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1 Uved

Jako téma své diplomové prace jsem si vybrala zdafiovani uplatnych pievodil nemovitosti,
nebot’ se domnivém, Ze jde o tématiku nejen aktuélni, ale té% zajimavou. Datiové pravo je
pravnim odvétvim dynamicky se rozvijejicim, podléhajici neustdlym zménim, af’ jiZ je
Jejich diivodem harmonizace s pravem Evropského spoledenstvi, nebo aktudini fiskalni &i
obecn&)si spolefenské potieby. Z tohoto divodu se domnivam, Zze podrobn&ji studium této

problematiky bude velkym pinosem i pro mé osobné.

Praci jsem rozdélila do deviti hlavnich kapitol, dle popisovanych témat. Obsahové ji lze
rozdélit na &4st uvodni, kterd obsahuje obecny teoreticky zdklad, zahrnujici vymezeni
zakladnich pojmii z hlediska zaméfeni mé prace. Druha &ast je vénovana obecné definici
dafiového systému a majetkovym danim, postihujicim vlastniky uréitého majetku, jejich
obecnému vymezeni a definici zdkladnich termini, obsahujici téZ kratky exkurs do historie
téchto dani. Ttetf, nejrozsahlejsi &dst me price, tvofi rozbor dani, postihyjicich uZ ptimo
uplatny prevod nemovitost, tedy dan€ z pfevodu nemovitostf, dané z pfijmu a dan&
z pfidané hodnoty. V této Casti se kromé& definice a pojmového vymezeni zdkladnich pojmil
z tipravy téchto dani, konkrétni dafiové povinnosti dle platnych pravnich predpisi Ceské
v posledni dob& ovlivnily. Ctvrtou &ast mé préce tvoti oblast harmonizace dafiovych
ptedpist s pravem EU v oblasti pfevodd vlastnickych prav k nemovitostem, s dirazem na
harmonizaci majetkovych dani, s uvedenim nazor zastanci potfeby dal$i harmonizace,

stejné jako jejich odplrct a déle prédvni Gprava p¥evodu nemovitosti ve vybranych statech.

V zdvé€ru své prace jsem se pokusila zhodnotit problematiku iplatnych pievod
nemovitosti v Ceské republice s vymezenim zmén, které by mohly de lege ferenda byt
piijaty v souvislosti s zdkonem o pfevodu nemovitosti a které by tak mohly p¥ispét k jeho
zptesnéni a téZ snadn&j¥imu k inkasu dang. Zabyvam se t€Z v soudasnosti diskutovanou
otazkou zru$eni majetkovych dani, zejména dané z pfevodu nemovitosti, efektivnosti a
potfebnosti tohoto kroku, ktery je v souCasnosti obsaZen ve Vladnim ndvrhu datiové

reformy.

Na konec své prace jsem zafadila pfilohy, tykajici se pfevodii nemovitosti a majetkovych

dani, které by mohly slouZit k nazorn&j§imu vymezeni problematiky.



CAST PRVNI
OBECNE K VLASTNICTVi NEMOVITOST{

2 Vlastnictvi

2.1 Viastnické prdvo

Vlastnictvi, jako zdkladni, pfirozené lidské pravo, bylo zakotveno jiZ v Deklaraci prav
Clovéka a obéana zroku 1789'. Obdobné prohla¥eni je zakotveno ve viech vyspélych
astavnich dokumentech pravnich statd. Av3ak i pies proklamace své ,,posvatnosti®, nebylo
vlastnické pravo nikdy chapéno jako neomezitelné, ale bylo omezeno zpravidla vefejnym

zdjmem a vefejnou moci.

~oouasna formulace prava vlastnit majetek je odvozena z Vieobecné deklarace lidskych
prav, ktera v &lanku 17 uvadi: ,KaZdy ma pravo vlastnit majetek, jak sam, tak spolu
s jinymi. Nikdo nesmi byt svévolné svého majetku zbaven®. Clanek 11 Listiny zdkladnich
prav a svobod” vymezuje pravo kazdého byt vlastnikem, tedy na Gstavni trovni zaru€uje
pravo vlastnit majetek a dopliiuje, Ze nikdo nesmi byt ve svém vlastnictvi diskriminovén ve

3

vztahu k jinym vlastniklm*”. Obdobnou ochranu poskytuje vlastnickému pravu t€Z

trestnépravni Gprava.

»~Pravo vlastnické je charakterizovano tim, Ze vlastnik vykonava sva opravnéni svou moci,

tedy moci nezévislou na soutasné existenci kohokoliv jiného k téze vici.“?

Rovnost vlastnictvi podle odst.1 ¢l.11 Listiny v8ak neznamena téZ rovnost subjektd, co do
pfedmé&tu vlastnického prava, nebot jiz odst.2 pfipousti, aby zdkon vlastnické pravo
k n&kterym v&cem vyhradil jen nékterym subjektim.

Tradiéni pravni ochrana subjektivantho priva vlastnického je pfedmé&tem Upravy zejména
0Z, kde v §123 zakotvuje pravo vlastnika pfedmeét vlastnictvi drZet, uzivat a poZivat jeho
plody a uZitky a naklddat s nim. Jedna se o zakladni opravnén{ vlastnika, umoZiiujic{ mu

plny a neruSeny vykon jeho prav, opravituje jej véc nejen uzivat, ale téZ zcizit, zastavit,

' €1.17 ~ ,vlastnictvi je nedotknutelné a posvétné pravo, nembZe ho byt proto nikdo zbaven, le¥ v ptipads, %e by

to nutn& a zFejmé& vy¥adoval v zdkon& vyslovné uvedeny vefejny zdjem, a pod podminkou, 2e bude pFedem
oskytnuta spravedliva ndhrada.

= Zikon &. 2/1993 8Sb., Listina zdkladnich préav a svobod, &1.11

* paviitek.,V. a kol..Ustava a Gstavni ¥4d Ceské republiky: Koments¥,2, vyd.Praha;Linde 2002,str.119

* Jehlicka, O., Svestka, J., Spaéil, J., Skarovd, M. a kol. Ob&ansky zdkonik: Komentd¥. 10. vyd. Praha: C.H.Beck,

2006 str.480



. A

zatiZit vécnym bfemenem, zbavit se ji opusténim, nebo ji znigit. Procesnimi prostfedky této

ochrany jsou pak klasicky reivindikaéni a negatorni Zzaloby.

Jedinym omezenim ve volném vykonu vlastnického priva je zasada, Ze vlastnictvi
zavazuje, kterd je vysledkem koncepce vlastnictvi jako tzv. ,socidlni funkce®, pfijaté
v novov&ku, oproti teorii ,neomezeného panstvi platné tém&F do pocatku 20. stoleti,
vyjadiujici individualistickou koncepei vlastnictvi. Vlastnik nesmi svého prava zneuZivat,
¢imz je zejména mySlen takovy vykon vlastnického préava, kterym je timyslné psobena
jma né€komu jinému, nebo spolednosti. Podrobngji je toto omezeni rozvedeno v § 127 OZ,
oznadované téz jako uprava ,sousedskych prav". Povinnosti neomezovat vykonem svého
prava ostatni vlastniky se vztahuji mimo vlastnika i na spoluvlastniky a kazdého, kdo
s pfedmétem vlastnictvi opravnéné naklada (v piipadé nemovitosti tedy napiiklad i na

najemce) a to bez chledu na to, zda se jedna o v&c nemovitou & movitou.

2.2  Vwlastnéni

Dalsi, zdsadni formu omezeni vlastnického prava predstavuje institut vyvlasinéni. Rozumi
se jim nucené odnéti vlastnictvi, na rozdil od nuceného omezeni vykonu priva, jenZ
zmifiuji déle. Formulace odst.4 ¢l 11 LZPS, Ze vyvlastnéni ,je moZné“, znadi, Ze tato
mozZnost se pfi splnéni dal§ich podminek pfipousti. ,,Oviem vyvlastn&ni je moZné pouze
tehdy, nelze-li dosahnout stanoveného ufelu jinak a pouze pak jen na zakladé zdkona a za
nahradu. Vyvlastngni, resp. nucené omezeni vlastnického priva je téZ upravenoc OZ §
1285 Jeliko¥ je vyviastnéni trvalym opatfenim a proto nejciteln&jiim zdsahem do tstavng
chranénych hodnot, je mo#né k n€mu pfistoupit pouze ve stavu nouze, nebo naléhavém
vefejném zdjmu. Pfechod vlastnictvi vyvlastnénim nelze vyslovit v pfipadé, kdy stadi
pouhé omezeni vlastnického prava. Konkrétni divody pro které lze ve vefejném zijmu
v eské republice vyvlastnit majetek stanovi zakony. Kli¢ovym je zakon &. 184/2006 Sb., o
odnéti nebo omezeni vlastnického préva k pozemku nebo ke stavbs (zdkon o vyvlastn&ni)®

ve znéni pozdé&jsich predpisi, dale téZ novy stavebni zékon’.

% Pavlitek.,V. a kol..Ustava a ustavni tad Ceské republiky: Koment4,2.vyd.Praha:Linde 2002,str.126
¢ V soutasnosti je diskutovana jeho novela s roziffenou moZnosti vyvlasinéni majetku a zejména zrychleni fizeni
o vyvlastnéni. Tento zAmé&r je vak zatim oznafovan za litelové feSeni pro usnadnénf vyvlastiiovani pozemki
Ero stavbu délnic

Zakon &. 183/2006 8b. o uzemnim pldnovéni a stavebnim fadu (stavebni zdkon)




Divody pro vyvlastngni obsahuje naptiklad vodni zdkon®, zakon o ochrang a vyuZiti

nerostného bohatstvi’, zakon o pozemnich komunikacich'® a dal¥i.

K nucenému omezeni vlastnictvi lze pouze dodat, Ze se jednd o méné& radikalni zasah do
vlastnickych prav, kdy je vlastnik povinen strpét, aby ve stavu nouze ¢i naléhavém
vefejném zdjmu byla na nezbytnou dobu v nezbytné mife a za nahradu pouZita jeho véc. I
zde plati, Ze k omezeni vlastnikovych prav lze pfistoupit pouze nelze-li i¢elu dosdhnout

jinak. Od vyvlastnéni je omezeni prav odlifeno zejména do€asnosti pHijatého Fedeni.

2.3  Spoluviastnictvi

Vée, k niZ existuje vlastnické pravo, miZe byt vlastnictvim jednoho subjektu nebo mizZe
vlastnicky patfit vice subjektim spoleng, aniZ by byla mezi n& redlné rozd&lena. Takovyto
piipad oznaluje pravo za spoluvlasinictvi, pfifemZ vSichni spoluvlastnici dohromady se
pokladaji za jediného vlastnika spoledné véci, neb stejny rozsah prév, kterymi disponuje
vlastnik individualni, v pfipadé spoluvlastnictvi nélezi vice osobam (tzv. pluralita subjektl
vlastnického prava). OZ rozeznéva dve€ formy spoluvlastnictvi a to spoletné jm&ni manZeli
(dfive bezpodilové spoluvlastnictvi) a podilové spoluvlastnictvi. Rozdil mezi ob&ma
formami spofivd ve vyjadfeni podild, kdy jsou tyto weny jen u podilového
spoluvlastnictvi, a naopak ,,bezpodilovy" spoluvlastnik ma vlastnictvi k celé véei a toto

pravo je omezeno pouze timtéZ vlastnickym pravem manZela.

~Cesky pravni ¥ad neznd tzv. ,redlné spoluvlastnictvi®, neboli takové, kdy jednotlivym
spoluvlastnikim, pfislusi pravo k pfesn€ vymezené &isti nedilné véci. Tomuto institutu se
do jisté miry bliZ{ naSe uprava vlastnictvi bytdl a nebytovych prostor, ktera je kombinact
redlného spoluvlastnictvi k urdené &asti stavby (tj. k bytu & nebytovému prostoru) a

podilovému spoluvlastnictvi spoleénych &asti budovy.«!

Charakteristickym znakem podilového spoluvlastnictvi je, Ze miru prdv a povinnosti,
z vlastnického priva vyplyvajicich, pfedstavuji jejich spoluvlastnické podily. ,,Obvykle
byvaji vyjadfeny zlomkem, nepfedstavuji viak realnou &ést véci bez ohledu na jeji wZivani,

ale pouze jistou pomyslnou pomémou &ast. Velikost podild je odvisld od dohody, nebo

® 24kon £.254/2001 Sb., o vodéch a 0 zm&né nékterych zékonh (vodni zakon)

® Zakon &. 44/1988 Sb.,0 ochran® a vyuZiti nerostného bohatstvi

74kon & 13/1997 Sb., 0 pozemnich komunikacich

' Holub, M. Fiala, J., Bitovsky, J., Ob&ansky zakonik: Komenta¥.11 vydani, Praha: Linde 2006, str. 254



zpiisobu vzniku, jakym k nabyti spoluvlastnickych prav doglo.“'? Neni-li takovéto dohoda,
ani jiné presné vyjadfenf, ma se za to, Ze podily viech spoluvlastnikl jsou stejné. Ke
svému podilu ma kazdy ze spoluvlastnikdl préva a povinnosti jako samostatny vlastnik, je
viak pfi uzivani svého podilu a naklddani s nim omezen pravy ostatnich spoluvlastnikd.
Typickym institutem, omezujicim volné nakladani (resp. prodej) vlastnického podilu je
~piedkupni pravo™ ostatnich speluvlastnikil, vyjma pfipadu p¥evodu vlastnického podilu na

osobu blizkou.

Ve vztahu k tfetim osobdm vlastnici vystupuji solidamé, kdy tato solidarita vznika pfimo
ze zakona, aniZz by bylo zapotiebi néjakého daldtho vyjadieni. Toto se napiiklad odrai
v moznosti kazdého ze spoluvlastnik® poZadovat ndhradu $kody na spoletné v&ci od
skadee, jenZ ji zplsobil a naopak, ze zavazku tykajiciho se spolené véci miiZe vétitel
pozadovat od kteréhokoli ze spoluvlastnikdl pln&ni v plném rozsahu, coZ se jevi nadale

vyznamnym i z hlediska plnéni datiové povinnosti.

,» Ve vtahu mezi spoluvlastniky navzajem rozhoduje pomér velikosti jejich podilé. Podle §
139 odst.2 OZ plati princip majorizace (vétSinovy princip), podle n€hoZ je rozhodujici
stanovisko vé&tSiny, politané nikoli podle poftu spoluvlastnikl, ale podle velikosti
jednotlivych podils.“ Teprve v piipadé, ¥e mezi spoluvlastniky nedojde ke shod® ohledns
dilezit¢ zmény spoletné vé&ci, nastala rovnost hlasii nebo vétSiny nebylo dosaZeno

z dlivodu, Ze hlasovalo méng nez 50% spoluvlastnikl, rozhodne svym rozhodnutim soud.

Pre spoluvlastnictvi spole€nych ¢asti domu vlastniky byt plati Giprava zvlastni, dle zdkona

o vlastnictvi bytd'* se nadéle ¥di ustanovenim OZ.

2 Jehlitka, O., Svestka, 1., Spagil, L., Skarové, M. a kol. Ob&ansky zikonik: Koment4¥. 10. vyd. Praha:
C.H.Beck, 2006 str.566

"’ tamté

14 Zakon &, 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztshy k budovam a nékteré viastnické
vztahy k bytlim a nebytovym prostorim a dopliiuji n&které zékony (zédkon o vlastnictvi bytl)



3  Nemovitosti

3.1 Zakladni vimezeni

Ze zékladniho tfidéni v&ci dle oblanského zakoniku plyne, Ze véci (pojem véc neni
ob&anskym zakonikem definovén, je jim viak myS$len pfedmé&t hmotny — res corporales - a
to za ptedpokladu, Ze je mozné s nim nakladat, je tedy ovladatelny a uZiteény ve smyslu
toho, Ze slouZi potfebam lidi) 1ze rozlidit na movité a nemovité (nemovitosti). Toto déleni
pochazi jiZ z dob fimského prava, nebot’ to delilo v&ci v pravnim smyslu dle jejich povahy
dle riznych hledisek, z nichZ jednim je pravé déleni na vy%e zminéné véci movité (ndzev je
odvozen ze slova ,,moveo® neboli pohybuji, hybdm), za které ¥imské privo povaZovalo
véci, jimiZ 1ze hybat bez zmény jejich podstaty. Druhou skupinu tvotily logicky véei, jimiz
hybat nelze, tedy nemovitosti. V tehdej§im pojeti byly nemovitostmi pozemky a vzhledem
k platnosti zdsady ,,superficio solo cedit” i v8e, co bylo s pozemkem spojeno pevnymi
zéklady.

Z ¥imského déleni vychazi 1 soufasnd pravni prava zakotvend v § 119 OZ. Zde je ve
druhém odstavei vymezeno, Ze nemovitostmi se rozumi pozemky a stavby spojené se
pevnym zakladem'". Konkrétn&ji se OZ vymezeni pojmu pozemek ani stavba nezabyva,
jejich bliZ$i definici je proto tfeba hledat v jinych zdkonech. Vymezeni pojmu pozemek lze
najit napiiklad v zakoné & 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozdé&j$ich
piedpisti (dale jen ,,zakon o zakon o katastru*), ktery se pojmem zabyva v § 27, pism.a).

3.1.1 Pozemek

Pozemek je chipédn jako éast zemského povrchu, ktera je od ostatnich &asti odd&lena
viditelnym rozhrani¢enim, at jiz hranici vlastnickou, hranici druhu pozemku, hranief
zobrazeni jako parcely vkatastrdlni mapé, oznafend parcelnim <¢&islem, ndzvem
katastralniho \zemi a vedena jako pfedmét vlastnictvi v souboru popisnych informaci
katastru nemovitosti Ceské republiky. Pozemky se &leni dle druh@i na omou phdu,
chmelnice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy,

nadvofi a ostatni plochy'¢ a jako takové jsou té% uvadény v evidenci katastru nemovitosti.

1% Zakon & 40/1964 Sb. Obgansky zikonik, § 119 odst.2
' Rozsudek nejvy$iiho soudu ze dne 26.10.1999, sp. zn. 2Cdon 1414/97, otistény v Sasopisu Pravni rozhledy &.
172000 str.35-36



Pozemek je zcela specifickou véci, od jinych znaéné odlisnou, nebot’ pozemek lze oznadit
nejen za nezneuZitkovatelny, tedy takovy, jenZ uZivanim neztraci hospodafskou hodnotu,
ale t€Z jej nelze vyrobit, je moZno jej (zejména z hospodafského hlediska) oznadit za
nezastupitelny. Pozemkem neni chépéna jen povrchova vrstva pidy, ale téZ konkrétni
oblast pod a nad zemskym povrchem (coZ se mimo jiné odrai napiiklad v tzv.

..sousedskych pravech® viz kapitola 1.1 Vlastnické pravo.

3.1.2 Stavba

Stavba je chdpana jako nemovitost v zavislosti na jejim spojeni se zemi pevaym zdkladem,
pficemz rozli¥ujeme mezi stavbami, které jsou pfedmétem evidence v katastru nemovitosti
a je u nich pii pfevodu mimo pisemnou smlouvu o pfevodu vlastnictvi vyZzadovan jesté
wvklad vlastnického prava do katastru nemovitosti a dédle stavbami, u nichZ intabuladni
princip neplati a tedy vklad do katastru neni pozadovan a které tedy pfedmétem evidence
nejsou, nebot’ k pfevodu vlastnického prava dochdzi jiz samotnou G&innosti smlouvy'”.
Definici pojmu stavba OZ neuvadi, ie proto moZné pouzit definici zdkona &.183/2006 Sb.,
stavebniho zdkona kde v ustanoveni §2 odst.3 je uvedeno, Ze stavbou se rozumi veskera
stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montédZni technologii, bez zietele na jejich
stavebné techmnické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na udel
vyuZiti a dobu trvani. Dodasnd stavba je stavba, u které stavebni Ufad pfedem omezi dobu
Jjejiho trvani. Stavba, ktera slouzi reklamnim adelim, je stavba pro reklamu. V odstavcei 4
Jje dale uvedeno, Ze pouZiva-li ddle zakon pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti i
jeji ¢ast nebo zmeéna dokondené stavby. Vzhledem k pouzité formulaci ,,stavebni dila, ktera
vznikaji stavebni nebo montaZni technologii* je zFejmé, Ze zakon pouziva pojem stavba ve
smyslu vysledku stavebni ¢innosti (procesu stavéni), nikoliv jako oznadeni pro samotny
proces stavéni ve smyslu provadéni stavby, kdyZ v piipadech, kdy jde o stavbu ve smyslu
procesu stavéni, je pouzivana formulace provadéni stavebnich a montdZnich praci, resp.
stavby'®. Kli€ovym pojmem pro vymezeni pojmu stavba tak zistavd i nadile pojem
stavebni dilo. Dosavadni pravni Uprava ani novy zikon tento pojem nijak nevymezuje

(necharakterizuje), uvadi pouze, Ze stavebni dilo musi vzniknout stavebni a montiZni

17 Dvokak, J., Svestka, J., Knappova, M. a kol. Ob&anské pravo hmotné. L. sv. 4. vydani. Praha: ASPI, 2005
str.229
'8 viz napf. § 2 odst. 2 pism. b) a d), § 3 odst. 3 a dalii ustanoveni stavebniho zakona

10



technologii, jinak Yeteno, musi byt vysledkem stavebni a2 mont4ni &innosti'’. Tento vyklad
je podpofen i rozsudkem Nejvys§iho soudu ze dne 30.9.1998, sp.zn. 33 Cdo 111/98, ktery
uvadi, Ze stavbu je nutno chépat jako vysledek stavebni &innosti, pokud je timto vysledkem

véc v obfanskopravnim smyslu.

Z nemovitych staveb jsou pfedmétem evidence v katastru nemovitosti jen budovy™’, které
jsou definoviny jako nadzemni stavby, prostorové soustfedéné a navenek uzaviené
obvodovymi sténami a stfeSni konstrukei a z t&chto je§t& jen ty, které nejsou souddsti &

ptisluSenstvim jinych budov evidovanych na tomtéZ pozemku.

Od 31.12.1950 prestala platit zdsada ,,Superficio solo cedit”, a ani v pozd&jsi rekodifikaci
stavba jiZ neni chipdna zdkonem jako souast pozemku (§ 120 odst.2 OZ). Dle do této
doby platné zasady, sdilela stavba pevné spojend s pozemkem stejné pravni postaveni jako
pozemek, na kterém byla postavena a tedy takovato stavba, byla bez daldiho vlastnictvim
vlastnika pozemku. V souasnosti 1ze tedy vymezit dvoji vlastnictvi, a to vlastnictvi stavby
spojené s pozemkem pevnymi zéklady a vlastnictvi pozemku, na kierém tato stavba stoji.
Z pravniho hlediska je tedy moZné, Ze stavba a ji zastavény pozemek patf riznym

vlastnikiim.

Pozemky jsou jako nemovitosti chdpany vzdy, bez ohledn na druh, vyméru & urdeni.
Stavbou lze rozumét 1 nékterd technicka zafizeni, subsumovatelnd pod pojem ,.stavba®,
jakymi jsou komunikace, vodovedy, kanalizace atd. Nemovitostmi jsou déle i byty
nebytové prostory, pokud jsou pfedmétem viastnictvi dle zakona &, 72/1994 Sb.?!

3.2 Souldst nemovitosti a pFislufenstvi nemovitosti

Pro ptipady pfevodl nemovitosti, stejné jako pro darfiové povinnosti s vlastnictvim i
ptevodem nemovitosti souvisejici, je vyznamné téZ struéné vymezeni pojmu souddst
nemovitosti. Dle OZ je ,.souéésti véci hlavni v3e, co k ni podle povahy nalezi a nemfize byt

odd€leno aniZz by doSlo k znehodnoceni véci hiavn{“?. V pfipadé nemovitosti se jedna

' Maly, S., Novy stavebni zdkon s komentafem, 1.vyd. Praha : ASPI Publishing, 2007

20 Zakon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti ve znéni pozdéjsich predpisi

2 Zakon &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nekteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytiim a nebytovym prostoriim a dopliiui nékteré zdkony (zdkon o vlastnictvi bytil), ve zn&ni
?ozdéjﬁch pfedpisi

? Jehlitka, O., Svestka, J., Spacil, J., Skarova, M. a kol. Ob&ansky zékonik: Koment4¥, 10. vyd. Praha:
C.H.Beck, 2006 str.465
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zejména o piistavby, nastavby a podobné upravy jiZ vzniklé nemovitosti, jedné-li se o
pozemkKy, je jejich soulasti napfiklad rybnik, sit’ odvodu povrchovych vod, zidky a
podobné. Opakem je kanalizaéni sit, stejné jako vodovodni a jiné piipojky™>, které nejsou
soudasti pozemku a jsou vlastnictvi osoby, ktera je pofidila, nebo, pokud toto nelze doloZit,

pak jsou vlastnictvim vlastnika pozemku, nebo stavby k nim pfipojené.

Zakon &. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich uvadi, Ze vodovodni pfipojka je
samostatnou stavbou tvofenou usekem potrubi od odbofen! z vodovodniho fadu k
vodomeéru, a neni-li vodomér, pak k vnitfnimu uzavéru pfipojeného pozemku nebo stavby.

QOdboceni s uzavérem je souasti vodovodu. Vodovodni p¥ipojka neni vodnim dilem.

Kanalizagni p¥ipojka je samostatnou stavbou tvofenou tisekem potrubi od vydsténi vnitini
kanalizace stavby nebo odvodnéni pozemku k zalsténi do stokové sitd. Kanalizatni

piipojka neni vodnim dilem.

Dle citovaného zakona je tedy vlastnikem vodovodni pfipojky nebo kanalizadni ptipojky,
poptipadé jejich &asti zfizenych pfede dnem nabyti G¢innosti tohoto zékona, vlastnik

pozemku nebo stavby piipojené na vodovod nebo kanalizaci, neprokéZe-li se opak.

