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PRAVO

V predchozich vydanich Trend Reportu jsme pfinesli shrnuti nejpodstatnéjsich
institut zakona ¢. 89/2012 Sh. obcansky zakonik, v platném znéni ("Ob¢Z"),
a jejich dopadu na realitni praxi.

Z poslednich edici Trend Reportu je zaroven patrné,
Ze realitni trh vnima nedostatky rekodifikace soukro-

pozemku stavebnikem je zachovano i ve prospéch
vlastnika pozemku.

mého prava. Zejména se jedna o vykladové nejasnosti
0béZ, které ovliviuji pravni jistotu stran. Vzhledem

k tomu, Ze uplynul jiZ tfeti rok ode dne nabyti Géinnosti
0Ob¢Z, zacina se pomalu utvaret judikatura Nejvyssiho
soudu, kterd muZe prispét k odstranéni nejasnosti
spojenych s pfijetim Ob¢zZ.*

je umisténa neopravnéna stavba, ktera na ném byla
zfizena pred 1. lednem 2014. S ohledem na prechodna
ustanoveni Ob¢Z se stavba nestane soucasti pozemku.
ZUstava ale otazkou, jak by méla byt takova stavba vypo-
fadana.” Ob&Z v této souvislosti navod nenabizi.

V prvni ¢asti této kapitoly se proto zamérujeme na L _ .
Podle pravni Gpravy platné do 31. prosince 2013

v zasadé platilo, ze zfidil-li nékdo neopravnénou
stavbu na cizim pozemku, mohl se vlastnik pozemku
domahat odstranéni stavby, a to na naklady toho,

kdo stavbu zfidil.® Podle dosavadni judikatury® platilo,
Ze zpUsob vyporadani stavby umisténé na cizim

meziro€ni srovnani vyvoje judikatury Nejvyssiho soudu
v aspektech, které mohou mit vliv na nemovitostni
transakce a realitni trh jako takovy, a dale na nékteré
instituty vyznamné pro realitni praxi, jeZ i nadale
zUstavaji predmétem diskuzi (do¢asna stavba).

Ve druhé Casti jsme se zaméfili na prvni novelu ObcZ,
v dusledku které bude obnoveno predkupni pravo spolu-
vlastnikdl nemovitych véci.

VYPORADANI STAVEB NA CIZiCH POZEMCICH

Se skutecnosti, Ze od 1. ledna 2014 se stavby staly
soucasti pozemkd, za predpokladu, Ze ke stavbé i po-
zemku méla vlastnického pravo tataz osoba, se praxe
jiz szila. Soucasti pozemku se nestaly ty stavby, které
byly ke dni nabyti G¢innosti Ob¢Z ve vlastnictvi osoby
odli$né od vlastnika pozemku.2 Pro tento pfipad ObcZ
zakotvil vzajemné zakonné predkupni pravo vlastnika
stavby a pozemku.

V pfipadé, Ze za Gcinnosti ObCZ postavi stavebnik na
cizim pozemku stavbu, aniz by k tomu mél jakykoli
pravni titul®, pfipadne tato vlastnikovi pozemku.* Ten
nahradi osobé, ktera stavbu zfidila v dobré vife, Gc¢elné
vynaloZené naklady.® Dalsi zpusoby vyporadani se lisi
v zavislosti na tom, zda stavebnik byl v dobré vite, Ci
nikoli. Soud mudZe na navrh vlastnika pozemku roz-
hodnout o odstranéni neopravnéné stavby, rovnéz ale
muZe na navrh nékteré ze stran pfikdzat pozemek za
nahradu do vlastnictvi stavebnika. Stavebnik se déle
muZe po vlastnikovi pozemku® doméhat, aby mu poze-

pozemku probiha podle pravni Gpravy G¢inné v dobé
rozhodovani soudu o vyporadani. V souladu s tim by
vypofadani neopravnéné stavby po 1. lednu 2014
mélo probihat podle Ob¢Z.

Nejvyssi soud mél v prabéhu roku 2016 jiz prilezitost
rozhodnout o aplikaci ObEZ na pravni vztahy vyplyvajici
z umisténi neopravnéné stavby na cizi pozemek pred
1. lednem 2014. Nejvyssi soud rozhodl v tom smyslu,
Ze pro vyporadani téchto staveb neni Gprava Ob¢cZ
pouzitelna, a to z divodu, Ze Ob¢Z vychazi v ramci vy-
poradani neopravnénych staveb z pfistupu opacného,
nez ktery je zakotven v prechodnych ustanovenich.
Podle néj se stavba zfizena stavebnikem odliSnym

od vlastnika pozemku pred 1. lednem 2014 nestava
soucasti pozemku.

Vyporadani neopravnénych staveb zfizenych pred 1. led-
nem 2014 se proto nadale bude provadét podle zakona
€. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, pficemz primarni
bude i nadale odstranéni stavby.

Otézkou i nadéle zustava, jak bude provadéno vypora-
dani staveb opravnéné umisténych na cizich pozemcich
pred 1. lednem 2014 na zakladé do¢asného titulu (napf.
najmu), jehoZ doba za Géinnosti Ob¢Z uplyne.

mek prevedl za obvyklou cenu. Pravo poZzadovat odkup
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Prozatim je tato judikatura spojena predevsim s aplikaci pfechodnych ustanoveni Ob¢Z.

Obdobné tento princip plati pro stavbu, ktera (i) je ve spoluvlastnictvi a vlastniky pozemku jsou jen néktefi ze spoluvlastnik(, nebo (ii) ma byt zfizena na cizim pozemku na zakladé vécného prava
vzniklého stavebnikovi pfede dnem nabyti G¢innosti Ob&Z nebo na zakladé smlouvy uzaviené prede dnem nabyti G¢innosti ObZZ. Proto se podle nadeho nazoru soucasti pozemku nestaly ani
stavby umisténé na cizich pozemcich na zakladé najemni smlouvy uzaviené pred 1. lednem 2014.

Charakter stavby jako neopravnéné je spojen s neexistenci titulu v dobé jeji vystavby (rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 604/2013). Pokud je stavba sice zfizena na cizim pozemku bez
prislusného pravniho titulu, ale tento nedostatek je pozdéji zhojen (stavebnik a vlastnik pozemku uzaviou smlouvu, na zakladé které vznikne stavebnikovi vécné ¢i smluvni pravo mit na pozemku
stavbu umisténou), nebude se nadéle jednat o neopravnénou stavbu (rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1627/99).

