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Abstrakt v rodném jazyce

Prispivek je zamdien na problematiku osvobozeni od élamevodu nemovitosti dle zakona
¢. 357/1992 Sb., o danédické, dani darovaci a dani #epodu nemovitosti, ve Zni
pozckjSich pedpidi, tedy na situace, kdy je podle obchodniho zakordkuzakladniho
kapitalu obchodni spateosti nebo druzstva vkladana nemovitosirdz je kladen zejména
na gipady, kdy je do zakladniho kapitalu vkladan podjekoz sotasti je nemovitost.
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Abstract

The paper is focused on the issue of exemption ftben Real Estate Transfer Tax in

accordance with Act no. 357/1992 Coll. of Inhergdaax, Gift Tax and Real Estate Transfer
Tax Act, as amended by the subsequent laws, i.affairs, when the real estate is invested
into the registered capital of a business comparmpaperative according to the Commercial
Code. Emphasis is patrticularly laid on cases, wdrementerprise with real estate is invested
into the registered capital.
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1. UvVOD

Osvobozeni od d&nz prevodu nemovitosti je zakotveno v zakah 357/1992 Sb., o dani
dédické, dani darovaci a dani epodu nemovitosti, ve Zni pozdjSich edpisi (déle jen
,Zakon o trojdani“). Jiz od &innosti tohoto zakona (1.1.1993) je jeho pevnouw&sti pestré
spektrum osvobozeni od dam prevodu nemovitosti, ifemz jednim z nejdiskutova§ich

je ustanoveni § 20 odst. 6 pism. e), které od dgievodu nemovitosti osvobozuje vklady
do zakladniho kapitalu obchodnich spolesti nebo druZstev dle obchodniho zakchiku
a jehoz delem je podpora vzniku obchodnich sgaolesti a druzstev a stim souvisejici

zahajeni a rozvinuti podnikatelski@nosti vCeské republice

Ve vztahu k této problematicé&stdvala donedavna naegenou otazka, které budénevan
niZe uvedeny text, a to, zda se dané osvobozehit&ié nemovitosti, které ticcoltastéasti
podniku vkladaného jako nepiity vklad do zakladniho kapitalu obchodni sgalesti, tedy
kdy nemovitost neni samostatnym nejztym vkladem.

! Cast druha zékona 513/1991 Sb., obchodni zakonik, vémimpozdjsich predpisi.

2 Vlada CR. Divodova zprava k zakonu, kterym sesmh zdkon o dani &lické, darovaci a zipvodu
nemovitosti. ZvlaStntast, citovano dle ASRI. 26918 LIT



2. CHARAKTERISTIKA VKLADU

Vkladem se rozumi souhrn pamich prosiedki (perézité vklady) nebo souhrn jinych,
perézi ocenitelnych hodnot (nep&tité vkladyf, které se wiitd osoba zavazuje vloZit
do spolénosti za delem nabyti nebo zvySenicasti v obchodni spoteostf. Formu
neperzitého vkladu lze vyuzit pouze za kumulativnihangpl néasledujicich podminek:

- hospodéska hodnota vkladaného majetku musi byt zjistitelkBadany majetek Ize tedy
ocenit dle zakona o oftevani majetkt, a sodasre

- je mozné tento majetek hospéslédy vyuzit ve vztahu kipdmétu podnikani

Vkladem (penize, &i movité, nemovitosti, pohledavkyi jina majetkova prava)
do zakladniho kapitalu vznikne vzdy podil na zakladkapitalu, od #&hoz se odvozuje podil
na vysledku podnikani a podil t@tém obchodnim majetku spodt®sti nebo druzstva.

Pro &ely zakona o trojdani jsou vklady povazovany zaatimu operaci, kdy je Uplata
spatovana prav v obchodnim podilu, ktery spdéleik obchodni spolmosti na zaklag
vkladu zisk& Vklad nemovitosti je tedy posuzovan jako Uplapigvod vlastnického prava
k nemovitosti a jako takovy podléha daniieymwdu nemovitosti

3. PRAVNI POVAHA PODNIKU

Definice podniku v d#ovych gedpisech absentuje, je tedy nutné vyuzit obchodniho
zakoniku, dle kterého je podnik souborem hmotnyakoz i osobnich a nehmotnych slozek
podnikani. K podniku nalezi¢ei, prava a jiné majetkové hodnoty, kteréipgodnikateli

a slouZi k provozovani podniku nebo vzhledem k pwéaze maji tomuto&@lu slouZit.

