předmětem daně z nabytí nemovitých věcí, a to ani tehdy, pokud by byl...
	Současně s výše uvedeným se provádí zúžení negativního vymezení předmětu daně z nabytí nemovitých věcí o případy, kdy dochází k přeměně obchodní korporace formou převodu jmění na společníka. Uvedený způsob přeměny připadá v úvahu pouze u obchodních ko...
	V případech převodu jmění na společníka dle § 337 a násl. zákona č. 125/2008 Sb., o přeměnách obchodních společností a družstev, je-li v majetku obchodní společnosti nebo družstva nemovitá věc, by nabytí vlastnického práva k této nemovité věci mělo bý...
	Z citovaného zákona vyplývá, že za podmínek stanovených u jednotlivých forem společností mohou společníci nebo příslušný orgán společnosti rozhodnout, že jmění společnosti převezme jeden přejímající společník, který je povinen poskytnout ostatním spol...
	K bodu 10 (§ 6 odst. 1 písm. c))
	Navrhuje se nově upravit, resp. rozšířit, osvobození od daně z nabytí nemovitých věcí, dochází-li k nabytí vlastnického práva k nemovité věci územními samosprávnými celky nebo dobrovolnými svazky obcí.
	Podle současné právní úpravy je podle § 6 odst. 1 písm. c) od daně z nabytí nemovitých věcí osvobozeno nabytí vlastnického práva k nemovité věci územním samosprávným celkem pouze v taxativně vypočtených případech za splnění zákonem stanovených podmínek.
	Nově se navrhuje toto osvobození rozšířit a osvobodit nabytí vlastnického práva k nemovité věci územními samosprávnými celky nebo dobrovolnými svazky obcí.
	Důvodem zavedení osvobození je skutečnost, že v případě nabývání nemovitých věcí dochází v případě platby daně z nabytí nemovitých věcí pouze k transferu peněžních prostředků mezi jednotlivými veřejnými rozpočty, což lze považovat za nesystémové a zby...
	S ohledem na to, že územní samosprávné celky často nabývají nemovité věci, resp. ještě častěji mezi sebou nemovité věci směňují, a to ve veřejném zájmu, budou takové transfery osvobozeny od daně.
	Navrhovanou úpravou by došlo k zachování jisté kontinuity s dřívější právní úpravou, kdy podle zákona č. 357/1992 Sb., o dani dědické, dani darovací a dani z převodu nemovitostí, ve znění pozdějších předpisů, bylo bezúplatné nabytí nemovitých věcí mez...
	K bodu 11 (§ 7 odst. 1 písm. a))
	Jedná se o legislativně technickou úpravu ve vazbě na věcnou změnu v § 7 odst. 2, jejímž cílem je vztáhnout osvobození od daně z nabytí nemovitých věcí jen na pozemky nebo práva stavby, jejichž součástí jsou dokončené nebo užívané stavby rodinných domů.
	K bodu 12 (§ 7 odst. 1 písm. b))
	Jedná se o legislativně technickou úpravu ve vazbě na věcnou změnu v § 7 odst. 2, jejímž cílem je vztáhnout osvobození od daně z nabytí nemovitých věcí jen na dokončené nebo užívané stavby rodinného domu.
	K bodu 13 (§ 7 odst. 1 písm. c))
	Jedná se o legislativně technickou změnu v souvislosti s věcnou změnou § 7 odst. 2, jejímž cílem je vztáhnout osvobození od daně z nabytí nemovitých věcí jen na dokončené nebo užívané jednotky. Ke změně formulace ustanovení § 7 odst. 1 písm. c) a d) d...
	K bodu 14 (§ 7 odst. 1 písm. d))
	Jedná se o legislativně technickou změnu v souvislosti s věcnou změnou § 7 odst. 2.
	Ustanovení § 7 odst. 1 písm. d) se v souvislosti s předchozím novelizačním bodem stává nadbytečným, neboť obsah tohoto ustanovení má být přesunut do nového znění § 7 odst. 1 písm. c) bod 2.
	K bodu 15 (§ 7 odst. 2)
	Současná právní úprava osvobození od daně z nabytí nemovitých věcí u nových staveb a jednotek se vztahuje i na případy rozestavěných novostaveb, což činí problémy zejména při správě daní, a to i s ohledem na skutečnost, že rozestavěné stavby se v souč...
	Cílem navrhované právní úpravy je proto vztáhnout osvobození od daně z nabytí nemovitých věcí pouze na nově dokončené nebo užívané stavby a jednotky, tj. na stavby a jednotky dokončené podle stavebních předpisů nebo předčasně užívané. Rozhodující je p...
	Záměrem nové úpravy tak je, aby osvobození od daně z nabytí nemovitých věcí nemohlo být uplatněno u rozestavěných staveb, neboť pokud by u těchto rozestavěných staveb došlo k několika úplatným nabytím, vzhledem k tomu, že u těchto staveb není evidence...