PiisluSenstvim nemovitosti je nutno rozumét véci, nalezejici vlastniku nemovitosti, jim
urfené k tomu, aby byly s touto trvale uzivany. OZ rozlifuje v ustanoveni § 121 odst.1
H»roji  druh  p¥islufenstvi: piisluSenstvi véci a dva zvla$tni druhy pEisluenstvi,
tj.ptislusenstvi bytu a pFislugenstvi pohledavky*“?*. Pfislusenstvi bytu nadale definuje v §
121 odst.2 a to na vedlej$i mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly s bytem uZivany.
V praxi jsou pfisluSenstvim nemovitosti rozumény stodoly, pfistfesky, kllny a podobné,
které mohou sice byt od hlavni nemovitosti teoreticky oddéleny a mohou tedy existovat
samostatné, aviak na zaklad€ vlastnikovy vile jsou s ni spojeny a uZivany. Toto vymezeni
tedy nevyluduje, aby pfislufenstvim hlavni nemovitosti byly jiné nemovitosti jako takové
v pravnim slova smyslu, coZ se odrazi v povinnosti ozna€it tyto ,,vedlejSi” nemovitosti pro
ptipad, je-li hlavni nemovitost pfevadéna na jinou oscbu, &i je-li s ni podobnym zplisobem
nakladéno?®. Rozhodujici v takovych piipadech je tedy vyjadieni vile vlastnika panujici

nemovitosti o osudu ,,vedlejsich nemovitosti, tvoficich v daném pipad® pfislusenstvi.

¥ Rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 22 Cdo 1308/2003 ze dne 4.11.2003
2 Jehlitka, O., Svestka, J., Spacil, I, Skdrové, M. a kol. Ob&ansky zakonik: Komentaf. 10. vyd. Praha:
C.H.Beck, 2006 str.471

3 Dvotak, J., Svestka, J., Knappov4, M. a kol., Ob&anské pravo hmotné. L. sv. 4. vydani. Praha: ASPI, 2005
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3.3  Viastnictvi nemovitosti

Pfedmé&tem pravnich vztahl mohou byt véci, pokud to jejich povaha pfipousti. Véei déli
OZ na movité a nemovité. Ve smyslu § 118 OZ mohou byt pfedmétem ob&anskopravnich
vztahll #€Z byty a nebytové prostory. Ob&ansky zdkonik vymezuje jako zvlastni vipravu
vlastnictvi byt v § 125 odst.1, zde je stanoven odkaz na zvl4%tni zdkon. Tim je zékon o
vlastnictvi bytd®®, nebot byty a nebytové prostory tvof samostatny pfedmét

obSanskoprévnich vztaht?®’.

3.3.1 Nabyvini a pozbyvdni viastnictvi obecné

Nabytim vlastnictvi rozumime vznik konkrétniho pravniho vztahu, kterym nabyvateli
vznikd souhrn vlastnickych opravnéni vyjadfenych v § 123 OZ. Rozlilovano je nabyti
vlastnického prdva mezi Zivymi (inter viros) a pro pfipad smrti (mortis causa), dile
pivodni — origindrni nabyti k nové vzniklé véci, ktera doposud nebyla ni¢im vlastictvim a
nabyti odvozené — derivativni — od pfedchoziho viastnika. Odvozené nabyti vlastnického
prava se uskuteciiuje bud’ smlouvou (pfevod vlastnického prava), nebo na zakladé jinych
pravnich skutenosti (pfechod vlastnického prava). Koupé je vedle darovani nejéast&j§im
Zptsobem nabyti (viz. Tabulka &.1- Pfilohy,) vlastnického prava k nemovitostem. Obecna
uprava kupni smlouvy je upravena vOZ § 588 a nasl. Obdobny zpisob vzniku
vlastnického prava je nabyti sm&nnou smlouvou (§ 611 OZ). Nabyt vlastnictvi lze
samozfejmé i jinymi smlouvami (nejtypittsji tzv. smiSenymi®®). Mezi dal¥{ zpisoby lze
zahrnout dédéni, nebo nabyti na zéklad€ rozhodnut{ stitniho orgdnu (rozhodnuti o
vyvlastnéni, rozhodnuti soudu o pfikdzén{ do vlastnictvi v pfipad& neoprdvnéné stavby na
cizim pozemku, rozhodputi soudu o zruSeni spoluvlasmictvi a provedeni vypofadéni
pfikdzanim véci do vlastnictvi za nahradu.

Jinou smlouvou, na jejimZ zakladé lze nabyt vlastnictvi je napiiklad dohoda o zrudeni a
vypotadani podilového spoluvlastnictvi. Naopak pfi vypofadani spoleéného jméni manzeld
se vlastnictvi typicky nenabyvd, nebot’ jeden vlastnickd prava ztrici, druhému zlstava

2 7akon & 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a n&které viastnické
vztahy k bythim a nebytovym prostorlim a dopliiuji n&které zakony (zdkon o vlastnictvi bytd)

¥ Fiala, J., Novotny, M., Oehm, 1., Hordk, T. Zékon o vlastnictvi bytl. 3. vyd. Praha: C. H. Beck, 2005

2 Smlouvy smi¥ené, atypické dle ustanoveni § 491 OZ jsou takové, které vznikaji kombinaci riznych druhi
smluv, popfipad® kombinaci upravené typické smlouvy se smlouvou atypickou
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pévodni vlastnictvi, nebo se ,bezpodilové“ vlastnictvi nahrazuje podilovym®. Mezi
obvyklé zplisoby vzniku vlastnického priva lze fadit dale smlouvu o zhotoveni véci na
zakazku (§644 a nast OZ), dohodu o vydani v&ci dle zdkona &. 403/1990 Sb., o zmirn&n{
nékterych majetkovych kfivd, nebo podle zékona €. 229/1991 Sb., o tipravé vlastnickych

vztahti k plid€ a jinému zemédélskému majetku.

Pokud se jedna o nabyti majetku smlouvou, je zédsadn& nutné, aby 3lo o nabyti od

pfedchoziho vlastnika. V n&kterych piipadech lze viak platng nabyt i od nevlastnika.*

OZ uvadi 1 daldi mén& b&zné zplsoby nabyti vlastnictvi napf. vydrZenim a zpracovinim

cizi v&cl, piirtistkem, nabytim ztracené ¢i opusténé véci stdtem atp.

»Pozbyvani vlastnictvi — k zaniku vlastnického prédva miZe dojit na zdklad® riznych
pravnich skuteénosti. Lze rozlidit absolutn{ zénik (vlastnictvi zanik4, aniZ by je nabyval
kdokoli jiny, typicky se zadnikem véci vlastni) a relativni zanik, kdy vlastnické privo
pozbyva plivodni vlastnik, u né&hoz tak vlastnictvi zanikd, ale soudasng vznik4 nékomu
jinému.

Dalsimi specifickymi divody zaniku vlastnického priva jsou opusténi v&ci, zde je ville
vlastnika jiZ jim nebyt, pak se opufténa véc stava automaticky vlastnictvim stitu a ztratou
v&ci, kterd byvd nedobrovolnym a né€kdy pouze dodasnym divodem zéniku vlastnického

prava" 3

3.3.2 Nabyvdni viastnictvi k nemovitostem

Samotny charakter nemovitych véci vyluuje moZnost jejich pfedani a pfevzeti zpiisobem,
jakym k nabyvani vlastnictvi dochdzi u vé&ci movitych. Proto je v OZ v § 133 odst. 2
uveden zvlastni zplisob nabyvani vlastnictvi k nemovitostem. Na rozdil od pravniho stavu
pred 1.1.1993, kdy platilo, Ze nabytim vlastnictvi k véci nemovité je ckam#Zik G&innosti
smlouvy o p¥evodu nemovitosti (j. prévni moci rozhodnuti stdtniho notafstvi) se podle
nyni platné pravni Gpravy u nemovitosti vlastnické prave nabyva bud' vkladem (intabulaci)

do katastru nemovitosti, nebo fi€innosti smlouvy, pfi¢emz? je rozhodné, zda je pfedmétem

# Jehlicka, O., Svestka, J., Spagil, J., Skérové, M. a kol. Ob&ansky zakonik. Komentaf. 10. vyd. Praha: C. H.
Beck, 2006, str.536

* napt. ustanoven( § 486 OZ -~ nabyti od nepravého dédice, k tomu viz Jehlitka, O., Svestka, J., Spagil, 1.,
Skarov4, M. a kol. Obitansky zakonik: Komenta¥. 10. vyd. Praha: C.H.Beck, 2006 str.535

*! Jankf, M. Nemovitosti, byty: Prodej a koup&.2.vyd. Bmo: Computer Press, 2004, str.3



pievodu nemovitost zapisovand do katastru nemovitosti, nebo v katastru neevidovana®’.

(K zapisim do katastru blize v kapitole 3. Katastr nemovitosti).

Vlastnické pravo k nemovitosti vznikd, zanikd, nebo se méni dnem vkladu do katastru,
pokud OZ nebo jiny pravni pfedpis nestanovi jinak. Zvlastni uprava plati ohledné pravnich
ucinkd vkladu, ty nastdvaji na zaklad® pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu do
katastru ke dni, kdy byl ndvrh na vklad doruen pfislunému Kkatastrélnimu Gfadu. U
nemovitosti, které vklad do katastru nemovitosti nevyZaduji, je okamZikem nabyti
vlastnickych prav u€innost smlouvy o pfevodu. Ohledné pFisludenstvi plati, Ze jako souddst
vécl hlavni sleduje osud této véct hlavni i v oblasti okamZiku nabyti vlastnického préva pii
pievodu a jeho G€inku, tj. vkladem do katastru nemovitosti ke dni, kdy ndvrh na vklad byl
doruden ptisludnému katastralnimu orginu. Vlastnictvi pfishuSenstvi se nabyva spolu
vlastnictvim stavby, kterd je pfedmétem evidence v katastru nemovitosti a to i tehdy, kdyZ
piisludenstvi neni ve smlouvé vyslovné vyjmenovano a je v ni jen obecny odkaz na dané
piisludenstvi véci. Samozfejmosti je, Ze uvedené plati i pro pfevod spoluvlastnického

podilu (popiipad® pro vyporadani podilového spoluvlastnictvi).

3.3.3 Nabyvdni viastnictvi k nemovitostem cizozemci

Pravni rezim nabyvani vlastnického prava k nemovitostem pro devizové cizozemce, tedy
fyzické osoby, které nemaji obanstvi CR se #di dle zikona &. 219/1995 Sb., devizovy
zékon ve znéni pozdéjdich predpisfi, dale jen ,devizovy zakon“, vyznamnym pro tuto
oblast ipravy je t€Z zakon €. 229/1991 Sb., o tpravé vlastnickych vztahld k pid€ a jinému
zem&délskému majetku, dale jen ,zdkon o piid&™*, stejné jako zakon & 95/1999 Sb., o

podminkéch pfevodu zemédilskych a lesnich pozemkit z vlastnictvi stétu na jiné osoby*.

32 Olivova, K., Vavrova, M., Kuba, B. Byty a katastr nemovitosti. 7. vyd. Praha: Linde 2005
3% Z8kon &.229/1991 Sb., o iprav¥ viastnickych vztahii k pidé a jinému zemédglskému majetku, ve zn&ni
Eozdéjéich pfedpisil, ktery nabyl 0&innosti dnem 24. 6. 1991

* Zgkon &. 95/1999 Sb. se mimo jiné tyka nabyvani zem&d&lské pidy a lest stdtnimi ptislusniky &lenskych stath
EU a obchodnimi spoleZnostmi zalo¥enymi cizozemci, zapsanymi v Obchodnim rejstifku CR
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3.4 Prevod a pfechod viastnického prava

Lze tedy shrnout, ze vlastnickych prdv k nemovitosti 1ze nabyt pfevodem vlastnictvi
nemovitosti, tedy na zaklad€ smiouvy (typicky kupni, darovaci, sménné), dale na zaklads
pfevodu spoluvlastnického podilu, dohodou o zruSeni spoluvlastnictvi a ¢ vzdjemném
vypofadani. Pievedem je tedy oznalovana zména v osob& vlastnika nemovitosti, ke které
tak dochaz{ na zékladé projevu viile a to jak dosavadniho vlastnika (pfevodce) tak i nového
vlastnika (nabyvatele). Jednat se tak miZe o pfevod vlastnictvi k &asti nemovitosti,
spoluvlastnického podilu, nebo o pfevod nemovitosti do vlastnictvi n€kolika budoucich
spoluvlastnik. Dal§im zphsobem zmény vlastnickych prdv k nemovitosti je pfechod
vlastnickych prav a to na zékladé urfité pravni skutednosti, nahrazujici projev vile
dosavadniho vlastnika, at’ jiZ je to rozhodnutim statniho orgdnu (vydrZeni, zapracovani ¢izi
véci, neoprdvnénd stavba na cizim pozemku), dale téZ rozhodnuti soudu o zrudeni
podilového spoluvlastnictvi, rozhodnut{ o vyvlastnéni, restituce (dle zdkona &¢. 403/1990
Sb., 0 zmirnéni nasledkll nékterych majetkovych kiivd). Pfechod vlastnictvi k nemovitosti
je tedy zméncu v osobé vlastnika, ke které viak nedochézi na zaklad€ projevu vile
dosavadniho vlastnika a pisemnou dohodou s vlastnikem novym, ale jednd se o projev vile
nékoho tfetiho. Vlastnické prévo téZ pfechazi napiiklad dédénim, podle zndmého judikatu
(rozsudku Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 1 Cdo 31/92) takovou jinou skutednosti,
zplisobujici pfechod vlastnictvi, je tfeba i draZba podle zdkona &. 26/2000 Sb., o vefejnych
drazbéich, nebo zdkona €. 427/1990 Sb., o pfevodech vlastnictvi statu k n&kterym vécem na

jiné pravnické nebo fyzické osoby.
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4 Katastr nemovitosti

Danou problematiku upravuje ptedeviim zakon & 344/1992 Sb.,0 katastru nemovitosti
Ceské republiky (katastrélni zikon), ve znéni pozd&jsich predpisii, dile pak zdkon &.
265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vEenych prav k nemovitostem, zdkon
359/1992 Sb., o zem&méfickych a katastralnich orgdnech, zékon &. 403/1990 Sb.,0
zmiméni nésledkd n&kterych majetkovych kiivd a zikon &. 92/1991 Sb. o podminkach

pievodu majetku stitu na jiné osoby.

Katastr nemovitosti>> (dale téz L KN“,  katastr) lze oznadit za soubor udaji o
nemovitostech v CR. Zahmuje jejich popis a geometrické zobrazeni a udaje, stejnd jako
polohové urCeni. V katastru se eviduji nemovitosti, pozemky, stavby a to dle katastralnich
uzemi jako:

e pozemky dle druhd

s parcely

s budovy spojené se¢ zemi pevnym zakladem (s pfidélenym popisnym a

evidenénim ¢islem 1 budovy jeZ jsou souéasti piisluSenstvi téchto budov)
¢ byty a nebytové prostory
e rozestavéné budovy, byty nebo nebytové prostory

Souddsti katastru je evidence vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, jako
napfiklad vlastnické pravo, zastavni pravo, privo odpovidajici vEcnému bfemeni,
ptedkupni pravo, pravo hospodafeni s majetkem stétu atd....), z EehoZ lze dovodit pripady
smluv, k jejichZ platnosti je zdpis do katastru nemovitosti nezbymy. Vznik, zménu, nebo
zénik vlastnického prava k nemovitosti (stejné jako u jinych v&cnych prav) upravuje § 2
odst2 zdkona &. 256/1992 Sb. *. Rozhodnym dnem pro vznik préva je den vkladu do
katastru (nestanovi-li OZ jinak). Pravni u€inky vkladu do katastru nemovitosti vznikaji na

35 Katastr je soubor (dajil o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a popis a jejich
geometrické a polohové urdeni. Soud4sti katastru je evidence vlastnickych a jinych vécnych prav k
nemovitostem podle zvlaimiho pfedpisu a dal$ich prév k nemovitostem podle tohoto zédkona (§ 1 odst.2 zékona
. 344/1992 8b.)

Katastr je zdrojem informaci, které slouZi k ochrang prav k nemovitostem, pro daflové a poplatkové diZely, k
ochran Zivotniho prostfedi, zem&dé&lského a lesniho pldnihoe fondu, nerostného bohatstvi, kulturnich pamaétek,
pro rozvoj tzemi, k ocefiovani nemovitost, pro Ggely v&decké, hospoda¥ské a statistické a pro tvorbu dal¥ich
informag&nich systémii (§ 1 odst.3 zdkona & 344/1992 Sh.)

% Barekov4, E.,Baudys, P.Z4kon o zdpisech vlastnickych a jinych v&enych prav k nemovitostem:
Komentaf.3.vyd.Praha: C.H.Beck 2002 str. 51
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741 1acl® pravomocného rozhodnuti ptislu§ného katastralniho ufadu o povoleni vkladu do
KN a to ke dni, kdy byl navrh na vklad p¥slu$nému katastrilnimu afadu®’ doruen. Teprve
tennte ©Okamzik lze oznadit za fakticky okamZik pfevodu (vzniku) prava k nemovitosti.
Navrh navklad do KN je podminkou nejen v pfipadé pievodu (ptechodu) celé nemovitosti
jako takové, ale i pro ptipad pfevodu spoluvlastnického podilu, ptipadu vypotadani SIM

i . 38
(nestaci pouhy zéznam).

4 7 Aktudlni uprava KN

PFijetim nového zakona &. 265/1992 8b., o zdpisech vlastnickych a jinych v&cnych prav
k nemovitostem byl obnoven plivodni fad pozemkovych kuih a zejména obnovena zisada
priority (pofadi vlastnickych zipish se ¥{di dobou pfedloZeni navrhu na zapis do katastru
nem o Vvitostl), zdsada dispoziéni (f{zeni o povoleni vkladu prava se zahajuje vyhradng na
navrh ucastnika smlouvy), zasada konstitutivni ( prava k nemovitostem vznikaji, méni se &i
zanikaji dnem vkladu nebo vymazu prava na zakladé rozhodnuti katastrilntho ufadu),
zasada legality ( zapis lze provést aZ po pfezkoumani fiplnosti a néleZitosti pfedloZenych
listin), zisada formalni publicity (vefejnost katastru vyjadiend pravem kazdého do ngj
nahlizZet a pofizovat z n€j vypisy) a zasada vefejné viry (tedy zdsada viry v pravdivost a

spravmnost Gdajh v katastru zapsanych).

Z t&€chto zasad mé rozhodujici flohu zasada konstitutivni, kdy smluvné zfizovani vécna
prava knemovitostem, evidovanym v katastru nemovitosti, vznikaji teprve vkladem

(intabulaci) do katastru nemovitosti*®.

Se  =dkonem & 265/1992 Sb., o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k memovitostem, nabyl soudasné Glinnosti téz zakon & 344/1992 Sb., o katastru
nemovvitosti CR (katastrdlni zdkon) a zdkon & 359/1992 Sb., o zem&méfiskych a

katastralnich orginech,

—_—

37 = - . . s
s 1= I 1 katastralni Gfad, v jehoZ obvodu je ptedméma nemovitost
llvové, K., Vkiad prava k nemovitestem do katastru nemovitosti, in Préve a podnikan{ 1996, &.4, str.11
arezovs, E.,Baudys, P.Zaken o zdpisech viastnickych a jinych vEcnych prav k nemovitostem:
Koments 3.vyd.Praha: C.H.Beck 2002 str. 51




CAST DRUHA
DANOVA SOUSTAVA, DANOVE RIiZENI, MAJETKOVE DANE OBECNE

5 Dané a danova soustava

Soudasnd dafiovd soustava® Ceské republiky vychdzi zreforem dafiové soustavy
uskute¢fiovanym zhruba od roku 1990, kdy bylo rozhodnuto o nezbytnosti
restrukturalizace dosavadni upravy za Ulelem souladu se zménami ekonomického i
politického systému. Inspirace byla erpana zejména z dafiovych systému vité dobé
platnych v zapadnim Némecku a Rakousku. Vysledkem jednéni tehdejitho zékonodarného
sboru, byla rozsahla reforma datfiové soustavy, jejiZz obecnou pravni Gprava zakotvil dnes
jiZ zrueny zakon €. 212/1992 Sb., o soustavé dani, ktery byl zrugen zdkonem &. 353/2003
Sb., o spotfebnich danich®'. Od 1.1.2004 tedy soustava dani Ceské republiky neni

specifikovéna zv]a$tnim zakonem

Datiova soustava CR je tvotena: dani z ptidané hodnoty, dani spotfebni*?, dani z pHjmu
fyzickych osob a dani z pfijmu pravnickych osob, dani z nemovitosti, dani silni¢ni, dani
dédickou, darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, od roku 2008 by mé&la byt vybirana tzv.
ekologicka dafi, ktera by méla slouZit k ochrané Zivomiho prosttedi. Dal3i oblast p¥ijmu
rozpodtu CR vedle danf tvoif poplatky, kterym se viak ve své praci nebudu vénovat.

Soucasnd dafiovd soustava se déli pfedeviim na dang pfimé a nepiimé, dle vazby na
dichod poplatnika, zdangn je p¥fjem i majetek, pfi€emz cilem je jednak pokud moZno
rovnomé&rné a spravedlivé dafiové zatiZeni obyvatelstva, ale i stabilni zdroj dani jako

pHjmu statni pokladny, umoZiiujici tak efektivni plnéni funkei statu.

V soudasnosti je hlavnim trendem harmonizace datiové soustavy a spravy dani s reZimem
Evropské Unie, pfiemZ v nejbliz§i dobé& lze odekavat daldi zmény, p¥edeviim v oblasti
nepfimych dani. Vice k problematice harmonizace dafiového préva s privem EU
v kapitole: Harmonizace datiovych systémii v EU

“® Jako datiové soustava je oznaovan souhrn platnych prvnich predpisd upravujicich jednotlivé dang v CR in
Bake§, M. a kol.Finanéni pravo,4.ektualizované vyd. Praha:C.H.Beck 2006, str. 184

“ Bakes, M. a kol.Finan&ni pravo,4.aktualizované vyd. Praha:C.H.Beck 2006, str. 193

*2 mezi spotfebn{ dang je dle zdkona & 353/2003 Sb. v soutasnosti fazena dafi z minerdlnich oleji, dafi z lihu a
destilath, dafi z piva, vina a meziproduktd a daii 2 tabdkovych vyrobkd
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3.1 Dariové Fizeni

Pod pojem datiové Fizeni lze zafadit pravnimi predpisy stanoveny postup tdastnikd ¥zent
k zajifténi realizace prdv a zavazkG vyplyvajicich dafiovym subjektim 2z dafovych

vztahd*,

Dal3imi zakladnimi pojmy dafiového Fizeni, které se pokusim co nejstruéngji vymezit, je:

spréva dani, spravce dang, dafiovy subjekt a osoby za&astnéné na fizeni.

5.1.1 Sprdvadané
Sprévou dan€ se rozumi pravo &init opatieni, potfebnd ke spravnému a Gplnému zjisténi,

stanoveni a splnéni dafiovych povinnosti. Spravu dané vykonava zpravidla spravce dané.

5.1.2 Sprdvce dané
Spravce dan& je ,legislativni zkratka, oznalujici nejen Gzemni finanéni orgény (tedy
finanéni Gfady a finan¢ni feditelstvi), ale napfiklad i Ministerstvo financi, celni orgny a

jiné statni orgéany, jakoZ i organy obci, které jsou vécné piisluiné ke spravé dani“*.

5.1.3 Dariovy subjekt

Datiovym subjektem je dle zakona ten, kdo ma povinnost dafi odvddét. Jednd se o
souhrnny termin, ktery pouZivd pouze zdkon o spravé dani a poplatkd, ktery jako jediny
stanovuje obecnou definici®® a ktery ozna&uje jako subjekt dan§ poplatnika, platce dang a
pravniho nastupce fyzické &1 pravnické osoby, kterd je dafiovym subjektem, tj. je povinna
odvadét nebo platit dafi,

»Poplatnikem je tedy fyzicka nebo pravnické osoba, jejiz pijmy, majetek nebo tkony jsou
ptimo podrobeny dani. Naproti tomu platcem dané je fyzicka nebo pravnicka osoba, kterd
pod vlastni majetkovou odpovédnosti spravei dang odvadi dani od poplatnikd vybranou,

 Bakes, M. a kol Finanéni prévo,4.aktualizované vyd. Praha:C.H.Beck 2006, str. 334 an.
* Kobik, J. Sprava dani a poplatkil: Komentaf, 5.vyd.Olomouc: ANAG, 2007, str.81
# Zakon &.337/1992 Sb., o spravé dani a poplatkd, § 6
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nebo poplatniktiim srazenou.“*® Toto rozdéleni je vyznamné piedeviim proto, Ze zatimco u
dani nepfimych zékon definuje jak platce, tak poplatnika, dané p¥imé plitce nemaji a
definuji pouze poplatnika, ktery vypofadava své daflové povinnosti se sprivcem dané&

pHimo, bez prosttednika.*’

Dafiovymi subjekty jsou i pravni nastupeci zaniklych pravnickych osob a zemielych

fyzickych osob.

v Fow

5.1.4 Vedlej3i ucastnici daiiového Fizeni

Vedle poplatniki, platc dan€ a spravee dané se na dafiovém fizeni mohou G€astnit i dalsi
subjekty, jimiZ mohou byt stitni orgdny a orgdny obci, spravei konkursnich podstat,

rutitelé, svédci a dalsi*® osoby 2uEastnéné na datiovém Hzeni®.

5.1.5 Zpisobilost k jedndni v dartovém Fizeni

V dafiovém fizeni miZe pfed spraveem dané samostatné vystupovat kazdy, a to v rozsahu,
v jakém mé zpusobilost vlastnimi likony nabyvat préava a brat na sebe povinnosti ve smysiu
ustanoveni § 9 odst. 1 zadkona & 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatkil. Zpilsobilost
fyzické osoby k praviim a povinnostem, neboli zpiisobilost mit prava a povinnosti (pravni
subjektivita), vznikd narozenim a zanikd smrti, nebo prohlaSenim za mrtvého, zatimco
zplisobilost fyzické osoby vlastnimi prdvnimi Gkony nabyvat prava povinnosti (
zpusobilost k pravnim (kontim) vznikd v plném rozsahu zletilost, tedy dle platnych
pravnich predpist dovrSenim 18. roku véku (vyjimkou je pouze p¥ipad uzavieni manzelstvi

se souhlasem soudu po dovrieni 16. roku v&ku a pied dosaZenim zletilosti)®

U pravnické osoby neni rozliSovana pravni subjektivita a zpiisobilost k pravnim ukoniim,
nebot’ oboji je spojeno se vznikem pravnické osoby, kterym je den nabyti u€innosti zapisu
pravnické osoby do obchodniho, nebo jiného zdkonem stanoveného rejstitku, pokud

zvlatni zékon nestanovi jinak.”"