V souladu s § 1084 Ob¢&Z stavba zfizena na cizim pozemku "pfipada" viastnikovi pozemku. Termin "pfipada" byl zvolen s ohledem na to, Ze takovou stavbou muZze byt i stavba doCasna, ktera ma
podle ObEZ charakter samostatné stavby a nestava se proto soucasti pozemku.

Pokud jde o stavebnika, ktery pfi zfizovani stavby v dobré vife nebyl, ma narok na tGhradu toho, o co se redlné zvysila hodnota pozemku stavbou.

Za predpokladu, Ze tento o zfizovani stavby védél a bez zbytec¢ného odkladu ji nezakazal.

Nabizi se rovnéz otazka, zda vlastnikovi stavby vznika zakonné predkupni pravo k pozemku, na kterém je stavba umisténa.

K odstranéni stavby soud nepfistoupil, pokud to nebylo tcelné. V takovém pfipadé mohl soud, pokud s tim vlastnik pozemku souhlasil, pfikazat stavbu za nahradu do vlastnictvi viastnika pozem-
ku. Dal$im ze zpUsob( vypofadani prav stavebnika a vlastnika pozemku bylo nap. zfizeni vécného bfemene k pozemku za nahradu.

Napf. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 3122/2009.



NABYTi OD NEVLASTNIKA

V predeslych vydanich Trend Reportu jiZ byla feSena
otazka nabyti nemovitosti od nevlastnika na zakladé
ochrany dobré viry nabyvatele podle Ob¢Z. S ohledem
na to, Ze princip nabyti od nevlastnika na zakladé dobré
viry se uplatni v zasadé az na prevody realizované po

1. lednu 2015, se domnivame, Ze i nadale bude v ramci
nemovitostnich transakci aktualni otazka moznosti
nabyti viastnického prava k nemovitosti zapsané

v katastru nemovitosti od nevlastnika v pfipadé prevodu
uskute¢nénych pred 1. lednem 2014 (resp. 2015).

Tato otézka byla dlouhou dobu mezi Ustavnim soudem
a Nejvyssim soudem sporné. Zatimco Ustavni soud se
prihlasil k zavéru, Ze i pfesto, Ze pravnim radem nebyla
moznost nabyti vlastnického prava k nemovitosti od
nevlastnika upravena, bylo mozné, aby kupujici v dobré
vife takto vlastnické pravo nabyl.*®

Oproti tomu Nejvyssi soud argumentoval, Ze s ohledem
na zasadu, Ze nikdo na jiného nemize prevést vice
prav, nez ma sam, neni mozné nabyt vlastnické pravo

k nemovitosti zapsané do katastru nemovitosti od
nevlastnika na zakladé dobré viry bez dalSiho, ale pouze
pokud soucasné dojde k uplynuti desetileté vydrzeci
doby. V takovém pfipadé vznikne vlastnické pravo
vydrZzenim. NejvySSi soud zpoCatku na své argumentaci

setrvaval, a to i po nabyti G¢innosti Ob¢Z.

Zlom nastal v rozsudku Nejvy$siho soudu sp. zn.

31 Cdo 353/20186, ve kterém velky senat poprvé
uzavrel, Ze podle pravni Gpravy G¢inné do 31. prosince
2013, resp. do 31. prosince 2014, bylo mozné nabyt
vlastnické pravo k nemovitosti evidované v katastru
nemovitosti od nevlastnika, a to na zakladé dobré viry
nabyvatele v zapis do katastru nemovitosti.**

Na rozdil od Upravy Ob¢Z neplynou prozatim z judikatury
Ustavniho soudu ani Nejvyssiho soudu omezeni podob-
na tém stanovenym v Ob¢Z.*2 Ochranu dobrovérného
nabyvatele vlastnického prava k nemovitosti zapsané

v katastru nemovitosti pfed 1. lednem 2014, resp.

1. lednem 2015, Ize proto prozatim povaZovat za Sirsi
oproti ochrané poskytované Ob¢Z.

DOCASNA STAVBA

Docasna stavba je samostatnou nemovitou véci a pred-
stavuje jednu z vyjimek, kdy se stavba nestava soucéasti
pozemku.*® Pojem doCasné stavby ale neni Ob¢Z defino-
van a témér okamzité se proto zacaly objevovat diskuse
ohledné povahy doc¢asné stavby a otazky, zda i po
nabyti G¢innosti Ob¢Z bude mozné zfidit stavbu na cizim
pozemku jako samostatnou véc (tj. aniZ by se tato stala
soucasti pozemku) napf. na zakladé najemni smlouvy.

S ohledem na zasadu nezavislého uplatiovani soukro-
mého a verejného prava by pro posouzeni do¢asnosti

stavby mélo byt nerozhodné urceni stavebnim Gradem,
tj. zda uzivani stavby bylo povoleno jako docasné, ¢i bez
casového omezeni.**

AniZ by prozatim kritéria doCasnosti stavby byla vyme-
zena v judikatufe NejvySsiho soudu, Ize se s ohledem

na prevazujici zavéry odborné verfejnosti domnivat, ze
hlavnim kritériem pro posouzeni do¢asnosti stavby bude
Gmysl stavebnika a rovnéz objektivni zdani stavby, tj. jak
stavba bude objektivné plsobit na tfeti osoby a zda

z jejich pohledu bude moci byt povaZovana za trvalou,

¢i nikoli (napf. s ohledem na svou stavebni konstrukci).

V zésadé by tak pro uréeni doasnosti stavby neméla

byt sama o sobé rozhodujici docasnost titulu, na zakladé
kterého je stavba na pozemku umisténa.*®> Umistovani
staveb na cizich pozemcich na zakladé najemni smlouvy
i po nabyti G¢innosti ObEZ proto maze byt pomérné rizi-
kové.1® Lze uzavfit, Ze bez judikatury Nejvy$siho soudu je
prozatim nejjistéjSim prostiedkem pro umistovani staveb
na cizi pozemek (aniz by se tyto stavby staly souéasti
pozemku) zfizeni prava stavby.

PREDKUPNi PRAVO

Novelou Ob¢Z ¢. 460/2016 Sb. dochazi s G¢innosti od
1. ledna 2018 ke znovuobnoveni institutu zakonného
predkupniho prava v pfipadé prevodu spoluvlastnického
podilu na nemovité véci. Tato skute¢nost muze zpUsobit
prodlouZeni prodeje nemovitosti v fadech mésicu.