Na podnik je nazirano komplexrjako na ¥c® hromadnou, ktera je tvena jednotlivymi
komponenty, satésti podniku v&ak nejsou zavazky podnikatele sejigiss podniker?.

V pifpads vkladani podnikuci jeho ¢astit (nepewzity vklad) do zakladniho kapitalu
spolgnosti se fimeiens pouZiji ustanoveni o smlosw prodeji podniktf, ktera narozdil
od vySe zmi#éné koncepce chape podnik préely této smlouvy jako souhrn prav a zaviazk
na které se prodej vztahuje. Dle tohoto vymezermigenik souhrnem&ci, prav a zavazk

% Nekteré zakony vylauji vyuZiti majetku v nepeiité forms jako vkladu do miniméalniho zakladniho kapitalu,
nagiklad § 4 odst. 1 zékona 21/1992 Sbh., o bankach, veémn pozdjSich fedpidi, 84 odst. 5 zakona
¢. 42/1994 Sb, o penzijnimtipojisténi se statnim ifispivkem a o zrénach rkterych zdkof souvisejicich
s jeho zavedenim, ve &mi pozdjSich predpisi nebo § 64 odst. 1 pism. g) zak@nd89/2004 Sb., o kolektivnim
investovani, ve zmi pozdjSich gredpigi.

* § 59 odst. 1 zakona 513/1991 Sb., obchodni z&konik, vérirpozdjsich predpisg.
® 7akong. 151/1997 Sb., o oslevani majetku a o zén¢ nékterych zakon, ve zréni pozdijsich gedpisi.

® Nesrovnal, J., Skampa, J. Tributum: Osvobozendam z p‘evodu nemovitosti, citovano dle AS®112269
LIT.

" viada CR. Davodova zprava k zakonu, kterym sesnh zakon o dani @lické, darovaci a zipvodu
nemovitosti. Zvlastndast, citovano dle ASRI. 26918 LIT.

8§ 5 odst. 1 zakona 513/1991 Sb., obchodni zékonik, vémrpozdjSich predpigi.
°Srov. § 118 odst. 1 zakona40/1964 Sb., atansky zakonik, ve 2mi pozd;jSich gedpisi.
19 pelikanova, I. Komenték § 5 zakona. 513/1991 Sh., citovano dle ASRI16929 LIT.
1§ 59 odst. 5 zakona 513/1991 Sb., obchodni zakonik, vémirpozdsjsich fredpisi.

12§ 476 an. zakon& 513/1991 Sb., obchodni zakonik, vénirpozdjsich gedpisi.



uvedenych v &etni evidenci vkladaného podniku a bude p¥elylvkladu oce#én v souladu
se zékonem o osievani majetklf, ktery cenu podniku stanovuje jako 8etijednotlivych
druhi majetki snizeny o ceny zavaizk

4. OSVOBOZENI OD DANE Z PREVODU NEMOVITOSTI

Zakon o trojdani v § 20 odst. 6 pism. e) osvobongedar z p‘evodu nemovitosti vklady
vioZzené podle obchodniho zakoniku do zakladnihat&apobchodnich spoteosti nebo
druzstev, ficemz je pro vyuZziti tohoto osvobozeni nutné viohtzékladniho kapitélu celou
hodnotu nemovitosti, nikoli gast&né vyuzit napiklad na zvySeni rezervniho fondu. Jedna se
tedy pouze o vklady do spéteostici druzstva zvySujici jejich zakladni kapital. Jedladem
nemovitost stanovuje zakon o trojdani pro osvobbpeiminku — tzv. filety ¢asovy test
(osvobozeni se neuplatni, jestlize dgipet od vloZzeni vkladu zaniknecast spolénika

v obchodni spolaosti nebo¢lena v druzstvu, s vyjimkou fpadu umrti spolaika,

a nemovitost neni spaleiku vracena).

