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1. Uvod

Dang a poplatky v mnoha rozli¢nych podobach ovliviiuji Zivoty lidi od nepaméti
a v soucasnosti kazdy z nas bezprostfedné pocituje jejich ucinky, neni proto s podivem,
ze jsou objektem z4ajmu odbornik i Siroké vefejnosti, kupiikladu pifi vyhlasovani dne
danové svobodyl, pomysiného okamziku, do kterého vSemi svymi pfijmy pfispivame na
statni sektor, odevzdavajic je bernim ufednikim a vyjadfeno naopak, od kterého

pracujeme na sebe.

Logicky Vv navaznosti na Groven dopadt dani a objem jejich vynosi je hlavni
pozornost smefovana do oblasti pfimého zdanéni v podobé dani z piijml, a dani
zatézujicich spotiebu, tedy dan¢ z piidané hodnoty a dani spotfebnich. Pfredmétem mé

pozornosti jsou vSak dan¢ dotykajici se dispozic s nemovitym majetkem.

Na uvod si dovolim uvést subjektivni divody, kter¢ mne vedly k volbé tématu
pro zpracovani diplomové prace. Oblast dani tykajicich se nakladani s nemovitostmi
jsem zvolil s ohledem na skute¢nost, ze se tato problematika dotyka zna¢ného poctu
lidi, ktefi nemovity majetek vlastni, uvazuji o jeho nabyti ¢i prodeji, nebo jej mohou
nabyt v pfipad€¢ jiné pravni udalosti, jakou je naptiklad smrt zlstavitele. Je tieba
podotknout, Ze toto téma je stdle aktualni i1 z pohledu neustdlych zmén v danové
legislative, které se v souvislosti s provadénymi reformami jiz uskute¢nily nebo se o

jejich provedeni uvazuje.

Navic majetkové danég, které piedstavuji vyznamnou ¢ast pravni upravy dani
tykajicich se nemovitého majetku, jsou historicky nejdéle vyuzivanym typem dani a
predstavuji také jednu z nejstarSich soucasti danové soustavy v Ceské republice, coz

plati 1 pro vétSinu Evropy.

! Ur&eni dne dafiové svobody (DDS), ktery pro rok 2009 v CR pfipad4 na 13. ervna, oproti lofiskému
7. cervnu, provadi Liberalni institut, ktery vychazi z odhadti Organizace pro hospodaiskou spolupraci a
rozvoj. Metodika pro vypocet vyuziva odhad poméru vetejnych vydaji na hrubém domacim produktu a
umoziiuje porovnat vyvoj DDS v CR s vyvojem v dalsich zemich. Slovensko ma DDS jiz 17. kvétna,
naproti tomu Némecko az 19. Cervna, pramér pro ,,Eurozéonu“ predstavuje datum 29.6. Prevzato

Z internetové prezentace Liberalniho institutu na strAnkach http://www.danova-svoboda.cz



http://www.danova-svoboda.cz/

Pro srovnani s ostatnimi danémi, kupiikladu s harmonizovanou upravou dané
zZ ptidané hodnoty, struktura majetkovych dani a jejich sazby jsou v rdmci Evropy velice
rozmanité. Nekteré staty majetkové dané zruSily uplné (napi. Slovensko), jiné se
k tomuto fakticky blizi vysi jejich sazeb a na druhé strané existuji staty, které vlastnictvi

nemovitosti a nakladani s nimi zdanuji velmi vyrazné (napft. Francie).

Majetkové dané rozhodné nepiedstavuji, co se tyCe kvantitativniho hlediska
vyznamnou souc¢ast v ramci danovych piijmu, které plynou do veiejnych rozpocta.
Pokud se ale podivame na majetkové dané v Kontextu jejich urceni, kdy sméfuji
zejména do rozpoCtl obci a kraji, kde jsou v fadé zemi rozhodujicim piijmem, rdzem
nabyvaji na vyznamu jako fiskalni nastroj mistni a krajské samospravy, jejichz vynosy a

o o . 2
vyuziti mohou piimo ovliviiovat.

Tématem a cilem této diplomové prace je popsat a zhodnotit zdkladni
ekonomicko-pravni aspekty a souCasnou pravni Gpravu zdanéni nakladani
s nemovitostmi v Ceské republice a tuto podrobit komparaci s vybranou pravni Gpravou
ciziho statu, kdy jsem zvolil oblast pravniho fadu Rakouského statu pro jeho blizkost a
historicky spolecny vyvoj, ktery byl nasledné prerusen Ctyficeti lety rozdilného
ekonomicko-politického vyvoje. Nyni v dobé rozsifovani evropskych struktur,
souvisejicich harmonizacnich procesii a oteviené soutéze mezi pravnimi Upravami
jednotlivych statii by mél zaveér této prace nastinit zakladni rozdily mezi pravni Gpravou
domaci a rakouskou a nabidnout poznatky pro pifipadné zhodnoceni téchto pravnich

uprav pomoci komparatistiky.

Problematikou danovych aspekti nakladani snemovitostmi pro ucely
zpracovani diplomové prace rozumim na jedné stran¢ pievody vlastnického prava
k nemovitostem bez ohledu na to, zda jsou realizovany jako Uplatné nebo bezuplatné a
na druhé stran¢ prechod nemovitosti na zaklad¢ zakona, respektive na zaklad¢ jinych
pravnich skutecnosti nez pravnich tikont. S ohledem na skute¢nost, ze daiiové aspekty
pfinasi 1 drzba nemovitosti, strucné bude zpracovana také problematika nemovitosti

V kontextu dané z nemovitosti.

2 RADVAN, M. Zdanéni majetku v Evropg. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2007. 386 s. ISBN 978-80-7179-
563-6



Zaveér této prace bude také vénovan uvaze o samotném smyslu a uzite¢nosti
existence dotCenych dani a zhodnoceni jejich efektivity v §irSim pojeti ekonomicko-
pravnim pomoci udaju ziskanych z vefejn¢ dostupnych zdroji — OECD, piislusné

statistické ufady nebo EUROSTAT.

Pro shrnuti by tato diplomova prace méla zajemci o toto téma umoznit pochopit
zakladni principy danového prava, na kterych je zdanéni nakladani s nemovitostmi
zalozeno, a dale poskytnout letmy nahled do problematiky jednotlivych dani a z nich
vyplyvajicich danovych povinnosti.

Diplomova prace by méla zachycovat pravni stav platny a G¢inny k 1. listopadu
2009 s tim, ze v urcitych otdzkach jsem se snazil nastinit mozny, resp. ocekavany vyvoj

do budoucna.



2. Teoreticka ¢ast

2.1  Nemovitost jako pifedmét zdanéni v CR a Rakousku

Rimské pravo jako zaklad kontinentalniho pravniho systému oznaduje
nemovitost jako res immobiles, tedy takovou véc, kterou neni mozné piemistit bez toho,
aby se porusila jeji struktura. Typickou véci nemovitou byl pozemek, nepfemistitelny a
ohrani¢eny kus zemského povrchu, véetné prostoru nad i pod nim, samostatnd véc
v pravnim slova smyslu, kterd vznikala redlnym vymezenim pozemku v krajing.
V souladu s uplatnénim principu superficies solo cedit - povrch ustupuje ptude, byly

soucasti pozemku vSechny véci pevné a trvale s timto pozemkem spojené.

Cesky pravni ¥ad nam odpovida na otazku, co je to nemovitost v ust. § 119
zakona ¢. 40/1964 Sb., obCanského zakoniku (OZ), ktery stanovi, ze nemovitostmi jsou
pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. Tedy vSechny véci Vv pravnim
smyslu, které podle této definice nejsou nemovitostmi, jsou povazovany za véci movité.
Ustanoveni § 120 odst. 2 OZ dale obsahuje negaci vySe citovaného principu, kterd nam
tika, ze stavba neni soucasti pozemku. Tento odliSny princip u nés plati od pfijeti
"sttednitho obcfanského zakoniku", zdkona ¢&. 141/1950 Sb., ktery nabyl ucinnosti
k 1. 1. 1951 a narusil tak pravni kontinuitu po Rakousko-Uherské monarchii, kdy tento
princip byl obsazen v pravni tpravé rakouského vseobecného obcanského zakoniku
(Aligemeines biirgerliches Gesetzbuch - ABGB), ktery se uplatiioval na uzemi CSR na
zaklad€ zakona ¢. 11/1918 Sb. z. a n., o zfizeni samostatného statu ceskoslovenského.
Néavrh nového obcanského zakoniku naopak pocita se znovuzavedenim zasady

superficies solo cedit.

Pojeti véci nemovitych (die unbewegliche Sachen), v rakouském pravu vychazi
pravé z vSeobecného obcanského zakoniku, ktery vsak uplatituje opac¢nou definici. Dle
§ 293 ABGB véci, které Ize beze zmény jejich podstaty pfemist'ovat z jednoho mista na
jiné jsou vécmi movitymi, pokud tuto definici nenapliuji, jsou vécmi nemovitymi. Také
movité véci, jsou-li podle zdkona, nebo podle urceni vlastnika pfislusenstvim véci
nemovité, povazuji se v pravnim smyslu za nemovité stejn¢ tak jako prava, ktera jsou
spojena s drzbou véci nemovité, nebo ktera byla za nemovité véci prohlasena zemskou

ustavou, jedné z deviti spolkovych zemi Rakouského statu.



2.2 Klasifikace nakladani s nemovitostmi

Pro dalsi vyklad danovych aspektii nakladani s nemovitostmi je vhodné si
nejprve vymezit obsah pojmt pifevod, piechod vlastnictvi, vyména, vyporadani
podilového spoluvlastnictvi a vécné bfemeno, se kterymi vznikaji pro dafiové subjekty

urcité danové povinnosti.

2.2.1 Prevod nemovitosti a jejich vyména

Pii ptevodu vlastnického prava dochazi k jeho nabyti na zaklad¢é projevu vile
v podobé uzavieni kupni, darovaci nebo sménné smlouvy. K nemovitosti zapsané
Vv katastru nemovitosti se vlastnické pravo nabyva vkladem do katastru nemovitosti,

Fvg s ;e 3
pokud zvlastni zdkon nestanovi jinak®.

Pro pievod vlastnického prava dale plati zasada nemo plus iuris transferre
potest, quam ipse habet - nikdo nemuize pfevést na jiného vice prav, nez sam ma. To
znamend, 7e lze vlastnické pravo nabyt pouze od vlastnika véci, a Ze zaroven
s pfevodem piechazeji na nabyvatele i ,,vady na véci vaznouci” jako jsou vécna
bfemena, zastavni prava apod. Zakonna vyjimka z tohoto principu je v oblanském
zakoniku zakotvena v ustanoveni § 486 obcanského zakoniku pro ptipad nabyti majetku

od nepravého dédice.

2.2.2 Prechod vlastnického prava k nemovitostem

Pii ptechodu vlastnického prava dochazi k nabyti nikoli na zakladé¢ projevu vile,
ale na zaklad¢ jinych pravnich skutecnosti. Ustanoveni § 132 odst. 1 obcanského
zakoniku ndm vymezuje, Ze lze vlastnictvi nabyt dédénim, rozhodnutim statniho organu

nebo na zakladé€ jinych skutecnosti stanovenych zdkonem.

O jiné skuteCnosti stanovené zdkonem se tak jedna kupiikladu u nabyti
vlastnictvi pfiklepem licitdtora na vefejné drazbé ve smyslu ust. § 30 zikona

¢. 26/2000 Sb., o vetejnych drazbach, nebo dale vydrzenim, ptiristkem a zpracovanim.

¥ Srov. ust. § 133 odst. 2 ob&anského zékoniku

10



Stejné¢ jako u ptfevodu vlastnického prava se jednd o derivativni (odvozeny)

zpuisob nabyti vlastnického prava.

Ptfechod vlastnického prava k nemovitostem se u nemovitosti zapisovanych
v katastru nemovitosti zapisuje zaznamem v souladu s ust. § 7 zakona ¢. 265/1992 Sb.,

o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.

2.2.3 ZruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi

Spoluvlastnictvi piedstavuje situaci, kdy vice subjektii spolecné ma k urcité véci
vlastnické pravo, aniz by tato véc byla mezi né realné rozdélena, hovofime také o
idealnim spoluvlastnictvi, kdy urc¢ity podil vyjadiuje, v jakém poméru se jednotlivi
spoluvlastnici na spoleéné véci podileji. Zakon povazuje spoluvlastniky za jediného
vlastnika spole¢né véci. Zaklad pravni upravy podilového spoluvlastnictvi je obsazen
v ustanoveni § 137 az 142 obcanského zakoniku. Podilové spoluvlastnictvi vznika
stejnym zplsobem jako vlastnické pravo tedy napi. smlouvou, rozhodnutim soudu o

vypotadani dédictvi, vydrZzenim atd.