‘¢ Kobik, J. $prava dani a poplatkd: Komentd¥, 5.vyd.Olomouc: ANAG, 2007, str.82

“ Kindi,M., Telecky, D., Valkovd, H., Zdkon o sprav® dani a poplatkfi: Koments¥, Praha, C.H.Beck, 2004
%8 § 7 zakona &. 337/19928b., o spravé dani a poplatki

 dle zdkona &. 99/1963 Sb., ob&anského soudniho fadu ve znén{ pozdajiich predpisd, § 32

% Jehlitka, 0.,Svestka J., a kol. Obdanské zdkonik, Komenta C.H.Beck 1996

31 0Z § 19 odst.2, d4le napt. viz. zdkon & 513/1991 Sb., obchodni zékonik ve znéni pozd&jdich pedpist



Za pravnickou osobu jedna statutarni organ nebo ten, kdo prokize, ze je opravnén za ni
jednat.” 2

3.2 Muajetkové dané

5.2.1 Obecné o majethovych danich

Majetkové dané jsou nejdéle vyuZzivanym typem dani, atkoli ve 20.stoleti jejich vyznam
klesa, hlavnim p¥ijmem rozpodtl se stavaji dang diichodového typu (zejména daf z piijmu)
a dan€ nepfimé (DPH). Ale majetkove dané i naddle v systému existuji a 1ze je najit mezi

dafiovymi soustavami viech vyspélych zemi.

K vyvoji podilu jednotlivych majetkovych dani na celkovém dafiovém vynosu v CR
v obdobi 1998 — 2005 viz Tabulka &. 7 a Tabulka €.8 v P¥ilohéch.

Sviyj smysl maji zejména proto, Ze se jednd poméme stabilni pi{jem dafiové oblasti a i
moznosti dafiovych tnikdl jsou u majetkovych dani mnohem mensi neZ je tomu u jinych
typil dani. Po roce 1989 doglo v dafiové soustavé CR k nevyhnutelnym zm&nam. V ramei
ekonomické transformace se vyznamnym zplsobem zménil cely dafiovy systém, aby tak
mohlo byt mnohem efektivngji vyuZzivino vefejnych financi. Dafiova soustava tedy prosla
fadou zmén, pfidemz ize s jistou nadsazkou Fici, Ze soustava majetkovych dan{ se zménila

nejmeéne.

5.2.2 Zikladni pojmy majetkovych dani
Nejprve se viak pokusim struén& vymezit zdsadni pojmy majetkovych dani (a2 tedy i dani

z pfevodu nemovitosti) se tykajici.

Daii obecng je povinna zédkonem uréend platba do vefejného rozpoétu, kterd se vyznaduje
neudelovosti a neekvivalentnosti tzn. uklada se jako jednostranni povinnost bez naroku
platce na plnéni ze strany statu. Dang jsou placené pravideln® v wréitych intervalech nebo
pii urditych okolnostech (napf.pfevody nemovitosti). Dané jsou dnes obvykle placeny v

pengzich d¥{ve byly b&#né platby v naturaliich & ve formé roboty nebo vojenské siuzby™.

32 zakon £.337/1992 Sb., o spravé dani a poplatké, § 9 odst.2
* Encyklopedie Wikipedia http://cs. wikipedia.org/wiki/Da%C5%88)
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~Dle &lanku 11 odst.5 Listiny 1ze dan& a poplatky na (izemi Ceské republiky ukladat jen na
zikladé zdkona.*™*

Pro daii je charakteristické, Ze se jednad o nucenou, nendvratnou platbu. Historicky vzato
jsou dané cenou za vetejné sluzby (statky). N&které druhy dani (typicky dang dichodové —
zmezd, ze zisku, z Grokd atd.) maji i funkei néstroje stabilizace ekonomiky, obecnou
funkei je vSak zejména redistribuce kapitalu a zajisténi plnéni vefejné funkce statu. Vynosy
ziskané z majetkovych dani jsou zpravidla pfijmem rozpo&th samosprivnich celku (typicky
rozpo¢tu obci). Jedna se obvykle o , svéfené” dané, coZ znamend, ¥e vynos ptipadne podie
ureni do pfisluSného vefejného sektoru, nebo o druh tzv.“sdilenych® dani, kdy se o vynos

z dané déli rizné vetejné rozpocty (dle stupfii vefejné spravy a samospravy).

Majetkové dané postihuji rizné druhy majetku, pfedev8im pak nemovitého, jenZ je ve
vlastnictvi (ptipadné dr2b&) datiovych subjektt a nachizi se na fizemi CR*. Svym
zafazenim paifi majetkové dan€ mezi dan¢ pfimého typu — tedy dail ze zdkona postihuje
poplatnika p¥mo, aniz by ji mohl pfevést na jiny subjekt, Vedle dani majetkovych sem lze
fadit je3té dané diichodové.

5.2.3 Vymezeni majetkovych danf
K majetkovym danim patfi dafi z nemovitosti, dafi z pozemki, dafi ze staveb, dafi dédicka,

datl darovaci, dafi z pfevodu nemovitosti a dait silniéni.

Dariové uréeni jednotlivych majetkovych dani se 1i¥{. Viechny t# transferové dang(viz
dile) jsou pfijmem stétniho rozpodtu, daf z nemovitosti je pijmem rozpo&tu obci a silniéni

dan je pf{jmem smiSenym.
K vyvoji vynosu jednotlivych majetkovych dani viz. Tabulka ¢.9 v Piilohach.

Majetkové dang byly po zdsadni novele v roce 1993 roziifeny, co se pfedmétu dané tykd a
to zejména v pfipadé nemovitého majetku ve vlastnictvi (drzb&), vramci vyuZivané
univerzlni dané z nemovitosti. Jiz tradién€ (viz kapitola historie zdan&ni pfevodu
nemovitosti) se zdafuje nabyti majetku (tedy i pfevod vlastnickych prav k majetku) od
roku 1993 univerzalni dani dédickou, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti. Do

datiové soustavy byla t€Z poéinaje rokem 1993 zavedena dan postihujici silniéni motorova

* Bakes, M. a kol.Finan&ni pravo,4.aktualizované vyd. Praha:C.H.Beck 2006, str. 189
% Bakes, M. a kol.,Finanéni prévo.4.aktualizované vyd.Praha: C.H. Beck, 2006
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vozidla, spfidélenou SPZ, vyuzivand pro podnikatelskou, nebo jinou samostatné

vydélednou &innost™®.

Majetek, ktery je zdafiovan, musi byt zjistitelny a ocenitelny (problémy tedy &ini majetek
s historickou €1 uméleckou hodnotou), s ohledem na co moZné nejspravedlivéjsi dafiové
zatizeni poplatnikl je zpravidla majetek zdafiovan diferencovang, tedy s ohledem jak na
kvantitu, tak 1 na kvalitu a rzné typy majetku. To miZe byt u majetkovych dani brano
misty jako problematické, nebot’ tyto nerespektuji socidlni (diichodovou) situaci poplatnika
a to proto, Ze dafi (resp. jeji zdklad — viz déle) je vyméfovana z hodnoty majetku, aviak
hrazena je z pfijml poplatnika. ., Majetkové dang postihujici vlastnictvi urditého majetku
maji zpravidla formu pravidelné se opakujici povinnosti (typicky kaZdoro&ng) a to po dobu
existence vlastnictvi. Naproti tomu u dan& postihujici pfevod &i nabyti majetku je divodem
vzniku datiové povinnosti okamzZik zmény ve vlastnickych vztazich k majetku a tato dafi je

tedy vybirana jednordzové, pokud ke zméng dojde” ™.

35.2.4 Dané z nemovitosti

Agkoli se mého tématu Uprava dani z nemovitosti nijak netyk4, alespofi ve stru&nosti
nastinim zdkladni fakta o dani z nemovitosti, kterd mtZe byt neodbormou vefejnosti s dani
z pfevodu nemovitosti zaméfiovana. Hlavnim rozdil je nutno spatfovat vtom, Ze dafi
z nemovitosti je vazana na vlastnictvi nemovitosti a dafiova povinnost tedy pfetrvava po
celou dobu trvani vlastnického priava kni. Jednd se o daii postihujici poplatnika, zde

vlastnika nemovitosti pravidelné kazdym rokem.

V CR je dait z nemovitosti upravena zakonem &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve

e

znéni pozdgjsich pfedpisi.

S nevylmutelnou potfebou uUpravy poméri, souvisejici s znovu-obnovenou rovnosti
vlastnictvi, tedy rovnocenné pravo kaZzdého vlastnit majetek, byla do &eského pravniho
systému s Uéinnosti od 1.1.1993 vtélena rozsahla dafiova reforma, podminéna naplnénim
strategie radikdlni ekonomické reformy, zabezpetujici pfechod ekonomiky na trzni
hospodafstvi. Pf pfipravé nové datiové soustavy se pfihliZelo nejen k pivodnim dipravim

pfed rokem 1942 ale téZ k principiim zdanéni majetku v ostatnich evropskych zemich

56 Bake$, M. a kol.Finan&ni pravo,4.aktualizované vyd. Praha:C.H.Beck 2006
37 pekova, J., Majetkové dané v dafiové soustavé CR, vyd.3. Praha: CODEX Bohemia, 1997, str.16
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(zem& Evropského spoledenstvi, nyni EU)™. Laick4 vefejnost, jak jsem se jiz zminila vy3e,
tedy Casto nerozliduje disledn® mezi dvéma hlavnimi danémi, vztahujicimi se pfimo
k nemovitostem, kterymi jsou dané znemovitosti jako takové, upravené zikonem
€.338/1992 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisd a dané souvisejici se zm&nou vlastnika
nemovitosti, konkrétng dail z pfevodu nemovitosti, upravenou zakonem &. 257/1992 Sb..0
dani dédicke, dani darovaci a dani z pievodu nemovitosti. Jako ostatni dang, vztahujici se
k dispozicim s nemovitym majetkem je nezbytné zminit dané postihujici vynosy z prodeje
nemovitost], tedy napfiklad dafi z pfijmu a dail z pfidané hodnoty (k pravni Gpravé téchto
dani viz. dale).

3.3 Historie zdanéni nemovitosti

5.3.1 Starovék

Dang, jako jista forma odvedeni ¢4sti hodnoty majetku fisku, se objevily v podstaté jiZ se
vznikem prvnich statnich Gtvari ve starovéku. Mély viceméng charakter nepravidelnych
plateb, vybiranych pfedeviim jako zdroj kryti védleénych vydaji. Zakladem datiovych
systémi bylo vlastnictvi anebo drZzba plidy. Vedle toho bylo mnohde podrobeno dani i
vlastnictvi dobytka. ,Dafi z pozemki byla dvojiho drubw, jednak dafi naturalni (1/10 az 1/3
urody), jednak vykon nucenych praci (povinnost sluzby varmddg, price na stavbach
chrdmu, palacd, hradeb, kanald, cest a podobné€). V nékterych piipadech bylo moiné téz
dati platit napf. drahymi kovy. Existovala i rfizna osvobozeni od placeni dani, zejména
pokud poplatik dostal ptidu od vrchnosti, nebo jako krdlovsky dar, nebo byl povinnosti

zprodtén kralovskym dekretem®®®,

Starovéky Rim &erpal dané predev§im z dobytych tzemi, kde se o jejich spravu starali
vybéréi dani, tzv. celnici”. Vyznamnou reformu zaved! cisaf Dioklecidn, dokondena byla
za cisafe Konstantina. Na jejim zdklad€ se od roku 296 n.l. stal zakladem pro stanoveni
pozemkové dang (tzv. annoa, nebot’ byla vybirana ro¢né) soupis pldy, ktery registroval jeji
vyméru a kvalitu,

%% Rohlitkova, A. Z4kon o dani z nemovitosti: Komentat, vyd.2.Praha: C.H.Beck, 1994, str. 6-8.
*Radvan,M. Zdan&ni majetku v Evrops.1.vyd.Praha:C H.Beck,2007, str.17



3.3.2 Stredovék

Na potateich feudélni spolefnosti byly dan& vybirany pfevaZné pro financovéni valeénych
tazeni a budovani ochrany. Od 12.stoleti vznikaly nové druhy dani, jen? zalinaly mit
pen€Zni charakter a nebyly jiZ nahodilé. Existovaly viak zdsadni rozdily v poplatuicich a to
s poukazem na teorii o ,trojim lidu® a nikoli neobvyklé bylo, Ze §lechta a duchovenstvo
byly placeni dani zprodtény.

Vedle domén®, regald® a akeizi®

hrily nejvyznamn&jsi roli kontribuce, vznikajici
koncem 12. stoleti, pfedchiidci dnednich pfimych dani vybiranych z majetku, ale i z hlavy
a vynosut. V tomto obdobi t€z vznikaly prvni katastry, tedy soupisy nemovitosti, které na
nadem Yzemi slouZily a dodnes slouzi jako zéklad pro stanovovani dan& z pozemku a ze

staveb.

5.3.3 Novovék

Zésadni reformy svych datiovych systémii nejdiive uskutelnily Anglie a Francie. Ve
Francii na zadkladé rozsahlé novely roku 1798 vznikly tzv. Kanceldfe piimych dani,
podléhajici ministerstvu financi a vznikaly i nové druhy dani, mimo jiné pravé dafi
pozemkova a dail z nemovitostl. Ve stejném roce probé&hla datiova reforma i v Anglii, kde
se nové dané prifadily k jiZ existujici dani z oken a ze dveil. Nejpropracovangj§i byl
systém Rakouska, cisafovna Marie Terezie nechala sestavit soupis poddanskych pozemkd,
slouZici jako zédklad pro vy3i kontribuce, ktery ukladal i Slechté povinnost sestavovat
dafiové pFiznani vynost a ziskd panskych velkostatkil. Kompletni katastr viak byl sestaven

az nafizenim Josefa II. a zahrnoval veskerou plidu bez ohledu na druh viastnictvi.

% Domény: odvody naturdlni povahy placeni z vynosd z majetku panovnika

6! Regaly: vyluna prava panovnika, napt. soudit, razit mince, vafit pivo,... a za tato préva, kterd panovnik
dekretem propfijéoval, vybirat poplatek

® Akcizy: predchiidci dnednich neptimych dani, forma regalis



CAST TRETI

DANOVE POVINNOSTI PRI UPLATNYCH PREVODECH NEMOVITOSTI

6  Dan dédicks, dail darovaci a daii z pfevodu nemovitosti

6.1 Prdvni ipravg dané darovaci, dané dédické a dané z pFevodu nemovitosti

Dan dédicka, dafi darovaci a dafi z pfevodu nemovitosti jsou upraveny zékonem CNR &.
357/1992 Sb., o dani dédickeé, dani darovaci a dani z pFevodu nemovitosti, ve znéni zdkona
¢.18/1993 Sb., zékona €. 322/1993 Sb., zdkona &. 42/1994 Sb., zdkona &.72/1994 Sb.,zékon
¢.85/1994 Sb., zékona €.113/1994 Sb., zdkona &.248/1995 Sb., zédkona £.96/1996 Sb.,
zakona €.203/1997 Sb., zdkona ¢.151/1997 Sb., zakona ¢.227/1997 Sb., zdkona &€.169/1998
Sb., zdkona ¢£.95/1999 Sb., zikona ¢.27/2000 Sb., zadkona &.103/2000 Sb., zdkona
€.364/2000 Sb., zakona &. 132/2000 Sb., a zdkona ¢.340/2000 Sb., zdkona &.120/2001 Sb.,
zékona ¢&.117/2001 Sb., zdkona &.148/2002 Sb., zékona ¢.198/2002 Sb., a zdkona
¢.320/2002 Sb., zakona £.420/2003 Sb., zakona ¢€.669/2004 Sb., zédkona ¢.342/2005 Sb.,
zékona €.179/2005 Sb., zdkona ¢.245/2006 Sb., zdkona &.230/2006 Sb., zékona &.186/2006
Sb. a doposud posledni novely zdkonem §.270/2007 Sb.

Vzhledem k zaméfeni své prace na dplatné pfevody nemovitosti se nadéle nebudu zabyvat

pravni ipravou dané dédicke a darovaci, ale pouze dani z pfevodu nemovitosti.

6.2 Dai z pfevodu nemovitosti obecné

Dati zpfevodu nemovitosti, dafi darovaci a dédickd byly do pravniho systému CR
zavedeny dafovou reformou sucinnosti od l.edna 1993. Vzhledem k Gpravé dané
dédické, darovaci i dané z pfevodu nemovitosti byvd tento zdkon nékdy téZ nazyvan
.Zakonem o trojdani®. Ceska pravni iprava se nijak zv1ast neodli$uje od regulace zdan&ni
prechodu vlastnickych prav v dal§ich evropskych zemich, pouze s vyjimkou, Ze se vztahuje

vyhradné na transfery nemovitost®’. V tomto sméru tedy patfi mezi dand relativn® nové.

63 Radvan,M. Zdanéni majetku v Evropg.1.vyd.Praha:C.H.Beck,2007, str.13
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Lze je typov¢ zafadit mezi dan€ majetkového typu (viz kapitola Majetkové dang). Na
rozdil od dan€ z nemovitosti se jedna o dan& nikoli vézané na vlastnictvi uréitého majetku,
ale jsou spojeny s okamZikem zmény v osobé viastnika. Postihuji tedy nabyti majetku
novym vlastnikem, nebo pieved, event. pfechod z vlasinika dosavadniho na vlastnika
nového. Z tohoto divodu jsou oznaCovany jako dané transferové, neboli pfevodové, nebot’
ptedmétem vSech téchto dani je pfevod/pfechod majetkovych hodnot. Jedna se o tzv. dang
univerzalni, nebot' postihuji zmé&ny v osobé viasinika bez ohledu na to, zda se jedné o

fyzickou €i pravnickou osobu. Charakteristicka je té2 jednordzovost této dang.

Pfedmétem dané z pfevodu nemovitosti, jak jiz bylo feéeno je tedy Gplatny pfevod nebo
pfeched vlastnického prava k nemovitostem a v n&kterych piipadech i beziplatné ztizeni
vécného bfemene, nebo jemu odpovidajicibo plnéni. Pravni Upravé tykajici se zaflenéni
institutu v&cného biemene v ,,zdkonu o trojdani* do ¢asti vEnované pfevodiim nemovitosti

s¢ budu zabyvat déle.

Dani z pfevodu nemovitosti nahradila d¥ivé)si notafsky poplatek z p¥evodu nemovitosti a
dochazi pomoci ni k odCerpani &asti kupni ceny ziskané prodejem nemovitého majetku.
Rozdilem oproti dfiv&jsi dpravé je téz pouZiti linearni sazby p¥i vypoltu vyie dand®, oproti
pivodni Gpravé, kdy se vypoéet dang odvijel stejng jako u dané dédické a darovaci od

»piibuzenskych” skupin se sazbou progresivni.

Notafsky poplatek se plivodné platil (vedle darovéni a dédictvi) z pfevodu nemovitosti a to
z nemovitého majetku, ktery byl v osobnim nebo soukromém vlastnictvi a aplatng se
pfevadél do vlastnictvi jinych osob, pfechazel prodejem nebo udélenim piklepu v

exekudnim Fizeni, vyvlastn&nim nebo vydrZenim,

V ptipadé, Ze uplatou byla kryta jen &ast ceny pfevedeného nemovitého majetku, platil se
poplatek z pfevodu nemovitosti, jen byla-li vy$si ne? poplatek z darovani. Poplatek z
pfevodu nemovitosti se platil i tehdy, pfevad€la-li se nemovitost z osobniho nebo

{&65 o

soukromého vlastnictvi do ,,socialistického™” vlastnictvi pfevainé uplatng.

Poplatniky notafského poplatku byli rukou spole¢nou a nerozdilnou nabyvatel, pfevodce a
nabyvateliv pravni nastupce ve vlastnictvi pfevedené véci (jeji &4sti). To platilo obdobng
také pii pfevodu nemovitosti prodejemn v exeku€nim Fzeni. PH pfevodu nemovitosti do

socialistického vlastnictvi byl poplatnikem pfevodce.

* Novela zakonem & 322/1993 Sb. s iginnosti od 1.1.1994
% Socialistickym vlastnictvim je nutno chépat majetek statu
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»Pro piipad ptechodu vlastnického priva k nemovitosti, udélenim pifklepu v exekuénim
fizeni, pfi vyvlastnéni nebo vydrZeni, poplatek platil nabyvatel a rukou spolegnou a
nerozdilnou s nim pravni nastupce ve vlastnictvi pfevedené véci, pokud nabyvatelem

nebyla socialistick4 pravnick4 osoba, <%

Sazba poplatku se v priib&hu éasu ménila, byla tvofena od 6 % do 13 % ze zdkladu
poplatku, kterym byla zji3t€nd cena nemovitosti (iplata, dnes bychom spise tekli kupni
cena, za kterou byla nemovitost pofizena). Pro nabyvatele v blizkém ptibuzenském poméru
k pfevodci byla sazba stanovena od 1 % do 5 % zédkladu poplatku. Pro nemovitosti v
soukromém vlastnictvi byla, z dlivodu snahy tento typ vlastnictvi znevyhodnit, sazba
poplatku o 2 % , pozd&ji o 3% vyssi.

6.3 Predmét dané z pFevodu nemovitosti

Samotny nazev této dané urduje, co je jejim pfedmétem. Jednd se o Uplatné pfevody nebo
prechody vlastnictvi k nemovitostem, které se nachizeji na tzemi CR. Dani z pievodu
nemovitosti podléhaji pouze nemovitosti, tedy stavby spojené se zem{ pevnymi zékiady a

dale pak pozemky.

Pravé tplatnost ptevodi tuto dati odli¥uje od dang darovaci a dang dédické. Rozhodujicim
kritériem pro posouzeni uplatnosti pfevodu, je nepochybné poskytnuti Gplaty, za niZ je
tfeba povaZovat veikerd finanéni plnéni dohodnutd mezi pfevodcem a nabyvatelem a
sjednana ke dni pfevodu vlastnického prava k nemovitosti, jakoZz i vefkera protiplnéni,
kterd nemusi byt nutné vyjadiena v penézich. Pfevod nemovitosti na zékladé smlouvy o
zajiStovacim pievodu prava podle ustanoveni § 553 OZ viak neni vyvaZovan Zadnym
hodnotovym ekvivalentem ze strany nabyvatele a ani na strané pfevodce neni pfevod
motivovan imyslem poskytnout nabyvateli majetkovy prospéch, a proto v souéasnosti neni
pfedmétem uvedené dan&®’ Tato tprava se oviem do budoucna méni a to diky
nejasnostem, které zdanéni nemovitosti v ramei zajistovaciho prava provizely. Ve smyslu
novely zdkona o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti zdkonem

8.261/2007 Sb., se sulinnosti od l.edna 2008 stidvd zajiSt'ovaci pfevod priva

% PYejato ze zpravy Ustavng pravniho vyboru k viadnimu ndvrhu zikona o noté¥skych peplamich [n:
http:/Henrir.psp.cz/eknih/1954ns/tisky/t0137_00.htm
7 K tomu té% rozsudek Nejvys¥tho spravniho soudu sp.zn.7 Asf. 126/2005 ze dne 27.6.2006
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k nemovitosti (na zakladé smlouvy o zaji¥tovacim prevodu prava) pfedmétem dang

z pfevodu nemovitosti.

HPiedmétem dan¢é z pfevodu nemovitosti je tedy prevod & prechod vlastnictvi
k nemovitostem, vetn& vypofddani podilového spoluvlastnictvi a bezplatného z¥izeni
vécného bfemene“®®. Dafiovy reZim, upravujici zdafiovani pfevodd bytd a nebytovych
prostor, je nutno odvodit od skuteSnosti, jaky pravni statut byty a nebytové prostory
sleduji. Byty a nebytové prostory lze dle ustanoveni § 118 OZ povaZovat za v&ci v pravnim
smyslu. Dle ustanoveni § 125 OZ vlastnictvi k bytim a nebytovym prostordm upravuje
zvlastni zakon.*® Dle tohoto zdkona, neni-li stanoveno jinak, prava a povinnosti vlastnik
budov a prava a povinnosti spoluvlastniki domi a vlastniki jednotek™ upravuje OZ. Za
jednotku je povazovan byt, nebytovy prostor nebo rozestavény byt, nebo rozestavény
nebytovy prostor, jako vymezena &ast domu ve smyslu zdkona o vlastnictvi bytil. Pravni
vztahy k jednotkdm se tedy ¥di, nestanovi-li zdkon jinak, ustanovenimi OZ a dalsich
ptedpist, které se nemovitosti 2 prav s nimi spojenych tykaji. Byty a nebytové prostory,
spojené se zemi pevnym zékladem, lze tedy posuzovat jako nemovitosti. Tomuto tvrzeni
sv&dEi €z ustanoveni zakona o vlastnictvi bytd, ktery neumoZiiuje nabyt vlastnické pravo

k bytu &1 nebytovému prostoru v objektu, ktery nenf nemovitosti.

Pro udely zdkona o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti je pouZivana
legislativni zkratka ,,nemovitost™, pod niZ je nutno rozumét jak nemovitosti jako takové,

tak i byty a nebytové prostory.

% Pekovi, J .,V¥klad ke zdan&ni prodeje nemovitosti in Dafiové poradenstvi, 1996, £.13, str.3

% Zakon £.72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a n&které vlastnické
vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a dopliiuji nekteré zakony (zakon o viastaictvi byti)

7 § 3 zakona o vastnictvi byt
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6.4 Predmét dané p¥Fi pFevodu viastnického prava

Pro uplatny pfevod vlastnického prava k nemovitosti je typickd smluvni podoba, kdy je
pfevod uskuteCnén na zakladé svobodné vile obou pfevodnich siran, tedy jak pfevodce
(prodévajiciho), tak nabyvatele (kupujiciho). Zakon vyZaduje pro smlouvy o ptevodech
nemovitosti obligatorn¢ pisemnou smlouvu, navic okamzZik nabyti vlastnického priva
k nemovitosti podmifiuje vkladem do katastru nemovitosti’'. K nabyvani vlastnického

prava k nemovitostem bliZze v kapitole Vlastnictvi nemovitosti.