Zru$eni zakonného predkupniho prava bylo pfitom jed-
nou z podstatnych novinek, kterou Ob¢Z zaved! a kterou
realitni praxe uvitala. Dosavadni zakonné predkupni
pravo spoluvlastnikt podle § 140 zakona ¢. 40/1964
Sh., ob¢ansky zakonik, zaniklo uplynutim jednoho roku
ode dne nabyti GEinnosti ObEZ Y7, tj. k 1. lednu 2015.
0b¢Z pfitom nové upravil predkupni pravo pro pfipad,
Ze spoluvlastnictvi bylo zaloZeno pofizenim pro pFipad
smrti nebo jinou pravni skute¢nosti tak, Ze spoluvlastnici
nemohli sva prava a povinnosti od pocatku ovlivnit.

V takovém pripadé trva predkupni pravo po dobu Sesti
mésicl ode dne vzniku spoluvlastnictvi.

0d 1. ledna 2018 tedy dojde k rozsifeni zakonné-

ho predkupniho prava na vSechny pfipady pfevodu
spoluvlastnickych podill na nemovité véci.*® Pokud
spoluvlastnik bude mit v Gdmyslu zcizit*® svij podil, bude
mit povinnost nabidnout jej predkupnikovi2° ke koupi.
Povinnost prodavajiciho nabidnout véc predkupnikovi
ke koupi vznika az v okamziku, kdy prodavajici uzavre
se tfeti osobou (tzv. koupéchtivym) kupni smlouvu. Do
té doby nema predkupnik Zadné pravo ani Zadné pravni
prostfedky poZadovat po prodavajicim, aby mu véc
nabidnul ke koupi. Po uzavieni smlouvy s koupéchtivym
je prodavajici povinen ucinit pfedkupnikovi nabidku
ohlasenim vSech podminek pfevodu.?*
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Podle Ustavniho soudu (napf. nalez Ustavniho soudu sp. zn. II1.US 415/15) je princip dobré viry jednim z kligovych projevd principu préavni jistoty.
Hlavnim argumentaénim vychodiskem pfitom byla povinnost respektovat judikaturu Ustavniho soudu.
Podle § 984 Ob¢Z v pfipadé, Ze neni zapsany stav ve vefejném seznamu v souladu se skutecnym stavem, svédéi tento stav ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné pravo za Uplatu (pujde tedy

o smluvni pfevody, a to nikoli beziplatné) v dobré vife od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu.
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vyporadani staveb umisténych na cizich pozemcich.
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Podle § 506 ObCZ je soucasti pozemku prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a jina zafizeni s vyjimkou staveb docasnych.

Ostatné k moznosti pouziti stavebnich predpist pro definici stavby v obéanskopravnim smyslu se jiz Nejvy$si soud vyjadfil, a to napf. v rozsudku sp. zn. 22 Cdo 1118/2005, ve kterém uved|, ze
"[V] pfipadé, Ze obCanskopravni predpisy pouZivaji pojem "stavba", nelze obsah tohoto pojmu vykladat jen podle stavebnich pfedpist, nebot stavebni pfedpisy chapou pojem "stavba" dynamicky,
tedy jako Cinnost, sméfujici k uskutecnéni dila (nékdy ovSem i jako toto dilo samotné). Pro Gcely obCanského prava je pojem "stavba" nutno vykladat staticky, jako véc v pravnim smyslu."

Timto docasnym titulem bude zejména najemni smlouva ¢i smlouva o zfizeni vécného bfemene.
Stavebnik v sou¢asné dobé nema pravni jistotu, zda stavba nebude povaZovana za soucast pozemku. V takovém pfipadé by se na vyporadani stavby pouZila pravidla uvedena v ¢asti ohledné

S vyjimkou predkupniho prava v pfipadé spoluvlastnictvi k zemédélskému nebo rodinnému zévodu.
Ob¢Z vedle toho upravuije (i) zakonné predkupni pravo viastnika stavby a vlastnika pozemku v pfipadé, Ze jde o odliSné osoby, (i) zakonné predkupni pravo ndjemce bytu k jednotce pfi jejim prvnim prevodu,

pokud ke vzniku jednotky dochéazi rozdélenim prava k domu nebo pozemku na vlastnické pravo k jednotkam, nebo (iii) zakonné predkupni pravo stavebnika a vlastnika pozemku v pripadé zfizeni prava stavby
Pfekupni pravo se pouZzije jak v pfipadé Uplatnych, tak bezlplatnych prevodu.

20 Ob&Z oznacuje jako pfedkupnika osobu, v jejiz prospéch se predkupni pravo zfizuje.
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Pokud pfedkupnik nabidku pfijme, uskutecni se koupé mezi prodavajicim a predkupnikem za stejnych podminek, jaké prodavajici dohodl s koupéchtivym.
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Pokud predkupnik nabidku akceptuje, uskutecni se
koupé mezi prodavajicim a predkupnikem v zasadé za
stejnych podminek, jaké prodavajici dohodl s koupé-
chtivym. Pfedkupnik je povinen zaplatit prodavajicimu
kupni cenu ve sjednané Ihuté a pokud tato neexistuje,
pak ve Ihuté do tii mésicl po ucinéni nabidky v pfipadé
prodeje nemovité véci. V pripadé, ze predkupnik cenu

v této Ihaté nezaplati, nemUze se nadale domahat
uskutecnéni koupé.

Z vySe uvedeného je patrné, Ze mdZe vzniknout situace,
kdy ohledné jednoho predmétu prevodu budou uzavieny
dvé smlouvy, pficemz uplatnénim predkupniho prava
nedojde k automatickému zaniku smlouvy s pfedkupni-
kem. ObCZ se snaZi tento problém fesit tim zpUsobem,

ENGLISH SUMMARY

Ze pokud koupéchtivy védél o predkupnim pravu (nebo
o ném védét musel), plati, Ze smlouva je uzaviena
s rozvazovaci podminkou uplatnéni pfedkupniho prava.

| po znovuzavedeni zakonného predkupniho prava mezi
spoluvlastniky nemovité véci bude mozné, aby se spo-

luvlastnici vzdali predkupniho prava, a to i s G¢inky pro
své pravni nastupce. V pfipadé, Ze jde o nemovitou véc
zapsanou do vefejného seznamu, vzdani se prfedkupni-
ho prava se do néj rovnéz zapise.??

TEREZA FROHLICHOVA
ACHOUR & PARTNERS advokatni kancelar, s.r.o.

Previous editions of Trend Report also show that the real estate market perceives the shortcomings of the re-codi-
fication of private law. These particularly include the ambiguities of the Civil Code, which affect the legal certainty

of parties. Given that it's been three years since the Civil Code came into force, the case law of the Supreme Court
is slowly beginning to form, which can help remove uncertainties associated with the adoption of the Civil Code.