Ke zruseni nebo vypotfaddani podilového spoluvlastnictvi dochdzi zejména
dohodou spoluvlastnikli o vypofddani spoluvlastnictvi. Pokud dohoda mezi
spoluvlastniky neni mozZnd, pfichazi na ftadu Zaloba na =zruSeni podilového
spoluvlastnictvi, kdy soud miize rozhodnout o redlném rozdéleni véci mezi jednotlivé
spoluvlastniky, pokud to je objektivné mozné, nebo véc mize byt piikdzana do
vyluéného vlastnictvi jednoho ze spoluvlastnikii za ndhradu a nakonec piichazi v uvahu

prodej a rozdeleni vytézku z prodeje dotéené véci.

ZruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi za ur€itych okolnosti muize
také predstavovat svym zplsobem nakladdni s nemovitostmi, které ma své danové

aspekty, jejichz blizsi projevy budou popsany v nasledujicich kapitolach.

11



2.2.4 Ziizeni véeného bremene”

Institut vécnych biemen je upraven ustanovenimi § 151n az 151p obcanského
zakoniku. Vécnd bfemena omezuji vlastnika urcité nemovité veéci (omezuji jeho
vlastnické pravo), jako povinného z vécného bfemene, ve prospéch tieti osoby, jako
opravnéného z vécného bfemene, a to tim zplUsobem, Ze vlastnik véci je povinen se

urcitého jednani zdrzet, néco strpét nebo néco konat.

Vécna bfemena vznikaji na zaklad¢ pisemné smlouvy, na zakladé zavéti ve
spojeni s vysledky fizeni o dédictvi, schvalenou dohodou dédicli, rozhodnutim
ptislusného orgédnu nebo ze zdkona. Ke vzniku i zaniku vécného bifemene je nutné

provedeni vkladu do katastru nemovitosti.

RozliSujeme vécna bifemena in personam, ktera jsou spojena bud s urcitou
0sobou, kdy typickym piikladem je zfizeni tzv. vécného biemene odpovidajicimu pravu
darce dozivotniho bydleni a uzivani nemovitosti v souvislosti s darovanim nemovitosti a
omezuje tak obdarovaného. Druhou kategorii vécnych bfemen jsou vécna bfemena
inrem a jsou spojena s nemovitosti a pfechazeji na nového nabyvatele nemovitosti
v souvislosti s jejim pfevodem ¢i pifechodem. Pro piiklad je kazdy vlastnik urcitého
pozemku (tzv. pozemek panujici - praedium dominans), povinen strpét prichod
vlastnika sousediciho pozemku (tzv. pozemek sluzebny - praedium serviens) bez ohledu
na osoby vlastnikil jednotlivych pozemki, coz se vyskytuje ¢asto v ptipadé nemoznosti

piistupu k panujicimu pozemku.

2.3 Dan jako pojem finanéniho prava

Z pravniho hlediska jsou dané platebni povinnosti, kterou stanovi stat zdkonem
ke k ziskani pfijma pro vefejny rozpocet, tedy za ucelem thrady celospolecenskych
potieb bez poskytovani ekvivalentniho protiplnéni zdatiovanym subjektiim, jsou tedy

nenavratnymi platbami.’

* SVESTKA Jiii, DVORAK Jan a kol. Ob&anské pravo hmotné 1., 5. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2009.
460 s. ISBN: 978-80-7353-468-0
> BAKES, Milan a kol. Finanéni pravo. 4. vyd. Praha: C. H. Beck, 2006. 741 s. ISBN 80-7179-431-7
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V soudobé literatuie se miizeme setkat s mnoha obdobnymi definicemi dané¢, jak
uvadim nize.

Z ekonomického hlediska se da definovat dan jako transfer financnich
prostiedkli od soukromého sektoru k sektoru VefejnémuG, kdy transferem rozumime

jednostranny pohyb zbozi, sluzby, pené¢z apod. od jednoho subjektu ke druhému, oproti

tomu pojem transakce je chapana jako recipro¢ni pohyb, sména mezi subjekty.

Dle jiné definice je dai povinnd, nedobrovolnd, pravidelné se opakujici a
zakonem stanovena platba do vefejného rozpoctu, je tedy uvalovana na subjekty ze

zakona.

Pro dané je tedy typicka nedobrovolnost jejich plnéni, poplatnici by dané
dobrovolné neplnili, jelikoz snizuji jejich disponibilni dichody, maji tedy diichodovy
efekt. Dan¢ jsou nucenym bfemenem a také nenavratnymi a neekvivalentnimi platbami,
¢imz rozumime, ze poplatnik dané, kterému platba snizuje jeho disponibilni dichod,
nemuize ocekavat ekvivalent v podobé konkrétniho plnéni z vefejnych rozpocti

(napfiklad v podobé konkrétniho vefejného statku &i penézniho transferu).’

Dan¢ jsou tedy jednim ztyptu vefejnych pfijmd stanovenych zakonem, které
slouzi ke kryti vefejnych vydaji. Vetejné pfijmy predstavuji vztahy tvorby vetejnych
rozpoctl, ptfipadné i jinych mimorozpoctovych fondii v rozpoctové soustave, a také

souviseji s nenavratnym pierozdélovanim casti hrubého doméaciho produktu.

2.4 Zasady pravni konstrukce dani®

Pti tvorbé€ pravni konstrukce dani je nutné mit na zteteli urcité zasady a principy,

které maji své opodstatnéni s ohledem na celospolecensky vyznam a dopady dani.

Prvni zasadou je zdsada zdkonnosti, ktera stanovi, Ze dané a poplatky Ize ukladat

jen na zaklad¢ zakona a ma také svou ustavnépravni podobu.

® KUBATOVA, Kvéta. Dariové teorie a Politika. 4.vyd. Praha: ASPI, 2006. 279 s. ISBN 80-7357-205-2
"PEKOVA, Jitka. Veiejné finance. 4.vyd. Praha:Codex Bohemia, 2008. 580 s. ISBN 978-80-7357-358-4
® BAKES, Milan a kol. Finanéni pravo. 4. vyd. Praha: C. H. Beck, 2006. 741 s. ISBN 80-7179-431-7
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Zasada danové spravedlnosti jako druha v poradi predpoklada, ze dan postihuje
vSechny poplatniky, na které se vztahuje a ktefi vykazuji shodné skutecnosti rozhodné
pro jeji vymeétfeni podle vSeobecné platnych podminek. Zahrnuje v sobé princip
schopnosti platit, ktery stanovi, ze kazdy plati a nese dan¢ podle svych moznosti, spolu
S principem ekvivalentnosti ktery znamena, ze kazdy plati a nese dan¢€ podle toho, co od

spole¢nosti pozaduje.

Tteti zadsada unosnosti dan¢ obsahuje Ctyii dil¢i principy a to inosnost osobni,
kterd zajistuje, ze pii ukladani dani se pfihlizi 1 ke schopnosti poplatnika nést danové
bfemeno, Ginosnost vécnou, ze které vyplyva nutnost volit vysi danového zatizeni tak,
aby piili§ neoslabila zajem poplatnika na Cinnosti, ze které zdanovany piijem plyne —
matematické vyjadieni projevu této zasady je tzv. Lafferova kiivka. Generalni tnosnost
jiz stanovi kolik dani, resp. jaké dafiové zatizeni unese narodni hospodéistvi a inosnost
specialni se vaze k problematice, jak dané danové bfemeno rozvrhnout na jednotlivé

druhy dani a zdafiované objekty a dafiové poplatniky.

Na ¢tvrtém misté je zasada vydatnosti dané, kterd vyplyva z potieby statu ¢i
samospravnych izemnich celkii shromazdit dostate¢né mnoZstvi finan¢nich prostredki
a fika, Zze je potreba stanovit daflovou povinnost na takovy objekt dané, ktery svou

povahou muZe zajistit dostateCné vydatné piijmy.

Ze zasady pruznosti dan¢ vyplyva, Ze je vhodné stanovit dan na takovy objekt,
ktery svym rustem zajistuje adekvatni ptirstek statnich pfijmt v budoucnu s ohledem

na skute¢nost, Ze pro statni vydaje je charakteristicka riistova tendence.

Z obecné pravni zasady jistoty a stability pravniho fadu vychazi zasada stability
a dlouhodobosti celého daiiového systému 1 jednotlivych dani. Jen stabilni pravo a
daflovy systém upeviiuje pocit pravni jistoty jednotlivych poplatnikl a danovy subjekt
tak pii svém rozhodovani zna uroven danového zatiZzeni jako ptfedpoklad ovliviujici

jeho ekonomické chovani.
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2.5 Zakladni funkce dané

Funkce dani nadm popisuji a¢inky, které dané ptisobi na ekonomiku. Zakladnimi
funkcemi dani jsou funkce alokacni (fiskalni — umoznujici ziskat hlavni finan¢ni
prosttedky pro financovani vefejnych statkii, vetejnych potieb, nejstarsi funkce dani),
funkce redistribuéni (nastroj prerozdéleni, umoznujici zmirnovat majetkové nerovnosti
mezi subjekty, tato funkce zacCala byt pfisuzovana progresivné konstruovanym danim

V 19. stoleti) a konecn¢ funkce stabilizacni (proticyklicka).
Definice jednotlivych vyse uvedenych funkei dané Ize popsat nasledovng®.

Alokaéni funkce dané tes$i problematiku investovani (umistovani) vladnich
vydaji a jejich optimalniho rozdéleni mezi vefejnou a soukromou spotiebou. Bez
ohledu na potiebu existence nastrojii a prostfedki vlady k ovliviiovani ekonomiky, tyto
musi byt efektivné navrzeny tak, aby nedochdzelo ke zbyte¢nému rozpinani vefejného
sektoru, coz by vedlo k neefektivnimu a nakladnéj$imu umistovani i téch prostiedk,

které je mozno Iépe alokovat pomoci volného trhu.

Redistribuce diichod je ovliviiovana prave prostfednictvim dani a transferovych
plateb, bez kterych by doslo diky nerovnomérnému vlastnictvi zdrojl, schopnosti a
jinych dispozic k nezvratnému rozdéleni diichodt a kumulaci bohatstvi, tedy zna¢nému

zvySeni rozdili mezi subjekty.

SpravedInost z pohledu rozdélovani zdroju je distribu¢ni spravedlnosti, ktera je
zalozena na principu vertikalni spravedlnosti (princip pozaduje, aby poplatnik s vétsi
schopnosti platit dan, ,,bohaty subjekt®, platil vétsi dan, nez subjekt s nizsi schopnosti
platit dan, tedy subjekt ,,chudy*) a horizontalni spravedlnosti (princip pozadujici, aby
poplatnici se stejnou schopnosti platit dan platili dan stejné¢ velikou bez ohledu na

pohlavi, vék, rasu, apod.)lo.

9 SIROKY, J. a kol. Daiové teorie — s praktickou aplikaci. 2. vyd. Praha: C.H.Beck, 2008. 301 s.
ISBN 978-80-7400-005-8
WPEKOVA, Jitka. Veiejné finance. 4.vyd. Praha:Codex Bohemia, 2008. 580 s. ISBN 978-80-7357-358-4

15



Na funkci stabiliza¢ni, jako funkci zmiriujici cyklické vykyvy v ekonomice,
existuje fada rozdilnych nazort, bez ohledu na kladné ¢i zaporné hodnoceni dopadi je
nesporné, ze danovy systém je schopen ovlivilovat agregatni narodohospodaiské
ukazatele (ve stabilizacni fiskalni politice statu jako tzv. automaticky vestavény
stabilizator, ke stabilizaci ekonomiky jsou vyuzivany napi. progresivni dichodové
dang) avsak liberaln¢ zalozeni odptirci téchto opatieni tvrdi, ze pravé snaha o stabilizaci

je v mnoha piipadech rozhodujici pti¢inou vyvolavajici nestability.

Funkce stabilizaéni je zaloZzena na predpokladu sestaveni piebytkového,
vyrovnaného nebo deficitniho rozpoctu v zavislosti na hospodaiském cyklu oproti
plnéni vySe popsanych funkci dani alokacni a (re)distribucni, které nezaviseji na
poméru piijmi a vydaji vefejnych rozpoctil, avSak za optimalni se vSeobecné povazuje
rozpocet vyrovnany, coz v dneSni dob¢€ je u vétSiny evropskych statl nedosazitelnym

pranim nezli skutecnosti.