	K bodu 16 (§ 9 odst. 2)
	Navrhuje se sjednotit vymezení finančního leasingu pro účely daně z nabytí nemovitých věcí zcela s vymezením finančního leasingu podle zákona o daních z příjmů.
	K uvedenému je třeba dodat, že splnění podmínek osvobození podle § 9 odst. 2 je nutné posuzovat vždy k okamžiku vzniku daňové povinnosti, resp. naplnění předmětu daně. Aby byla určitá transakce osvobozena od daně z nabytí nemovitých věcí, musí se jedn...
	K bodu 17 (§ 13 odst. 2)
	Cílem navrhované právní úpravy je zjednodušit určení základu daně v případě, kdy při směně nemovitých věcí uvedených v § 2 (tj. těch nabytí vlastnického práva, k nimž je předmětem daně), dochází k porovnávání sjednané ceny (§ 13 ve spojení s § 4) a sr...
	Tento postup umožní, aby poplatník nemusel určovat hodnotu pozbývané nemovité věci, ať už pomocí zjištěné ceny nebo směrné hodnoty, neboť to v praxi činilo značné problémy. Poplatník totiž (pokud neměl znalecký posudek určující zjištěnou cenu nemovité...
	Podmínkou postupu podle navrhované právní úpravy je skutečnost, že všechny směňované nemovité věci patří do kategorie nemovitých věcí, u kterých je nabytí vlastnického práva k nim předmětem daně z nabytí nemovitých věcí ve smyslu § 2 odst. 1. Podmínka...
	Navrhovanou právní úpravu lze objasnit pomocí následujícího příkladu.
	K bodu 18 (§ 14 odst. 2)
	Smyslem institutu srovnávací daňové hodnoty je umožnit porovnání mezi sjednanou cenou a předpokládanou hodnotou nabývané nemovité věci tak, aby nedocházelo k situacím, kdy by sjednaná cena byla jen symbolická, ve snaze dosáhnout nežádoucí daňové optim...
	Navrhovaná změna souvisí s novelizací § 13, neboť v situaci, kdy (i) bude sjednaná cena tvořena jen doplatkem, který bude ve většině případů výrazně nižší, než je hodnota nemovité věci, nebo kdy (ii) bude sjednaná cena nulová, pokud nebude doplatek po...
	K bodu 19 (§ 15 odst. 3 písm. e))
	Rozšiřuje se počet případů, kdy lze u nemovitých věcí při určení základu daně použít směrnou hodnotu jako srovnávací daňovou hodnotu. Touto úpravou, která je ve prospěch daňových poplatníků, se umožňuje v uvedených případech zjednodušený způsob určení...
	K bodu 20 (§ 15 odst. 4)
	Ustanovení se formulačně upravuje, aby bylo jednoznačně vyjádřeno, že ustanovení § 15 odst. 4 je speciálním vůči ustanovení § 15 odst. 3, tzn. neobsahuje a ani není záměrem, aby obsahovalo úplný výčet nemovitých věcí, u nichž směrnou hodnotu nelze urč...
	Vzhledem k tomu, že ustanovení § 15 odst. 3 explicitně upravuje, pro které nemovité věci lze směrnou hodnotu určit, a contrario u jiných nemovitých věcí směrnou hodnotu určit nelze. Ustanovení § 15 odst. 4 pouze z okruhu nemovitých věcí obecně uvedený...
	K bodu 21 (§ 17 odst. 1)
	Navrhuje se oprava jazykové chyby. Zvláštní cenou je sám předražek, nikoliv „cena dosažená předražkem“.
	K bodu 22 (§ 18 odst. 1 písm. e))
	V souvislosti s navrhovanou věcnou změnou § 5 písm. b), podle které má být vynětí přeměn právnických osob z předmětu daně zúženo o případy nabytí vlastnického práva k nemovité věci při převodu jmění na společníka (tj. takové nabytí nově bude předmětem...
	Ustanovení § 341 zákona č. 125/2008 Sb., o přeměnách obchodních společností a družstev, ve znění pozdějších předpisů, stanoví, že přejímající společník je povinen poskytnout při převzetí jmění ostatním společníkům zanikající společnosti vypořádání v p...
	S ohledem na skutečnost, že nemovité věci, které jsou při převodu jmění na společníka předmětem daně z nabytí nemovitých věcí, tvoří část převáděného jmění, jehož ocenění je předmětem znaleckého posudku znalce pro převod jmění, se navrhuje, aby pro ur...
	V případě, že z posudku znalce nebude možné určit hodnotu pouze nemovité věci, bude postupováno podle § 12.
	K bodu 23 (§ 21 písm. d) bod 2)
	Jedná se o legislativně technickou změnu v návaznosti na doplnění výčtu v § 21 písm. d).
	K bodu 24 (§ 21 písm. d) bod 3)
	Jedná se o legislativně technickou změnu v návaznosti na doplnění výčtu v § 21 písm. d).