In the first part of this chapter, we will therefore focus on the year-on-year comparison of the development of the Supre-
me Court's case law, which may affect real estate transactions and the real estate market as such, as well as certain
institutes that are important for real estate practice, which remain the subject of discussions (temporary building).

In the second part, we focused on the first amendment to the Civil Code, the result of which the pre-emption rights
of co-owners of immovable property will be restored, as well as the amendment to Act no. 183/2006 Coll., On Territo-
rial Planning and Building Regulations ("Building Act"), which aims to accelerate permitting procedures in the country.

22 Zapis vzdani se predkupniho prava bude provadén poznamkou.
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INVESTICNI TRANSAKCE
Z HLEDISKA PRAVA

Prebytek penéz v ekonomice, dostatek likvidity na financnich trzich, nedostatek

kvalitnich investi¢nich nemovitosti a z toho vyplyvajici previs poptavky po kvalit-

nich nemovitostech nad jejich nabidkou se projevuje mimo jiné i v pravni roviné.
Popsany previs ma vliv na obsah pravni dokumentace vyjednavané pro transakci
i ve zplisobu samotného vyjednavani mezi kupujicim a prodavajicim. Tento trend
je patrny jiz od roku 2015, kdy poptavka zacala prevazovat nad nabidkou.

Transakce i v lofiském roce probihaly prfedevsim formou
prodeje projektovych spolecnosti vlastnicich pfislusnou
investi¢ni nemovitost (share deal), naopak prodeje
samotnych investi¢nich nemovitosti na pfimo (asset
deal) jsou nadale vyjimec¢né. Vedle vyznamnych skrytych
danovych zatézi pro kupujiciho je kupovany investi¢ni
produkt ,kontaminovan“ mnohaletou, ¢asto i vice nez
desetiletou historii spolecnosti s fadou jejich predcho-
zich vlastnikl. Z toho vyplyvaiji rizika, ktera je prodavajici
jen v omezené mife pfipraven v pravni dokumentaci
reflektovat a chranit tak kupujiciho.

TENTO TREND SE PO PRAVNi STRANCE PROJEVUJE
V NASLEDUJICICH ROVINACH:

1) Vyjednavani dohody o zaméru stran
(Letter of Intent)

Je zfejmé, Ze pfi vyjednavani dohody o zaméru stran ma
prodavajici maximalni moznou miru vyjednavaci pozice.
Po udéleni exkluzivity jedinému zajemci a zahajeni due
diligence ze strany tohoto zajemce vyjednavaci pozice
prodavajiciho postupné klesa. Za predpokladu vice
zajemcu o prislusnou nemovitost ma prodavajici moz-
nost predjednat v dohodé o zaméru stran podstatnou
¢ast budouci pravni dokumentace tak, aby mél pozdéji
po udéleni exkluzivity vyslednému jedinému zajemci
zjednodus$enou pozici a vysledek tohoto vyjednavani byl
pro prodavajiciho co mozna nejpfiznivéjsi. Této taktiky
prodavajici Casto vyuzivaji.

Hojné se setkavame s dohodou o zaméru stran, ktera
obsahuje nejen zakladni parametry transakce, ale

i néktera detailni ujednani budouci kupni smlouvy
(share purchase agreement, SPA). Tato ujednani se tyka-
ji predevsim odpovédnosti prodavajiciho vici kupujicimu
za zaruky a prohlaseni (representations and warranties)
- tedy délky trvani zaruk a prohlaseni, minimainino

a maximalniho finanéni omezeni, detailniho popisu
kvalifikace zaruk a prohlaSeni pfedanou dokumentaci
pro provedeni due diligence, ale také obsahuji i komplet-
ni seznam vSech zaruk a prohlaseni.

Pravni otazky, které se v minulosti obvykle projednavaly
az s jedinym vyslednym zajemcem v ramci SPA, se nyni
Casto projednavaji s vicero zajemci jiz ve fazi Letter of
Intent. Kone¢nym dlsledkem je omezena moznost kupu-
jicich prosadit do pravni dokumentace potfebnou miru
ochrany, ve snaze konkurovat ostatnim zajemcim nejen
nabizenou cenou, ale i mnozstvim (resp. omezenim)
poZadavku na svou ochranu ze strany prodavajiciho.

2) Spolecna exkluzivita (co-exclusivity)

P¥i prodeji velmi atraktivnich investi¢nich nemovitosti se
zaCiname setkavat s udélenim exkluzivity pro provedeni
due diligence a pro vyjednani pravni dokumentace
transakce vice zajemcim, ktefi o udéleni spolec¢né nebo
sdilené exkluzivity ostatnim zajemcim vi a souhlasi s ni.
Skuteénost, Ze do procesu due diligence a do vyjednava-
ni pravni dokumentace je vpusténo vice (zpravidla dva,
maximalné vsak tfi) zajemcl, je extrémné naroc¢né pro
prodavajiciho.

Nékolika potencialnim kupujicim tak vznikaji podstatné
transakéni naklady (néklady na poradce pro provedeni
due diligence, naklady spojené s vyjednavanim pravni
dokumentace atd.). Pro ty zajemce, ktefi nakonec v sou-
téZi o ziskani nemovitosti nezvitézi, jsou tyto transakéni
naklady vynaloZené zbyte¢né. Neni tedy neobvyklé, Ze
prodavajici hodlajici tento zpusob vyjednavani provést,
musi ¢ast takto vynaloZenych naklad(l nelspéSnym
zajemcim nahradit. Nahrada se pohybuje na Grovni
cca 50 % az 100 % nakladl na provedeni due diligence.

Prodavajici mliZe také nechat provést due diligence
predem na své naklady a svymi poradci a zpfistupnit

jeji vysledky zajemclm s tim, Ze kupujici bude moci

na vysledky takovéto due diligence pIné spoléhat. To
samoziejmé znamena, Ze poradci prodavajiciho musi byt
natolik zkuseni v daném oboru a mit dostate¢nou repu-
taci, aby vysledky jejich due diligence byly pro zajemce
akceptovatelné. Kupujici pak provadi svou viastni due
diligence v omezeném rozsahu a tedy podstatné levnéji,
nez je obvyklé.