2.6  Klasifikace dani

Pfi rozliSeni jednotlivych typi dani mizeme vyuZit urcitych spole¢nych znak
jednotlivych dani, kdy se nejCastéji uplatnuje hledisko zplsobu jejich ukladani

poplatnikiim, které rozdéluje dané na ptfimé a neptimé.

Ptfimymi danémi je zatiZen poplatnik, ktery tyto dan¢ hradi na tikor svého piijmu
nebo svého majetku a dopadaji na n& pfimo, pficemz jejich legalni pfenos na jiny

subjekt neni mozZny, resp. zdkon jej neptipousti.

Za neptimou dan, resp. dan ze spotieby, je povazovana takova dan, kterou statu
plati jind osoba — platce, nez ta, kterd je této dani podrobena a na kterou ucinky dané
skutecné¢ dopadaji — poplatnik. Nepiiméa dan je zahrnuta v cené zbozi nebo sluzeb
nakupovanych poplatnikem, ktery tuto dan hradi v ramci uhrady své spotieby. Nepiima
dann muze byt selektivni, tykajici se pouze vybranych druha zbozi, jakou je kuptikladu
spotfebni dan, nebo univerzalni, kterd se nejcasteji vyskytuje v podobé dané z pfidané

hodnoty.
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Dle pfedmétu dan¢ je mozno provést déleni na dané diichodové, majetkové a
dané ze spotteby. Pfedmétem dané se rozumi ta skutecnost, na kterou se dan vaze, ktera
je podrobena zdanéni. Pfedmétem dané tak mize byt dichod — pfijem, majetek,

spotfeba, pfevod nebo prechod prav apod.

Predmét dané je velmi Casto obsazen piimo v ndzvu dané€, napt. dan z piijmi
fyzickych osob, dai z nemovitosti, dan dédicka aj., poptipad¢ celé skupiny dani jakymi

jsou dané spotiebni nebo dané dichodové.

V ptipad€ posuzovani dle rozpoctového urceni jednotlivych dani mizeme délit
dan¢ na vybirané statem - statni, dan¢ vybirané obcemi, resp. samospravou - komunalni,
neboli mistni ¢ municipalni. Dan& placené do rozpodtu Evropské unie™ je moZno
oznacit jako nadstatni, jedna se kuptikladu o dovozni cla na vngjsi hranici Evropské

unie.

U Kklasifikace dle pouzité konstrukce sazby dané dojdeme k tfidéni na dané
progresivni, u nichz sazba vzriistd imérn¢ danovému zakladu, dan¢ proporcionalni nebo
také linearni, jejichZ sazba je stejna bez ohledu na danovy zaklad a dané regresivni, kdy
sazba dang s rostoucim zakladem naopak klesa. K tomuto je tfeba doplnit, Ze skutecny
charakter dang je tfeba posuzovat i s ohledem na celkovou konstrukci dang, jelikoz 1 dan
s jednou linearni sazbou mtze mit G¢inky dan¢€ progresivni, jako je tomu napf. u dané
z piijmu v CR, kdy moznost uplatnéni slevy na dani, resp. pivodné odegitatelnych

polozZek od zakladu dané, zplisobuje progresivni t€inky dané.

Dle vztahu Kk platebni schopnosti daiového poplatnika dané ¢lenime na osobni —
in personam, které jsou adresné a zohlediuji schopnost poplatnika platit dané, a dané in
rem, které se vztahuji k vécnému predmeétu a plati se bez ohledu na platebni schopnost

poplatnika, ptikladem jsou dafl z nemovitosti, dan z pfidané hodnoty a spotiebni da.

Podle vztahu mezi vysi dané a jejim zakladem rozliSujeme dan¢ ad valorem,
kterych je valna vétSina a dané bez vztahu k danovému zakladu — napt. dan z hlavy a

dan¢ pausalni.

1 Piijmy rozpo&tu EU tvoii pievazné odvody zalozené na HDP &lenskych zemi (cca 73,0 %), déle celni

poplatky a zemé&d¢€lské dovozni davky a podil na dani z ptidané hodnoty ¢lenskych zemi.
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Dal$im mezinarodn¢€ uzndvanym a pouzivanym zpisobem je tfidéni dani do 6
hlavnich skupin a dalSich podskupin podle klasifikace Organizace pro hospodatrskou
spolupraci a rozvoj (OECD), které¢ slouzi zejména pro porovnani udaji mezi
jednotlivymi zemé&mi, neshoduje se viak s vyse uvedenymi hledisky. Rada podskupin,
které zde nejsou uvedeny, také nema v Ceské republice naplnéni, nebot’ v nich uvedené

dané nejsou v CR zavedeny nebo jsou soucésti dani jinych.

Hlavni skupiny Kklasifikace dani dle OECD:

1000 Dané¢ z dichodd, ziskl a kapitdlovych vynost
2000 Prispévky na socidlni zabezpeceni

3000 Danég z mezd a pracovnich sil

4000 Dan¢ majetkové

5000 Dané ze zbozi a sluzeb

6000 Ostatni dan¢

2.7  Klasifikace majetkovych dani*?

Majetkové dané oproti vySe uvedenému muizeme tfidit dle specifickych kritérii,
kdy za zékladni je mozno povazovat jejich tfidéni podle opakované ¢i jednorazoveé

platby dané, které obsahuje niZe uvedené schéma.

Dané z majetku a bohatstvi

—

Placené nepravidelné Placené pravidelné

4
Z cisté hodnoty o Z kapitalovych Z kapitalovych Z kapitalovych
majetku Z nemovitosti transfert transakci vynosu
Pozistalostni Darovaci
dedicka v

2 SIROKY, J. a kol. Daiiové teorie — S praktickou aplikaci. 2. vyd. Praha: C.H.Beck, 2008. 301 s.
ISBN 978-80-7400-005-8
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Do kategorie pravidelnych majetkovych dani fadime dan z nemovitosti, kterd je
placena v ro¢nim cyklu, a dan z ¢isté hodnoty majetku, resp. Cisté hodnoty bohatstvi,
placenou v cyklu nékolika let. Jelikoz je pfedmétem majetkovych dani majetek movity i
nemovity, problémem u téchto typt dani je naplnéni pozadavku na danovou
spravedlnost a zejména znacné obtize pii pfesném stanoveni predmétu dan¢ a stanoveni

hodnoty majetku, ktery takovému zdanéni podléha.

Majetek lze také zdanovat jednorazové v pripad¢, kdy zméni svého drzitele, at’

jiz darovanim, dédénim ¢i prodejem, nebo pii prodeji vynosu z majetku plynouciho.

Dan z kapitalovych vynosi postihuje rozdil mezi potizovaci cenou majetkového
aktiva a cenou realizovanou pfi jeho prodeji. Naopak dan z kapitalovych transakci se
plati z hodnoty celého pfevadéného majetku v okamziku jeho prodeje — uplatného
pfevodu vlastnického prava k majetku. Bezplatny pievod nebo ptechod vlastnického

prava k majetku v podob¢ dédéni nebo darovani pokryva dan z kapitalovych transferq.

19



3 Konstrukce danové soustavy v kontextu nakladani s nemovitostmi

Zakladni zasada uplatiiovand v demokratickych pravnich statech pti konstrukei
danového systému je zdsada zakonnosti nebo jinak feCeno, ze neni mozno ukladat
svévolné jakékoliv dané ¢i poplatky, bez existujiciho zmocnéni obsazeného v zdkonné
norm¢. Pozadavek zdkonnosti dani a poplatki byva zakotven v tstavach jednotlivych

stat.

Vyse uvedené zakonné zmocnéni je v pravnim fadu Ceské republiky vyslovng
zakotveno v &l. 4 odst. 1, Gstavniho zakona & 23/1991 Sb. (dale jen ,,Listina“)*, ve
znéni pozd¢jsich predpist, ktery stanovi, Ze povinnosti mohou byt ukladany toliko na
zaklad¢ zdkona a v jeho mezich a jen pfi zachovani zékladnich prav a svobod, a dale
v ¢l 11 odst. 5 Listiny, ktery stanovi, Ze dan€ a poplatky Ize ukladat jen na zakladé

zakona.

Z dikce vySe uvedenych ustanoveni Listiny lze dovodit, ze dan¢ a poplatky jako
zakladni konstrukéni prvky danové soustavy nelze ukladat sekunddrnimi pravnimi
ptredpisy jako nafizenimi a vyhlaskami, ale pouze na zdklad€ zdkona a v jeho mezich,

cozZ se projevuje v soustaveé danovych zakonu upravujici konstrukce jednotlivych dani.

Je nasnadg, ze Gprava danového systému neni a vzhledem ke své rozséhlosti ani
zfejm¢ byt nemize komplexné obsaZena v jednom zakoné — danovém kodexu. Pouze
zakon ¢. 212/1992 Sb., o soustavé dani, vyjmenovaval jednotlivé dané vybirané na
tizemi Ceské republiky, aviak ke dni 1. 1. 2004 byl zrusen zdkonem ¢&. 353/2003 Sb.,

o spottebnich danich.

Dnesni danova soustava je sloZena z mnoha typli dani, které miizeme Clenit dle
ruznych kritérii do nespoctu kategorii. Pro ptehlednost nize uvadim piehlednou tabulku

obsahujici jednotlivé dan¢ a poplatky jako soucasti daiiové soustavy.

3 BAKES, Milan a kol. Finanéni pravo. 4. vyd. Praha: C. H. Beck, 2006. 741 s. ISBN 80-7179-431-7

1 Zakon & 23/1991 Sb., kterym se uvozuje Listina zékladnich prav a svobod jako ustavni zékon
Federalniho shromazdéni Ceské a Slovenské Federativni Republiky, Listina byla nasledné vyhlasena
usnesenim piedsednictva Ceské narodni rady ¢. 2/1993 Sh., o vyhlaseni Listiny zakladnich prav a svobod

jako soucasti tistavniho poradku Ceské republiky.
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Schéma struktury daiiové soustavy CR

Dané z prijmu

* fyzickych osob

* pravnickych osob

(zékon ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmil)
Piimé dané

Dané majetkové

e 7z nemovitosti

(zakon €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti)

DANOVA e dédicka
SOUSTAVA e darovaci

* z pfevodu nemovitosti

(zakon ¢&. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a

dani z prevodu nemovitosti)

Vseobecné

Nepiimé dané/ e daii z pfidané hodnoty
(zékon €. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty)
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Pravni tprava spravy dani a poplatkii je doposud obsazena v mnohokrate
novelizovaném (doposud 61 zmén a novelizaci) zdkon¢ ¢. 337/1992 Sb., o sprave dani a
poplatkti. Tento zakon méla nahradit s u¢innosti jiz od 1. 1. 2010 nahradit komplexni
uprava obsazena v piipraveném novém Danovém fadu, ktery byl vyhlasen ve Sbirce
zakont pod ¢. 280/2009 Sb., avsak jeho ucinnost prozatim byla odlozena o jeden rok na
1. 1. 2011 a v soucasné dob¢ je jiz pripravena jeho novela, ktera by jej méla pozménit

jiz pied nabytim ucinnosti.

3.1 Postaveni jednotlivych dani v daniové soustavé

Ze schématu struktury danové soustavy muzeme rozlisit dané, které se uplatiuji
pfi nakladani s nemovitostmi, na dané majetkové a dané z ptijmu, jako ptedstavitele

dani pfimych a dan z pfidané hodnoty, jako dail nepfimou.

Nejprve bude popsano postaveni majetkovych dani v ramci daiiové soustavy,
kdy systematicky se do kategorie pfimych majetkovych dani v dafiové soustavé fadi dan
z nemovitosti, dai dédicka, dan darovaci, dan z pfevodu nemovitosti a specificka dan
silni¢ni.

Sohledem na téma této diplomové prace se ze skupiny majetkovych dani
zabyvam pouze dani z nemovitosti, dani dédickou, dani darovaci a dani z pfevodu
nemovitosti, bez zohlednéni dané silni¢ni, jako specifické majetkové dané

z motorovych vozidel jako movitého majetku.

Majetkové dané jsou nastrojem redistribuce bohatstvi, dosazeni horizontélni a
vertikalni rovnosti a spravedlnosti v rozdé€lovani. Subjekty s vétSi hodnotou majetku
zpravidla maji vét§i danovy zéklad (za pfedpokladu neuplatnéni danovych vyjimek) a
jsou povinny platit vétsi majetkové dané, ¢imz se snizuje koncentrace majetku a tim

Z ¢asti také majetkové nerovnosti mezi riiznymi subjekty.