	K bodu 25 (§ 21 písm. d) bod 4)
	Dle § 1243 občanského zákoníku se právo stavby nabývá smlouvou, vydržením, anebo, stanoví-li tak zákon, rozhodnutím orgánu veřejné moci. Občanský zákoník v této souvislosti předpokládá existenci zvláštního titulu.  Samotný občanský zákoník upravuje v ...
	U daně z nabytí nemovitých věcí se upravuje speciálním způsobem stanovení zvláštní ceny u práva stavby, které vznikne úplatně na základě rozhodnutí orgánu veřejné moci (např. soudu). Předpokládá se, že v příslušném rozhodnutí bude úplata uvedena, nebo...
	K bodu 26 (§ 23 odst. 2)
	Ustanovení § 23 písm. a) bodu 4 upravuje nabývací hodnotu v podobě výlučně zjištěné ceny, jde-li o úplatné nabytí vlastnického práva k obchodnímu závodu nebo jeho části, jichž je tato nemovitá věc součástí.
	Nově doplňovaný odstavec 2 obsahuje speciální úpravu k § 23 písm. a) bodu 4 (nově § 23 odst. 1 písm. a) bodu 4).
	Obchodní závod je organizovaný soubor jmění, který podnikatel vytvořil a který z jeho vůle slouží k provozování jeho činnosti. Má se za to, že obchodní závod tvoří vše, co zpravidla slouží k jeho provozu. Úplatné nabytí nemovité věci, která je součást...
	Podle § 24 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „zákon o oceňování majetku“), se obchodní závod nebo jeho část oceňuje součtem cen jednotlivých druhů majetků určených podle tohoto zákona sníženým o ceny d...
	K bodu 27 (§ 32 písm. b))
	Jde o legislativně technickou změnu v návaznosti na rozšíření předmětu daně o prodloužení práva stavby, neboť do katastru nemovitostí se vkladem rovněž zapisuje změna práva stavby (zde jeho prodloužení).
	K bodu 28 (§ 34 písm. a))
	Jde o legislativně technickou změnu v návaznosti na rozšíření předmětu daně o prodloužení práva stavby, neboť do katastru nemovitostí se vkladem rovněž zapisuje změna práva stavby (zde jeho prodloužení).
	K bodu 29  (§ 36 odst. 2)
	U pozemků bez trvalého porostu, na nichž není zřízena stavba a k nimž není zřízeno právo stavby, není podle dosavadní právní úpravy třeba předkládat znalecký posudek na zjištěnou cenu a poplatník ji může dle současné právní úpravy určit sám. Vypočítat...
	K bodu 30  (hlava I díl 3 § 41)
	Dochází ke změně, jejíž potřeba vyplynula z aplikační praxe. Dosavadní ustanovení § 41 odst. 1 způsobovalo v praxi potíže, neboť tím, že daň nebyla z důvodu její výše stanovena, nedošlo k formálnímu ukončení řízení (řízení se ukončí až uplynutím lhůty...
	S ohledem na výše uvedené se navrhuje návrat k osvědčenému postupu, který byl upraven dříve v zákoně č. 357/1992 Sb., o dani dědické, dani darovací a dani z převodu nemovitostí, a je nadále využíván u jiných daní (srov. např. § 38b zákona o daních z p...
	Navrhovaná změna zachovává hospodárnost právní úpravy, kdy nedochází k placení příliš malých částek daně. Pokud jde o hospodárnost vydávání platebních výměrů, která byla primárním důvodem, proč se právní úprava zákonného opatření Senátu původně odchýl...
	V souvislosti s touto změnou je provedena i nezbytná legislativně technická úprava nadpisu dílu 3 a nadpisu ustanovení § 41.
	Zrušení ustanovení § 41 odst. 2 souvisí se změnou § 1, tj. poplatníka daně. Platná právní úprava daně z nabytí nemovitých věcí obsahuje institut ručitele daně. Ručení za daň z převodu nemovitostí obsahoval již zákon č. 357/1992 Sb., o dani dědické, da...
	Ručitelská povinnost u daně z nabytí nemovitých věcí vzniká přímo ze zákona, a to současně se vznikem daňové povinnosti poplatníka. Ručitel je za placení daně zodpovědný v případě, kdy poplatník (prodávající) nezaplatí. Nabyvatel je tak vystaven nejis...
	K čl. II – Přechodné ustanovení
	Je zakotveno standardní přechodné ustanovení, které zajišťuje zamezení nepravé retroaktivity, která by v rámci změn prováděných tímto zákonem nebyla žádoucí.
	K čl. III – Účinnost
	Navrhuje se nabytí účinnosti zákona od 1. dubna 2016. Vzhledem k tomu, že se jedná o jednorázovou daň, není nutné, aby úprava nabyla účinnosti k počátku roku, jako je to zvykem u daňových zákonů, upravujících daně, které mají zdaňovací období kalendář...