3) Pojisténi titulu a pojisténi zaruk a prohlaseni

(title insurance a warranty & indemnity insurance)
Pojisténi titulu k nemovitosti jako nahrada (substituce)
nebo doplnéni zaruky za titul k nemovitosti ze strany
prodavajiciho je na ceském trhu docela znamym a Casto
vyuzivanym produktem. Tento produkt nabizi cela fada
zahraniénich pojistovacich spoleénosti - nékteré v Cesku
etablované fadu let, nékteré vSak vstoupily na ¢esky trh
docela nedavno a teprve si svou pozici na trhu pojisténi
titulu buduji.

Trendem pojistoven je boj o pozici na trhu, ktery se
projevuje rozsifenim nabidky pojisténi titulu i na titul
k obchodnim podiliim a nebo k akciim prodavané
spolecnosti. Pojistovny chtéji svou nabidku zatraktiv-
nit a jsou pfipraveny za pozadované pojistné prevzit
vyznamnou ¢ast odpovédnosti prodavajiciho. Tedy



tu ¢ast odpovédnosti, ktera s sebou nese i pozadavek
na dostatecné financni kryti prodavajiciho, prokazujici
jeho schopnost dostat v budoucnu odpovédnost-
nimu zavazku za titul k nemovitosti ¢i k prodavané
spolecnosti.

Skutecnost, Ze prodavajici mohou diky pfevisu poptavky
nad nabidkou zasadnim zplisobem omezit svou odpo-
védnost za zaruky a prohlaseni, pfinesla na trh produkt
pojisténi vSech zaruk a prohlaseni z kupni smlouvy

a tedy prevzeti bud vyznamné nebo i kompletni post-
prodejni odpovédnosti prodavajiciho prislusnou pojistov-
nou. Jakkoliv je tento produkt na ¢eském trhu znamy

a pouzivany, feSeni pojistnych udalosti a z toho vyply-
vajici pInéni pojistoven je zatim minimalni a zkusenosti
vétSiny hracd na nemovitostnim trhu a jejich poradcud
jsou zatim spiSe omezené.

Vzhledem k tomu, Ze velka ¢ast prodejnich transakci

je nyni na strané prodavajiciho uskute¢hovana zahranic-
nimi nemovitostnimi a investi¢nimi fondy a spole¢nost-
mi, které zahy po provedeni transakce distribuuji vynos
z prodeje svym investoriim a vstupuji do likvidace, je
komplexni pojisténi vSech zaruk a prohlaseni z kupni
smlouvy mnohdy jedinym moznym feSenim ochrany
kupujiciho.

Dal$im, ne zcela nevyznamnym faktorem, je i sdileni
naklad( na oba typy pojisténi (titulu i ostatnich zaruk
a prohlaseni). Nezfidka se setkavame s trendem, kdy
tyto naklady bud zcela hradi kupujici a ma si je tedy
zahrnout jiZ do nabizené ceny, nebo se na nich podili
Kupujici a prodavajici rovnou mérou, pfipadné na né
prodavajici prispiva jen predem urcenou fixni ¢astkou.

4) Omezeni odpovédnosti za zaruky a prohlaseni

Standardni délka trvani zaruk a prohlaseni prodavajiciho
ve prospéch kupujiciho na trhu neexistuje, rozdily mezi
jednotlivymi transakcemi jsou stale jes$té znacné. Délka
trvani zaruk a prohlaseni se obvykle pohybuje

v nasledujicim rozsahu:

A. zaruky za titul k obchodnim podiltim/akciim:
2-4 roky
B. zaruky za titul k nemovitostem: cca 3 roky
(obcas vSak i 10 let)
C. danové zaruky: 3-5 let, obcas i neomezené po dobu,
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kdy mohou byt uzaviena danova obdobi podrobena
inspekci ze strany finan¢niho Gfadu

D. ostatni zaruky a prohlaseni: 1-2 roky,
vyjime€né 3 roky

Finanéni smluvné dojednana omezeni odpovédnosti
prodavajiciho (tedy omezeni miniméalni a maximaini ¢ast-
kou) rovnéz nejsou zcela standardizovand, i kdyz zde

Ize vysledovat ur€itou miru unifikace pfistupu. Typicka
finanéni omezeni jsou nasleduijici:

A. de minimis: 5 000-30 000 EUR

B. minimaini vySe naroku: 0,3 % az 1 % hodnoty
transakce

C. maximalni vySe naroku: 5-15 % hodnoty transakce

D. maximalni vySe naroku tykajici se titulu k nemovitos-
tem a titulu k obchodnim podiliim: 100 % hodnoty
transakce, pfipadné zcela nahrazeno pojisténim obou
titul(, jak je popsano vyse.

Na trhu investicnich nemovitosti je zcela obvyklé, Zze
zaruky a prohlaseni jsou omezena (kvalifikovana)
veskerou dokumentaci, kterou prodavajici poskytl kupuji-
cimu a jeho poradcum pro Ucely jejich due diligence.
Jen zfidka se uz stava, Ze nékteré zaruky a prohlaseni
nejsou takto zpfistupnénou dokumentaci pro due
diligence omezena/kvalifikovana. Jedna se napfiklad
o prohlaseni tykajici se samotného prodavajiciho

a jeho opravnéni provést transakci, prohlaseni o titulu

k prodavané spolec¢nosti, prohlaseni tykajici se minulych
dani a néktera dalSi vybrana prohlaseni. Previs poptavky
nad nabidkou se vSak i zde projevuje snizenim pravniho
komfortu kupujiciho.

Pres vySe popsana omezeni pravniho komfortu pro
kupujici na ¢eském trhu je treba poznamenat, Ze mira
delikvence (tedy mira, kdy jsou zaruky a prohlaseni
ze strany kupujiciho poruseny nebo kdy kupujici po
dokonceni transakce zaznamena naplnéni rizika
vyplyvajiciho z minulosti a s tim souvisejici finanéni
Skodu) je velmi nizka a pohybuje se na drovni do 2 %
uskute¢nénych transakci.

EMIL HOLUB
Clifford Chance

Excess money in the economy, ample liquidity in financial markets, a lack of quality investment real estate and the
resulting excess demand for quality real estate above its offer, is also reflected in the legal aspects of the transactions.

The described disbalance

affects the content of legal documentation negotiated for transactions, as well as the way in which negotiations
between the buyer and the seller are held. This trend has been evident since 2015, when the demand began

to outweigh the supply.