Pozitivnim U¢inkem majetkovych dani je motivace subjekti zdanéni
k racionalngjsimu a efektivnéjsimu nakladani s majetkem, jako predmétem majetkovych
dani. Dédic si snaze uvédomi hodnotu nabytého majetku dédénim, pro vlastniky
nemovitosti pak piedstavuje motivaci k jeho vyuziti, aby nemovitost také piinaSela

urCity vynos.
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Majetkové dan¢ také maji mensi negativni vliv na ptsobeni trzniho mechanismu
nez dané ptimé a vykazuji mensi distorzni u¢inky, nedemotivuji osobni iniciativu, resp.
nemaji distorzni vliv na praci. Svymi ucinky vSak mohou ovliviiovat tendenci danovych

subjektii ke spoteni, jelikoz zdanuji jejich akumulovany V}'Isledek.15

Majetkové dané jsou vymeétovany danovému poplatnikovi na zaklad¢ jeho
majetku, jedna se tedy o dan¢ ,,in rem* (poplatnik je odvadi z titulu vlastnictvi ¢i nabyti
urcitého majetku, nakupu, ¢i spotieby zbozi, jejich vySe neni zavisld na piijmech
poplatnika na rozdil od dani osobnich) a jsou adresné; poplatnik nema moznost vyhnout

se jejich placeni, fadi se tedy mezi klasické pfimé dané spolu s danémi diichodovymi.

Na rozdil od dani nepiimych, kterymi jsou naptf. dan z piidané hodnoty a
spotfebni dané, vSak danovy poplatnik piesné¢ zna jejich hodnotu, sam je odvadi a
v mnoha piipadech v€etné dané z nemovitosti je i nucen si datiovou povinnost spocitat

sam.

Dtivod pro zdaiiovani majetku lze nalézt u obou hlavnich danovych principt,
kdy majetkové dané lze odvozovat jak od zasady uZzitku, tak od zasady schopnosti
dafiové Uhrady. V prvnim ptipadé by majetkové dané¢ mély mit charakter dan¢ in rem,
uziti principu zdanovani podle schopnosti dafiové uhrady vede ke konstrukci osobni
dané z Cisté hodnoty majetku, coz vSak pifinasi obtiZe pfi stanoveni zdkladu dané€ a s tim
souvisejici vyssi naklady pii spravé i jejim vybéru.

Vyuziti majetkovych dani tradiéné predstavuje stabilni zdroj pfijmi vetejnych
rozpoctl, resp. rozpoctli obecnich a krajskych, kterym je navic ddna moZznost ovlivnéni
samotné vySe dani pomoci uplatnéni rozdilnych koeficienti pii vypoctu danové
povinnosti. To plati 1 bez ohledu na skutecnost, Ze jejich podil na celkovych piijmech
vetejnych rozpoctl postupné klesd s ohledem na danové vynosy hlavnich dani, tj. dané

Z piijmu, spotiebnich dani a dan€ z ptidané hodnoty.

Na druhou stranu jsou majetkové dan¢ vécnym terCem kritiky ohledné dvojiho
zdanéni, zalozené na predpokladu, ze vétSina majetku, ze kterého se pravé majetkové

dané plati, byl nabyt z ptislusn¢ zdanénych diichodt.

5 SIROKY, J. a kol. Daiiové teorie — s praktickou aplikaci. 2. vyd. Praha: C.H.Beck, 2008. 301 s.
ISBN 978-80-7400-005-8
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Naptiklad uplatné nabyti nemovitého majetku v podobé pozemku fyzickou
osobou za jednou jiz zdanény diichod dani z pfijmu fyzickych osob, podléhd dani
Z ptevodu nemovitosti (kterd je navic mnohdy zahrnuta do samotné kupni ceny), novy
vlastnik bude nésledné nucen hradit daii z nemovitosti v zavislosti na druhu a vyuziti

doty¢ného pozemku.

Podnikatelé maji alespon na rozdil od nepodnikatelti moznost zahrnout uhrazené
majetkové dan¢ do danoveé uznatelnych vydaji a snizit si tak zaklad pro vypocet dané
z ptijmu. Navic zde existuje i pomérné¢ snadnd integrace majetkové dané¢ do dané
dichodové, kdy nabyty nemovity majetek, piindsi jeho vlastnikovi urcity vynos, ktery

podléha dani dichodové.

Ptes vySe uvedené nedostatky vétSina ekonomi uznavd opodstatnénost
majetkovych dani pro jejich ,,snadny* vybér, moznost snizit majetkové nerovnosti ve
spole¢nosti a dale moznost dodate¢né zdanit majetek nabyty z diichodu, které pripadné

zdané&ni unikly.'®

Historicky pfedstavovaly majetkové dané Casto znacny danovy piijem, ale jejich
vyznam setrvale klesd umeérné s rostoucimi daiiovymi vynosy dani dichodovych a
V posledni dobé zejména diky nepfimym danim, zejména diky dani z pfidané hodnoty,

ktera je v ramci Evropské unie nejvice harmonizovanou dani.

U dani v ramci Ceské republiky dochazelo v poslednich letech k jejich snizovani
(napf. sazba dané z pievodu nemovitosti klesla s u¢innosti od 1. 1. 2004 z 5 % na 3 %",
od roku 2008 jsou osvobozeny od placeni dané dédické a darovaci osoby v I. i Il
skuping€), dokonce o zruseni majetkovych dani se mimo jiné uvazovalo v souvislosti
s reformami danového systému, avSak na rozdil od Slovenska, které vétSinu
majetkovych dani zrugilo, k tomu v Ceské republice nedoslo. Naopak pii vzristajicich
narocich na statni rozpocet se ozyvaji hlasy po opétovném zvyseni dani. Tyto navrhy
pocitaji zejména S upravami majetkovych dani, zvySenim sniZzené sazby dan¢ z ptidané

hodnoty a zastavenim poklesu sazeb ptimych dani, poptipadé s novymi sazbami.

6 SIROKY, J. a kol. Daiiové teorie — S praktickou aplikaci. 2. vyd. Praha: C.H.Beck, 2008. 301 s.
ISBN 978-80-7400-005-8
Y Novela byla provedena zakonem &. 420/2003 Sb., kterym se méni zédkon & 357/1992 Sh., o dani

dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjSich predpist, a souvisejici zakony.
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Oproti majetkovym danim mé dan z piijmu fyzickych a pravnickych osob spolu
s dani z pfidané hodnoty daleko vétsi vyznam zejména ve smyslu daitového inkasa. Dan
z ptidané¢ hodnoty se tak kuptikladu s celkovym inkasem ve vysi 255,2 mld. K¢ a
odpovidajicim podilem ve vysi 42 % na celkovych danovych piijmech vybranych
finanénimi tfady v roce 2008 fadi mezi fiskalné nejvyznamn&jsi dan'®.

Avsak V pfipad¢é posouzeni vyznamu dané z piijmu a dan¢ z ptidané hodnoty
Vv ptipad¢ naklddani s nemovitostmi je tieba vzit v ivahu aplikaci institutu osvobozeni
od téchto dani, kdy mnoho ptipadi vyskytujicich se u naklddani s nemovitostmi témito
danémi ani zatizeno nebude. Jednotlivé ptipady osvobozeni budou podrobnéji probrany

Vv nasledujicich kapitolach.

3.2 Jednotlivé konstrukéni prvky dané®™

Konstrukéni prvky dané jsou vyznamné pro srovnani a popis jednotlivych druhii
dani a rozhoduji o tom, v jaké mife na jednotlivé subjekty budou dan¢ dopadat. Mezi

jednotlivé konstrukéni prvky dané zejména patfi:
e dafovy subjekt,

e predmét a zédklad dané€ a jeho odvozeni,

e Upravy zakladu dang, tj. odpocty,

e osvobozeni od dané¢,

e sazba dan¢ a

e slevy nadani.

'8 Ministerstvo financi CR. Vyroéni zprava &eské datiové zpravy 2008. Praha: Ministerstvo financi -
Ustiedni finanéni a dafiové feditelstvi, 2009. 100 s. ISBN 978-80-85045-34-5

1 BAKEg, Milan a kol. Finan¢ni pravo. 4. vyd. Praha: C. H. Beck, 2006. 741 s. ISBN 80-7179-431-7,
KUBATOVA, Kvéta. Dafiové teorie a Politika. 4.vyd. Praha: ASPI, 2006. 279 s. ISBN 80-7357-205-2
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3.2.1 Subjekt dané

Danlovym subjektem se rozumi fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera je povinna
odvadét nebo platit dan v souladu se zédkonem, jinak feceno, jejiz majetek nebo dichody

podléhaji zdanéni.

Organizaéni slozky statu dle zakona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky
a jejim vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni pozdéjSich predpist, jsou také
danovymi subjekty. Naopak dailovym subjektem nemize byt organizacéni slozka fyzické
¢i pravnické osoby, jako naptiklad zavod, odstépny zadvod nebo provozovna. Danovy

subjekt je vymezen pro kazdou dan samostatné.

Danovym subjektem je rovnéz pravni nastupce zaniklé¢ pravnické osoby ¢i

zemrelé fyzické osoby (dédic), naopak rucitel datiovym subjektem neni.

RozliSujeme dva typy datovych subjektd z hlediska danové techniky, kterymi

jsou poplatnici a platci.

Poplatnikem je danovy subjekt, jehoz pfedmét je dani podroben, tj. predev§im
pfijem nebo majetek danového subjektu, zatimco platcem dan€ rozumime takovy
danovy subjekt, ktery je ze zdkona povinen odvést do vefejného rozpoctu dan vybranou
od jinych subjektd nebo srazenou jinym poplatnikim pod svou majetkovou

odpovédnosti.

3.2.2 Piedmét dané®, daiiovy zaklad a jeho upravy

Predmétem dané rozumime tu skutecnost, na kterou se dan vaze, ktera je
podrobena zdanéni. Pro ptiklad u dan¢ z piijmu v kontextu nakladani s nemovitostmi je
pfedmétem dané vynos z tohoto nakladani plynouci, tedy se musi jednat o Uplatny

pfevod nemovitého majetku, ktery neni osvobozen.

20 Pojem ,,predmét dang” se nékdy ne zcela presnd zaméfiuje s pojmem ,,objekt dan&”, ktery je obvykle
§ir$i. Napf. objektem dané z pozemkil jsou pozemky na tzemi Ceské republiky vedené v Katastru
nemovitosti, zatimco pfedmét dané je zuZzen o pozemky zastavéné stavbami, o pozemky, na nichz se
nachazeji lesy ochranné a lesy zvlastniho ureni, o vodni plochy s vyjimkou rybnikli slouzicich

Kk intenzivnimu a primyslovému chovu ryb a o pozemky uréené pro obranu statu.
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Ceské pravo vsak nezna jedinou definici majetku a rtizné pravni predpisy
definuji majetek pro své ucely rozdilné, coz plati i pro oblast pravni upravy
majetkovych dani, kde je za majetek obvykle povazovano to, co je predmétem zdanéni
nebo alespoil vyznamné ovliviiuje zaklad dan€é. Ekonomové obvykle za majetek
povazuji soubor aktiv a pasiv vazanych k ur¢itému subjektu. Tomuto chapani se blizi i
pravni obsah pojmu majetek. Pro nemovity majetek plati, ze je oblibenym objektem
zdanéni, nebot’ zékladni vlastnosti nemovitosti je skutecnost, ze s ni nelze pohybovat a

lze je tak jen téZko zatajit.

Pro tucely dané zptidané hodnoty je predmét dané urcen jako ptevod
nemovitosti anebo piechod nemovitosti v drazbé za tplatu osobou povinnou k dani

v ramci uskute¢novani ekonomické ¢innosti, s mistem plnéni v tuzemsku.

Objekt zdanéni je jen rdmcovym vymezenim veli¢iny, kterd ma byt podrobena
zdanéni, pro efektivni zdanéni je nutné definovat pfedmét dané, kterym je jednoznacné
a uplné urceni rozsahu objektu zdanéni zdkonem, jimz se ukldda konkrétni danova
povinnost. Vzhledem k tomu, Ze toto vymezeni byva Siroké, je nékdy tieba jej doplnit

vynétim z pfedmétu dané.

Vynéti z predmétu dané podrobnéji vymezuje oblast predmétu dané, tak ze
casto jen deklaruje, ze urcita skutecnost neni pfedmétem dané tak, aby byly vylouceny

pochybnosti dafiovych subjektti o rozsahu danové povinnosti.