Typickymi smlouvami o Uplatném pfevodu nemovitosti, jak jiz bylo nékolikrat zmin&no,
jsou tedy smlouva kupni, sménna, smlouva o prodeji podniku (je-lt do smlouvy o prodeji
podniku zahrnut i prodej nemovitosti’®), ale napiiklad i pievod vlastnictvi k nemovitostem,

k némuz doslo na zaklad€ postupni smlc»uvf3 a daldi.

6.4.1 Vypoiddini obchodniho podilu

Za fiplatny ptevod nemovitosti, ktery tak podléhd zdan&ni dani z pfevodu nemovitosti, je i
pfipad vypotadaciho podilu spoletnika obchedni spoleénosti (ve smyslu ustanoverni § 61
odst.2 zakona &. 513/1991Sb., obchodniho zékoniku, ve znéni pozd&jdich predpish), ve
formé& nemovitosti, ktera je jako vypofadaci podil spoleéniku vydana p¥i ukonéeni jeho
iEasti ve spoleénosti. Musi se viak jednat o nemovitost, kterou spole&nost nabyla jinym
zplisobem, neZ jako vklad majetku téhoZ spoletnika do zakladniho kapitdlu dané

spole(“:nosti.-”4

" vizOZ § 133 odst.2

™ Dle rozsudku Nejvysiiho spravniho soudu sp.zn. 7 Afs 142/2006 ze dne 15.10.2007 je pfi pfevodu podniku na
zékladé smlouvy opfevodu podniku na podnik nahlizeno jako na celek a z datového hlediska se v pfipadé viech
?fevédénYch nemovitostf jednd o jeden ptevod.

* Dle rozsudku Méstského soudu v Praze sp.zn.11 Ca 123/2004 je tfeba povaZovat za tiplatny pfevod
nemovitosti podléhajici dani z pfevodu nemovitosti ( ve smyslu § 9 odst. 1 zdkona CNR & 357/1992 $b. , o dani
diédické, dani darovaci a dani z pfevedu nemovitostl), i tento druh ptevodu vlastnictvi k nemovitostem, nebot’
postupitel jako protihodnotu za nemovitost ,,ziskal* hodnotu pohledavky {hodnotu Castky, kterou postupitel
dluzil postupnikovi)
™ K tomu té2 rozsudek Nejvysstho spravniho soudu sp.za. 7 Asf 3/2005 ze dne 27.07.2006
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6.4.2 Prevod sménnou smlouvou

V ptipad® pfevodu vlastnickych priv k nemovitostem na zakladé sménné smlouvy”™, tento
pievod podléha zdanéni dani z pfevodu nemovitosti ve smyslu § 9 odst.3 zdkona &.
257/1992 Sb. V daném piipadé dochdzi k vymén& véci za véc, pfidemZ plati, Ze se musi
jednat o sménu, pfi niZ ekvivalentem je jinéd vé&c neZ penize jako zdkonné platidlo, tedy
v tomto piipadé se jedna o nemovitost. Sménnou smlouvou se uéastnici vzdjemné zavazuji,
Ze odevzdaji do vlastnictvi druhému pfedmeét smény — nemovitost - a Ze pfevezmou od ngj
do vlastnictvi nemovitost jinou. Na dany smluvni vztah se pfiméfené uZije ustanoveni
kupni smlouvy, dle kterych si smluvni strany sméiuji nemovitost za nemovitost a to tak, Ze
kazda ze stran je povaZovana za stranu prodévajici a zdroveii za stranu kupujici. Pro aéely
zékona o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, se vzijemné pievody
povaZuji za jeden pfevod a dail se vybird z pfevodu té nemovitosti, kterd m4 vy33i hodnotu
(resp. kde by daii zpfevodu, v pfipadé samostatného pfevodu byla vy§si), v souladu
s ustanoveni § 9 odst3 zakona. Poplatniky jsou v daném pi{padé spoledné a nerozdilng

strany sménné smlouvy.

6.4.3 Predmét dané 7 pFevodu nemovitosti p¥i vypordaddni spoluviastnictvi

P¥i zruSeni a vypofadéni podilového spoluvlastnictvi k nemovitostem, je pfedmé&tem dang
z pfevodu nemovitosti Uplatny pfevod nebo pfeched podilu, nebo &asti podilu, o ktery se
sniZi hodnota podilu ptevodce, ktery mél pied vyporddanim. Pokud spoluvlastnici zrusi a
vyporadaji spoluvlastnictvi k n&kolika nemovitostem tak, Ze kaZzdy z nich bude nadile
vylugnym vlastnikem nékteré z t€chto nemovitosti, pfi€emZ hodnota nemovitosti kaZdého
z nich bude odpovidat hodnoté spoluvlastnickych podild, nepodléhd takové zruSeni a
vypofddani podilového spoluvlastnictvi dani z pfevodu nemovitosti [a to ani podle § 9
odst. 1 pism. a) a ani podle § 9 odst. 3 zakona CNR & 357/1992 Sb.).”®

” ve smyslu § 611 OZ
" K tomu bli%e rozsudek Nejvy$3iho spravniho soudu ze dne 9.11.2006 Sp.m.1 Asf 28/2006
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6.4.4 Prevod s ndslednym odstoupenim od smlouvy

Predmétem dang z pfevodu nemovitosti je téZ Oplainy pfevod vlastnictvi k nem ovitostem
v pfipadech, kdy dojde nasledné k odstoupeni od smlouvy a smlouva se tak od podétku
rusi.”’ Odstoupit od jiz uzaviené smlouvy, dovoluje OZ v § 48, pfitem se musi jednat o
smlouvu, ktera byla platng uzaviena. Jedna se o jednostranny pravni Gkon, kdy moZnost od
smlouvy odstoupit musi byt zakotvena v piislu§ném ustanoveni zékona, kterym se ptevod
vlastnictvi fidil, nebo musi byt obsaZena ve smluvnim ujednini jako soudist znéni
smlouvy. Odstoupenim tedy dochazi ke zru§eni smlouvy a nutnosti vypofadani, byle-1ijiz
mezi ucastniky smlouvy na jejim zéklad# plnéno. Odstoupenim od smlouvy (rapiiklad pro
nezaplaceni kupni ceny kupujicim, byla i moZnost odstoupeni pro tento pfipad ve srulouveé
stanovena) se rusi jak obligaéni, tak i vécné pravuni Ulinky smlouvy o pfevodu nemovitosti,
Utinkem odstoupeni je zanik vlastnickych prév nabyvatele pfimo ze zékona, zaniki tedy
pravni titul, na jehoz zaklad€ nabyl utastnik smlouvy vlasmické pravo a obnowuje se
pivodni stav.” Nasledny zapis vlastnického prava do katastru nemcvitosti ma pouze

deklaratorni iginky a provadi se zdznamem,”

V souvislosti se zdanénim p¥evodu nemovitosti®C pro p¥pad odstoupeni od smlouvy, jejim3
pfedmétem byl Uplainy pfevod vlastnického préva, vznikd poplatnikovi nérok na vrdceni
dang z pfevodu nemovitosti.®! Pro uplatsni zadosti na vréceni jif zaplacend dang
z ptevodu nemovitostf v tomto pfipadé je dafiovy subjekt povinen poZadat o prominuti této
dané a to ve lh(té 2 let ode den vzniku priavnich udinkd vkladu prava do katastru
nemovitosti (pro pfipad, Ze se jedna o nemovitost, jeZ neni predmétem evidence katastru
nemovitosti, pofind stanovend lhita béZet ode dne uUlinnosti smlouvy o pfevodu

nemovitosti).

6.4.5 Vécnd b¥emena joko pFedmét dané 7 pFevodu nemovitosti

.»Z pohledu naSeho pravniho fadu jsou v&cnd bfemena upravena v OZ pofinaje ust. § 151n

a nas]. Jsou upravena jakoZtoc vécna prava k véci cizi a jejich osud je vzdy spjat s néjakou

77§ 9 odst.2 zékona & 357/1992 Sb., dale k tomuto té2: Barto3, A. Odstoupeni od kupni smlouvy o ptevodu
nemavitosti, in Daiové a hospodéfskd kartotéka, 2000, seSit 4, s 46-48

78 Rozsudek Krajského soudu v Bmé, sp. zn. 35 Ca 45/94 — AN 6/95

7 Z&kon & 265/1992 Sb., § 7 odst.1, ve znénf pozdgjSich predpisti

% Na zaklad¥ novely zakona &, 357/1992 Sb., z&konem &. 322/1993 Sb.

¥! Zakon 357/1992 Sb., § 25 odst.3



konkrétni nemovitosti. V&cn4 bfemena nikdy nelze spojovat s véei movitouw.*® Vécna
bfemena ve svém disledku vZdy znamenaji omezeni prava vlastnika dané nemovitosti (k
omezeni prav vlastnika v€ci vice v kapitole 2.1 Vlasinické pravo). Tim, Ze jsou vécna
bfemena upravena jako v&cné priva, nejednd se o omezeni vlastnika nemovitosti jen
osobné, ale tato omezeni pfechdzi na kaZdého daldiho nabyvatele nemovitosti dotdené

vécnym biemenem.

Pravni Gprava predvidd dva zédkladni druhy vécnych bfemen - ve prosp&ch vlastnika
konkrétni nemovitosti, tedy z tohoto vécného b¥emene je opravnén kazdy vlastnik urdité
nemovitosti, v pfipadé zmény v osob€ vlastnika se tak méni souéasné i osoba opravnéného,
V praxi se ¢asto jedna o v&cné biemeno prava cesty pies pozemek, Serpdni vody apod.
Diéle pak ve prospéch jiné osoby, tedy vé&cné biemeno slouzi ur€ité osobg&, jen ur&itému
opravnénému, a proto neni mozné, aby oprdvaéni z vécného bfemene piesio na pravniho
nastupce (coz ale nevyluduje ukontit vécné bfemeno pro jednoho opravnéného a zfidit je
ve prospéch jiného opravn&ného, nebo opriavnénych z tohoto v&cného bfemene mize byt i
vice). Zpravidla se jedna o v&cné bfemeno doZivotniho (nebo Sasové omezeného) uZivani

néjaké nemovitosti, o penéZité plnéni, o zaji§tovani sluzeb apod.

Vécna biemena jakoZto vécna prava k véci cizi (vyluéng k nemovité véci) json podrobeny
z hlediska svého vzniku, zaniku nebo zmény priva stejnému reZimu jako véci nemovité.
Mohou tedy vznikat jen na zdkladé pisemné smlouvy, na zdkladé¢ zavéti ve spojeni s
vysledky ¥izeni o dédictvi, schvalenou dohodou dédich, rozhodnutim pfisludného organu
nebo ze zdkona. Vidy se zapisuji do katastru nemovitosti na pfisluny list vlastnictvi, na
némz je zapsdna nemovitost, které se vécné bifemeno tykd - zapisuji se formou vkladu,

pokud jsou zfizena smluvné.

Z pohledu datiovych dopadi je tfeba zkoumat jednak dopady na dani z pi{jmt (viz ddle
v kapitole 7.1 Dang z pfijmi), to v8ak pouze v pfipadech, kde je vécné bfemeno sjednéno
za lplatu a tato Gplata se pak posuzuje jako pffjem. A jednak z pohledu zédkona o dani
dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve zn&ni pozdéj¥ich pfedpish Podle
posledné zmin&ného pravniho pfedpisu se pak bud’ vyméfuje dafl darovaci - vécné
biemeno je sjednéno samostatnou smlouvou a beziplatng, nebo daf z ptevodu nemovitosti
- vécné bfemeno je sjednano beziplatmé v rimcei darovaci smlouvy, kdy pfedmétem daru je
nemovitost, k niz se toto vécné bfemeno ziizuje. To vyplyvd z ustanoveni § 6 odst. 1 pism.

b) zékona o trojdani (vyhody plynouci z vécného bfemene se povaZuji za jiny majetkovy

8 Cermakovi, H. Vécnd biemena. 1n: Dané a pravo v praxi. 2007, &islo 4, str.38
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prospéch) a z ustanoveni § 9 odst. 1 pism. b) zdkona o dani d&dické, dani darovaci a dani z

ptevodu nemovitosti.

Jako pomérné logicky krok, vzhledem k samotné podstaté v&cného biemene, dochdzi
v pravni upravé dané dédické, dan€ darovaci a dan& z pfevodu nemovitosti s uéinnosti od
1.ledna 2008 ke zméng, kdy je zékonem &.261/2007 Sb., kterym se novelizuje zdkon o dani
dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, zruseno v § 8 dosavadni pismeno ¢)
tedy vymezeni vécného bfemene jako pfedmétu dan& zpFevodu nemovitosti, a je
nahrazeno dosavadnim pismenem d). Nadéle tedy prdvni Uprava zdan&ni vécného bfemene
vramci ,,zakona o trojdani® je pouze vramci dané darovaci, kde se roziituje zn&ni § 6
odst.1, pism.b) o vétu: ,Bylo-li souasn® s beziplatnym pfevodem nemovitosti téZ
beziplatné zfizeno pravo odpovidajici vécnému bfemeni nebo pravo, jehoz obsahem je
opétujici se plnéni obdobné vécnému bfemeni, je takio ziizené prévo pfedmetem dang

darovaei.®

6.4.6 Predmét pFi prechodu viastnického prdva

Ptedmétem dané z prevodu nemovitosti jsou taktéz pfipady uplatnych a beziplatmych
ptechodl vlastnického préva k nemovitostem, kde mezi typické patf nabyti nemovitosti
vykonem soudniho rozhodnuti, vydrZenim, nabytim v rdmei exekuce, ve vefejné drazbé
nebo vramci konkursniho ¥izeni v pfipadé konkursu & vyrovnani, pipadné t€Z v ptipadd
zéniku pravnické osoby bez likvidace, nebo pfi rozdéleni likvidagntho zlstatku, jehoZ
soudasti je 1 nemovitost, dochazi li ke zruSeni pravnické osoby s likvidaci, Zv1a$tnim
piipadem je pfechod vlastnického prava k nemovitosti vyvlastnénim, jemuZ vénuji zv]adini

kapitolu své price.

6.5 Poplatnik dand z pFevodu nemovitosti

Daii z pfevodu nemovitosti, jak jiZ bylo uvedeno diive, je vybiréna pfi uplatném pfevodu &
piechodu (viz v¥se) viastnictvi k nemovitosti. Z pojmu ,,ptevod™ a ,,pfechod” lze dovodit,
Ze alespoli jedna osoba vlastnictvi pozbyva a zdroveil alespoil jedna osoba vlastnictvi
nabyvd. Prevodem & pfechodem je tedy nutné rozumét zménu vosobé vlasinika,
Z moZnych alternativ stanoveni poplatnika vyplyvé, Ze jim miZe byt pfevodce, nabyvatel
nebo oba. Budu se tedy podrobné zabyvat jednotlivymi piipady prevodi vlastnictvi
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k nemovitostem v zavislosti na tom, jak knim dochazi a tedy kdo je dle zdkona

poplatnikem.

Poplatnikem dang je nejéastéji pievodce (prodavajici) a nabyvatel (kupujici) je rugitelem,
K této kombinaci dochézi ve vSech p¥ipadech, kdy je pravaim titulem nabyti nemovitosti
kupni smlouva tak, jak je upravena v § 588 a nast. OZ. Kupni smlouva a znalecky posudek
o cend nemovitosti® je nedilnou sougasti dafiového priznani k dani 2 prevodu nemovitosti.
Mimo kupni smlouvy pak existuji jest& dal§i smlouvy tykajici se pfevodu nemovitosti,
jimiZ jsou smlouva o prodeji podniku® a smlouva o koupi najaté véci®, SloZitdjsi je
ptipad, kdy k nabyti nemovitosti dochézi na zakladé zastavni smlouvy®, resp. v okamziku,
kdy dochazi k realizaci uspokojeni ze zastavy, kterou byla nemovitost. Pjde-li o realizaci
zastavniho prava uspokojenim ze zastavy, zdstavni véfitel bud'to pfevede nemovitost na
zastavniho véfitele (event. na jinou osobu) a stane se poplatnikem dang z nemovitosti, nebo
se zastavni véfitel domaha uplatnni svého prava pi vykonu rozhodnuti prodejem
nemovitosti u soudu. Poplatnikem dan& z p¥evodu nemovitosti potom bude nabyvatel

nemovitosti (viz dale).

Rutitelem v pfipadé pfevodu vlastnického prava kupni, ¢ obdobnou smlouvou je
nabyvatel, tedy kupujici ve smyslu ustanoveni § 8 odst.1 pism.a) zakona €. 357/1992 Sb., o
dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti. Akcesoricky ruditelsky zavazek
vznika piimo ze zékona®? a je tak specidlnim ustanovenim k OZ. Ruditel se stava
povinnym k placeni dané z pfevodu nemovitosti v piipad€, Ze pievodce v fadné 1hité svoji
povinnost nesplni. Institut rucitele tak, jak je v souCasné pravni Upravé definovan, je
v praxi zna¢né problematicky a de lege frenda by bylo dobré jej upravit. K tomu vice

v zAvéru mé prace.

Nabyvatel (kupujici) je poplatnikem dan& z pfevodu nemovitosti pii vykonu rozhodnuti,
vyviasinéni, konkurzu nebo vyrovnéni &i v piipad® vydrZeni, jak stanovuje § 8 odst.i
pism.b) zékona &, 357/1992 Sb., dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti..

Nabyti nemovitosti v ramei vypofadani konkursni podstaty se fidi zdkonem &. 328/1991

Sb., o konkursu a vyrovnani, kdy konkursni podstatu lze zpenéZit vetejnou drazbou véci a

%3 Zakon &. 15171997 Sb. , o ocetiovani majetku 2 o zmEné n&kteryeh zékontl (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozd¥jiich predpisi

8 Zakon &. 513/1991 Sh., obchodni zakonik, § 476-488a

85 7akon & 513/199] Sb., obchodni zékonfk, § 489-496

8 Zakon &. 40/1964 Sb.., obtansky zékonik, § 152-174

¥ K tomu té2 rozsudek Krajského soudu Hradce Kralové sp.zn. Ca 130/2003 ze dne 20.10.2004
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jinych penézi ocenitelnych majetkovych hodnot, soudnim vykonem rozhodnuti nebo jejich

prodejem mimo drazbu,*®

Dal$im pifpadem, kdy poplatnikem dan& z pfevodu nemovitost! je nabyvatel, je vydrzeni® .
V tomto piipadé postali zaznam v katastru nemovitosti, ktery deklaruje jiZ existujici pravo.
Povinnosti poplatnika v ptipadg vydr¥en{ je obstarani znaleckého cenéni nemovitosti pro
vypocet zdkladu dané (viz dale).

Pomé&mg sloZita je iprava pfi vyvlastnéni, které proto vénuji samostatnou kapitolu.

V ptipadg zfizeni vécného bfemene je poplatnikem oprdvnény z vé&cného bremene™, zalesi
viak na formé, v jaké je vécné bfemeno z¥izovano, naptiklad pokud je vécné biemeno nebo
jiné plnéni, obdobné vécnému bfemeni, sjedndno pii darovani nemovitosti ve prospéch
dérce nemovitosti, je poplatnikem tento dérce. Vzhledem k zam&fen{ své price na viplatné
pfevody nemovitosti, a novele ,,zakona o trojdani“ zékonem &.261/2007 Sb., ktery zafazeni
zdanéni véeného bfemene dani z pfevodu nemovitosti s Géinnosti od 1. ledna 2008 rudi, se

v3ak timto tématem nebudu nadile zabyvat.

Jednd-li se o vyménu nemovitosti (k vyméné bliZe v kapitole 3.3.2 Nabyvani vlastnictvi
k nemovitostem - sm&nni smlouva), tedy ke smé&né nemovitosti za jinou nemovitost, jsou
poplatnikem solidarng oba (viichni) tdastnici smlouvy spoleéné a nerozdilng. Pokud tedy
jeden z t€chto poplatmik( zaplati celou daifi, povinnost ostatnich tim zanika. Trva viak jeho

pravo poZadovat pomérnou &ast od ostatnich.

Jde-li o ptevod nebo pfechod vlastnictvi k nemovitosti ze spoleéného jméni manZeli nebo
do spoleéného jméni manZell, je kazdy z manZeli samostatnym poplatnikem a jejich
podily jsou stejné. V pfipadé podilovych spoluvlastnikli je kaZdy spoluvlastnik
samostatnym poplatnikem a plati dafi podle velikosti svého pedilu ve smyslu ustanoveni §
8 odst.2 zdkona & 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z p¥evodu

nemovitosti.

6.6 Zdklad dané

Zménou oproti Gpravé platné do 31.12.1993 je jiné vymezeni zakladu dané z pfevodu
nemovitost®', Zakonem & 332/1993 Sb., ktery nabyl G&innosti dnem 1.1.1994 doslo k

® 7skon &. 328/1991 Sb., o konkursu a vyrovnani, § 27-29

¥ 7akon &. 40/1964 Sb., obtansky zakonik, § 134

0 Zakon &. 357/1992 Sb., § 8 odst.1 pism.c)

% Doglo k ni na zéklad& novely zdkona & 357/1992 Sb., zékonem & 322/1993 Sb.
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rozsahlé a zavaZné novelizaci zdk. CNR & 357/1992 Sb., o dani d&dické, dani darovaci a

dani z pfevodu nemovitosti.

Podle piivodni upravy byla zakladem dan® cena nemovitosti, zji§téna podle cenovych
predpist, plaind v den nabyt{ nemovitosti, popfipadé ¢ast ceny zji§t#né, pfipadajici na
zGasti Uplatny pievod (byla-li nemovitost pfevedena za cenu niZ${, neZ stanovenou
znaleckym posudkem dle platnych cenovych piedpist). Pokud se smluvni strany dohodly
na cené nizdi, byl rozdil mezi cenou zjiSténou a cenou dohodnuton podrobovan dani
darovaci, kterd ve tfet! skupiné (ostatni fyzické osoby a prévnické osoby) &ini 7 az 40 %.
Proto byla stanovena jako zaklad dan€ cena zji$tnd podle cenovych pfedpisd i v
pfipadech, je-li cena nemovitosti sjednand dohodou niZ8i neZ cena zjisténa. Rozdil cen tak
nepodléhd dani darovaci, jako tomu bylo do zmifiované novely. Je-li viak cena sjednana
vy38i neZ cena zji§téna, je zédkladem dan cena sjednana.”

Zikladem dané je tedy v souladu se znénim § 10 odst. lpism.a-j:

e cena zjifténi podle zikona o ocefiovdni majetku” platnd v den nabyti

nemovitosti,

» v piipadé vydrZeni cena zjisténa podle zdkona o ocefiovani majetku, platna v
den sepséani osvedéeni o vydrZeni ve formé noté¥ského zépisu nebo prévni moci

rozhodnuti soudu o vydrZeni,

o cena bezuplatngé ziizeného vEcného bfemene nebo jiného plnéni obdobného

v&cnému bfemeni,

o cena zji§ténd podle zakona o ocefiovani majetku platnd v den nabyti
nemovitosti na zédkladé smlouvy o finanénim pronajmu s nislednou koupi

najaté véci nebo na zakladé smlouvy o zajidtovacim ptevodu prava,

e v pifpad® vydraZzeni nemovitosti pti vykonu rozhodnuti, pfi exekuci nebo ve

vefejné draZbé cena dosaZena vydraZzenim,

o cena sjednand, jde-li o pfevod nemovitosti z vlastnictvi dzemniho

samospravného celku,

% Svoboda, Z. ,Zmény v dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu in Datlov4 a hospodéFskd kartotéka,
nemovitosti, rok 1994, &islo 2
% Zgkon & 151/19978b., 0 ocetiovani majetku a o zméné nékterych zakonit (zdkon o oceflovani majetku)
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s v pfipadé zruleni a vypofadini podilového spoluvlastnictvi soudem, nahrada

ur¢end soudem nebo podil na vytézku z prodeje nemovitosti uréeny soudem,

e v pfipadé zruSeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi dohodou, rozdil
ceny zjiSt€né dle zakona o ocefiovani majetku pfed zrusenim a vypotadanim
podilového spoluvlastnictvi a po zrufeni a vypofddani podilového

spoluvlastnictvi,

¢ v pfipadé vkiadu nemovitosti do spolednosti s rufenim omezenym nebo do
akciové spolefnosti, hodnota urdend posudkem znalce podle obchodniho

zakoniku®™,

e v pfipadé vyvlastnéni vySe ndhrady za vyvlastnéni stanovena v rozhodnuti

ufadu, ktery provadi vyvlastnéni

6.7 Sazba dané z pFevodu nemovitosti

I stanoveni sazby této dan€ poznamenala vyie zmifiovand novela zdkona 357/1992 Sb.
zakonem ¢&. 332/1993 Sb. , s G¢innosti dnem 1.1.1994.

Nejvyznamné)si zména v oblasti sazby dang, spolivala ve zmé&n& sazby z do té doby
stanovend progresivni na sazbu line4rni®, neboli zatimco v iipravé pred novelou byly u
osob 1. a II. skupiny poplatnik sazby stejné u viech t dani (pfi¢emZ pro 1. skupinu byly
podstaing piznivéjs) a jen u III. skupiny poplatnikd byly sazby odlifeny pro dané z
pfevodu nemovitosti (pro poplatnika piiznivéjsi) a pro dan¢ z dédictvi a z darovani (pro
poplatnika méné pfiznivé), v soufasné 1pravé je naopak jednotnd sazba pro viechny
skupiny poplatnikii u dané z pfevodu nemovitosti (3 % ze zakladu dand’®), zatimco u dani
dédické a darovaci jsou sazby pro kaZdou skupinu poplatnikdl odlidné (nejptiznivEj$i jsou

pro 1. skupinu, nejméné pfiznivé pro Ill. skupinu poplatniki.®’

94 Z4dkon &. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozd&jsich pledpist § 59

* Hrusinsk4, E., in Prévo a podnikani 1994, &5, str.26

% Novela zakonem 420/2003 Sb.