Transactions last year also took place primarily through the sale of project companies owning the respective investment
real estate (share deal), while the direct sale of investment real estate itself (asset deal) is still rare. In share deals,
in addition to significant latent tax burdens for the buyer, the purchased investment product is "contaminated" by the
long, often more than ten-year history of the project company with a number of its previous owners. This poses risks
that the seller is now only partially prepared to reflect in the legal documentation and thus protect the buyer.
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DAN Z NABYTI

NEMOVITYCH VECIi - POPLATNIKEM
JE VZDY NABYVATEL

Jsou tomu jiZ tfi roky, kdy dan z nabyti nemovitych véci nahradila ptvodni

dan z pfevodu nemovitosti. Zakonné opatfeni Senatu o dani z nabyti nemovitych
véci ¢. 340/2013 Sh. ve své puvodni podobé setrvalo az do podzimu lonského
roku. Od 1. listopadu 2016 pak nabyla Gcinnosti novela provedena zakonem

€. 254/2016 Sh.

Z dlivodové zpravy novely vyplyva, Ze jejim hlavnim cilem
je odstranit nedostatky, které se projevily v praxi, upfesnéni
(pravy a odstranéni nejednoznacnosti. Novela ovsem
prinesla fadu zmén, které maiji nepochybné dopady rovnéz
na chovani a rozhodovani Gcastnikd trhu s nemovitostmi.

ZASADNI ZMENY

Dan z nabyti nemovitych véci je dani pfimou, coZ zname-
na, Ze Ize presné urcit osobu, ktera bude platcem dané.
Ackoliv by jiz z pojmenovani této dané mélo byt ziejmé,
Ze jejim poplatnikem je jednoznacné nabyvatel, dosud
tomu bylo v pfipadé Uplatného nabyti nemovitosti kupni
smlouvou presné naopak. Zakonné opatreni totiz stano-
vovalo, Ze v pfipadé koupé nebo smény nemovitosti je
poplatnikem prevodce, nedohodnou-li se prevodce

a nabyvatel jinak.*

Nejpodstatnéjsi zmény, jez novela pfinesla,
Ize shrnout do tfi bodii:

¢ Od G¢innosti novely se koncept dané z nabyti nemovi-
tych véci vraci do své plvodné zamyslené podoby
a jejim poplatnikem je nadale ve vSech pripadech
nabyti nemovitosti nabyvatel.

« V této souvislosti je dal$i podstatnou zménou skutec-
nost, Ze neni mozna dohoda smluvnich stran o tom,
Ze poplatnikem dané bude pfevodce.

* Institut ru€eni byl z pravni Gpravy dané z nabyti nemo-
vitych véci kompletné odstranén.

To vSe s sebou pfinasi pozitivni i negativni aspekty pro
strany prevodni smlouvy, kterym se budeme blize véno-
vat v dal§im textu.

Co se tyc¢e dopadu na spravu dani, divodova zprava

k novele je optimisticka a deklaruje, ze finanénim
Gradum bude predevsim usnadnéna prace spocivajici

v dohledani a identifikaci poplatnika, jelikoz Gdaje

o0 ném budou znamy predevsim z katastru nemovitosti.
Nabyvatel je zaroven vice neZ prevodce motivovan dan
skute€né uhradit. Je totiZ osobou, ktera je novym vlastni-
kem nemovitosti, jeZ mGZe byt, byt v krajnich pfipadech,
postiZzena exekuci pro neplnéni dafovych povinnosti.

DOPADY NA UCASTNIKY PREVODNi SMLOUVY
Kupni cena

Prevodce jiz nemusi platit dan a tedy vyClenovat si
z utrzené kupni ceny ¢astku odpovidajici predpokladané
danové povinnosti do doby jejiho odvodu spravci dané.

S novou pravni Gpravou ma narok na tGhradu celé
sjednané kupni ceny, nikoliv jen na dosavadnich 96 %.
Zaroven na jeho strané odpada divod, aby navySoval
kupni cenu o ¢astku odpovidajici danové povinnosti. Aby
si totiZ pfevodce snizeni svého realného pfijmu (tedy
skutecnost, Ze neobdrzi plnou kupni cenu, nybrZ pouze
kupni cenu snizenou o dan) kompenzoval, byl nucen
prevodni cenu o predpokladanou dan navysit.

Nabyvatel je nové naopak nucen kalkulovat s tim, ze

za nabyti nemovitosti vynalozi (vedle pfipadné provize
realitni kancelafi, odmény za poskytnuté pravni sluzby
nebo jinych naklad() celkové pinéni odpovidajici 104 %
kupni ceny.

Celkové pInéni (kupni cena + dan z nabyti)

Pokud chtél pfevodce pred Géinnosti novely utrZit za pre-
vod nemovitosti napf. ¢astku ve vysi 1.000.000 K¢, musel
kupni cenu stanovit ¢astkou ve vysi cca 1.041.667 K¢, ze
které odved| dan ve vysi 4 % = 41.667 K& po zaokrouhleni
na celé koruny.

Nyni pfi stanoveni kupni ceny v ¢astce 1.000.000 K&
uhradi nabyvatel celkové plnéni 1.040.000 K¢, z néhoz
pfevodce utrzi kyzenou ¢astku 1.000.000 K¢ a danova
povinnost nabyvatele bude nizsi, nez by byla danova
povinnost prevodce v predchozim pfipadé (dan ve vysi
4 % z kupni ceny 1.000.000 K¢ = 40.000 Kg).

Z vySe uvedeného piikladu vyplyva, Ze presun danové
povinnosti z pfevodce na nabyvatele neznamena pro
strany prevodni smlouvy a priori nevyhodu, jelikoZ celkové
plnéni souvisejici s prevodem se realné o urcitou ¢astku
sniZuje. Da se ovSem konstatovat, Ze pro statni rozpocet

Pro Uplnost je tfeba uvést, Ze podle pfedchozi

pravni Gpravy, kdy byla mozna dohoda stran o tom,

Ze poplatnikem dané nebude prevodce, ale nabyvatel,
bylo mozné se dobrat k totozné vysi celkového plnéni
(kupni cena + dan), jak uvadi druhy z vySe uvedenych
pfikladl (tj. dohodnuté kupni cena je 1.000.000 K¢,
poplatnikem je dle dohody stran nabyvatel, ktery hradi
4 % z kupni ceny = 40.000 K¢ a celkové plnéni je tedy
1.040.000 K&).

Negativni strankou véci vSak byla skutecnost, Ze timto
krokem na sebe nabyvatel bral povinnost podat danové
pfiznani. A nesl dale riziko, Ze pokud financ¢ni Gfad

1 Zajimavosti je, Ze tato Uprava (kdy poplatnikem je prevodce) se do zakonného opatfeni dostala aZ v zavéru legislativniho procesu a neprosla ani fadnym pfipominkovym fizenim. Neni tudiz divu, ze

se v praxi toto feSeni ukazalo byt jako nestastné.



doméfi dan, bude povinen tento domérek hradit on.
K eliminaci téchto rizik pak bylo nutné upravovat
relativné komplikované smluvni vztahy mezi stranami
prevodni smlouvy.