Osvobozeni od dané naproti vynéti naopak definuje takovou c¢ast predmétu
dané, ze které se dan nevybira, tedy kterou datiovy subjekt neni povinen, ale jako je
tomu u dané z pfidané hodnoty ani opravnén zahrnout do zédkladu dané. Osvobozeni od

dan¢ muze byt konstruovano jako uplné, ¢astecné nebo podminecné.

Zakladem dané se rozumi piedmét dan¢€ vyjadieny v mérnych jednotkéich a
upraveny podle zdkonem stanovenych pravidel.

r

UrCeni zakladu dan€ je rozhodujici pro vypocet samotné vySe danové
povinnosti, tedy ptesna konstrukce danového zakladu je vzdy vymezena v odpovidajici
pravni Gprave urcité dané.

Zaklad dané je tfeba vymezit nejen vécné, ale zpravidla i ¢asové, k cemuz dani

vybiranych v pravidelnych ¢asovych intervalech, slouzi vymezeni zdanovaciho obdobi.
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V ptipadé dané z piijmu je danovy zéklad vymezen jako ¢éstka, o kterou ptijmy
plynouci poplatnikovi ve zdanovacim obdobi, za které se pro ucely dané z pfijmt
fyzickych osob povazuje kalendaini rok, ptfesahuji vydaje prokazatelné¢ vynalozené na
jejich dosazeni, zajisténi a udrZeni?® Naopak pro spotfebni dand je nejcast&jsim
zdanovacim obdobim kalendaini mésic, poptipadé kalendaini ctvrtleti, jelikoz

kalendaini rok je ptili§ dlouhou periodou.

Jinou kategorii jsou dan¢ bez zdanovaciho obdobi, které se vybiraji vzdy, kdyz
nastane urcita udalost. K témto danim patii praveé dan dédicka, darovaci a dan z pirevodu

nemovitosti.

21 Srov. ust. § 5 odst. 1 zak. &. 586/1992 Sb., o dani z pifjmu.
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3.3  Nemovitost v kontextu dané z nemovitosti

Dant z nemovitosti neni typickym pfedstavitelem dané, kterd se uplatni pfi
naklddani se nemovitostmi, jelikoz zatézuje vlastniky nemovitosti nebo v uritych
ptipadech jejich drzitele a proto se touto dani budu zabyvat pouze stru¢né z hlediska

zékladni charakteristiky a komparace s rakouskou tpravou.

3.3.1 Pravni iprava dané z nemovitosti v Ceské republice®

Dafi z nemovitosti byla do dafiové soustavy Ceské republiky nové zavedena
zakonem ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti (ZDN), s G¢innosti od 1. ledna 1993 a
sloucila dvé dfive samostatné dan¢ v podobé dané¢ domovni a dané z pozemku, za

~rw

soucCasného rozsifeni danové povinnosti na vétSinu pozemk a staveb.

Zakon 0 dani z nemovitosti byl do sou¢asnosti pfedmétem jiz dvaceti novelizaci,
a to zejména diky legislativnim nedostatkim, které se projevily jiz v prvnim
zdanovacim obdobi a bylo jej nutno doplnit a zptesnit (né¢které ptipady osvobozeni od

dané, moznosti dodatecného danového ptiznani).

Predmét dané. Tato dan méa dvé relativné samostatné soucasti v podob¢ dané
z pozemkid a dané ze staveb, kterym jako pfedmét dané podléhaji vSechny pozemky
zapsané v katastru nemovitosti a stavby lezici na izemi Ceské republiky ve vlastnictvi
fyzickych ¢i pravnickych osob bez ohledu na jejich sidlo ¢i bydliste, s vyjimkou téch,
které jsou z danové povinnosti vzhledem ke svému specifickému charakteru vyjmuty®.
Zakon vymezuje pojem nemovitosti jako legislativni zkratku a fik4 ndm, ze nemovitosti

jsou véci nemovité, byty a nebytové prostory.

Pozemky leZici na izemi cizich statli, piestoze jsou v majetku Ceskych subjektt
Vv souladu s principem uplatiovanym v mezindrodnich smlouvach o zamezeni dvojiho
zdanéni, které pfepokladaji, Ze nemovitost se zdaiiuje pravé a pouze tam, kde se naléz4,

zdanéni dani z nemovitosti tedy nepodléhaji.

22 RADVAN, M. Zakon o dani z nemovitosti a predpisy souvisejici. Komentaf. 1. vyd. Praha: C. H. Beck,
2006. 358 s. ISBN 80-7179-478-3

%% Srov. ustanoveni § 2 a 7 ZDN.
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Subjekt dang. Zikon uréuje poplatnikem® dan& z pozemkd na prvnim mistd
vlastnika pozemku, coz plati i pro pfipady, kdy zakon odvozuje spoluvlastnictvi
pozemku od vlastnictvi bytu nebo samostatného nebytového prostoru, ktery je
evidovan v katastru nemovitosti napiiklad na zakladé zakona ¢&. 72/1994 Sh., o

vlastnictvi byti.

U pozemkl ve vlastnictvi statu je poplatnikem dané organizaéni slozka statu,
statni organizace ziizena podle zvlaStnich pravnich ptedpisti, nebo pravnickd osoba,
ktera ma pravo trvalého uzivani nebo které se pravo trvalého uzivani zménilo na

vypujcku podle zvlastniho pravniho predpisu.

N4jemce je poplatnikem dané v takovém piipadé, jde-li o pozemky evidované
Vv katastru nemovitosti zjednodusenym zplisobem?, spravované Pozemkovym fondem
Ceské republiky nebo Spravou statnich hmotnych rezerv, nebo pievedené na zaklads
rozhodnuti o privatizaci na Ministerstvo financi. Ma-li povinnost platit dan z pozemku

vice poplatnikt, plati dan spolecné a nerozdilné.

U dané ze staveb je poplatnikem dané¢ vlastnik stavby, bytu nebo samostatného
nebytového prostoru. Jde-li o stavbu, byt nebo samostatny nebytovy prostor ve
vlastnictvi statu, je poplatnikem dan€ organizacni slozka statu, statni organizace ztizena
podle zvlastnich pravnich piedpist, nebo pravnickd osoba, které se pravo trvalého
uzivani zménilo na vypujcku podle zvlastniho pravniho piedpisu. Jde-li o stavbu, byt
nebo samostatny nebytovy prostor, spravované Pozemkovym fondem Ceské republiky
nebo Spravou statnich hmotnych rezerv, jsou poplatniky tyto subjekty. Jde-li 0 stavbu
nebo samostatny nebytovy prostor, s vyjimkou stavby obytného domu, spravované
Pozemkovym fondem Ceské republiky, Spravou statnich hmotnych rezerv nebo
pfevedené na Ministerstvo financi na zaklad¢ rozhodnuti o privatizaci, které jsou

pronajaty, je poplatnikem dané najemce.

%4 Srov. ustanoveni § 3 a 8 ZDN.
% Srov. ustanoveni § 29 odst. 3 zdkona &. 344/1992 Sh., o katastru nemovitosti Ceské republiky

(katastralni zakon).

30



S ohledem na digitalizaci a obnovu katastralniho operatu je zde dle mého nazoru
de lege ferenda prostor pro zjednoduSeni a zefektivnéni spravy a vybéru dané
Z nemovitosti, které¢ho by bylo docileno sjednocenim definice poplatnika dané vylu¢né

na vlastnika nemovitosti, jako pfedmétu zdanéni.

Osvobozeni. Zakon o dani z nemovitosti v ust. § 4 a 9 vymezuje osvobozeni 0d
dané¢ z nemovitosti na zéklad¢ rznych kritérii. V prvni fad¢ jde zejména o osvobozeni
dle vlastnictvi nebo drzby, tedy od dané jsou osvobozeny pozemky a stavby ve
vlastnictvi statu, pozemky a stavby ve vlastnictvi obci, na jejichz katastralnim tzemi se
nachazeji nebo pozemky a stavby ve vlastnictvi kraji nachazejicich se v jejich tizemnim
obvodu a ve vlastnictvi vefejnych vyzkumnych instituci, dale vyuZzivané
diplomatickymi zastupci nebo spravované Pozemkovym fondem Ceské republiky.
Tento druh osvobozeni by bylo dle mého ndzoru vhodné sjednotit na osvobozeni v§eho
majetku ve vlastnictvi statu, resp. jeho organizacnich slozek, vcetné mistnich a

uzemnich samospravnych celkd.

Dalsi skupinou je osvobozeni podle ucelu, kterému pozemky slouzi, tedy pro
ptiklad jsou osvobozeny stavby ve vlastnictvi sdruZeni ob¢anli a obecné prospésnych
spolecnosti vCetné pozemkl s nimi tvoticich jeden funk¢ni celek, dale izemi zvlasté
chranénych podle predpist o ochrané pfirody a krajiny, pozemky vefejné pfistupnych
parkt, prostor a sportovist, pozemky uréené pro vetfejnou dopravu nebo pozemky na

nichz jsou ztizeny hibitovy.

Zvlastnim piipadem je osvobozeni zeméd€lskych pozemkd na dobu péti let a
lesnich pozemkt na dobu 25 let poc¢inaje rokem nasledujicim po roce, kdy byly po
rekultivaci technickym opatfenim nebo biologickym zurodnovanim vraceny zemedélské
nebo lesni vyrobé nebo osvobozeni stavby na dobu péti let od roku nasledujiciho po
provedeni zmény spocivajici ve zméné systému vytapéni pfechodem z pevnych paliv na
systém vyuzivajici obnovitelné energie solarni, vétrné, geotermalni, biomasy (projev
podpory obnovitelnych zdrojii energie). Obec je také opravnéna osvobodit obecné
zavaznou vyhlaskou od dané pozemky orné pidy, chmelnic, vinic, ovocnych sadii a
trvalych travnich porostl, mimo pozemky Vv zastavéném uzemi nebo v zastavitelné

ploSe obce.
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Zaklad dané z pozemkd nebo ze staveb a odpovidajici daitovd sazba nam
vymezuje dafiovou povinnost daitového subjektu. Danovy zaklad dané z pozemki a
také sazba dan¢ se specificky stanovuje pro kazdy druh pozemku. Pro zemédé€lské
pozemky, tedy u pozemkii orné pudy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadi a trvalych
travnich porostd je cena pudy zji§téna nasobenim skute¢né vyméry pozemku v m?
primémou cenou pidy stanovenou na 1 m® dle vyhlasky®®. Pro pozemky
hospodaiskych lest a rybnikl s intenzivnim a primyslovym chovem ryb je zdkladem
dané cena pozemku zjisténa podle platnych cenovych ptedpisi k 1. lednu zdanovaciho
obdobi nebo souin skute¢né vyméry pozemku v m? a &astky 3,80 K&. Zakladem dané u
ostatnich pozemki je skute¢na vyméra pozemku v m? zjisténa k 1. lednu zdatiovaciho

obdobi.

Pro dan ze staveb zdkon vymezuje zdklad dané jako vyméru pidorysu nadzemni
Gasti stavby v m? resp. zastavénou plochu podle stavu k 1. lednu zdafiovaciho obdobi
stejn¢ jako u dané z pozemki. U stavby bez svislé nosné konstrukce se pidorysem
rozumi plocha ohranicend primétem obvodu stavby dotykajici se povrchu pfilehlého
pozemku ve vodorovné rovin€. U stavby se svislou nosnou konstrukei se pidorysem
rozumi pramét obvodového plasté stavby na pozemek. Zakladem dané z bytu nebo ze
samostatného nebytového prostoru je vymera podlahové plochy bytu v m? nebo vymeéra
podlahové plochy samostatného nebytového prostoru v m? podle stavu k1. lednu
zdanovaciho obdobi, vynasobena koeficientem ve vysi 1,20 jako tzv. upravena

podlahova plocha.

Sazba dané z nemovitosti ¢ini u pozemkid orné pudy, chmelnic, vinic, zahrad,
ovocnych sadia 0,75 %, u trvalych travnich porost, hospodaiskych lesti a rybnikl
S intenzivnim a pramyslovym chovem ryb 0,25 %. Sazba dan¢ u ostatnich pozemki Cini
za kazdy 1 m® u zastavénych ploch a nadvoii 0,10 K&, u stavebnich pozemki 1,00 K&, a

u ostatnich ploch, pokud jsou pfedmétem dané€ 0,10 K¢.

% Srov. vyhlasku Ministerstva zem&délstvi CR & 613/1992 Sb.
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Stavebnim pozemkem se rozumi nezastavény pozemek uréeny k zastaveéni
stavbou, pro uréeni vyméry stavebniho pozemku je rozhodna vyméra pozemku v m?
odpovidajici padorysu nadzemni casti stavby a to do doby, kdy se stavba na tomto
pozemku stane pfedmétem dané ze staveb nebo pokud ohlaSeni nebo stavebni povoleni

pozbude platnosti.