% Podrobngji ke zménam zikona 357/19928b.: Mokry, A. in Bulletin advokacie, 1994, &islo 4, str.9




6.8  Souvislost dané z pFfevodu nemovitosti s viviastnénim

Ve vztahu k dani z pfevodu nemovitosti, je postup zastupcdl statu, v jejichZ prospéch se
nejéast€yi vyvlastiiuje, specificky hned v n&kolika rovinich. Vzhledem k faktu, Ze
vyvlastnéni je krajni prostfedek omezeni vlastnického priva, dochdzi nejprve k jednani
mezi statem, zastoupenym konkrétnim orgdnem, organiza¢ni sloZkou statu apod. a
majitelem pfedmé&né nemovitosti o prodeji, smé&n¢ nebo jingch dohodich o zméné
viastnictvi k nemovitosti. V pfipadé¢ souhlasu majitele nemovitosti s prodejem,
resp.sménou, dochdzi k prodeji nemovitosti a poplatnikem dané z pfevodu nemovitosti se
stiva prodavajici’. Pokud k souhlasu pedojde a nabyvd nemovitost na zakiads
vyvlastiiovaciho fizeni stat, je tento pfevod osvobozen od dang z pfevodu a poplatnikovi
povinnost platit nevznikid. M4a ale povinnost podat mistn pEislusnému sprivei dané
piiznani k dani z pfevedu nemovitosti, nejpozdgji do konce tiettho mésice néasledujiciho po
mésici, kdy doslo k rozhodnym skutednostem”®. V tomto dafiovém pfiznani uplatni narok

na osvobozeni od dané z pfevodu nemovitosti.

Zakon &. 357/1992 Sb. , o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti byl s
udinnosti od 1. 1. 2007 novelizovan zakonem ¢&.186/2006 Sb., 0 zmé&né n&kterych zdkond
souvisejicich s ptijetim stavebniho zdkona a zdkona o vyvlastnéni, coZ v dané souvislosti

ovliviiyje jeho vyklad.

Novela navazuje na novy zdkon &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického
prava k pozemku nebo ke stavbé ( zdkon o vyvlastnéni ). Upravuje dopady zékena o
vyvlastnéni do zékona o dani d&dické, dani darovaci a dani z pfevodu memovitosti.
Soutasné méni ustanoveni § 25 odst. 3 zikona o dani d&dické, dani darovaci a dani z
pfevodu nemovitosti (prominuti dan& finanénim feditelstvim pfi odstoupeni od smlouvy
nebo vraceni daru pro vady) a zavadi do n€j vy$e popsany institut vyvlastn€ni. Do znéni §
9 se za odstavec 3 vklada novy odstavec 4 , ktery zni: Prechdzi-li na zdkladé rozhodnuti
wiadu, ktery provddi vyviastnéni, viastnické prdavo k vyviastiiované nemovitosti a soucasné
k nemovitosti poskytované misto ndhrady v penézich, povaZuji se tyto pfechody za jeden

prechod a davi se vybere z pfechodu nemovitosti z viastnictvi vyviasthovaného.™

%z4kon & 357/1992 Sb., §8 odst.1, pism.a)
®zakon &. 357/1992 $b., § 21
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Toto ustanoveni je numé chépat v souvislostech. Daii se sice vybere z piechodu
nemovitosti z vlastnictvi vyvlastiiovaného, ale platcem dand neni vyvlastiiovany jako
pfevodce, nybrZ nabyvatel; viz ustanoveni § 8 odst, 1 pism. b) zékona o dani dédick€, dani

darovaci a dani z pievodu nemovitosti,

V piipadg, Ze vysi ndhrady za vyvlastnéni stanovi Ofad, ktery provadi vyvlastnéni, je
zékladem dané z pfevodu nemovitosti tato stanovena vy$e néhrady, vsouladu s
ustanovenim § 10 odst. 1 pism. J) zdkona dani d&dické, dani darovaci a dani z pfevodu

nemovitosti.

6.9  Osvobozeni od dané

Zakon uvadi pom&mé rozsahly vydet ptipadil, ve kterych dochdzi k osvobozeni pfevodu
nemovitosti od dafiové povinnosti. V této kapitole své prace se proto zminim jen o
nejpodstatnéjSich ¢ nejlastéjdich pfipadech, které souvisi sdplatnymi pfevody

nemovitosti,

Od dan& z pfevodu nemovitosti jsou osvobozeny Uplatné pfevody a prechody viastnictvi
k nemovitostem z vlastnictvi i do vlastnictvi Ceské republiky, stejng jako osvobozeni
v pHpadé pfevodu nebo pfechodu viastnictvi k nemovitostem z vlastnictvi CR, hospoda#i-li
s majetkem organizadni slozky stitu, kanceldf Poslanecké sn&€movny, Sendtu, statni
piispévkové organizace nebo staini{ fondy. Tato dprava byla pfijata v ndvaznosti na zdkon
&. 219/2000 Sb., 0 majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, ve
znéni pozd&jsich predpisil.

Stejny pravni reZim v oblasti osvobozeni sleduji téz pfevody a pfechody vlastnictvi k
nemovitostem pfi likvidaci statnich podnikd, akciovych spoletnosti s plnou majetkovou
udasti stétu nebo Pozemkového fondu Ceské republiky a spole¢nosti s rudenim omezenym,
s plnou majetkovou tdasti statu, pfevody a pfechody vlastnictvi k nemovitostem akciovych
spoleénosti s plnou majetkovou Ucasti stitu uskuteén€né podle rozhodnut{ valné hromady a
schvalené vliddou Ceské republiky.

Takté? jsou osvobozeny transfery majetku obel, resp.pfevody z vlastnictvi obei do
vlastnictvi dobrovolnych svazkil obei.
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Ve snaze zvyhodnit obecné prosp&ind sdruZeni a instituce, jsou osvobozeny téZ prevody a
pfechody vlastnictvi k nemovitostem mezi zfizovateli vefejnych vyzkumnych instituci a
vefejnymi vyzkumnymi instituicemi nebo mezi zfizovateli vefejnych neziskovych
ustavnich zdravotnickych zafizeni a vefejnymi neziskovymi dstavnimi zdravotnickymi
zafizenimi.

Rozsahlou oblast osvobozeni tvo{ nemovity majetek transferovany v rimci privatizace,
coZ jsou pievody a pfechody vlastnictvi k majetku z Pozemkového fondu Ceské republiky
na nabyvatele, na zakladé rozhodnuti o privatizaci'® a pfi pfevodu zem&dslskych a lesnich

pozemkil z vlastnictvi stétu'®’

Obsahové rozsahld je pravni uprava osvobozeni v pfipad€, kdy je nemovity majetek
vkladan do zakladniho kapitilu obchodni spoletnosti'®, Dané oblasti se vénuji trochu
podrobnéji, nebot’ v praxi se tento pfipad osvobozeni vyskytuje pomé&rné bézn&. Je-li, tedy
vkladem do zakladniho kapitdlu nemovitost, je tento vklad od dang z p¥evodu nemovitosti
osvobozen. Osvobozeni se neuplatni, jestlize do péti let od vloZeni vkladu zanikne (&ast
spoleénika obchodni spole€nosti nebo &lena v druZstvu (dale jen "spole€nik"), s vyjimkou

ptipadu Gmrti spoleénika, a nemovitost neni spoledniku vricena'®

. Po dobu t&chto péti let
neb€zi lhiita pro vymé&teni dané. Zanik Gfasti ve spolecnosti nebo Elenstvi v drudstvu do
péti let od vloZeni nemovitosti jako vkladu je spolednik povinen oznamit do 30 dnd ode
dne zéniku Géasti nebo &lenstvi mistné pfislu§nému spravel dang; soudasti tohoto oznameni
je 1 sdéleni o zplsobu vypofadani ve smyslu § 20 odst.6 pism.e) zakona o dani dédické ,

dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti.

Jestlize by prostfedky, vloZené spoleénikem ve formé nemovitého majetku, byly vioZeny
do zékladniho jméni spolefnosti, uplatnilo by se vySe zminéné osvobozeni uvedené v
ustanoveni v § 20 odst. 6 pism. e) zakon o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu
nemovitost. Byl-li by v§ak nemovity majetek vloZen mimo zékladni jméni spole¢nosti,
jednalo by se o dplatny pfevod nemovitosti, za ktery spolenost poskytne protiplnéni napf.

ve formé& zvySeni podilu spoleénika na &istém obchodnim jméni spolednosti, ktery je

"0 Zakon &. 92/1991 Sb. , ve znéni pozdijiich predpisi. Zakon CNR & 171/1991 Sb. , o plisobnosti orgénii
Ceské republiky ve vécech prevodd majetku stitu na jiné osoby a o Fondu ndrodniho majetku Ceské republiky,
ve znéni pozd&jiich predpisd. Zakon CNR &. 569/1991 Sb. , o Pozemkovém fondu Ceské republiky.

"% Napt. zakon & 95/1999 Sb. , o podminkach pfevodu zeme&d&lskych a lesnich pozemki z viastnictvi statu na
jiné osoby a 0 zmén zakona & 569/1991 Sb. , o Pozemkovém fondu Ceské republiky, ve znéni pozdéj¥ich
pFedpisty, a zikona & 357/1992 Sb. , o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni
pozdgjsich pfedpist.

12 § 58 a n. zdkona 513/1991 Sb., obchodni zikonik ve zn&ni pozd&jiich predpisd

'3 Toto svym rozsudkem potvrdil napfiklad i Krajsky soud v Usti nad Labem, sp.zn.Ca 49/2004 ze dne
19.1.2006
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predmétem dané z prevodu nemovitosti'™. Pokud by viak ze spoletenské & jiné smlouvy

vyplynul iimys] spoletnika spole¢nost bezuiplatné obohatit, byl by tento ikon pfedmétem

dané darovaci.

0Od dané€ z pfevodu nemovitosti je v neposiedni fadé osvobozen prvni Uiplatny pievod nebo
prechod vlastnictvi ke stavbe, ktera je novou stavbou, na niz bylo vydino pravomocné
kolauda¢ni rozhodnuti, nebo je dokonéenou novou stavbou nebo rozestavénou novou
stavbou a stavba nebyla dosud uZivana, s vyjimkou zkudebniho provozu'® jestlize
prevodcem je fyzicka & pravnick4 osoba a pfevod stavby je provid&n v souvislosti s jejich
podnikatelskou Cinnosti, kterou je vystavba nebo prodej staveb a bytl, nebo jejich

pfedmétem ¢innosti je vystavba nebo prodej staveb a bytd, anebo je-li pfevodcem obec.

6.10 Prominuti dané

Zatimco osvobozeni od dané stanovuje piipady, kdy je poplainik zpro§tdn povinnosti
zaplatit daf, kterda by mu jinak vznikla, je prominuti dané mimofadnym opravnym
prostiedkem, ktery je upraven obecng v ustanoveni § 55a zakona &. 337/1992 Sb., o spravé
dani a poplatkl, ve znéni pozd&jlich pfedpist a déle pak v zdkonu &.357/1992 Sb., o dani
d&dické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti v ustanoveni § 25 odst.3 a 4, kdy dat
mize prominout Finanéni feditelstvi, nebo Ministerstvo financi CR na Zadost datiového
subjektu, nebo na zakladé podnétu ruditele z moci Gfedni. Dail z pievodu nemovitosti nebo
dafi darovaci promine v piipadé odstoupeni od smlouvy, vraceni darz pro vady, nebo

zrusen{ rozhodnuti o vyvlastngni, pokud k nim dojde ve Ihut& 3 let:
» ode dne vzniku pravnich u€inkh vkladu prava do katastru nemovitosti

s ode dne nabyt{ U¢innosti smlouvy o uplatném ¢&i beziplatmém pievodu

nemovitosti, které nejsou pfedmétem evidence v katastru nemovitosti,

'K této problematice naptiklad viz rozsudek Nejvy3&iho sprévniho soudu sp.zn. 7 Afs 142/2006 ze dne
15,10.2007
"5 7 rozsudku Krajského soudu v Ostravé, sp.zn. 22 Ca 154/2006 ze dne 8.6.2006 : ,Smyslem ustanoveni § 20

odst. 7 pism. a) zak. & 357/1992 Sb. je motivovat investory ve stavebnictvi a realitni spolenosti k pfevodu nove
vzaiklych staveb a podnécovat tak trh s nemovitostmi. Prvnf tplatny pfevod se osvebozuje i pfesto, Ze jim strany

dosghly svych ekonomickych cilfl a pfevodce z néj mé majetkovy prospéch. A&koliv byla zaplacena kupni cena,

jejiZ gast by bylo moZno &erpat coby dail z pevodu nemovitosti, stat se této moZnosti ziikd, nebot’ dileZitd{si nez

pifjem plynouci z takovych pfevodi je pro n&j zajern na oZiveni ekonomiky v oblasti stavebnictvi a realit.
Utetem osvobozeni od dané je zprostit investora, ktery poprvé pfevadi nové vzniklou nemovitost na jiného,
dafiové zaté¥e a umoZnit mu tak, aby mohl co nejvice prostfedkd zfskanych prodejem opét investovat do
vystavby a trhu s nemovitostmi.
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» ode dne nabyti pravni moci rozhodnuti o vyvlastnéni

* a poplatnik €i ruditel poZadé o prominuti dang do 3 let ode dne od uvedenych

skuteénosti.

Ministerstvo financi Ceské republiky mii¥e na z4dost datiového subjektu nebo z moci
ufedni, a to i1 k podnétu ruditele, dafl zcela nebo ¢éstené prominout pii feSeni disledkd
Zivelnich pohrom a jinych mimotadnych hromadnych udélosti z diivodu odstrangni tvrdosti
(§ 25 odst.4 zakona & 357/1992 Sb., o dani d&dické, dani darovaci a dani z p¥evodu

nemovitosti).

6.11 Placeni dané z pFevodu nemovitosti

Uplatny prevod vlastnictvi k nemovitostem je pFedmétem dand z pfevodu nemovitosti,
podle ustanoveni § 9 odst. 1 pism. a) o dani d&dické, dani darovaci a dani z pfevodu

nemovitosti, ve znéni pozd&jsich predpist.

Poplatnikem dané z prevodu nemovitosti, tedy osobou, které vzniké dafiova povinnost, je
podle ustanoveni § 8 odst. 1 pism. a) zikona pfevodce (prodavajici). Viz kapitola 6.5

Poplatnik dané z ptevodu nemovitosti.

Poplatnik je povinen podat mistné pi{slu§nému spravei dané€ pfizndni k dani z p¥evodu
nemovitosti, a to nejpozdéji do konce ttettho mésice nasledujiciho po mésici, v némz byl
zapsan vklad prava do katastru nemovitosti v némz:

» byl zapsan vklad prava do katastru nemovitosti,

e nabyla Gdinnosti smlouva o uplatném pievodu vlastnictvi k nemovitosti, ktera

neni evidovana v katastru nemovitosti,

+ bylo vydano potvrzeni o nabyti vlastnictvi k vydraZené nemovitosti ve vefejné
drazb& nebo nabyle prévni moci rozhodnuti o pitklepu a bylo zaplaceno

nejvyS§i podani pfi vykonu rozhodnuti nebo exekuci,

¢ nmabylo pravni moci rozhodnuti nebo byla dafiovému subjektu dorugena jind

listina, kterymi se potvrzuji nebo osvéd&uji vlastnické vztahy k nemovitosti,

44



Kdyz napf. katastrdln{ (fad zapsal vklad priva 15. zafi 2007, je poplatnik povinen podat
datiové pfizndni do 31. 12. 2007, Mistn€ pfisluSnym spravce dang je finandni Gfad v
obvodu jehoZ tzemni plsobnosti se nachazi nemovitost, kierd je pfevadéna kupni

106
smlouvon .

Spolu s dafiovym piiznanim je tfeba jako p¥ilohu odevzdat téZ oviéfeny opis nebo ovéfenou
kopti kupni smlouvy a znalecky posudek o cené zjisténé podle zvlastniho pravniho

piedpisu (§ 21 odst. 3 zdkona o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevedu nemovitosti).

V datiovém pfizndni k dani z pfevedu nemovitosti je poplatntk povinen dafi z pfevodu
nemovitosti si sam vypoCitat a ve lhit€ pro podani dafiového pfiznani daii z pFevodu
nemovitosti na Géet mistn€ pfisluSného spravee dang uhradit ( § 18 odst. 2 zdkona o dani

dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti).

Zéklad dané z pfevodu nemovitosti se stanovi porovndnim ceny kupni, tj. ceny, za kterou
je nemovitost prodévana, s cenou zjisténou stanovenou znaleckym posudkem. Zékladem je
ta cena, kterd je vyS§i ( § 10 pism. a) zdkona o dani d&dické, dani darovaci a dant z pfevodu
nemovitostl) zaokrouhlend na celé stokoruny nahoru ( § 17 zdkona o dani dédické, dani

darovaci a dani z pfevodu nemovitosti).

Napt. Cena zji§téna nemovitosti éini 1 200 000,- K&, kupni cena 1 357 680,- K&, Zakladem
dan& z pfevodu nemovitosti bude kupni cena, protoZe je vyss$i a po zaokrouhleni bude
zdklad dang 1 357 700,- K&. Sazba dané z pfevodu nemovitosti &ini 3 % ze zakladu dané (
§ 15 zékona). To znamena, Ze pii zakladu dané 1 357 700,- K& bude dafi z pfevodu
nemovitosti &init 40 731,- K& (1 357 700/100 3 = 40 731).

1% Zakon &. 337/1992 Sb. , o spravé dani a poplatkd, ve zn&nf pozdéjsich predpisi, § 4 odst. 8
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7  Daii z pfijmu a DPH
Problematika zdafiovéani uplatnych pfevodid nemovitosti se promitd mimo samotny zékon o
pfevodu nemovitosti 1 do nékterych daldich pravnich datiovych p¥edpisi. Zejména se jedna

o dané z prjma a dané z pfidané hodnoty, kterym se proto stru&n& vénuji v nasledujicich

kapitolach.

7.1 Dan z pFijmu

Pravni uprava zdafiovani pfijmi z prodeje nemovitosti je upravena zdkonem &. 586/1992

Sb., 0 dani z pHjmu, ve znéni pozdgjsich piedpist (dale jen ,,zakon o dani z p{jma™).

Dang z ptijmi jsou p¥imé dané dichodového typu. Zékon o dani z pHjmu roziiduje
z hlediska dariového subjektu mezi zdanénim pi{jmh fyzickych a pravnickych osob (viz
ddle).

Na rozdil od dani zpfevodu nemovitost, kde neni pro vznik datiové povinnosti
rozhodujici, zda poplatnik ziskal pfevodem né&jaky vynos, je tento fakt pro dané z pfijmu
kli¢ovy. Zaplacena daii z pfevodu nemovitosti v tomto p¥ipadé tvofi odéitatelnou polozku

od zékladu dané z pi{jmu.

Kupni cena nemovitosti je pfjmem prodévajiciho. Pro aplikace dané z pifjmu je viak

nutné rozlisit zdanéni u fyzickych a pravnickych osob.

7.1.1 Poplatnik dané 7 pFijmu fyzickych osob
Zikon o danich z pf{jmu poplatniky nejen Ze rozdgluje na fyzické a pravnické osoby, kdy
fyzické osoby dale déli na poplatniky, kte¥i maji na tizemi Ceské republiky trvalé bydliits,

& se zde obvykle zdrzujf ve smyslu ustanoveni § 2 odst.2 zikona o danich z pijmu'®’

(tzv.
rezidenti). Tito poplatnich maji dafiovou povinnost, kterd se vztahuje jak na pifjmy
plynouci ze zdrojii na uzemi Ceské republiky, tak i na pHjmy plynouci ze zdroji v

zahranidi.

7 paplatniky obvykle se zdrzujicimi na fizemi Ceské republiky jsou ti, kteti zde pobyvaji alespot 183 dnfi v
pHsluném kalendainim roce, a to souvisle nebo v nékolika obdobich; do thiity 183 dni se zapolitava kazdy
zapodaty den pobytu. Bydliit¥m na (zeml Ceské republiky se pro G¥ely tohoto zdkona rozumi misto, kde ma
poplatnik staly byt za okolnosti, z nichZ 1ze usuzovat na jeho imysl trvale se v tomto byt& zdrZovat.
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Druhou skupinu poplatnikii - fyzickych osob - tvol poplatnici, ktef{ na Gzem{ Ceské
republiky trvaly pobyt nemaji, obvykle se zde nezdriuji, ddle kte#i se na tzemi Ceské
republiky zdrzuji pouze za tufelem studia nebo 1éEeni, nebo ti, o nichZz to stanovi
mezindrodni smlouvy (tzv. nerezidenti). Tito maji dafiovou povinnost, ktera se vztahuje jen

na pifjmy plynouci ze zdrojd na tzemi Ceské republiky.

Z hlediska piijmh plynoucich z pfevod( nemovitosti, bytd a nebytovych prostor, se za
prijmy ze 2drojl na uzemi Ceské republiky povazuji pHjmy z prodeje nemovitosti, leicich
na tzemi Ceské republiky a pevodfi prév s nimi souvisejicich. PEjmy plynouci

I

z nemovitosti leZicich mimo \izemi Ceské republiky tvofi ptijmy ze zdroji v zahrani&i,

7.1.2 Ptedmeét dané 7 pFijmii fyzickpch osob

Piedmétem dan& z pijmu fyzické osoby je pFijem z prodeje vlastni nemovitosti. Lze sem
zahrmout pi{jmy zprodeje nemovitosti, bytd a nebytovych prostor, stejné jako
spoluvlastnickych podilit k témto nemovitostem, jedna-li se o tplatny ptevod k nim'®.
PHymy manZeld z prodeje nemovitosti ze spoleéného jméni manZeld se zdatuji jen u
jednoho z nich (jednalo-li se viak o prodej nemovitosti ze spoleéného jméni manZell, kterd
byla zahmuta do obchodniho majetku jednoho z manzeld, je zdatiovdn pfijem z jejiho
prodeje u toho z manzeld, do jehoZ vechodného majetku néalezela). Pro prodej nemovitosti
z podilového spoluvlastnictvi plati, Ze pro vypocet se vychézi velikosti podilil jednotlivych

spoluvlastniki.

7.1.3 Zdklad dané 7 pFijmu
PH{jmy z prodeje vstupuji do diléitho zdkladu dané tzv. ostatnich pfijmi, sniZené o vydaje

vynaloZené na dosaZeni tohoto piijmu.

P¥ijmy z prodeje nemovitosti, bytu & nebytového prostoru jsou tedy diléim z4kladem dang,
ktery se dale sniZuje o vydaje, prokazatelné vynaloZené na jeho dosaZeni ve smyslu § 5
odst. 1 zédkona o danich zp¥jmd. Témito vydaji jsou napfiklad veskeré vydaje
bezprostiedn® souvisejici vydaje s prodejem nemovitosti (naklady vynaloZené na odhad
nemovitosti, sepsani kupni smlouvy, atd...), zejména ale pak zaplacena daidl z pfevodu

nemovitosti a to i v piipadg, Ze tato daii je uhrazena ru¢itelem misto pfevodce nemovitosti,

"% Tzv. ostatni pEijmy ve smysiu § 10 odst.1 pism.b) zékona a danich z pHjmu
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i kdyZ byla uhrazena v jiném zdatiovacim obdobi neZ v tom, ve kterém ptijem z prodeje

poplatnikovi plynul.'”

7.1.4 Sazba dané

Sazba dané z pffjmu fyzickych osob je sazbou progresivni, kterd je odvisla od souhrnu
dil¢ich zékladG dang, jest€ sniZzeného o nezdanitelnou &ast zakladu dané a o odditatelné
poloZzky od zakladu dané zaokrouhlené na cela sta dold, pfidemz &ini nejménd 12% a
nejvyse 32% ze zakladu danég.

7.1.5 Osvobozeni od dani z pFijmil v souvislosti s prodejem nemovitosti

Celkova problematika osvobozeni v rimci dani z pf{jmi je pomérng obsdhl4, pokusim se
viak jen velice stru¢né vystihnout zakladni p¥ipady osvobozeni, k nimZ v praxi dochézi

nejastéji v souvislosti s pfevodem nemovitosti.

K osvobozeni od placeni dané z pf{jmu dochézi v piipadé tplainého pfevodu rodinného
domu, bytu, vfetné podilu na spolenych &astech domu nebo spoluvlastnického podilu,
véetnd souvisejiciho pozemku, na zékladé kupni, nebo jiné smlouvy, a to v p¥padg, Ze
v ném mél prodavajici trvalé bydlisté nejméné dva roky pied prodejem, bezprostiedné ped
prodejem, anebo pokud pouZije ziskané prostfedky bezprosifedné na uspokojeni bytové
potieby ve smyslu ustanoveni §4 odst.l pism.a) zdkona & 586/1992 Sb., zdkona o danich

z pijmt, anebo presdhne-li doba mezi prodejem a nabytim dobu péti let''

ve smyslu
ustanoveni §4 odst. 1 pism.b) 586/1992 Sb., zikona o danich z pfijmd. Toto osvobozeni
vak plati jen pro nemovitosti, nespadajici pod reZim §4 odst.l pism.a) zdkona ¢&.
586/19928b., zdkona o danich z ptijmb ( v praxi se nejastéji jedna o prodej rekreacnich
chat a chalup, nebytovych prostor, parcel, gardzi a obdobnych nemovitostl) a v danych
piipadech pak neni rozhodujici, zda zde poplatnik mél & nemél pfed prodejem trvalé
bydlisté.

Osvobozeni se nevztahuje na ptijmy z prodeje bytu nebo domu, pokud je nebo byl zahrnut
do obchodniho majetku, a to do 2 let od jeho vyfazeni z obchodniho majetku. Osvobozeni

se dale nevztahuje na pfijmy, které plynou poplatnikovi z budouciho prodeje rodinného

% Kotinek, M., Dait z pfevodu nemovitosti jako daitovy vydaj, in Dang a prévo v praxi, roé..9, &slo 11, str. 21
" Toto pétileté obdobi bylo zavedenc pro zamezeni spekulaci s pozemky
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domu, bytu, vetné podilu na spolednych ¢astech domu nebe spoluvlastnického podilu na
tomto majetku, v&etné souvisejiciho pozemku, uskuteénéného v dob& do 2 let od nabyti, a
z budouciho prodeje rodinného domu, bytu, vEetné podilu na spoleénych Sastech domu
nebo spoluvlastnického podilu na tomto majetku, vletn& souvisejicich pozemki,
uskuteénéného v dobé do 2 let od jeho vyfazeni z obchodniho majetku, i kdyZz kupni
smlouva bude uzaviena aZz po 2 letech od nabyti nebo pc 2 letech od vyfazeni z

obchodniho majetku.