Hypotéka

Zména pravni Upravy pfinasi pro nabyvatele potencialni
neprijemnosti spocivajici v navySeni celkového plnéni za
pofizeni nemovitosti o dan z nabyti, kdy navic tato dan
neni soucasti kupni ceny, ale pfimou danovou povinnosti
nabyvatele. V pfipadé hrazeni nakupu nemovitosti pomoci
hypoteéniho Gvéru pak vznika logicka obava, zda Ize ¢ast-
ku pfipadajici na dan hradit pomoci hypotéky ¢i nikoli.

Hypotéka jakozto Gcelovy Gvér ma striktné vzato slouzit
k financovani kupni ceny za nakup nemovitosti, nikoliv
k financovani dané. Banka by tak mohla odmitnout
poskytnuti (véru v rozsahu odpovidajicim predpoklada-
né vysi danové povinnosti a nabyvatel by tak mohl byt
postaven pred slozité dilema, zda je sto zajistit si pro
Ghradu dané vlastni prostfedky, nebo zda napf. vyuzije
drahé neucelové pUjcky.

Pokud banka navic podminuje poskytnuti Gvéru akontaci
(typicky alespon 10 % kupni ceny za nemovitost), v praxi
to pro klienta znamena, Ze vySe vlastnich prostfedk
musi dosahovat 14 % kupni ceny nemovitosti. Pfi kupni
cené nemovitosti napf. ve vysi 5.000.000 K¢ ¢ini dan
200.000 K¢, coz v souctu s pozadavkem na 10 % (resp.
500.000 K¢) vlastnich prostfedk(, znamena pozadavek
na vlastni prostfedky ve vysi 700.000 K¢. Takova skutec-
nost muize pro mnoho zajemci o rezidenéni bydleni
znamenat podstatnou prekazku v dosazeni vysnéného
cile bydlet ve vlastnim domoveé.

Z praxe jiz nyni vyplyva pozitivni zkusenost, kdy se hypo-
teéni banky snazi k tomuto problému pfistupovat kreativ-
né. Nékteré banky souhlasi s financovanim dané z Gvéru
za podminky, Ze dan bude v pfislusné pfevodni smlouvé
zahrnuta do kupni ceny. Za této situace jsou smluvni
strany, resp. jejich pravni zastupci vedeni k tomu, aby
nalezli optimalni feSeni spocivajici ve vynalézavém znéni
prisluSsného ustanoveni smlouvy o pfevodu nemovitosti.

JestliZe je banka ochotna financovat dan z nabyti
nemovitosti pouze tehdy, je-li tato soucasti kupni ceny,
je tfeba ustanoveni o zplsobu Ghrady kupni ceny ve
smlouvé adekvatné upravit. V praxi jsme se setkali

s pfipady, kdy si strany sjednaly, Ze kupni cena bude
uhrazena okamzikem slozZeni jeji pIné vySe na Ucet
Gschovy. V takovém pfipadé schovatel na zakladé
smlouvy o Gschové penéznich prostiedkl po predloZeni
danového priznani nabyvatele uvolni ¢astku odpovidajici
predpokladané vysi dané na pfislusny finanéni Grad

a zbylych 96 % kupni ceny uvolni ve prospéch prevodce.
Pokud prevodce ve smlouvé vyslovné souhlasi s tim,

Ze povinnost nabyvatele uhradit kupni cenu je spinéna
okamzZikem sloZeni jeji celé vySe do Gschovy a Ze na Gcet
prevodce bude uvolnéno pouze 96 % kupni ceny, dochazi
timto postupem k faktickému splnéni danové povinnosti
nabyvatele ze strany prevodce. Jakkoliv se nékomu tato
konstrukce muze zdat vratka, je vZdy na vali smluvnich
stran, aby si v souladu s jednou ze zakladnich zasad
naseho soukromého prava, zasadou smluvni volnosti,
sjednaly libovolny obsah svych zavazk(. Ziejmé vSak
teprve praxe ukaze, zda je toto feSeni tzv. neprustielné.

Nedomnivame se vSak, Ze by potencialni hrozba spoci-
vala v zasahu finanéniho Gfadu. Bylo-li fadné podano
danové pfiznani nabyvatelem a eviduje-li spravce dané
danovou povinnost jako splnénou, nebude jiZ spravce

dané ziejmé zkoumat, kym konkrétné byla Castka uhra-
zena. Dokazeme si vSak predstavit, Ze nad nabyvatelem
visi po promlceci dobu pomysiny otaznik, zda pfevodce
nebude kdykoliv v budoucnu pfeci jen narokovat dopla-
tek prislusné ¢asti kupni ceny ve vysi 4 %, ktery

mu realné nikdy nebyl vyplacen. A to tfeba i spolecné
se zakonnym Grokem z prodleni.

Ruceni

Dal$im nepochybné kladnym aspektem novely je zanik
institutu ru¢eni nabyvatele za spInéni danové povinnosti
prevodce. Pravni Gprava ruéeni generovala prakticky

ve v§ech smluvnich vztazich potfebu adekvatni Gpravy
smlouvy, ktera by eliminovala rizika vyplyvajici pro na-
byvatele z ruceni. Zda pfevodce dan skutecné uhradi Ci
nikoliv, nebylo jakkoliv pod kontrolou nabyvatele. O své
danové povinnosti z titulu ruceni se tak mohl dozvédét
az za nékolik mésicu, zustav pfekvapen a bez prislus-
nych finanénich prostredkd.

Prevodni smlouvy a smlouvy o Uschoveé proto takika bez
vyjimky obsahovaly ustanoveni o podminkach platby
dané tak, aby se riziku uplatnéni ruceni predeslo. To vSak
mnohdy znacné komplikovalo jednani o obsahu smiuv.

Typicky bylo dohodnuto, Ze z Gschovy bude dan hrazena
pfimo finanénimu Gfadu, nikoli prevodci. Uzavieni smlou-
vy bylo doprovazeno vypracovanim posudku ohledné ceny
nemovitosti, aby bylo eliminovano riziko doméreni dané.