Zakladni sazba dang &ini u obytnych domi 1 K& za 1 m? zastavéné plochy, u
ostatnich staveb tvoficich piislusenstvi k obytnym domiim z vymeéry ptesahujici 16 m?
zastavéné plochy 1 K¢ za 1 m? zastavéné plochy, u staveb pro individudlni rekreaci a
rodinnych domit vyuzivanych pro individualni rekreaci 3 K& za 1 m? zastavéné plochy a
u staveb, které plni dopliikovou funkci k témto stavbam, s vyjimkou garazi, 1 K¢ za
1m? zastavéné plochy, u gardzi vystavénych oddélen¢ od obytnych domi a u
samostatnych nebytovych prostorti uzivanych jako gardze 4 K¢ za 1 m? zastavéné

plochy nebo upravené podlahové plochy.

Zakladni sazba dan¢ Cini u staveb uzivanych pro podnikatelskou cinnost
a u samostatnych nebytovych prostorii uzivanych pro podnikatelskou ¢innost, slouzicich
pro zemédélskou prvovyrobu, pro lesni a vodni hospodarstvi 1 K¢ za 1 m? zastavéné
plochy nebo upravené podlahové plochy, u staveb slouzicich pro primysl, stavebnictvi,
dopravu, energetiku a ostatni zeméd¢lskou vyrobu 5 K¢ za 1 m? zastavéné plochy nebo
upravené podlahové plochy, u staveb slouZicich pro ostatni podnikatelskou cinnost
10 K& za 1 m? zastavéné plochy nebo upravené podlahové plochy, u ostatnich staveb
3 K& za 1 m? zastavéné plochy, u byt a u ostatnich samostatnych nebytovych prostorii
1Ké&za 1 m? upravené podlahové plochy. Zakladni sazba dané u staveb se dale zvysuje
o 0,75 K¢ za kazdé dal$i nadzemni podlazi, jestlize zastavénd plocha nadzemniho

podlazi ptesahuje dvé tietiny zastavéné plochy.

Vyse uvedené zékladni sazby dan¢ se nasobi koeficientem V rozmezi od 1,0 do
4,5 dle poctu obyvatel obce zjisténého pii poslednim scitani lidu s tim, ze obec je
opravnéna tento koeficient v souladu se zdkonem upravit obecné zdvaznou vyhlaSkou,
pficemz koeficient 4,5 lze zvysit az na koeficient 5,0, jak vyplyva znize uvedené
tabulky.
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Vyse koeficientu v zavislosti na poctu obyvatel obce:

Podet 1001 6001 10 001 25 001

obyvatel >1000 |- - - - > 50000 | Praha
obce 6 000 10 000 25 000 50 000

Vyse 1,0 14 16 2.0 25 357 45
koeficientu

Novela zdkona také piinesla s G€innosti od 1. 1. 2008 moznost uplatnéni
mistniho koeficientu ve smyslu ustanoveni § 12 ZDN, kdy obec mtize obecn¢ zdvaznou
vyhlaSkou pro vSechny nemovitosti na tizemi celé obce stanovit jeden mistni koeficient
ve vysi 2, 3, 4 nebo 5. Timto koeficientem se vynasobi dafiova povinnost poplatnika za
jednotlivé druhy pozemki, staveb, samostatnych nebytovych prostori a za byty,
popiipade jejich soubory, s vyjimkou pozemkii orné pudy, chmelnic, vinic, zahrad,

ovocnych sadu a trvalych travnich porostt.

Mistni koeficient byl zaveden s ohledem na propad danovych pfijmu jinych
majetkovych dani a tento propad by tak ve své podstaté az zpétindsobenim danové
povinnosti mél byt kompenzovan. Otazkou vSak zistava, zda takové zvySeni dané

z nemovitosti by bylo viibec ospravedlnitelné vicéi obyvatelim dané obce.

3.3.2 Pravni uprava dané z nemovitosti v Rakousku

Rakouska pravni uprava také zna dan z nemovitosti ve dvou podobéch a to dan
ze zemédélskych a lesnich pozemku vcéetné ostatnich pozemkt a budov jimi
zastavénych — Grundsteuer, kterou upravuje zadkon o dani znemovitosti —
Grundsteuergesetz 1955, BGBI. 149/1955 (GrStG) a dale dan ze stavebnich pozemkd,
kterou upravuje zakon o dani z hodnoty pozemku — Bodenwertabgabegesetz 1960
BGBI. 285/1960 (BWAbgG). Dan¢ z nemovitosti maji diky pln¢ digitalizované evidenci
nemovitosti (katastru) jednodussi konstrukci zalozené na hodnoté zdanovaného

nemovitého majetku.

2" Totozny koeficient dang ve vy&i 3,5 se uplatni ve Franti§kovych Laznich, Luhadovicich, Marianskych

Laznich a Podébradech.
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Piedmét dané. Pifedmétem dané z nemovitosti — Grundsteuer jsou tedy
zemédelské a lesni pozemKy vcetné ostatnich pozemkt a budov jimi zastavénych,
nalézajicich se na izemi Rakouska. Stavebni pozemky (ur¢ené k zastavéni) zdanuje dan

Z hodnoty stavebnich pozemkt — Bodenwertabgabe.

Rakouské dani z nemovitosti podléha také nemovity majetek, ktery je soucasti
zékladniho kapitalu spole¢nosti®®. Daii z nemovitosti vybiraji obce a tato daii je také

piijmem obecnich rozpoctl. Dan ze stavebnich pozemkt je pfijmem obci z 96 %.

Subjekt a sazba dané. Dan znemovitosti je obcim placena vlastniky
nemovitosti &tvrtletn&®®, piiemz sazba dand se pohybuje v rozmezi od 0,4 do 0,84 %
Z hodnoty zdanované nemovitosti v zavislosti na rozhodnuti pfislusného obecniho

ufadu, ktery je opravnén sazbu dan¢ z nemovitosti navysit az pétindsobné.

Dan z hodnoty stavebnich pozemkl ve vysi 1 % z hodnoty téchto pozemku je
vybirana za piredpokladu, ze celkovd hodnota stavebnich pozemkii u jednotlivého

poplatnika ptesahne hodnotu 14.600,- EUR.

Osvobozeni od dané. Osvobozeni od dan¢ z nemovitosti se vyskytuje ve dvou
podobach, a to jako osvobozeni trvalé (ve smyslu ustanoveni §§ 2 az 8 GrStG dle
povahy nemovitosti a obsahuje naptiklad vetejné komunikace, tekouci vodni plochy
nebo nemovitosti slouzici vefejnym uceliim) a osvobozeni docasné. O trvalém
osvobozeni od dan€ znemovitosti rozhoduje piisluSny pozemkovy financéni ufad,
osvobozeni do¢asna mohou byt upravena v pfislusnych pravnich upravach spolkovych

zemi Rakouska® a ve smyslu ust. § 3 BWADbQG plati i pro dan z hodnoty pozemkii.

Vlastnici nemovitosti nelézajicich se v rekreacnich oblastech a rekreacnich
zOonach vymezenych obcemi, mohou byt povinni kromé dané z nemovitosti hradit také
obdobu rekreaniho poplatku — Kurtaxe, jehoz vyse opétovné zéavisi na rozhodnuti

dotéené obce a velikosti nemovitosti.

8 Nemovity majetek, ktery je sou¢asti zékladniho kapitalu spoletnosti podléha také jednorazovému
zdanéni kapitalu spolecnosti - Gesellschaftsteuer ve vysi 1 % z hodnoty zakladniho kapitalu pfi zaloZeni
spole¢nosti nebo z hodnoty, o kterou se zakladni kapital spolecnosti navysuje.

% Pokud roéni hodnota dafiové povinnosti nepfesahne Gastku 75 EUR, daii se plati jednou ro¢ng.

%0 Rakousko je federaci slozenou z deviti spolkovych zemi s jistym omezenym stupndm autonomie, ktery

vSak neni tak velky jako napt. v Némecku.
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3.3.3 Srovnani pravnich tiprav dané z nemovitosti

Rakousky stdt ma pfi spravé a inkasu dané z nemovitosti zna¢né ulehcenou
situaci. Zatimco v Ceské republice bylo téméf pal stoleti soukromé vlastnictvi
znevyhodnéno oproti vlastnictvi statu, nadto byly poruseny zédkladni zasady, které oba
pravni fady spojovaly, Rakousko se opird o nepferuSeny vyvoj evidence nemovité¢ho
majetku, ktera umoznuje transparentnéj$i stanoveni zakladu dané podle hodnoty
nemovitosti a nikoliv dle slozitého kategorizovani jednotlivych typli nemovitosti a

stanovovani individuélnich sazeb a ptipadnych jejich Gprav ¢i osvobozeni.

Tak jak jsem jiz uvedl, oproti Rakousku byl u nés stfednim obcanskym
zakonikem opustén princip superficies solo cedit a zrusena zasada intabula¢ni, kdy
prechod vlastnického prava jiz byl vdzan pouze na okamzik vefejné publicity a nikoliv
na zapis, ktery se stal pouze deklaratornim a evidovani soukromych prav

k nemovitostem tak ztratilo sviyj vyznam.

Rakousko ma jeden z nejlépe propracovanych systému evidence pozemku —
Grenzkataster, ktery je statem garantovanou evidenci hranic jednotlivych pozemk,
véetné plné digitalizovanych katastralnich map, pfedstavujici takika dokonaly

prostiedek k pfesnému urceni danovych povinnosti konkrétnich dafiovych subjekti.

Katastr nemovitosti v Ceské republice naopak prochazi neustalym vyvojem a
digitalizaci, v¢etné pozemkovych tprav, které se tykaji zejména zptesnovani udaji o
pozemcich vedenych zjednodusenych zplisobem (zejména zeméd€lské a lesni

pozemky).

S ohledem na vyse uvedené je nasnadé, abychom si vzali piiklad z Rakouska a
po dokonceni digitalizace katastralniho operatu zavedli zjednoduSeni upravy dané
Z nemovitosti stanovenim jejitho vypoctu sou€inem procentudlni sazby a hodnoty

zdanované nemovitosti v zdkonem stanoveném rozmezi a dle volby ptislusné obce.

Katastr nemovitosti by mél soucasné piestat slouzit jako pouhd evidence
pravnich vztahi k nemovitostem, ale naopak by mél poslouzit jako efektivni nastroj pro
evidenci vSech danovych povinnosti vztahujicich se k jednotlivym nemovitostem, coz

by jednoznaéné zjednodusilo a zlevnilo spravu dan€ z nemovitosti.
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Osvobozeni od dan¢ z nemovitosti by mélo byt vychazet ze soucasné upravy,
avSak znacné zjednodusené, jelikoz jsou jednotlivd osvobozeni koncipovana znacné
slozit¢ a kazuisticky. Do osvobozeni by mély byt zahrnuty genereln¢ nemovitosti ve
vlastnictvi statu, obci 1 krajl, bez ohledu na jejich vyuziti, naopak zeméd¢€lska ptda by
m¢éla byt osvobozena pouze za predpokladu, ze slouzi svému ucelu, jako projev podpory

zeméedélstvi.

Primérni funkci dané z nemovitosti by mélo byt dosazeni optimélniho vyuziti
nemovitosti za soucasného omezeni zbytecné administrativy a s ni spojenych nékladi,
je tieba si uvédomit ze toto plati zejména U pozemk, které jsou objektivné (velikosti

Zemé&) omezenym statkem, Se kterym je nutno nakladat s rozvahou.

3.4 Nemovitost v kontextu dané dédické

Pro bliz§i porozuméni problematiky dan¢ dédické, jejimz predmétem je prave

majetek nabyty dédénim, je vhodné si vymezit samotny pojem dédéni.

Dédéni ve smyslu ceského (obcanského) prava spociva na principu piechodu
majetkovych prav a povinnosti zlistavitele na jeho pravni nastupce ptimo ze zékona jiz
okamzikem smrti zistavitele, uplatiiuje se tedy princip delacni®. Dedic je vsak
opravnén dédictvi odmitnout a timto zvratit pravni G€inky jiZ nastalé pravni udalosti, tj.

smrti zustavitele.

S ohledem na vySe uvedeny princip tedy vlastnické pravo k nemovitosti, ktera je
soucasti dédictvi piechdzi okamzikem umrti zistavitele a jednd se o piechod
vlastnického prava, které se zapisuje do Kkatastru nemovitosti zdznamem bez

konstitutivnich u¢inkda.