7.1.6 Daii z pFijmu pravnickych osob

U pravnickych osob jsou pfedmétem dan€ vynosy z nakladani s ve$kerym majetkem, tedy i
s nemovitym. Zikladem dan€ je hospodafsky vysledek, ktery zohledfiuje jak pHjmy v
souvislosti s prodejem nemovitosti, tak vydaje. Uznanym vydajem je zistatkovd cena jen

do vySe piijmu z prodeje.

Ustanoveni § 2 zdkona o danich z pfjmu, délici poplatniky na rezidenty a nerezidenty,
plati analogicky i na pravnické osoby. Poplatnici, kte¥i maji na Gzemi Ceské republiky své
sidlo, maji datiovou povinnost, kterd se vztahuje na pifjmy plynouci ze zdroji na tzemi
Ceské republiky, stejnd jako na p¥jmy plynouci ze zdroji v zahranidi. Poplatnici
Jnerezidenti“ maji daflovou povinnost vztahujici se pouze ke zdrojim na vizemi Ceské

republiky.

Ptedmétem dané jsou pifjmy (vynosy) z veSkeré &innosti a z nakladani s ve$kerym
majetkem pravnické osoby, nestanovi-li zékon ¢ dani z pifjmu jinak (§ 18 odst.1 zdkona o
danich z pf{jmi). Za pfijmy je nutno povazovat u pravnickych osob pen€Zni | nepenéini
pinéni, v souvislosti s pfevodem nemovitosti tedy jak tOplatné, tak i beziplatné dispozice
s nemovitostmi. I pro pravnické osoby plati detnd osvobozeni, ve vazb& na nemovitosti se
jednd zejména o pifjmy plynouci z prondjml. Sazba dané je pak linedrni a v souCasnosti
&ini 24 % . Tato sazba dan€ se vztahuje na zéklad dané sniZeny o poloZzky podle § 34 a
§ 20 odst. 7 a 8, ktery se zaokrouhluje na celé tisicikoruny dolt. Odchylnd sazba dané plati
pro investi¢ni, podilové a penzijni fondy, kdy &ini 5% ze zakladu dang&, pokud zakon

nestanovi jinak.
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7.2  Dari z pFidané hodnoty

Pravni Oprava dan€ z pfidané hodnoty je upravena zikonem &. 235/2004 Sb. ve znéni
pozd&jiich piedpisl (dile jen ,,z&kon o DPH®). Jedn4 se o dail typove neutrdlni, nebof se
vztahuje na vSechny podnikatelské aktivity (s vyjimkou osvobozenych aktivit) a na

11

viechny podnikatelské subjekty *'(s vyjimkou osvobozenych) a uplatiiuje se na zboi,

nemovitosti a sluzby za podminek stanovenych zdkonem.

Pravni tiprava dle zdkona o DPH je pomé&mé obsahla, budu se tedy nadale v&novat pouze

souvislostem s tplatnym pievodem nemovitosti.

7.2.1 PFedmét dané 7 pFidané hodroty

V souvislosti s pfevody nemovitosti je pfedmétem DPH dle ustanoveni § 2 odst.1 pism.a)
zdkona o DPH dodéni zboZi nebo pievod nemovitosti, anebo pfechod nemovitosti v drazbe
(ddle jen "pfevod nemovitosti") za tplatu, osobou povinnou kdani'? (viz ddle) v ramei

uskutedtiovani ekonomické &innosti, s mistem plnéni v Ceské republice.

Zaken dava prednost tzv. ekonomickému vlastnictvi pfed skuteZnym vlastnictvim, tedy
tehdy, pokud je pouZita odkladnad podminka vlastnictvi, napt. Ze vlastnictvi pfechdzi az
zaplacenim. V piipadé nemovitosti zakon odkazuje na definici v § 4 odst. 2 , a to Ze
nemovitost, kterd se nezapisuje do katastru, se pro i€ely tochoto zdkona povaZuje za zboii.
BohuZel zde jiz neni vyslovn® zmingno, Ze pro @lely tohote zikona piestavd byt
nemovitosti, a tak ndm n¥kde fakt, Ze takovd nemovitost je jak zboZim, tak nemovitosti,
miZe plsobit drobné nejasnosti a musime rozlidovat, kdy se mluvi o nemovitosti a kdy o

pfevodu nemovitosti.'

Naopak pozemky zédkon o DPH rozliuje na stavebni (stavebnim pozemkem se pro ulely
zakona rozumi nezastavény pozemek, na kterém mize byt podle stavebniho povoleni
provedena stavba spojena se zemi pevinym zakladem. Nezastavénym pozemkem se rozumi
pozemek, na kterém neni stavba jako véc) a pozemky ostatni, jejichZ pfevod je vZdy
plnénim osvebozenym od DPH ve smyslu ustanoveni§ 6 odst.3 zakona o DPH.

""" Osobou povinnou k dani se tedy rozumi fyzicka nebo pravnicks osoba, ktera samostam uskutediiuje
ekonomické innosti

"2 Osoba povinné k dani, ktera m4 sidlo, misto podnikéni nebo provozovnu v tuzemsku, je osvobozena od
uplathovéini dang, pokud jeji obrat nepiesihne za nejblifsich 12 pfedchazejicich po sobé jdoucich kalendafnich
mésicd &astku 1 000 000 K&, pokud zédkon o DPH nestanovi jinak

' Rambousek, J.,zékon o dani z pfidané hodnoty : Komenta¥, zdroj ASPI
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7.2.2 Misto plnéni

Mistem plnéni je u pfevodu nemovitosti misto, kde se dand nemovitost nachézi (§ 7 odst.6
zakona o DPH) a v pfipad€ nemovitosti, které se do katastru nemovitosti nezapisuji a jsou
proto zakonem chapéany jako zboZi je mistem plnéni misto, kde se zbo%i nachizi v dobé,

kdy se dodani uskutediuje.

7.2.3 Zdanitelné pinéni

Za zdaniteln€ plnéni je povaZovan pfevod nemovitosti, kterym se pro tidely zakona rozumi
pievod nemovitosti, kterd se zapisuje do katastru nemovitosti, pfi kterém dochazi ke zméné
vlastnického prdva nebo piisluSnosti k hospodafeni, Pfevod nemovitosti, kterd se

nezapisuje do katastru nemovitosti, se povazuje za dodéni zboZi.

7.2.4 Zdklad dané
Dle ustanoveni § 36 zakona o DPH je zédkladem dané vse, co jako uplatu obdrZel nebo md

obdrzet platce za uskuteénéné zdanitelné plnéni od osoby, pro kterou je zdanitelné pinéni

uskutetnéno, nebo od tfetl osoby, mimo dané za toto zdanitelné plnéni.

Zdkladem dan& v piipadé piijeti platby pied uskute¢nénim zdanitelného plneni je &éstka

piijaté platby sniZen o dail.

Jednd se 0 zmé&nu oproti dfivéj$i upravs, kterd byla do zékona vtélena novelou &. 635/2004
Sb., s G¢innosti od 1.5.2005. Plivodné do zékladu dané spadala pen&Zni &astka sniZend o
dafi, jakou obdrZel nebo mél obdrZet platce za uskutetnéné zdanitelné plnéni. Definice
obsahujici jako zéklad dan& i hodnoty, které plétce teprve ma obdrZet je tedy jistym

roz§ifenim oproti d¥iv&j&i uprave, ptijaté v souvislosti s harmonizaci datiovych zakoni EU.
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7.2.5 Sazba dané z pFidané hodnoty

Jednd se, tak jako u dané z pfevodu nemovitosti, o dafi line4rni'", Dale je rozliSena sazba
zakladnf, ktera je 19% a sniZena, ktera tvoii 5% ze zdkladu dané.

U pfevodu nemovitosti se uplatiiuje zakladni sazba, pokud zakon nestanovi jinak, zatimco
u pfevodu bytového domu, rodinného domu a bytu, véetn® nedokendeného bytového
domu, rodinného domu a bytu“5 , se uplatni sniZend sazba dané, pokud zdkon nestanovi
jinak.

7.2.6 Osvobozeni pFevodii nemovitosti od DPH

V souvislosti se zdanénim pfevodil nemovitosti se na danou tematiku vztahuje ustanoveni
§ 56 zakona o DPH. Zakon jeste rozli§uje pinéni osvobozend s narokem na odpodet vyie

dané zaplacené na tzv. ,,vstupu™ a pinéni osvobozena bez tohoto naroku.,

Ptevod staveb, byt a nebytovych prostor je osvobozen od dang po uplynuti t# let od

nabyti nebo kolaudace. Za nabyti se nepovazuje vymezeni byt a nebytovych prostor jako

6 Bez jakékoliv asové vyjimky jsou od

DPH osvobozeny pevody pozemki, s vijimkou pievodu stavebnich pozemki'”.

jednotky podle zvlastniho prdvniho pfedpisu

" yybihal, V., Zdanéni majetku, Praha: Grada Publishing, 1997
'Y Dle ustanoven(§ 48 odst.3 je bytovym domem je stavba pro bydleni, v ni? z ihmu podiahovych ploch viech
jejich mistnosti a prostordl ptipada vic neZ polovina na byty. Redinny diim je stavba pro bydleni, v niz je vice neZ
polovina podlahové plochy mistnosti a prostoril uréena pro bydleni. Redinny ddm milfe mit nejvyde tfi
samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni podlaZi a jedno podzemn{ podla2f a podkrovi. Bytern je mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebnfho G¥adu urfeny k bydleni, véetné podilu na spolednych
{astech domu podle zvlsitnihe pravniho pfedpisu.

16 Zakon &. 72/1994 Sb. , kterym se upravuji nékteré spoluviasinické vztahy k budovém a nékters viastnické
vztahy k bytim a nebytovym prostorim a doplfiuji nékteré zdkony (zékon o vlastnictyi bytd), ve znéni
?ozdéjéich predpisil.

17 Skila, M., Stavebni pozemky v novém zikeng o dani z pfidané hodnoty. Dan& a privo v praxi, 2004 &.7, str.
30-34
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CAST TRETI

HARMONIZACE SPRAVEM EVROPSKEHO SPOLECENSTVI A PRAVNI
UPRAVA ZDANOVANI PREVODU NEMOVITOSTI VE VYBRANYCH ZEMIiCH

8 Harmonizace dafiovych systémii dlenskych statd EU

V Evropské unii se jiZ dlouho vede debata o dafiové harmonizaci. A¢koli je spolus daliimi
tématy v posledni dob& v pozadi za otdzkami instituciondlnimi, jde o téma prvofadého
vyznamu, nebot’ Gizce souvisi se suverenitou &lenskych statl a demokratickou legitimitou

Unie.

Koncem listopadu 2006 pfedstavila Evropskd komise plin na harmonizaci datovych
zékladl u dané z pHjmi pravnickych osob, na zékladé kterého hodld vyhledove ptedlozit
legislativni navrhy. Tehdej$i francouzsky ministr vnitra, v soulasnosti prezident Nicolas
Sarkozy prohlésil, Ze by si pfal odstranit v zakladaci smlouvé princip jednomyslnosti
v oblasti dani a jeho nahrazeni kvalifikovanou vétSinou, aby bylo moZné "vyiit z paralyzy

dafiového dumpingu™''®,

Proti takovému fefeni se samoziejmé zvedla vina odporu a nesouhlasu, mezi jinymi
napfiklad od slovenské politické strany KDH, kterd zacatkem podzimu piedloZila
slovenskému parlamentu navrh ,deklarace o dafiové suverenit€” SR, kde méla byt
zdlraznéna vile této zemé nadale samostatng rozhodovat o svych pfimych danich a ktera
mela zavézat vladu, aby hlasovala proti viem harmonizaénim ndvrhiim pravnich akth EU v

této oblasti.

Mark Francois, stinovy ministr Velké Britdnie pro Evropu poklada za nejhorSi regulaéni
ndpad politiki EU tvahy o dafiové harmonizaci: . Na jaké wrovmi by se mohlo
harmonizovat, kdyZ Irsko md dané 12,5 %, CR 23 %, Francie 21 % a Némecko 44 %. Pro
zemé s vysokymi danémi by to mélo sice kladny dopad, ale pro 1y, kde by se dané zvysily
ne. Irsko, kieré bylo jednim z mejchudsich stdti EU, za sviij ekonomicky zdarak vdéci
sniZeni danf. Proto normalizaci dani pokldddm za jednu z nefvétSich hrozeb pro britskou

ekonomiku. Pokud chceme zachovat vér§i prosperitu Velké Britanie, musime mit vétsi

'8 Harmonizace Evropskych dani. n: hitp://www.euractiv.cz/ekonomika-a-euro/clanek/fran couzsko-nmeck-
tandem-tla-na-harmonizaci-dan
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konkurenceschopnost a davat vice penéz do vyzkumu joko USA. KaZdy stdt si musi vie

upravit podle svého jak to jemu vyhovuje, aby mél zarucen co nejvyssi ekonomicky raist. <!’

8.1 Soudlasny stav

Jednotlivé staty EU maji v zdsad® samostatné datiové systémy a uplatfiuji samostatné
dafiové politiky. Uspofdddni t&chto systémd& vychazi z riznych ekonomickych,
sociologickych, historickych a dal$ich faktord. Smlouva o ES zakotvuje pozadavek tzv.
dafiové neutrality, vyjadieny v &. 90 a ndsl. Clenskym statim je zakdzéno dafiové
diskriminovat vyrobky z jingch &lenskych stathi. Cl. 93 pak umo¥fiuje Rad® na zaklads
jednomyslného rozhodnuti harmonizovat nepiimé dané v rozsahu nezbytném pro vytvoreni

a fungovani vnitfniho trhu.

Samotnd harmonizace nepHimych dani na virovni EU byla v rozsshlé mife jiz vCR a
dalgich €lenskych stitech ve v&tsi ¢i mensi mife realizovana, protoZe pfedstavovala nutny
pfedpoklad volného pohybu zboZzi a sluZeb pies hranice. Vedle samotné existence
pfislusnych dani jsou harmonizovany dafiové zaklady, podminky vybéru a minimélni
moZné sazby. Jednd se zejména o dail z pfidané hodnoty, kterd byla zavedena nékolika
smérnicemi koncem 60. let. Nahradila predchozi kumulativii nepfimé dané, které
uplatiiovala vét§ina statl. Pozdéj$i smérnice pfinesly sjednoceni dafiového zékladu DPH,
na potatku 90. let byly harmonizovény i sazby, kdyZ byla stanovena minimélni sazba 15%,
a sniZzena minimdlni sazba 5% na nékteré vyrobky se socialnim dopadem. Vedle DPH byly
harmonizovany i nékteré zvlastni spotfebni dang (na pohonné hmoty, tabdk, alkchol a
dalgi).

Pokud jde o piimé dané, které na rozdil od dani nepfimych bezprostfedné nepodmitiuji
volny pohyb zboZi, s jejich harmonizaci zakladaci smlouvy vyslovné nepoéitaji. Byla by
oviem teoreticky proveditelni na zdklad¢ obeecného harmonizaéniho ¢1. 94 na zaklade téz
na zakladé jednomyslného rozhodnuti Rady.

Ngkteré zmény se chystaji naptiklad v dani z nemovitosti. KliCovou zménou by mél byt
fakt, e dail se v budoucnu vypotitd z ceny objektn ¢ pozemku, a nikoli ze zastavéné

plochy, jak je tomu dosud. Dafi vychéazejici z hodnoty nemovitosti je zavedena ve vech

"% Zdroj: Haslingerové, I.Harmonizaci dani v EU jasné ne, In: hitp://www.fragmenty.cz/iz00149.htm
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zemich s vyspélou trzni ekonomikou.tato Gprava se negativng mi¥e dotknout napiiklad
vétdich podnikd, které byvaji vlastniky vice budov a rozlehlé pozemkil s velkou trZni
cenou, coZ by tedy zvySovalo jejich datiové zatiZeni. Problém viak mo¥né spatfovat 8% ve
velké regulaci najemného, kterd zvySeni dané brani. Navic je tieba dofesit negativni efekt
dané potitané z hodnoty majetku, ktery by mohla mit na investiéni &innost a rekonstrukce.
KdyZ majitel objektu vloZ penize, aby zrekonstruoval nemovitost, a zlepéil tak podminky
napi. pracovniki, zvysi tim logicky cenu objektu. TudiZ bude muset zaplatit vys¥i dam.
Posledni podminkou, kterd musi byt pied zvySenim dan& z nemovitosti spln&na, je sniZeni
dafiové zatéze nékde jinde.!?

Jisté je, od pfijeti Rimské smlouvy prakticky k ?adné harmonizaci na tomto poli
nedoglo. (Existuje toliko spolednd iprava zdanéni kapitilovych pHnost vyplyvajicich z
fazi spolefnosti s plivodnim sidlem ve vice statech, zdanéni mateiskych spolefnosti a
jejich pobotek opét v riznych statech a smérnice o vzdjemné pomoci élenskych statd proti
dafiovym Gnikim.).

8.2  Nékteré argumenty pro harmonizaci dafiovych soustav EU:

V obecné roving zastanci harmonizace namitaji, e dafiova konkurence miiZe sniZovat dané
pod "pfirozenou” & Gnosnou mez, 7 je to souté€Z o nejhordi vysledek (race fo the bottom),
jehoZ vysledkem mize byt nebezpetné poddimenzovani vefejnych vydaji. Konkurence

podle nich vede k ohroZeni dafiovch vynestia ohrozuje tak vefejné rozpodty ™2,

Dale argumentuji tim, Ze dafiovd konkurence ohroZuje zaméstnanost. Zavirani podniki a
jejich pfesun do podnikatelsky pfiznivéjsich koutl svéta (tzv. delokalizace) je no¢ni mirou
mnoha zemi zapadni Evropy. Pracovni sila je oproti kapitdlu mnochem mén€ mobilni,
pracovnici se tedy nemohou tak snadno st€hovat za pracovnimi pfilezitostmi, jako kapital

za piiznivym prostiedim.

Pokud jde pfimo o rovinu EU, argumentovano byva tim, Ze rozdily mezi nirodnimi

dafiovymi systémy jsou pfekazkou plynulého fungovani jednotného trhu' Rozdilné

120 ¥/ {ce k tomuto tématu napliklad: http://www.euroskop.cz/files/1 1/9F A02B69-1D95-4D7C-ASFC-

A92655FAEBQE
'2) Btichasek, T., N&kters aspekty datiové harmonizace v EU, FuPortil — www.euportal.cz

55



zdatiovéni podnikil v jednotlivych ¢lenskych statech pry mize vést k jejich rozdilnému
postaveni v hospodafské soutgi v rimei EU.

83  Hlawi qreumenty proti harmonizaci:

Zrcadlovym argumentem k prve uvedenému tvrzeni zastincd harmeonizace je argument, e
dafiovd harmonizace s sebou nese riziko spocéivajici v nepfiméfeném réstu dafiového
bfemene poplatnik{l. Pokud politici védi, Ze poplatnici nemaji kam utéct, mnchem spide
uloZi vysoké dané€. Nasledkem harmonizace by bylo jist€ posunuti primérného datového
zatiZeni smérem ke standardim “dafiovych pekel”, coZ by vedlo k tomu, %e primysl a

sluzby budou prchat mimo EU, sni?i se prosperita a zvysi se nezaméstnanost v celé Unii'%,

Tak jako trini konkurence pracuje ve prospéch spotfebitell a podporuje efektivnost
vyroby, dafiovd konkurence pry pracuje ve prospéch dafiovych poplatnikd a nuti stity k
vets efektivnosti vlady. V1ady musi efektivné vynaklddat finance a vybirat dang, navic
riznd mira dafiového zatiZeni spolu efektiviton hospoda¥eni stitu podporuje zdravoun
hospodéafskou soutéZ mezi ¢lenskymi stity. Zemé s nizkymi danémi svoji existenci

povzbuzuji ekonomické reformy v zemi s vysokymi danémi a drZi na uzdé jejich vlady.

Dale byvé u odpiircl harmonizace argumentovano tim, Ze uvalovani stejnych dani na rizné
ekonomiky je $kodlivé zejména pro slabii ¢asti spole€né daiiové oblasti. Jednotnd dati
nebo jednotni socilni davka &i jednotnd minimélni mzda nejsou jednotné, co se tye jejich
dopadii. Jestli jsou nizké dané ddleZitym pfedpokladem pro ekonomicky rlst, je nefér chtit
po chud§ich zemich, aby pfizpisobily své dan& dnednim bohatym zemim, které se boji
konkurence. Datiova harmonizace pfimych dani je v zdjmu téch zemi Unie, které maji
vysoké dané, a které chtgji timto zplsobem zamezit konkurenceschopnosti novych
&lenskych stath a odchodu firem do nich. V z4jmu nov§ch ¢lend EU je maximaélni podpora

rozvoje podnikéni a zaméstnanosti. Proto pot¥ebuji nizké dané.
Daldi argument se tykd specificky zemi eurozony. Ty pfisly spolu se svymi ndrodnimi
mé&nami 0 moznost pisobit na hospodafstvi skrze monetami politiku. Pravomoc stanovovat

dang je pro n& nyni jednim z nejdilezit&jich prostfedki k ovliviiovani jejich nirodnich

122 Bichagek, T., Nékteré aspekty daitové harmonizace v EU,In: EuPortél - www.euportal ¢z
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hospodafstvi. Vzdani se této pravomoci by bylo riskovanim hospodéiské katastrofy,

zv145té kdyZz uvazime, pro jak rozdilné ekonomiky bylo euro zavedeno.

Potfeb& datfiové harmonizace je oponovédno i tim, Ze jeji nutnost vyvraci i ptiklad
Spojenych statd, které a¢ jsou federaci, nejsou jednim jednotnym fiskédlnim padsmem.
Jednotlivé staty USA maji rizné dafiove systémy a dafiové politiky. Staty USA maji plné
pravo ukladat dané na své cb&any a aktivity, které probihaji v jejich hranicich, pokud tyto
dané neporusuji pravomoc rezervovanou unii. Nejvy$si soud dal této svobodg urtité limity.
Staty tak nemohou uloZzit dang branici mezistatnimu obchodu nebo ovliviiujici mezinarodni
vztahy. Staty také nesmi ukladat dané zphsobem diskriminujicim na zakladé rasy, pohlavi,
naboZenstvi nebo stitnf pfisluSnosti. Kazdy stat ma svlij vlastni dafiovy systém. Dartiova
konkurence mezi jednotlivymi staty zde realné probiha.

Uréovani vySe dani a dalSich prvk( daniové soustavy a rozhodovani o datiovém vyt€zku je
jednim ze zdkladnich atributil svrchovaného statu. Zaroveti jde o jednu z kliCovych otazek

politického rozhodovani. Pravé dang jsou &asto zékladnim tématem voleb.

57



9  Pravni dprava zdanéni plrevodii nemovitosti ve vybranych zemich

9.1 Velkd Britanie

V Britanii jsou dv€ zakladni formy vlasinictvi k nemovitosti - “freehold' a
"leasehold". "Freehold" odpovidd naSemu pojeti nemovitosti v soukromém vlastnictvi,
zapsané v katastru nemovitosti. "Leasehold” je forma dlouhodobého prondjmu

nemovitosti, nejastéji na 99 let.

Prodeji nemovitosti - v prvni formé - odpovidd pfepisu jména majitele v tzv. ,,dokladu o
vlastnictvi nemovitosti“ (Title Deed), z prodavajiciho na kupujiciho. Névrh na zménu
vlastnika vypracovava statni notdf a vklada ji do katastru (Land Register). Po zaplaceni
kupni ceny prodavajicimu a dan€ z pfevodu nemovitosti statu, mistni katastrdlni Gfad
yyhotovi doklad o vlastnictvi, ktery slouzi, obdobn& jako v CR za doklad o vlastnickém

pravu k pfedmétmné nemovitosti.

9.1.1 Vybrané pFimé dané ve Velké Britinii souvisejict s pFevody nemovitosti

NiZe uvedené dafiové sazby platl pro izemi Velké Britanie (tj. Anglie, Wales a Skotsko).
V Severnim Irsku existuji n&které vyjimky, zejména u obecnich dani. Anglie je zemi s
relativné nizkou mirou zdanéni ve srovnani s pramérem EU. Mezi nejvétsi vyhody
systému patfi rizné daiové levy a nizké odvody na socidlni a zdravotni pojisténi ze strany

zamé&stnavatele.

Vybér dani a odvodi na socilni a zdravotni pojiSténi zajiSt'uje vladni afad HM Revenue &
Customs (HMRC).

9.1.2 Inheritance tax (dédickd daii) a Gift tax (darovaci dait)

Dédickou dati ve vy%i 40 % neplati pozistaly manzel’ka a registrovany partner, pokud
hodnota majetku je niz&f ne 600.000 GBP. ' Svobodnf a rozvedeni ob&ané neplati daii,
pokud dédi majetek v hodnot& do 300.000 GBP. O vyii darovaci dané rozhoduje délka
Zivota darce po transferu majetku. Pokud dérce Zije alespoti 7 let, darovaci dafi se neplati.
V opadném pFipadé se dail vypodte podle tabulky progresivnich sazeb. Darovaci dat se
neplati u vybranych darfl jednotlivetm a trustim.

'3 Inland Revenue, Taxation, dostupné na www.inlandrevenue.gov.uk




9.1.3 Stamp Duty (dait z nakupu nemovitosti)

Plitcem dané je kupujici. Vy3e dané zdvisi na cen& kupované nemovitosti. Od dang jsou
osvobozeny prevody nemovitosti pro charitativni organizace. Stamp duty'>* se plati také

pfi prodeji cennych papirii a ¢ind 0,5 %.