Jestlize tedy zaniknecast spolénika ve spolénosti neboclenstvi v druzstvu do @i let

od vloZeni nemovitosti jako vkladu, je spaié& povinen oznamit tuto skuteost do 30 din

ode dne zaniku dasti neboclenstvi mistd prisluSnému spravci danNa zaklad oznameni
dochazi k zaniku podméného osvobozeni a spravce #&astanovi vymirem daovou

povinncl)4$t. Takto stanovenaridge splatna ve lit¢ 30 dri ode dne doreni platebniho
vymeéru-.

Je-li do zakladniho kapitalu obchodni sgalesti nebo druzstva vkladan podnik, fekta si

v této souvislosti wdomit fakt, Ze dle zdkona o trojdani je danifeyodu nemovitosti
podroben pouze Uplatnytevod nebo fechod vlastnictvi k nemovitoStia Ze by tedy této
dani nengl byt zdsad® podroben Uplatny fievod nebo fechod vlastnictvi jinych prav,
zavazk ¢i véci movitych.

5. ROZHODNUTI SOUDU Z TETO OBLASTI

Judikatura neni, co se této problematikyety@ilis cetna. Lze vSak rozhodrpoukazat na
nékolik zasadnich rozsudk jako na rozsudek Krajského soudu v Usti nad Ldbem dne
31.1.2003, rozsudek Krajského soudu v Hradci Kméiowe dne 25.2.2003 arozsudek
Nejvyssiho spravniho soutfize dne 15.10.2007.

Ve vySe uvedenych ffpadech soudci dosp k zawru, Ze je-li do zakladniho kapitalu
obchodni spolosti vkladan podnik, je nutné najnrhledt jako na celek, i@stoze je
vkladana pouze jeheast. Dle jejich nazoru tedy neni mozné separovigive ¢asti Kci
hromadné (nap na nemovitosti, &i movité a jind prava). Tytéasti jsou jeho saiasti
a sdileji spolény pravni rezim (nikoliv samostatny).

13§ zakonat. 151/1997 Sb., o ofievani majetku a o zéng ndkterych zakof, ve zréni pozdjSich predpig.

14§ 18 odst. 4 zakona 357/1992 Sb., o daniédické, dani darovaci a dani zewodu nemovitosti, ve Zni
pozdjSich gredpigi.

158 9 odst. 1 pism. a) zékora 357/1992 Sb., o daniédické, dani darovaci a dani ¥epodu nemovitosti,
ve zréni pozdjSich gedpigi.

18 Rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem ze d@in&.2003, sp. zn. 59 Ca 91/2002.
" Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dng.2003, sp. zn. 31 Ca 11/2002-20.
18 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 180D, 2p. zn. 7 Afs 142/2006-59.



Pro ilustraci jsou na v tomto méstivedeny zakladni okolnosti sporu, ze ktery¢hgyvém
rozhodovani vychazel NejvyssSi spravni soud:

Priklad: Poplatnik vkladal nepetiity vklad podniku v hodnotca 1 milion K do z&kladniho
kapitalu jiné spolénosti a o tutocastku se zvySil zakladni kapital spwlesti. Sodasti
podniku byly nemovitosti v hoddatca 23 miliodi. Spravce datfidosgl k zavru, Ze hodnota
nemovitosti tvdcich sodast vlozeného podniku, kterd&esahuje vysi zakladniho kapitalu,
rovnajici se v podstathodnot zavazk pripadajicich na vkladanodast podniku, podléha
dani z gevodu nemovitosti. Spravce dgrozadoval Uhradu dare p'evodu nemovitosti, jako
by vkladal nepettity vklad v hodn@t22 mil. K. S timto z&irem poplatnik nesouhladil

NejvysSi spravni soud se visebdreni rozsudku zabyval pravnim charakterem podniku,
vkladu a nemovitosti zejména z pohledu zakona {@dro pra¥ vtom smyslu, jaky byl
nastin v predchazejicim textu.

6. ZAVER

Vklada-li se podnik nebo jehoast jehoz satasti je nemovitost do zakladniho kapitalu
obchodni spokosti¢i druzstva a jestlize je timto vkladem zakladnéminzvySeno o celou
hodnotu pevadného podnikwi jeho ¢asti, je tento vklad od darz prevodu nemovitosti
osvobozen, ustane-li vkladatel spotaikem obchodni spaieosti ¢i ¢lenem druzstva
minimalré 5 let ode dne vkladu.
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