Na rozdil od ¢eské Upravy je rakouskéd uprava nabyvani dédénim zaloZena na
odlisném principu tzv. lezici pozustalosti — hereditas iacens, kdy k nabyti dédictvi
nedochdzi okamzikem smrti zlstavitele, ale aZ po pozustalostnim fizeni vedeném

ptislusnym soudem, ktery o dédictvi rozhoduje.

31 Srov. ust. § 460 zak. &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik ve zn&ni pozd&jsich predpisii.
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Do okamziku pravni moci usneseni soudu o dédictvi, kterym dochazi k ptechodu
vlastnického prava na dédice, jde o takzvanou lezici pozistalost, které je priznana

vlastni pravni subjektivita.

3.4.1 Pravni tiprava dané dédické v Ceské republice

Predmét dané. Zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani
z ptevodu nemovitosti (DDDP) vymezuje pfedmétem dané dédické bezlplatné nabyti

majetku dédénim, resp. mortis causa.

Dani dédické tak podléha nabyti majetku, kterym se rozumi jak nemovitosti —
véci nemovité, byty a nebytové prostory, tak movity majetek — véci movité, cenné
papiry, penézni prostiedky v Ceské a cizi ménég, pohledavky, majetkova prava a jiné

majetkové hodnoty.*

V souladu s vyse uvedenym vsak dani dédické podléha majetek nabyty vylucné
dédénim, naopak zejména mzdové naroky z pracovniho poméru ziistavitele, penczité
naroky ze socidlniho zabezpeceni anebo nemocenského pojisténi, penéZzitd plnéni
z pojisténi mortis causa se piechod takového naroku na opravnénou osobu fidi
zvlastnimi pravnimi predpisy, a jsou zdanovany dichodovymi danémi, napi. dani

Z ptijmu nebo srazkovou dani.

Diky zaméfeni této prace posuzuji predmét dané dédické jako vyluéné nemovity
majetek, tedy véci nemovité, byty a nebytové prostory. Pfrechod nemovitého majetku
v disledku smrti zistavitele je zatizen dédickou dani vzdy, kdyZ se nachazi na uzemi
Ceské republiky a to bez ohledu na statni oblanstvi dédice, naopak v souladu
S principem zamezeni dvojiho zdanéni dédéni nemovitého majetku, ktery se nachézi
Vv zahrani¢i, dani dédické nepodléhd, pokud mezinarodni smlouva nestanovi jinak, coz

se piipadu Rakouska a Ceské republiky netykésg.

%2 Srov. ust. § 3 DDDP.
% Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni uzavieni mezi Ceskou Republikou a Rakouskem, ktera byla
publikovana ve sbirce mezinarodnich smluv pod €. 31/2007 Sb. m. s. se vztahuje pouze na dan z piijmi

fyzickych a pravnickych osob a dan z nemovitosti.
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Subjekt dané. Poplatnika dan¢ dédické vymezuje zakon v ust. § 2 DDDP jako
dédice, ktery nabyl dédictvi nebo jeho Cast ze zavéti, ze zédkona nebo z obou téchto
pravnich divodi, podle pravomocného rozhodnuti ptislusného organu, jimz bylo fizeni
o dédictvi skon¢eno. Rozhodnuti se vydava v fizeni vedeném notarem, jako povérenym
soudnim komisafem, u piislusného okresniho soudu ve smyslu zakona ¢. 99/1963 Sh.,

obcanského soudniho tadu, ve znéni pozd¢jsich predpist.

Pro ptipad, ze dédictvi pfipadne vice dédictim, u téchto osob povinnych k dani
dédické se neuplatni jejich solidarita, kterou zname kupiikladu u diive popisované dané
Z nemovitosti, ale kazdy z dédict samostatn¢ plati dan ze svého podilu a také podava
daniové ptiznani k dani dédické.

Poplatnici dané jsou rozliSeni zdkonem do tfi skupin dle jejich poméru
k zstaviteli*®, coZ je jiné rozdéleni neZ je vymezeni dédickych skupin ve smyslu
ustanoveni § 473 az 475a OZ. Novela DDDP s aginnosti od 1. 1. 2008 stanovila®, ze
pro ucely zarazeni do téchto skupin jsou ptibuzenskym vztahlim vzniklym narozenim na

roven postaveny vztahy zaloZené osvojenim.

Do I. skupiny patii pfibuzni v fadé¢ pifimé a manzelé. Do II. skupiny patii
ptibuzni v fad¢€ pobocné, a to sourozenci, synovci, netefe, strycové a tety, manzelé deti
(zetové a snachy), déti manzela, rodi¢e manzela, manzel¢ rodi¢i a osoby, které
S nabyvatelem, darcem nebo zlstavitelem zily nejméné po dobu jednoho roku pted
pfevodem nebo smrti zlstavitele ve spolecné domécnosti a které z tohoto divodu
pecovaly o spolecnou domécnost nebo byly odkazany vyZzivou na nabyvatele, darce
nebo ztstavitele. Do III. skupiny patii ostatni fyzické osoby a pravnické osoby

neuvedené v predchozich dvou skupinéch.

% Srov. ust. § 11 zékona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti,
ktery stanovi: ,,Pro ucely vypoctu dan¢ dédické, dané darovaci a dané z pfevodu nemovitosti jsou osoby
zatazeny do tii skupin vyjadiujicich vztah poplatnika k ztstaviteli, darci (obdarovanému) nebo nabyvateli
(pfevodci). Piibuzenskym vztahlim vzniklym narozenim jsou na roven postaveny vztahy zalozené
osvojenim.*

% Srov. zakon & 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych rozpogti.
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Zaklad dané a danova sazba. Zaklad dané¢ dédické je vymezen v ustanoveni
§ 2 DDDP jako cena majetku nabytého jednotlivym dédicem. Pficemz tato cena se
snizuje o prokazané dluhy zistavitele, které na dédice piesly zlstavitelovou smrti (za
dluhy se vsak odpovida pouze do vySe hodnoty zdédéného majetku), cenu majetku
osvobozeného podle zédkona, primétené naklady spojené s pohtbem zistavitele, odménu
a hotové vydaje notaie poveéfeného soudem k tikontim v fizeni o dédictvi a cenu jinych
povinnosti ulozenych v fizeni o dédictvi, a dédickou davku prokazateln¢ zaplacenou
jinému statu z nabyti majetku dédénim v ciziné, je-li tento majetek téz predmétem dané
dédické v tuzemsku. Laicky feceno je zdkladem dané hodnota majetku, o néjz se zvysila

celkova hodnota majetku dédice v pricinné souvislosti s dédénim.

Vyse uvedené rozdéleni dédichi do skupin ma vyznam pro stanoveni sazby dané.
Poplatnici nalezejici do 1. a II. skupiny jsou od dan¢ dédické zcela osvobozeni ve
smyslu ust. § 19 zédkona, k dani dédické jsou povinny tedy ostatni fyzické a pravnické
osoby. Zakon konstruuje sazbu dané dédické dle vySe hodnoty nabytého majetku jako
klouzavé progresivni a pohybuje se od 7 % do 40 %, na¢ez vysledna ¢astka se nasobi

koeficientem ve vysi 0,5.

Sazba dané darovaci u osob zatazenych do IIlI. skupiny

Zaklad dané pies | Zaklad dan¢ do Sazba dané
1.000.000,- K¢ 7,0 %
1.000.000,- K¢ | 2.000.000,- K¢ 70.000,-K¢ a 9,0 % ze zékladu ptes  1.000.000,-K¢
2.000.000,- K¢ | 5.000.000,- K¢ 160.000,- K¢ a 12,0 % ze zékladu pres  2.000.000,- K¢
5.000.000,- K¢ | 7.000.000,- K¢ 520.000,- K¢ a 15,0 % ze zédkladu pres  5.000.000,- K¢
7.000.000,- K¢ | 10.000.000,- K¢ 820.000,- K¢ a 18,0 % ze zédkladu pres  7.000.000,- K¢
10.000.000,- K¢ | 20.000.000,- K¢ | 1.360.000,- K¢ a 21,0 % ze zékladu ptes 10.000.000,- K¢
20.000.000,- K¢ | 30.000.000,- K& | 3.460.000,- K& a 25,0 % ze zédkladu pfes 20.000.000,- K¢
30.000.000,- K¢ | 40.000.000,- K& | 5.960.000,- K¢ a 30,0 % ze zadkladu pfes 30.000.000,- K¢
40.000.000,- K¢ | 50.000.000,- K¢ | 8.960.000,- K& a 35,0 % ze zakladu pies 40.000.000,- K¢
50.000.000,- K¢ 12.460.000,- K¢ a 40,0 % ze zékladu pres 50.000.000,- K¢
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3.4.2 Pravni uprava dané dédické v Rakousku

V soucasné dobé dan dédicka — Erbschaftsteuer ani dan darovaci —
Schenkungssteuer neni v rakouském pravnim fadu upravena s ohledem na skutecnost,

ze byly s u€innosti od 1. srpna 2008 zruseny.

Konstrukce dan¢ dédické byla pivodné zalozena na stejném principu jako
v Ceské republice, kdy piedmétem dané je bezlplatné nabyti majetku dédénim,
zakladem dané byla hodnota nabytého majetku, zédkon dale definoval pét kategorii
poplatnikit dan¢ s rozdilnymi sazbami dané. Sazby byly stanoveny totozné pro dan

dédickou 1 darovaci.

Pro prvni kategorii, kam spadali manzel, manzelka a déti byla sazba dang
stanovena v rozmezi od 2 do 15 % ze zakladu dan¢. Druha kategorie se sazbou od 4 do
25 % zahrnovala vnuky, tieti kategorie se sazbou od 6 do 40 % — rodice a sourozence,
¢tvrta kategorie se sazbou od 8 do 50 % — synovce a netefe a kone¢né pata kategorie

zahrnovala ostatni osoby, pro které platily sazby od 14 do 60 %.

3.4.3 Srovnani pravnich dprav dané dédické

S ohledem na shodné rysy a vyvoj u dané dédické i darovaci v Rakousku bude

srovnani téchto dani provedeno spole¢né v kapitole 3.5.3 této prace.
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3.5 Nemovitost v kontextu dané darovaci

Dan darovaci je dani pfimou, majetkovou, transferovou, neperiodickou,
jednorazovou, ke zdanéni majetku dochézi jednordzové v okamziku zmény vlastnika
v souvislosti s bezuplatnym pfevodem vlastnického prava darovanim. K naplnéni tohoto
predpokladu musi u jedné strany dojit k ubytku majetku a u druhé strany k jeho nabyti,
aniz by za toto nabyti byla poskytovana jakakoliv protihodnota.

3.5.1 Pravni tiprava dané darovaci v Ceské republice

Predmét dané darovaci je charakterizovan tim, ze na zéklad¢ pravniho ukonu
nebo v souvislosti s nim danovy subjekt bezuplatné ziskal majetkovy prospéch, tedy
ur¢itou majetkovou vyhodu, kterd mize spocivat jednak v tom, Ze se majetek danového

majetkové hodnoty uSetii, a¢ by je jinak mél ¢i musel Vynaloiit%.

Zakon vymezuje predmét dan¢ darovaci v ustanoveni § 6 jako bezlplatné nabyti
majetku na zakladé pravniho tkonu nebo v souvislosti s pravnim tkonem. Majetkem
pro ucely dané darovaci jsou nemovitosti, kterymi se rozumi véci nemovité, byty a

nebytové prostory, a ddle movity majetek nebo jiny majetkovy prospéch.

Za predmét dané darovaci zdkon povazuje také bezuplatné ziizeni prava
odpovidajici vécnému biemeni v souvislosti s bezuplatnym pfevodem nemovitosti nebo

préavo, jehoz obsahem je opétujici se plnéni obdobné vécnému biemeni.

V piipadé nemovitosti je pro vznik danové povinnosti ve vét§iné ptipadi
rozhodnou skuteCnosti darovaci smlouva nebo smlouva o zfizeni vécného biemene
sepsand v pisemné formé, kterd je obligatorni naleZitosti pro formu pravnich tkonii

tykajicich se nemovitosti.

Zakon rovnéz pamatuje na piipad zruSeni a vypofddani podilového
spoluvlastnictvi, kdy pifedmétem dané darovaci je bezuplatné nabyti majetku
spoluvlastnikem ve vétSim rozsahu, neZ ¢inila hodnota jeho podilu pfed zruSenim a

vypotadanim podilového spoluvlastnictvi.