;Céna N SR
o 125.000 Gop s
_'1'25.0'01 - 250.000 GBP 1%

e 500,000 GBP R R

9.1.4 Council tax (obecni daii)

Jedna se o dafl z rezidenénich nemovitosti, kterou vybiraji mistni (obecni) Ufady, Daf se
vypolitava z hodnoty nemovitosti v dubnu 1991, Podle hodnoty je nemovitost zafazena do
odpovidajiciho dafiového pasma (A-H). Ocenni nemovitosti a rozpéti jednotlivych
dafiovych pdsem se li§i v Anglii, Skotsku, Walesu i Severnim Irskn. Naptiklad v Anglii
patil do nejniZiiho daifiového pasma (A) nemovitosti s hodnotou do 40.000 GBP a do
nejvy§&tho (H) s hodnotou nad 320.000 GBP. SniZenou sazbu obecni dang plati nékteré
nemovitosti z ni plati obecni dafi se slevou 10-30 %, pokud v ni nikdo nebydl. Existuji

také uréité moznosti pro kratkodobé a dlonhodobé neplaceni dané.

9.2 Dt z nabyti pozembkii v Némecku a Rakousku

Vymfovaci zdklad dang, nazgvané Grundwerbsteuer'® je v souladu s aktudlni regulaci
prostiednictvim § 8 némeckého zakona o dani z nabyti pozemknu tvoten souttem veSkerych
nakladd nabyvatele, které vydal v ramei ziskdni nemovitosti (v souladu s némeckou pravni
fipravou jsou za souddst pozemki poklidiny i na nich se nachazejici nemovitosti). Soutdsti

vyméfovaciho zdkladu tak mohou byt vedle samotné ceny nemovitosti i napfiklad néklady

"% prevzato z: http://www.hmrc.gov.uk/so/online/fags. htm
'Z Szekely, L., Amon T., Berkhout, T., abd Bater P. The international guide to taxation od real estate, Germany,
Austria, IBFD Publication BV, 1999-2003
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pfevzaté nabyvatelem nemovitosti od jejiho prodejce na pfeméfeni pozemka & makléiské

poplatky, které se miiZze v Némecku zavézat uhradit nabyvatel za prodejce.

Nabyvatel nemovitosti je povinen pfedloZit pfi registru nemovitosti v katastru doklad o
zaplaceni dané, jinak nedojde k dokondeni zdpisu o pfevedu, v&emZ spatfuji velmi

vyhodny institut pro ¥4dné placeni této dané.

V ramei procesu zjistovani hodnoty pfevadéné nemovitosti je nutno postupovat podle

némeckého ocetiovaciho zakona.

V pfipadé nabyti nemovitosti v ramci vynuceného draZebniho postupu podi€hd dani rovnéz
tento zplsob nabyti, pfifemZ do zékladu dang je spolu s nejvy$8$i nabidnutou ¢astkou
zahrnuta i hodnota prav spojenych s nemovitosti, kterd s touto zfistivaji spojena i po

vydraZeni,

V souladu s regulaci prostfednictvim paragrafu 11 némeckého zékona o dani z nabyti
pozemk &inila dafiova sazba v obdobi do 31.srpna 2006 jednotné 3,5 % z vyméfovaciho
zakladu, p¥i¢em? do roku 1997 &inila pouze 2 procenta. Dafi je zaokrouhlovéna na cela

EUR smérem dold.

Ziska-li zahranidni spolednost, at’ jiz pfimo &i nepfimo (nezavisle na tom, kolik je mezi
nimi subjektl) 95 % nebo vice akciového kapitdlu némecké spolednosti, kterd viastni

nemovitost, je ji vyméfena dai z pfevodu nemovitosti.

Dfive dochdzelo pH pfevodech v ramei skupiny k opakovanému vyméfovani dan&. Nyni
jsou proto pievody od dané z pfevodu nemovitosti v rdmei finanéni skupiny

osvobozeny12 ,

Zvladtnosti ndmecké pravni Upravy je, Ze mistng p¥isludny finanéni t¥ad miZe po dohod® s
platcem dan& upustit od pfesného vyméfeni dang a je opravnén dail stanovit pouze pausélni
¢astkou pokud se tim zjednodusi proces zdan&ni a nebude se vyrazng odliSovat vySe dang.
S Wi¢innosti od 1. z&fi 2006 je stanoveni procentni sazby dané ponechino v kompetenci
jednotlivych spolkovych zemi, pfiem? napiikiad v Berling je s Géinnosti od 1.ledna 2007
stanovena dafiova sazba ve vy¥i 4,5%. V ramci némecké regulace je rovné€Zz stanovena

limitni hodnota vymé&fovaciho zdkladu ve vysi 2500 EUR, kterd je od dan€ zcela

126 hitp://www.mesec.cz/clanky/danova-soustava-nemecka/
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osvobozena. Nicméné plati, Ze z hodnoty 2501 EUR je jiZ nutne uhradit dail v pfisluiné

vy§i v 2avislosti na spolkové zemi'?’.

V ramci regulace rakouskym zakonem o dani z nabyti nemovitosti je pfevod nemovitosti
zdanén dvéma datiovymi sazbami, pfi¢em? zvyhodnénd sazba 2 % plati pro pfevod mezi

rodinnymi pfistusniky a sazba 3,5% potom pro pfevod mezi jinymi osobami.

V Rakousku se nemovitosti rozumi nezastavéné pozemky, ale i pozemky a stavby na nich
postavené. Na rozdil od Ceské republiky je vlastnik pozemku i vlastnikem nemovitosti na
ném postavené (superficio solo cedit). Pozemek a stavba na ném tak prévné tvofi jeden
celek a mohou byt koupeny nebo prodény pouze spoleéng. Obgané CR jakoZio oblané
Clenské zemé Evropské Unie mohou v Rakousku nakupovat nemovitosti bez omezeni,

podle rakouského pravniho ¥adu a podle p¥edpist platnych v té které spolkové zemi.

8.3 Daii z pFfevodu nemovitosti ve Spojenveh stdtech

Aktualné se sazby této dané a rovnéz i jeji pravni dprava v USA odlifuji v ramci
jednotlivych federdlnich statit'®®. V n&kterych federilnich stitech neni tato daii vibec
zavedena, v nékterych je tato dafi pfijmem statniho rozpoétu a jiné stity davaji jednotlivym
obeim a méstim pravo tuto dafi vybirat jako zdroj pfijmu municiplnich rozpoétd.
Napiiklad mésta Severni Karoliny musf mit specialni legislativni souhlas k vybirani této
dang a kupiikladu staty Maryland a Florida uréuji pouZivani prostfedki vybranych na této
dani pro konzervaci ptidy. V ramei regionu Cape code v Massachusetts byly jednotlivé
municipality opravnény uvalit dafi na prodej obytnych nemovitosti ve vy3i 1 procenta,
nicméné tato dafi byla pozdé&ji zruSena na zakladé vysledkd referenda. Ve staté Washington
je daii uvalena na kupujictho pFevadéné nemovitosti, pfifemZ dafiovd sazba nesmi
pfesahnout 1%.V n&kterych oblastech USA jsou od dané osvobozeny nakupy obytnych
nemovitosti osobami, které nakupuji svojl prvni obytnou nemovitost (naptiklad v Rhode

Islandu je od dané osvobozeno nabyti obytné nemovitosti v cen€ do 75 tisic USD vieng.).

2" Buropean Tax Handbook 2003, International Burelu od Fiscal Documentation
2 podrobnd prévni Gprava v U.S, Taxcode, on-line verze pstupnd na:
http:/ferww. fourmilab. ch/ustax/ustax. html



94 Spandisko
Viastnické prave k nemovitosti pfechézi na nabyvatele v plném rozsahu po podpisu kupni
smlouvy aZ po zapsani pfevodu do pozemkové knihy (Art. 1462 CC). K tomuto podpisu

nedojde, neni li doloZen doklad o zaplaceni dané z pfevodu, nebo z pFidané hodnoty.'*
Dokladem o vlastnictvi nemovifosti je "Escritura de compraventa" jejiz kopii
obdrzi majitel po podpisu smlouvy u notafe.

Kupni smlouva se pfedklada k zdpisu do pozemkové knihy. Obvykle je také placena daii z
ptevodu nemovitosti (I.T.P.) ve vy§i 6% z kupni ceny, a to ve form& notafského poplatku.
U novych nemovitosti se neplati I.T.P. ale daf z piidané hodnoty a dokumentadni dafi,
ktera se 1i8i v kaZdé provincii. Poplatky za zapsani do pozemkové knihy se pohybuji mezi

0,2-1,75 %o ceny nemovitosti,
Uhradu notafskych poplatki a dani spojenych s prevodem majetku zaFizuje notafstvi.

Dané a dal3{ poplatky spojené s ptevodem nemovitosti ve Spanglsku:

Noveé nemovitosti slouZici k bydleni [DPH 7 % z prodejni ceny
Komeréni nebo priimyslové

o IDPH 16 % z ceny
nemovitosti
Notaiské poplatky a ostatni dané 3-4 %
Dail z prevodu majetku 7% z prodejni ceny
Notafské poplatky a ostatni dané 3-4%

Rotni platba z nemovitosti se plati obci a v souasnosti se pohybuje ve vy$i piiblizng

0,7% z ceny nemovitosti.

*® Prevzato ze serveru Spanglského ministerstva financi: Ministerio de Economia y Hacienda:
hitp://www.mineco.es/Portal/Estadistica+e+Informes/Impuesios/
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9.5 Portugalsko

Pro pfevod nemovitého majetku v Portugalsku plati obdobny systém jako pro Spanélko.
Dai se nazyva zkracené SISA - Property Acquisition Tax - dafi z pfevodu nemovitosti a
plati ji novy vlastnik. Mus{ byt zaplacena pfed zapisern nemovitosti do registru. V tabulce

je uveden zpusob vypoltu pfevodové dané.

Cena nemovitosti v dabové zatiZeni v % odpoditatelna &istka
Escudos

do 11.400 000 0% 0

od 10.400.000 do 5% 570.500
15.620.000

od 15.620.000 do 11% 1.507.205
20.820.000

od 20.820.000 do 18% 2.964.601
26.020.00

od 26.020.000 do 26% 5.046.189
31.520.000

vice nez 31.520.000 10% 0




96 Recko

K uvzavieni kupni smlouvy je potieba tzv. List vlastnictvi, (,,Jpothikofaliko ) ktery by mél
doloZit prodavajici. Jinak je uloZen v mistné pfislu§ném registru nemovitost. Je
vyhotovovan ruéné a ma, obdobné jako bankovka, kryci znaky, proti moZnému fal¥ovani.

Na listu vlasmictvi jsou vedeni i pfedchozi vlastnici nemovitosti zp&tné a to az 30 let zp&t.

Zskladem pro vypodet dané z pfevodu nemovitosti i mistni obecni (komunélni) dané neni
dohodnuté kupni cena, ale tzv. "Objektivni cena nemovitosti - Antikimeniki Ascii* kterou
na zakladé tabulek stanovuje mistné p¥islusny dafiovy ufad. Obvykle byva niZ3i, neZ kupni
cena. Divodem ke sniZeni dani je skute€nost, Ze se jedna o nemovitost, kterd vznikla nové,

tedy o prvniho viastnika. Recko i timto opatfenim podporuje novou bytovou vystavbu.

Podle feckého prava, veSkerd jednani okolo ndkupu nemovitosti musi vést licencovany

pravnik.

Smlouvu o pievodu nemovitosti obvykle sepisuje statni notdi' (Symvoleographos), kterym,
je nezédvisl4 osoba na obou smluvnich stranach a jeho tkolem je oveéfit podklady dodané
mu pravniky cbou smluvnich stran, sepsat kupni smlouvu a predloZit ji k podpisu

prodavajicimu a kupujicimuI3 0

9.6.1 Dané a poplatky spojené s koupi nemovitosti

Na ziklad€ "objektivni hodnoty nemovitosti" vymeéH mistni dafiovy afad dail z pfevodu
nemovitosti, kterd &ini zhruba 11 % této hodnoty. Vé&t§inou byva podstatng niZ§{ neZ

skutetnd prodejni cena,

rEiblifné 1,5% z prodejni ceny nemovitosti se plati notéfi na roéni dané z majetku

nemovitosti se neplati, pokud cena nemovitosti nepfesahuje 200 000 Eur.

Dati z obratu, notiské a pravni poplatky plati v Recku vidy kupujici a odvijeji se od
odhadni ceny ("oficidlni ocengni "} majetku, ktera je obvykle nizif nez skutedna nakupni
cena. Odhadem byva okolo 2/3 trini ceny. Dartl z obratu je pohybliva mezi 9% a 13%. Z
prvnich 14.673,- Eur &ini dafi 9% a ze zbytek &astky je danén mezi 11% a 13%) Notafsky
poplatek &ini 2% pokryti jeho nékladd, véetné poplatki za registraci do Katastru

nemovitosti

130 Zdrojem je Gogole- internetovy vyhledavad a strénky: www.ired.com/ - 14k
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Mistni dan€ - majitelé nemovitosti podléhaji velmi nizké vefejné dani, ktera se plati
zérovell s Giftem za elektfinu a plati se tak kazdé dva mésice. Jednd se o velmi malon

Sdstku.

9.7 Bulharsko

Koupit nemovitost je mozZné koupit bud’ prostfednictvim mistni realitni kancelife nebo od

obee od soukromého vlastnika

Podle Bulharskych zdkonG se zahrani¢ni fyzickd ani pridvnickd osoba nemiZe stit
majitelem pldy v zemi. Tyto osoby jsou vSak opravnény ziskat do vlastictvi domy nebo
byty a omezené vlastnictvi na jakykoliv druh nemovitého majetku’ umistiného v
Bulharsku. Jako omezené vlastnictvi je definovano pravo na uzivéni a pravo postavit diim
na pozemku. Daldim omezenim pii nabyvani nemovitosti zahranitni osobou je povinnost
ziskat povoleni od vlady Bulharské republiky nebo od administrativnich orgéni
opravnénych rozhodovat o takovychto Zadostech, jestliZe je majetek lokalizovan v
oblastech podléhajicich zvlaSmimu reZimu z dévodl narodni bezpeénosti. Tyto orgény
jsou povinny rozhodnout o zddosti do 45 dni.

Bulharsky pravnik vypracuje kupni smlouvu, notaf ji ovéii a zapife do Katastru

nemovitosti a na mistni finanéni Gfad.

V Bulharsku se pfi pfevodu nemovitosti uplatiiuje Uprava zdanéni notafskymi poplatky.
Celkové v8ak nemiZe poplatek prekrodit 3 000 Leva — mistni dané: kterou tvofi 2% z

kupni ceny a zépis do Katastru nemovitosti v hodnoté 0,1% z kupni ceny.

Celkovy naklad na dané a poplatky spjaté s koupi nemovitosti v Bulharsku tedy &inf asi 7 -

8% z kupni ceny,'

! Prevzato z : www.property-bulgaria.com a www.worldwide-tax.com, www.bulgariancoastalproperties.com
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10 Zaivérem k harmonizaci majetkovych dani v Evropé

EU neuplatfiuje Zddn€é poZadavky na harmonizaci danf z pfevod nemovitosti a proto zatim
neni mnoho smérnic, které by &lenskym statim ukladaly sbliZovéani v legislativé z oblasti

zdan&ni pfevodl nemovitosti, podobné jako u ostatnich majetkovych dani.
Lze tedy ptedvidat nsledujici situace v daldim vyvoji zdangni pfevodii nemovitosti v CR:

Zachovani soucasné situace — pfijem z dang z pfevodu nemovitosti je stabilnim p¥jmem

statntho rozpoétu. Vynos graficky zndzomeény viz. Tabulka £.9 v Pt{loh4ch.

8 ohledem na vy$i vynosi a jejich relativni stability, stejné jako s ohledem na fakt, ¥e tato
transferova dafi zabrafluje moznym dafiovym unikdm tam, kde oblast neni pokryta

zdan&nim dani z prijm0, nelze pfedpoklidat néjaké zasadn&jdi zmény

Mohlo by v8ak dojit k lep§imu vymezeni nékterych pojmd, typicky napiiklad poplatnika
dané z pfevodu nemovitosti, kde by doSlo k usnadnéni, pokud by byla p¥ijata Uprava,
v soucasnosti platnd ve vét§ingé zemi EU, kdy by jiZ v kupni (¢ jiné smlouvé) doslo
k dohodg stran o tom, kdo bude povaZovan za poplatnika dang€. Mohlo by se tak pFispét
k zlepSeni soudasného stavu, kdy beztak ¢asto dochazi k ustni & obdobné dohodé mezi
stranami smlouvy. V zemich EU jsou poplatniky dané vétSinou osoby, kieré se pfevodu
zudastnily, tedy pfevodce a nabyvatel, pficemZ kritérium stitni pfisludnosti nebo
rezidentury nema vliv, Dani tak vét§inou podléhaji ob& smluvni strany a kdo ponese tiZi je

na vzdjemné dohodg a je vymezeno v kupni smlouvé.

»Zaplacend daii z pfevodu by pak mohla byt odé@itatelnym ndkladem pro jakéhokoli
poplatnika, v zavislosti na dohod€ mezi ptevodcem a nabyvatelem. Prospé3né, ve vztahu
k zatiZzeni domdacnosti by se mohlo ukdzat t€%Z zakotven! niZSiho zdanéni pfevodu
nemovitosti pouzivanych pro trvalé bydleni tak, jak jej zakotvuji prdvni predpisy nékterych
Slenskych statd EU. Déle by bylo pomérmné logickym krokem zruSeni vpravy vécného

b4 - L4 b4 » : I 1 2
bfemene, jako pfedmétu dané z pfevodu nemovitosti®. 3

V souvislosti s ptipravovanymi reformami dani, V1ada CR schvélila dne 2.4.2007 koncepci
tzv. stabilizace vefejnych financi, z téchto navrhil lze téZ dovodit smér, jimZ se miiZe do

budoucna pravni Gprava zdanémi pfevodi nemovitosti ubirat.

132 Kubatova, V., Vybihal, V., a kol., Optimalizace dafiového systému Ceské republiky v kontextu Evropského
regionu, EUROLEX BOHEMIA, 2004, str.152
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U dané z pfevodu nemovitosti by fadu situaci mohlo usnadnit, kdyZ by nebylo nutné
podavat znalecky posudek, ale vychazelo by se ze sjednané ceny, pokud by tato nebyla
nizéi nez 80 % ceny stanovené pro vyméfovaci zaklad dan€ z nemovitosti. Zarovefi by se
dle navrhovanych, aviak dosud neschvélenych zmén mohl zrusit institut ruditele, kterym
byl kupujici, a ruéil za zaplaceni dané z pfevodu nemovitosti proddvajicim, aniZ by ho

musel nutné znat a to v souvislosti s pevnym zakotvenim poplatnika dané.

I osvobozeni by méla projit revizi. Zemé&dé&lské pozemky (rybniky, lesy apod.) by mély byt
osvobozeny od danf z nemovitosti. Zato na ostatni nemovitosti si budou moci
samospravné obce kromé aktudlnich dani nasadit dafiové sazby vlastni dle rozumné logiky:

mistni dané stanovuji mistni politici zodpovédni mistnim obéantm, kteii je zvolili.'*

ZruSeni dané z pievodu nemovitosti — alternativa, Ze by doSlo k uplnému odstranéni této

dané, zatim byla diskutovana nejastéji jen v rdmei debat na internetu.

V ,Reformé vefejnych financi 2007-2010“ pfedloZzené Vladou je sice navrhovano zrugeni
této dané v obdobi 2009 aZ 2010, nelze vSak na ni zatim spoléhat. Napt#iklad Slovensko
dati z pfevodu nemovitosti zrusilo s platnosti od 1.1.2005 (rok poté, co byla zrusena dan
dédicka a darovaci) ale ve vét§iné zemi EU se uplatiiuje zdaflovani tplatnych pfevodi
nemovitosti bud’ formou dané obdobné naii dani z pfevodu nemovitosti, nebo dané

z registrace pfevodu nemovitosti, pfipadné tzv. ,,kolkovného“m.

V ramci téchto debat se nejéast&ji, jako argument pro zrudeni této dand objevuje moZnost
kladného dopadu jejtho odstranéni na bytovou politiku, v souvislosti s nemovitostmi
urlenymi pro bydleni. Pozitivné by se zru¥eni mohlo odrazit i na v&t$i meobilité
obyvatelstva, coZ je viak dle mého ndzoru pomé&rné nepodstatny atgument. Zrudenim dané
z ptevodu nemovitosti by byla odstranéna soudasné duplicita s dani z pf{jm1, objevily se i
nézory, Ze efektivngjsi by bylo znovuobnoveni notafského poplatku (viz kapitola 5.2. Dan
z ptevodu nemovitosti obecnd), nebo dang z kolkovného, jenZ se vybird vnékterych
evropskych zemich nebo formou registraéni dané, ktera by méla byt niz3i, nez je soucasnd

daii z pievodu.

132 Bghounek, P., Datiové reforma od 1.1.2008 in Dané a pravo 2007 8.6 a 8.7
1341 4chové,L.:The Municuipal budgets and The reals Estate Property Tax. Szczecin 10.4.2003-11.4.2003 In:pdf
http://NoEnglish.ic.cz
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11 Zavér

Ve své praci jsem se pokusila obsihnout celou tématiku souvisejici s pfevody nemovitosti,
s dirazem na pfevody uplatné, ackoli jsem se zcela nevyhnula nékterym odkazlim na
upravu pfevodd beziplatnych, stejné jako pfechodt vlastnickych prév k nemovitostem a
jejich Gprave, a to proto, Ze se domnivam, Ze je nelze zcela oddglit bez ztraty podstaty
tématy. Za zminku tak stoji zejména kvili upfesnéni souvislosti. V iivodu své prace jsem
vénovala pomémé obsahlou ¢ast vymezeni zakladnich pojmi s pfevodem nemovitosti (a
tedy s vlastnictvim nemovitosti) souvisejici, tedy npravu vlastnického prava jako takového

a vlastnick€ho prava k nemovitostem, od nichz se {iprava zminéné problematiky odviji.

Dle mého ndzoru je oblast dani a zejména datiovych zdkonh &asto laické vefejnosti
nesrozumitelnd a téZ pom&€mé nepfehlednd. Dariové pfedpisy jsou dale upftesfioviny
vyhladkami Ministerstva financi, opatfenimi, sdélenimi, atd. Obecna Gprava zdanéni je
typickym bodem pfedvolebnich proklamaci politickych stran, takZe vefejnost obvykle
ztrici pfehled ve zmé&ti pfedvolebnich slibli a prohldeni a noveé pfijatych Gprav. Vzhledem
k pom&mé vysokym finanénim ndkladim, nevyuZivd sluiby dafiovych poradeil stile
dostate€ny pocet dafiovych subjektt, coZ povaZuji za zdporny jev, zatéZujici nejen datiovou
spravu, ale v kone¢ném diisledku 1 samotné dafiové subjekty. Pfedpokladam, %e pokud by
nékdo uskutednil pruzkum vefejného povédomi o dafiové soustavé, piili¥ by neuspél,
nehledé na samotnou ,neoblibenost” tématu dani mezi lidmi. Proto si myslim, Ze jisté
zjednodusSeni danovych pfedpisi, ve smyslu jejich sjednoceni (sjednoceni uZivanych

terminll, jednodudsi struktura), by mohlo viestranné prospét celé této pravni oblasti.

Po vstupu Ceské republiky do Evropské unie navic pfibyla nutnost harmonizace pravni
tpravy s uspofadanim &lenskych statl, jsou pfijiména Nafizeni a Smérnice. Ackoli se
zatim harmonizace nijak zvla$t' nedotyka pravni Upravy majetkovych dani, nejvyrazngji
byla asi zasaZena oblast dané silniéni a nova (sevropskym privem harmonizovand)
iprava, ¢eka téZz dan& ,ekologické®, nelze ofekavat, Ze se jejich Uprava do budoucna
podstatn&ji nezméni. Potfebné tpravy by zajisté bylo dobré pfijmout v souvislosti
s jednotnym obéanstvim EU v &lenskych statech, kdy v soudasné pravni tpravé neni zcela
jednotnd Uprava termind ,,obéan Ceské republiky® , ,tuzemec®, ,Zeské osoby®,
WLizozemel® ¢ ,cizinci®, event. ,zahraniéni osoby“, kdy napfiklad devizovy zakon uZiva
terminy: ,tuzemec-cizozemec®, obchodni zdkonik uZivd terminy: ,&eské osoby -
zahrani¢ni osoby*, zatimco zdkon o spravé dani uZiva pojem ,cizina® (zdkon &. 337/1992
Sb.,§ 4 odst.8, pism.d), § 18 a dali{), stejn€ jako zékon &.357/1992 Sb. o dani dédické, dani
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darovaci a dani z pfevodu nemovitosti (§ 3 odst.2,3, pism.a), §4 a dal’f), kdy pojem neni
nikde v zakon€ definovén a to oproti definici pojmu ,,tuzemsko“(§ 3 odst.2), ktery zahrnuje
tzemi Ceské republiky. Nenf tedy zfejmé, co pFesné je jednotlivymi pojmy minéno a proto

by jejich konkretizace a sjednoceni v jednotlivych pravnich pfedpisech byly velice vhodné.

Jak jsem zminila uz dfive ve své praci, za velice problematickou je povaZovdna pravni
tprava rudeni (ru€itelstvi) v zdkonu o pfevodu nemovitosti, kdy je na zikladé ustanoveni §
8 odst.1, pism.a) zakona €.357/1992 Sb., rucitelem nabyvatel, aviak v praxi dochazi k celé
fade¢ komplikaci, ve snaze se rueni vyhnout. Pokud by byla pfijata tiprava, obdobna té,
kteréd je jiZz platnd v mnoha zemich EU, kde je pevné stanoveni nabyvatele nemovitosti,
jako poplatnika dané z pfevodu nemovitosti, nevznikaly by tak u tohoto institutu zbyte&né
nejasnosti a dohady. Dali moZnosti, jak usnadnit vybér této dan& by mohlo byt (jak je
tomu napfiklad v Némecku), ustanoveni poplatnikem dané z pfevodu nemovitosti solidarng
oba, tedy jak pfevodce tak nabyvatele a bylo by jiZ na jejich smluvnim ujednani, kdo dait
zaplati. Touto Upravou by mohlo snad dojit k usnadnéni inkasa této dan& (k vynosu dang

dédické, dané darovaci a dané z pfevodu nemovitosti viz tabutky ¢.1-6 v Piloze &.3).