Ostraziti nabyvatelé dale zadali protistranu, aby pred-
loZila potvrzeni spravce dané o jeji bezdluznosti. To vse
proto, aby nedoslo k situaci, kdy je Castka, ktera méla
puvodné slouzit k Ghradé dané z nabyti nemovitych véci,
spravcem dané zapoctena na jeho pohledavku za pre-
vodcem z titulu neuhrazeni jakékoliv jiné dfive neuhraze-
né dané a pfipadného penale a dalSiho prislusenstvi.

To vSe s prichodem novely neni nadale zapotrebi

a je zfejmé, Ze jde o pozitivni posun, ktery povede

k znaénému zjednoduseni smluvnich vztahd.

DALSi ZMENY
Osvobozeni novostaveb

Zajemce o koupi rozestavéné stavby ¢&i rozestavéné
jednotky jisté nepotésilo, Ze s pfichodem novely neni na-
dale od dané z nabyti nemovitych véci osvobozeno prvni
Gplatné nabyti vlastnického prava k nim. Vzhledem

k tomu, Ze rozestavéné stavby nejsou evidovany

v katastru nemovitosti, spravci dané vznikaly v souvislosti
s jejich prevody komplikace v podobé nemoznosti ovéfit,
zda dochézi skute¢né k prvnimu prevodu vlastnického
prava k nim. Osvobozeni se nadale vztahuje pouze na
stavby a jednotky dokonéené, uzivané nebo predcasné
uZivané, to vSe ve smyslu stavebnich predpist.

K osvobozeni od dané dojde dle § 7 odst. 2 zakonného
opatfeni pouze tehdy, dochazi-li k nabyti vlastnického
prava k nemovité véci v dobé 5 let ode dne dokoncéeni
nebo zapoceti uzivani rodinného domu, jednotky

v bytovém domé nebo jednotky v bytovém domé zmé-
néné stavebni Gpravou, a to od toho dne, ktery nastane
drive. Nabyvatelé tedy budou muset kalkulovat s dani,
rozhodnou-li se, Ze si novostavbu ¢i jednotku dokon¢i
sami. Nabyvatelé jsou v ramci svého rozhodovani

o optimalizaci nakladUu postaveni pfed novou neznamou,
zda je pro né vyhodnéjsi: A) zakoupit rozestavénou
nemovitost, uhradit dafi a nemovitost dostavét dle svych
predstav svépomocné; nebo B) zakoupit dokonéenou
nemovitost a veskeré stavebni Gpravy fesit jakoZto
nadstandardy s pfevodcem.
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Sména nemovitosti

Dal$i zménou, kterou novela pfinesla a o které se
zminuji autofi kapitoly Dané v oblasti nemovitosti, je
zjednoduseni postupu uréovani zakladu dané pfi sméné
nemovitosti. Jestlize mezi smluvnimi stranami dochazi
ke sméné nemovitych véci, u nichZ je nabyti viastnické-
ho prava predmétem dané, pro Gcely sjednané ceny se
nebude pfihlizet k hodnoté pozbyvané nemovitosti za
predpokladu, Ze nabyvaci hodnotou neni vyluéné sjed-
nanéa cena. Pokud tedy jedna ze stran poskytuje druhé
napfiklad doplatek v penézich, pak se sjednana cena
bude rovnat vysi tohoto penézitého pinéni.

Zdanéni inZenyrskych siti

Zjednoduseni se dockala rovnéz oblast zdanéni inzenyr-
skych siti. Dani z nabyti nemovitych véci nadéle nepod-
|€haji inZenyrské sité jako takové (napf. kanalizaéni Ci
vodovodni potrubi), ale pouze budovy, které jsou jejich
soucasti. Pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci je
predevsim Uplatné nabyti viastnického prava k nemovité
véci - tedy k pozemku, stavbé, jednotce, pravu stavby
anebo spoluvlastnickému podilu na nich.

Vzhledem k tomu, Ze k dnesnimu dni nepanuje u odbor-
né verejnosti jednoznacna shoda, zda inzenyrskeé sité
jsou svou povahou véci movitou ¢i nemovitou, spravce
dané byl idajné stavén do pozice, ve které posuzoval
pravni povahu pfislusné inZenyrské sité, tedy zalezitost

ENGLISH SUMMARY

spadajici do soukromého prava. Novela zakonného opat-
feni si s vySe uvedenym problémem Sikovné poradila,
kdyZ stanovila, Ze zdanéno bude pouze Uplatné nabyti
vlastnického prava k budové podle katastralniho zakona
(popf. ke spoluvlastnickému podilu na ni), jez je soucasti
inzenyrské sité, a to v ramci nabyti vlastnického prava

k této siti.

OBECNE 0 DANI Z NABYTi NEMOVITYCH VECI

Dan z nabyti nemovitych véci je majetkovou dani,
odvozenou od samotné nabyvané nemovité véci. Sazba
dané zUstava i po novele na dosavadnich 4 % a jejim za-
kladem je nadale nabyvaci hodnota (tj. sjednana cena,
srovnavaci danova hodnota, zjiSténa cena nebo zvlastni
cena) sniZzena o uznatelny vydaj - odménu znalci a na-
klady na vypracovani znaleckého posudku, je-li povinnou
pfilohou danového pfiznani.

Podobné jako ostatni druhy dani neni ani dan z nabyti
nemovitych véci u Siroké verejnosti predmétem obliby.
Hlavnimi argumenty jsou, Ze dan z nabyti nemovitych
véci zvySuje ceny nemovitosti, pfekazi vystavbé a jde

o dvoji zdanéni, jelikoZ nakup nemovitosti uskutec¢nuje-
me z penéznich prostfedku jiZ jednou zdanénych.

MARTIN MLADEK, HANA NOVAKOVA
Invicta Law, advokatni kancelar

It's been three years since the tax on the acquisition of immovable property replaced the original property transfer
tax. The legal provision by the Senate on the tax on the acquisition of immovable property no. 340/2013 Coll.
remained in its original form until the autumn of last year. In November 1, 2016, the amendment by Act no.

254/2016 Coll. came into force.

The explanatory report of the amendment shows that its ultimate aim is to eliminate deficiencies that were

demonstrated in practice, specify the regulation and remove ambiguity. However, the amendment brought a number
of changes that undoubtedly also affect the behavior and decisions of participants in the real estate market.

The tax on the acquisition of immovable property is a direct tax, which means it is possible to accurately identify the
person who will be the taxpayer. Although the name of this tax itself should make it clear that the taxpayer is unambi-
guously the acquirer, it has been the exact opposite in the case of consideration of acquisition of immovable property
with a sales contract. The legal provision in fact stipulates that in the case of a purchase or exchange of property,

the transferer is the taxpayer, unless the transferer and the acquirer agree otherwise.