Sougasna Vlada CR hovoti o moZnosti zrueni dané z ptevodu nemovitosti, kterou spolu
sdani dédickou a dani darovaci povaZuie za tzv. ,Nespravedlivé dané“, zdatiujici jiz
jednou zdanéné piijmy. Reforma hovoii o ,,zkufebnim® zrufeni v letech 2009-2010 a
slibuje tak podporu pro lepsi rozvoj ekonomiky. Osobné se domnivim, Ze zmifiované
zrudeni by za soudasncho stavu dafiové legislativy nebylo G&inné, naopak by mohlo vést
k dafiovym unikdm u jinych dani, kdy by dochézelo napf. k vice . fiktivnim* pfevodiim

nemovitosti.

Nizory jednotlivych vladnich stran se samozfejmé velmi rizni, Clenové Ob&anské
demokratické strany jiz déledob& tvrdi, Ze vynosy zuvedenych dani jsou vzhledem
k administrativnim nakladim jejich vybirani velmi nizké. Ob&ansti demokraté uvadé&ji, ze
na téchto danich se v roce 2004 vybralo pfiblizn€ 10,4 miliardy korun, tedy 1,44 procenta
viech dattovych pfijmu.

»Na dani dédické vybral loni stdat zhruba 100 miliéni korun, na dani darovaci pak néco

malo pFes 800 miliénit a na dani z pFevodu nemovitosti zbylych 9,46 miliardy'>«,

Z mého hlediska jsou to viak naopak majetkové dané, které jsou tradiénim, stabilnim byt

ne rozhodujicim piijmem rozpodtil (dafl z nemovitosti navic tvofi podstatnou &ast rozpoétu

13 7 prohlageni M. Topolénka dne 20.102005 pro CTK
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obei, kam spadd) a pravé dafl z pievodu nemovitosti postihuje oblast, u niZ jinak hrozi
getné daflové Uniky. Jako rozumny kompromis spatfuji sniZeni & mo#nost jednodusitho
osvobozeni od dané 2 pfevodu nemovitosti u pfevodu staveb slouzicich pro tzv. socidlni
bydleni (k tomu naptiklad &lének ,Datiova reforma* jako souést vladni pfedlohy zakona o
stabilizaci vefejnych financi, B&¢hounek,P. In: Dané a pravo v praxi,rok 2007, &slo 7 str.3).

Jak se zrudeni dan¢ z pfevodu nemovitost{ osv&d&i v praxi bude mozné sledovat u nadich
sousedt na Slovensku, kde byla ,dafi z prevodu a prechodu nehnutelnosti" zruSena
k 1.1.2005."%

Je otdzkou, zda zruSeni transferovych dani miZe vyznamnym zplisobem zaplsobit na
rozvoj trzni ekonomiky. Je nesporné, Ze piilisna mira zdanéni funguje jako ,,brzda* trhu a
z téchto dGvodi se neustéle hleda tzv.“optimalni“ mira dafiového zatiZeni. Dafiovy systém
jako takovy, by mé&l do trzni ekonomiky zasahovat v co nejmensi mife, pfesto je jistd
dafiova mira nutnosti pro redistribuci kapitalu a fadné fungovani statu, ale pravé pro soulad
fungovéani statu s ekonomickym fungovdnim trhu je potfeba, aby dan® byly voleny
rozvizng a spravedlivé. Pro ekonomickou stabilitu je tak efektivnéjdi zdanéni vice
men$imi, zato rGznym danémi, neZ jednou velkou. I proto se domnividm, Ze debaty o
zruSeni majetkovych dani jsou spiSe orientovdny populisticky, neZ zpravého

ekonomického zajmu.

Dobry dafiovy systém by mél byt zejména piehledny a predvidatelny, stejng jako
jednoznalny z pravniho hlediska. PfiliSna sloZitost datiovych zdkond vede ke jejich

obchézeni ¢i porusovéni.

Béhem své prace jsem se méla moZnost seznamit s vyvojovymi stadii zdkona o dani
d&dické, dani darovaci a pfedev§im pak zdkona o dani z pfevodu nemovitosti. Domnivam
se, ¢ pravé tento zdkon (aZ na vySe zminéné definiéni nedostatky) je pomé&mé
srozumitelnym, jasnym dafiovym piedpisem, ktery tak nedava piilidny prostor spekulacim
a moznostem dafovych (nikd. [ proto se domnivam, Ze zruleni zdkona o dani z pfevodu

nemovitosti, by bylo za soutasné situace krokem zbytednym.

% Zrugenie dane z prevodu a prechodu nehnutePnosti znamend, Ze sice 3% daii sa platif nebude, ale
povinnostou predavajiceho bude zahrnat si tento prijem do dafiového priznania dane z prijmu. Zdafiovat sa
bude vySka zisku, tzn rozdiei prijmov 2 vydavkov. Pre platenie dane je rozhedujiici zépis do katastra
nehnutePnosti. Pokial’ teda predavate nehnutefnost’ a zdpis do katastra nehnutel'nostf sa uskutoni pred
31.decembrom 2004, ste povinny zaplatit’ dafi z prevodu a prechodu nehnutelnosti. Zdrojem této informace je
server hitp://www.industry-eu.cz/dane/cz/index. php?sid=staty&wid=slovensko



Nakonec je tfteba zminit i fakt, z mého hlediska pomé&meé zdpomy, a to, Ze datiové reformy,
k jakym v soutasné dobé dochazi, jsou dilem zejména politikd a ekonomil, mnohem vice
ne? pravnikd a jsou tedy spiSe poplatné dob& a prevladajicimu ekonomicko-politickému

nazoru, nez pravnimu zakotveni v systému dagiovych zakont.
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12 Piilohy

Pfiloha ¢.1
Priklad vzniku danové povinnosti pFi pFevodu nemovitosti:
Uplatny ptevod nemovitosti na zdklad& kupni smiouvy

Pan Jan Novék, bytem Praha 5, Jindficha Plachty 17, prodal kupni smlouvou ze dne
25.7.2004 panu ing. Jifimu DoleZalovi, bytem Praha 4, Michelska 35, chatu & 53 s
pozemkem parcelni & 235/1, katastralni tizemi Pofi¢i nad Sizavou. Ugastnici kupni
smlouvy dohodli kupni cenu za pfevadéné nemovitosti ve vy¥i 800 000 K&. Cena zjidténa
dle znaleckého posudku znalce ing. Jaroslava Vachy ze dne 20.7.2004 &ini 900 000 Xg&.
Vklad priva do Kkatastru nemovitosti byl zapsan 8.10.2004 na ziklad® rozhodnuti
Katastralniho Gfadu v BeneSov€ o povoleni vkladu &j. V-4558/2004. Pravni G€inky vkladu
vznikly dnem 5.8.2004.

Regeni

Ve shora uvedeném piipadé€ je uplatny pfevod vlastnictvi k nemovitostem pfedmétem dang
z pfevodu nemovitosti. Poplatnikem této dané je ve smyslu § 8 odst. 1 pism. a) zdkona

pfevodce (prodavajici).

Datiové pfiznini k dani z pievodu nemovitosti je poplatnik povinen podat mistné
pHsludnému spravci dané, tj. finanénimu Gfadu, v jehoZ obvodu plsobnosti se nachazi
pievadéna nemovitost (Finanéni ifad v BeneSové), a to konce tietiho mésice nasledujiciho
po mé&sici, v némz byl zapsan vklad prava do katastru nemovitosti { § 21 odst. 2 pism. a)
zdkona ), tj. do 31.1.2005.

Poplatnik je povinen jako sou¢ast dafioveého piiznéni pfiloZit ovéfeny opis nebo ovéfenou
kopii kupni smlouvy a znalecky posudek o cené pfevadénych nemovitosti. Zakladem dang
z pfevodu nemovitosti je podle § 10 pism. a) zikona cena zjiSténa dle ocehovaciho
predpisu (zakon &. 151/1997 Sb. , o oceflovani majetku a o zméné nékterych zdkont
(zdkon o ocetiovani majetku), a vyhlagky Ministerstva financi ¢ 540/2002 Sb. , kterou se
provadgjf n&kterid ustanoveni zdkona & 151/1997 Sb. , o ocefiovani majetku a o zm&né
nékterych zdkont (zdkon o ocefiovani majetku), ve znéni vyhlasky & 452/2003 Sb. ).
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Poplatnik vyplni tiskopis "Pfiznan{ k dani z ptevodu nemovitosti podle zdkona &. 357/1992
Sb. , o dani dédickeé, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdsjsich
pfedpisti (dale jen "zdkon")". Pouzije tiskopis pro zmé&nu vlastnictvi od 1.1.2004. K tomuto
datiovému pfiznani poplatnik pfipoji jako soutast Pfilohu &. 1 k p¥iznani k dani z ptevodu
nemovitosti - typ K - "Pfevod nemovitosti kupni smlouvou” a dafiové ptiznani podé mistng
pfisluinému spravei dané nejpozdgji do konce tfettho mésice nasledujiciho po mésici, v
némz byl zapsan vklad prava do katastru nemovitosti. Vymeéfeni a placeni dang: poplatnik
je povinen v datfiovém pfiznéni dafi sém vypogitat a ve 1hit& pro podéni dafiového pFiznani
ji také zaplatit. Pokud se dafi v tomto pFizndni uvedend neodchyluje od dané vym&tené
spravcem dan€, nemusi spravce dané dafiovému subjektu vysledek vymé&feni sdglovat,
pokud o toto sd€leni dafiovy subjekt vyslovng nepozada. Pozadat musi nejpozd&ji ve thité
pro vyméfeni dané. Za den vyméfeni dan® a souasn® za den dorudeni rozhodnuti
dafiovému subjektu se povazuje posledni den lhiity pro podani datiového p¥iznani. Pokud
daniové piiznani bylo podano opozdéné, potom den, kdy doslo spravei dané  ( § 18 zdkona

o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti).
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Priloha ¢.2

Pokyny Ministerstva Financi v souvislosti s (i¢innosti novely ve znéni zikona &
472/2003 Sb., kterym se méni zdkon &. 357/1992 Sb.,0 dani dédické, dani darovaei a

dani z pFevodu nemovitosti.

V souvislosti s nabytim #dinnosti zdkona & 357/1992 Sb., kterym se méni zékon &.
357/1992 Sb., o dani d&dické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni
pozdgjSich piedpisi, a souvisejici zakony, Ministerstvo financi sd&luje novy zplisob podani

dattovych pfizndni a placeni dang z pfevodu nemovitosti, ktery se uplatni od 1. ledna 2004.

1.Zména v podéani dafiovych pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti a v placeni této dané se
tvkéa pfipada, kdy je uplatny pfevod nebo pfechod vlastnictvi k nemovitostem uskutednén
v dobé od 1.1.2004.

Dle nové pravni upravy je poplatnik povinen podat dafiové piiznén{ k dani z pfevodu

nemovitosti nejpozd&ji do konce tfetiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz byl:
e zapsan vklad prava do katastru nemovitosti,

¢ nabyla O¢innosti smlouva o Uplatném prevodu viastnictvi k nemovitosti, kterd

neni evidovana v katastru nemovitosti,

e bylo vydano potvrzeni o nabyti viastnictvi k vydraZené nemovitosti ve vefejné
drazbé nebo nabylo pravni moci rozhodnuti o pfiklepu a bylo zaplaceno

nejvyssi podani pfi vykonu rozhodnuti nebo exekuci,

e nabylo prévni moci rozhodnuti nebo byla datiovému subjektu doru¢ena jina

listina, kterymi se potvrzuji nebo osvéd&uji vlastnické vztahy k nemovitosti.

V t&chto pfipadech dplatnych pfevodi nebo pfechodd vlastnictvi k nemovitostem
uskuteénénym v dob& po 1.1.2004 je datiovy subjekt povinen v datiovém piiznédni si dai

z prevodu nemovitosti saim vypogitat a ve [hité pro podani datiového piznani daii zaplatit.
Nepoda-li poplatnik dafiové pfiznani a soutasné nezaplati dait nebo tak udini opozdéng, tj.
po lhiit¢ k podani datiového piizndni, vystavuje se sankei v podobé troku z prodleni

(penale) na dani z pfevodu nemovitosti popf. moZnosti zvyieni dang az o 10%.

Soutasn& s podanim daiiového pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti je poplatnik povinen

piedloZit ov&feny opis nebo ovéfenou kopii smlouvy nebo jiné listiny, kterou se potvrzuji
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nebo osv&deuji vlastnické vztahy k nemovitosti, a znalecky posudek o cené zji%t&né podie

zvladtniho pravniho pfedpisu.

Cenou zjist&nou nemovitosti podle zvladtniho pravniho pfedpisu (zikon €. 151/1997 Sb. , o

ocefovani majetku a o zméné nékterych zékond, ve znéni pozdéjsich piedpist a piislusna

provadeéci vyhlaska k tomuto zakonu - déle jen ,,ocefiovaci pfedpis*), se rozumi cena platnd

ke dni nabyt{ nemovitosti, j. ke dni:

pravnich ucinkd vkladu priva do katastru nemovitosti, jde-li o tplatny pfevod

nemovitosti evidované v katastru nemovitosti,

uéinnosti smlouvy o uplatném pfevodu nemovitosti, ktera neni evidovana

v katastru nemovitosti,
pravni moci rozhodnuti o pfechodu vlastnického prava k nemovitosti,

sepsani osvédéeni o vydrzeni ve formé notafského zdpisu nebo pravni moci

rozhodnuti soudu o vydrZeni

Jde-li o vklad do spolednosti s rufenim omezenym nebo do akciové spoleénosti, soudasti

daiiového pfiznani je posudek znalce, kterym se urduje hodnota pfedmé&tu vkladu podle
obchodniho zakoniku.

Znalecky posudek se nevyZaduje, jde-li o pfevod nebo prechod vlastnictvi:

k nemovitosti, ktery je zcela osvobozen od dang,
k pozemku bez stavby a trvalé¢ho porostu

v téchto pfipadech si miZe datiovy subjekt zjistit cenu pozemku sam dle
ocefiovaciho predpisu platného ke dni pfevodu &t prechodu vlastnického prava.
Vzniknou-li pochybnosti o spravnosti vy$e zakladu dang, spravce dand sdéli
tyto pochybnosti datiovému subjektu a vyzve jej k pfedloZeni znaleckého
posudku,

pti ziizeni priva odpovidajiciho v&cnému bfemeni pfi darovani nemovitosti

v &chto piipadech si miZe dafiovy subjekt zjistit cenu vécného bfemene sam dle

ocefiovactho piedpisu platného ke dni pravnich GCinkG vkladu prava do katastru

nemovitosti,

k nemovitosti z vlastnictvi Gizemniho samospravného celku - zakladem dang je

cena sjednand,
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o pfi vydraZeni nemovitosti - zakladem dané je cena dosaZend vydraZenim,

e pfi zrudeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi soudem - zakladem dang
Je nahrada ur¢ena soudem nebo podil na vyt&zku z prodeje nemovitosti uréeny

soudem.

Datiové pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti se nepoddva pH uplatném pievodu nebo
prechodu nemovitosti z vlastnictvi Ceské republiky nebo Fondu nirodniho majetku CR, je-

1i pfevod nebo piechod vlastnictvi k nemovitosti od dané osvobozen.

2.U uplatnych pfevodil a pfechodl vlastnického prava k nemovitostem uskuteénénym do
31.12.2003 nedochézi k Zadné zméné€. Datiovy subjekt podavé dafiové pfiznini k dani
z ptevodu nemovitosti podle § 21 odst. 1 a 3 zékona €. 357/1992 Sb. , ve znéni platném do
31.12.2003 do 30 dnili ode dne:

o kdy mu byla katastrilnim dfadem dorufena smlouva opatfena dolozkou o

vkladu préva,

» kdy mu byla dorufeno rozhodnuti &i jind listina, kterymi se potvrzuji nebo
osv&déuji vlastnické vztahy k nemovitosti nap¥. potvrzeni o nabyti vlastnictvi
k vydraZzené nemovitosti vdraZb&, rozhodnuti o vypofadani podilového
spoluvlastnictvi soudem, rozhodnuti o vyvlastnéni,

e 0dinnosti smlouvy o uplatném pfevodu vlastnictvi k nemovitosti, kterd neni

evidovana v katastru nemovitosti.

V téchto pFipadech je dail z prevodu nemovitosti splatnd do 30 dnli ode dne, v némZ byl

dafiovému subjektu doru€en platebni vymér.
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P¥iloha &.3

PFehled vynosnosti dani dle zikona o dani dédické, dani darovaci a dani z pievodu

nemovitosti v letech 1998 - 2002

Inkaso téchto majetkovych dani ve srovnani se skutednosti roku 2001 vzrostlo celkem o 1
437 mil. K¢, z toho v pfevaZzné mife u dané z pfevodu nemovitosti o 1 337 mil. K&, u dang
darovaci o 126 mil. K&. Inkaso dané d&dické pokleslo o 26 mil. K&.

Pfehled inkasa za roky 1998-2002 podavaji Tabulky &.1-3.

Vynos téchto dani (dédicka, darovaci a z pfevodu nemovitosti) pfedstavoval v roce 2002
¢astku 7,9 mld. K¢&, k Gemuz ziejmé& piispél rovnéZ vybér nedoplatkdl signalizujici urgité
zvySeni efektivnosti datiové spravy v této oblasti. Ve srovnani s minulym obdobim vykézal
objem nedoplatkii jen relativné mimého 3% meziro&niho ndristu. Z celkového dosaZeného
inkasa pfedstavuji pfijmy dané z pfevodu nemovitosti i v roce 2002 tradi®n& naprosto

zasadni podil ve vysi 92 %.

Z vyvoje inkasa v prab&hu pfedchozich let je ztejmé, Ze dopady usneseni vlady &. 600 z
roku 2000 (jimz vléda reagovala na rozhodnuti Ustavniho soudu &. 22/99) jiz odeznély, a
inkaso dané z pfevodu nemovitosti se bude vyvijet zejména ve vazb& na vyvoj situace na
trhu s nemovitostmi, hodnoty pfevadénych nemovitosti a Eetnosti pfevodfi nemovitosti

poZivajicich pome&mé rozsahla zakonna osvobozeni od dané.

U dané& darovaci lze pfedpokladat inkaso nadéle stabilizované na urovni c¢ca 0,5 mld. K&,
pfipadné bude sledovat trend pouze mirného narGstu opfeného o zvyfeni efektivnosti
vyméahaci ¢&innosti a doméfovani piipadi dfive odloZenych v ditsledku nutnosti

ptednostniho feSeni pripadi napadenych nalezy Us.

U dan& dédické vzhledem k platné pravni Gpravé (fiplné osvobozeni pibuznych v fadg
pfimé a manzelll od této dané zavedené poslaneckou novelou zékona potinaje srpnem roku
1998) l1ze piedpokladat jesté dal¥i pokles inkasa, nebot’ poéty dédictvi nabyvaného I1. a II1.

skupinou poplatnikd jsou zcela minimalni.
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Tabulka €. 1 -3 (v mil. K&)

Tabulka &.1
Dan dédicka
index rozdil
RO\!;( _ 1998 1999 2000 2001 2002 0201 0102
anoveé
inkaso 146 148 122 112 88 | 76.80% -26
Pradepsano 147 151 124 113 86 |76,10% -27
Vytéinost  |9930% |9800% |9840% (98,10% [100,00% |- -
Tabulka &.2
Darn darovaci .
index rozdil
RO!_( _ 1998 1999 2000 2001 2002 0201 01.02
anove
inkaso 427 405 413 475 6011126 50% 1
Piedepsdno 569 443 453 453 BB6 | 124 90% 113
Vytéznost V500% |9140% {91.20% [10450% |106.20% |-
Tabulka €.3
Dan z pfevodu nemovitosti
index(%) | rozdil
ROK 1998 1999 2000 2001 2002 02101 01-02
Dafiové
inkaso 5 B77 B 271 5 438 A 834 7171[12290% 1337
Piedepsano 6 638 b 538 6 260 B 171 7324 118,70% (115
WytéZznost BEBO% (9590% |B8690% [19450% |9790% |-

Zdroj: Ceska dafova spriva

Celkové inkaso majetkovych dani dosahlo v roce 2006 objernu 8 516 mil. K& a oproti roku
2005 se zvysilo o 409 mil. K¢ (index 105,0%), z toho u dané z pfevodu nemovitosti o 294
mil. K& (index 103,9%) a u dané darovaci o 94 mil. K& (index 118,4%). Zvydeni vynosu

dané dédické o 21 mil. K& nepfedstavuje téméef zddnou zmé&nu.

Vynos dang z pfevodu nemovitosti &ini v objemu celkovych pfijmi t&chto majetkovych

dan{ stabilné nejvyznamné&jii podil na irovni cca 92%.

V praxi se jiZ po dvou letech uéinnosti novely zdkona &. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani
darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozd&jich pfedpist ("novela zdkona"),
kterou se zménil systém vyméfovani a placeni dané z pfevodu nemovitosti (datiovy subjekt
plati dafi v terminu pro podani dafiového pfiznéni), jasné prokézala efektivnost této Upravy.

Byla sniZena pracnost vyméfovani dan& z pievodu nemovitosti, sniZil se pofet nepodanych
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daiiovych pfiznani a zvysila se platebni mordlka poplatnikii. Vysledkem novely zékona je
tedy jak plynulejsi vym&fovani dané s minimdlnim skluzem, tak i rovnomé&majsi vyvoj
inkasa. Do jisté miry s¢ viak zvy3ila pracnost spoéfvajici ve vyhledavan{ a vyjastiovani
nejasnych plateb poplatnikét a pocet postupovanych datiovych pfiznani a plateb mistng
prislusnym sprévedm dané. Rovnéz se zvyiila potieba konzultaci poplatnikd s pracovniky

spréavce dané a pocet telefonickych dotazg.

Inkaso dan& darovaci je zavislé na po€tu piipadd bezuplatného nabyti majetku, na hodnots
majetku, zafazeni poplatnikd do skupin dle pfibuznosti a rozsahu pfiznanych zdkonnych
osvobozeni. V roce 2006 tato dan opét vykazala oproti roku 2003 néariist vynosu o 94 mil.

K& na droven cca 0,6 mld. K&.

Vyie inkasa dané dédické se stabiiné udrZuje na drovni cca 100 mil. K& vzhledem k platné
pravni upravé osvobozujici ptibuzné v fadé piHmé a manZele od této dané (zavedeno
poslaneckou novelou zakona po¢inaje srpnem roku 1998) a tedy v diisledku pfipadil s niZ¥

sazbou dané (Il.skupina osob) a vieobecné malé frekvenci pfpadd.

Ptehled inkasa za roky 2002-2006 v Tabulkach 4-6

Tabutka ¢.4
"Dan dédicka :
index(%) | Rozdil
ROK 2002 2003 2004 2005 2006 06,05 0605
Danové
inkaso 86 100 160 103 12411204 21
Piedepsano 86 o3 100 103 12311194 20
ViytéZnost(%}) | 1000 1002 10,0 100,0 100,58 -
Tabulka &.5
. Dan darovaci
index Reozdil
ROK 2002 2003 2004 2005 2006 §6/05 06-05
Danové
inkaso 501 648 818 510 G604 |118 4 94
Predepsano =%15] -113 752 524 669 (108 6 45
Vtéznost (%) | 106 .2 5735 1087 97 3 1062 -
Tabulka &.6
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Dan z pfevodu nemovitosti
Index (%) |Rozdil
ROK 2002 2003 2004 2005 2006 06/05 06.05
Danowé
inkaso 7171 8025 9 461 7 404 778681039 294
Piedepsano 7 324 8010 8790 B 571 70841107 8 513
Viyté Znost 97 5% 1002% |197 6% [1141% [1089%

o

Zdroj: éeskd dafiova sprava
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Priloha ¢.4

Tabulka & 7 - Vyvej podilu jednotlivich majetkovich dani na celkovém datiovém
vymosu v CR v obdobi 1998-2005

400 -
3‘50 | o . '_ . __,.1’-_.__ . .\_.} [ g R )
3,00 - e --i
* . _./’/ Ha‘"‘l\_x )
2,50 - . ’
——y
2 200
150 -
1,00 -
050 -
b e e e ——} ¥ + S SS
0,00 R e e s . . o
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
—a—daf Z nemovitosti —— daf dédicka
——dah darovaci —+— dan z pfevodu nemovitosti
——daii siiniéni

Zelroy: Stami zavérecné téty CR 1998-2005

Ve sledovaném obdobi u viech uvadénych dani dochazelo k poklesu jejich podilu na
celkovych dafiovych vynosech. Pfitom absolutni hodnoty vynosi jednotlivych
majetkovych dani byly vdaném obdobi pomémg stabilni. Vlivem narlstu vynosi
z ostatnich skupin dani v8ak zéroven dochazelo k dalSimu oslabovani vyznamu vynosu

z dani majetkového typu.
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Pfiloha &5

Tabulka &. 8 - Vyvej vynosy jednotlivich majetkovych dani

10000 - R
8000 - - R
L
Q0 B000 - B T .
i } T B 2 ...‘.._..._._......__......,.....---—-::‘_vhw_—": -—' .......... i 2
€ 4000 4 ¥ —- e W e
2000 -
0 i—__l_ s _I__ :_. I-_--—--------m e —I—'“"“ - ‘“‘I_ "_‘ I I-'w-um o I_ —_
1908 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
——dan z nemovitosti —— dafi dédicks
—— daii darovaci ——daii z pfevodu nemovitosti
e (daf silniéni

Zdroj: Statni cavéredneé udn: CR 1998-2005
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P#iloha &.6

Tabulka & 9 Vynos z pfevodu nemovitosti v CR v letech 1995 -2006

10000

8000
8000 -
7000
8000 4
5000 1
4000 -
3000 -
2000
1000

0 -

mil. K&

1995 1996 1987 1908

8025

8461

!
7404 7788 |

Zdroj: Ceska dafiova sprava a MECR
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