% PELC, Vladimir. Daii darovaci. Komentat. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2009. 255 s. ISBN 978-80-7400-147-5
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Je nutno podotknout, ze stejn¢ jako v pfipadé¢ dané dédické a z prevodu
nemovitosti s ohledem na zakonny odkaz na ustanoveni § 3 odst. 2 DDDP,
z nemovitosti, které se nachazeji na Gizemi Ceské republiky, se vybere daii bez ohledu
na statni obcCanstvi nebo pobyt poplatnika konkrétni dan¢€, pficemz z nemovitosti, které

se nachazeji v cizing, se dan nevybira.

Pro zodpovézeni otdzky, zda mé byt dait vyméfena neni formalni stav véci, tedy
stav urceny aktualnim zapisem v katastru nemovitosti, ale zejména stav materialni, tedy

;o Y w1 37
to, zda k darovani skute¢né doslo™".

Stucinnosti od 1. 1. 2008 doslo kzasadni zmén&® koncepce zdanéni
bezuplatného ztizeni vécného biemene nebo jiného plnéni obdobného vécnému biemeni
Z dosavadniho zdanéni dani z pifevodu nemovitosti na zdanéni dani darovaci, ke
stejnému datu bylo rovnéz osvobozeno darovani mezi osobami zafazenymi v . a Il.
skuping, které noveé nejsou povinny ani podavat daiiové priznani. Nasnad¢ je otazka, zda
jiz nebylo vhodné s ohledem na zna¢ny rozsah osvobozeni tuto dan zrusit jako celek bez

nahrady, k ¢emuz bych se osobné pfiklonil.

Dalsi osvobozeni od dané dédické zahrnuje plnéni nebo bezuplatné pievody
majetku na zdklad¢é povinnosti stanovené pravnim predpisem jako napft. restituce nebo
prevody bytovych jednotek z vlastnictvi bytovych druzstev na jejich ¢leny, bezuplatna
nabyti majetku, ktera jsou piijmem a jsou predmétem dané z piijmi nebo bezuplatna

nabyti majetku, ktera jsou pfedmétem dané dédické.

Subjekt dané. Poplatnikem dané darovaci je nabyvatel, tedy obdarovany. Darce
je poplatnikem dané darovaci vzdy pii bezlplatném poskytnuti majetku fyzickou
osobou, kterd ma trvaly pobyt v tuzemsku, nebo pravnickou osobou, kterd ma sidlo
Vv tuzemsku, fyzické osobé, kterd nema trvaly pobyt v tuzemsku, nebo pravnické osobg,

kterd nema sidlo v tuzemsku.

Pokud neni darce poplatnikem, je rucitelem, takové ruceni vznika pf¥imo ze
zakona nezavisle na projevu vile, coz mlze vést ke vzniku aZ absurdni situace, kdy po

zmenSeni svého majetku darovanim je nucen za obdarovaného navic uhradit dan.

% Srov. rozsudek NSS CR ze dne 31. 3. 2009, sp. zn. 8 Afs 80/2007-105.
% Srov. zakon & 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych rozpoti.
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Zaklad dané a danova sazba. Zakladem dan¢ darovaci v kontextu nemovitych
véci je v souladu s ustanovenim § 7 DDDP cena nemovitosti, ktera je pfedmétem dané
snizena o prokézané dluhy a cenu jinych povinnosti, které se vazi k predmétu dané (tzv.
redukce pasiv), kterym se rozumi napiiklad hodnota vécného bfemena bezplatného

uzivani nemovitosti ziizeného ve prospéch tieti osoby.

Cenou nemovitosti se rozumi cena zjisténa podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, tedy stanovena soudnim znalcem ve znaleckém posudku, a to vzdy
ke dni nabyti nemovitosti. Je-li pfedmétem dané jiny majetkovy prospéch, jehoz
obsahem je opétujici se plnéni na dobu neurcitou, na dobu zivota nebo na dobu delsi nez
pet let, je touto cenou pétindsobek ceny rocniho plnéni. Je-li pfedmétem dané
bezlplatné nabyti majetkové hodnoty spojené s pievodem ¢lenskych prav a povinnosti

V bytovém druZstvu, je cenou majetku cena obvykla.

Sazba dané darovaci je stejna jako u dané dédické, tedy klouzaveé progresivni,
v souladu s vyse uvedenym osvobozenim osob zahrnutych v 1. a II. skupiné¢ dani
podléhaji pouze ostatni fyzické a pravnické osoby, u kterych je stanovena sazba
vV rozmezi od 7 do 40 %, coz dle mého nazoru piedstavuje zbytecné slozité a relativné

vysoké zdanéni, které nema odpovidajici efekt, jak bude uvedeno nize.

3.5.2 Pravni uprava dané darovaci v Rakousku

V soucasné dob¢ dan darovaci — Schenkungssteuer se v Rakousku neuplatiuje
s ohledem na skute¢nost, ze byla spolu s dani dédickou s u¢innosti od 1. 8. 2008 zrusena

rozhodnutim Ustavniho soudu Rakouska®®.

Konstrukce dané darovaci byla ptivodné zaloZena na stejném principu jako
v Ceské republice, kdy pfedmétem dané je beziplatné nabyti majetku, zakladem dané
byla hodnota nabytého majetku. Rozdéleni poplatnikii do skupin i sazby dané byly

stanoveny totozn¢ jako pro dan dédickou (viz vyse).

% Ke zrugeni Gpravy dang dédické a dan& darovaci doglo v souvislosti s rozhodnutim Rakouského
ustavniho soudu ze dne 7. 3. 2007, kdy Uprava ocefiovani pro stanoveni zakladu byla shledana

protitistavni s ohledem na poruseni zasad rovnosti. Rozhodnuti (nalez) dostupny na
http://www.verfassungsgerichtshof.at/cms/vfgh-site/attachments/8/4/0/CH0006/CMS1174295202378/erbschaftssteuer_g54-06.pdf
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3.5.3 Spolecné srovnani pravnich uprav dané dédické a darovaci

S ohledem praktické ptinosy dédické a darovaci dané¢ je dle mého nézoru
jedinym spravnym a racionalnim feSenim dan dédickou zrusit, byt’ jinym legislativnim

postupem, nez jako k tomu doslo rozhodnutim tstavniho soudu v Rakousku.

ZruSeni dané dédické a darovaci s sebou nepfineslo zddné negativni Ucinky,
naopak je mozno dosahnout vyraznych Uspor a snizit neopodstatnéné danové zatizeni
pro poplatniky za situace, kdy néklady na spravu a vybér téchto dani jsou neumérné
vysoké v porovnani s jejich vynosem — vynosy dané¢ dédické a darovaci v Rakousku se
pred jejich zrufenim pohybovaly vrozmezi od 110 do 150 mil. EURY, coZ je

zanedbatelna ¢astka, oproti ndkladiim na jejich spravu.

Srovnani s Rakouskem jen potvrzuje neopodstatnénost existence dané¢ dédické a
darovaci a s ni souvisejici zbyte¢né zaméstnavani mnoha ufednikli danové spravy, kteti
na spravé této dané pracuji, pficemz by svij Cas mohli vénovat spravé daleko

vynosngj$im danim, jako je dan z pfijmu a dan z pfidané hodnoty.

Neefektivitu v piipad¢ dané dédické také potvrzuje vyrocni zprava eské danové
spravy za rok 2008 stim, Ze vzhledem k malému poctu zdanovanych ptipadu
v disledku osvobozeni osob I. skupiny, do niZ patii ptibuzni v fad¢ pfimé a manzelé¢,
vyse inkasa dan¢ dédické dlouhodobé osciluje kolem 100 mil. K¢, coz v ramci rozpoctu
pfedstavuje zanedbatelny piinos na rozdil od vynaloZzenych nékladfi. Novela zdkona
jesté rozsifila osvobozeni s u€innosti od 1. 1. 2008 i na osoby patiici do II. skupiny,

tedy budouci vynosy dan¢ dédické a darovaci budou jiz zcela bezvyznamné.

* Gebarungen und Sektor Staat Teil I. Herausgegeben von Statistik Austria. [online]. Wien: STATISTIK
AUSTRIA, 2009 [citovano 2009-10-24].
Dostupné z URL <http://www.statistik.at/web_de/Redirect/index.htm?dDocName=036549>.
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Zprava o Cinnosti ¢eské danové spravy za rok 2008 totozny stav potvrzuje u
dan¢ darovaci a uvadi, ze inkaso dan¢ darovaci v souladu s ocekavanim pokleslo, nebot’
novelou* zakona & 357/1992 Sb. o dani d&dické, dani darovaci a z prevodu
nemovitosti, jsou od dané¢ darovaci s uc¢innosti od 1. 1. 2008 zcela osvobozena
bezliplatnd nabyti majetku mezi osobami zafazenymi v I. a Il. skuping. Inkaso dané
darovaci za rok 2008 tak v souladu s vySe uvedenym vykazalo pokles oproti lofiskému
roku o pfiblizné 50 % na ¢astku 345 mil. K¢, za situace kdy bylo predepséna danova

povinnost ve vysi 299 mil. K¢&.

Vyvoj vynosu dané darovaci je obdobny jako u dan¢ dédické bez jakéhokoliv
hmatatelného pfinosu pro rozpocet, tato dan postrada jakykoliv smysl své existence,
kdyZz nenapliuje zdkladni ptedpoklad existence dani — jako transferu penéznich
prosttedkli k uspokojovani vefejnych potieb, kdyz jsou z vétSiny konzumovény na

naklady spravy dan¢ a platové potfeby zaméstnancti danové spravy.

Historicky kontext existence téchto dani v evropskych statech, kterym se
zaStitovalo mnoho politikll pfi projedndvani navrhli na jejich zruSeni v Poslanecké
snémovné Parlamentu Ceské republiky, je v sou¢asné dobé& neodtivodnitelny, tyto dand
provazi neefektivita, slozitd sprava a inkaso dan¢, jsou tedy drahé, dle mého nazoru plné
postaci zdanéni majetku jinymi majetkovymi danémi, pficemZ vhodnou nahradou
danovych vynost v pfipadé zruseni dan¢ dédické a dan¢ darovaci by bylo zvyseni
spravnich poplatkt za zapis do katastru nemovitosti, piipadné uprava jeho vypoctu na
procentni bazi z ceny nemovitosti, kterych se zapis tyka, coz by jisté piineslo potiebné
prosttedky pro dokonceni, resp. zdokonaleni digitdlni podoby katastru nemovitosti

v Ceské republice a s tim souvisejiciho vyjasnéni pravnich vztahti k nemovitostem.

* Srov. zakon &. 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych rozpo&ti.
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3.6 Nemovitost v kontextu dané z pirevodu (prechodu) nemovitosti

Dan ze pievodu nemovitosti je typickou dani majetkovou, kterd postihuje
transfer konkrétniho druhu majetku — nemovitosti. Stejn¢ jako dan darovaci je dani
pfimou, transferovou, neperiodickou a jednorazovou, podstatou transferu je nejcastéji
dvoustranny pravni tikon — smlouva, jako pfedmét zdanéni, avSak nikoli vylu¢né, jak

bude uvedeno dale.

3.6.1 Pravni Gprava dané z prevodu nemovitosti v Ceské republice

Pravni Upravu dané€ z pfevodu nemovitosti nalezneme stejn¢ jako u dan€ dédické
darovaci v zakon¢ ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z ptevodu
nemovitosti (DDDP). V porovnani s ostatnimi danémi ma marginalni vyznam, inkaso
této dan€ nedosahuje ani jedno procento z celkovych danovych piijml statu, pfiCemz
efektivita vybéru dané pak c¢inila v roce 2004 celkem 2,85 %. Coz je nadprimérna

hodnota oproti jinym danim, kde se tato hodnota pohybuje pod 2 %.*

Pfredmét dané. Ustanoveni § 9 odst. 1 DDDP vymezuje piredmétem dané
z pievodu nemovitosti 1'1platn}'/43 prevod nebo pifechod vlastnictvi k nemovitostem,
pfedmétem zdanéni je rovnéz pfislusenstvi dotéené nemovitosti. Samotny zakon
nedefinuje blize pojem prevodu ¢&i piechodu vlastnictvi®, jelikoZ se jedna o pojmy,
které¢ jsou vlastni predevSim pravu soukromému, zejména obcanskému pravu, resp.

pravni teorii.

*2 Srov. Nalez Ustavniho soudu Ceské republiky sp. zn. P1. US 29/08 ze dne 21. 4. 2009.

* Pojem uplatny je nutno vykladat v souladu s judikaturou a povazovat jej za §iri pojem, neZ je pouha
koupé a prodej, dani z ptfevodu je zatizena hodnota pievadéné nemovitosti, nebot’ je zdanén dosazeny
nebo dosazitelny vynos pivodniho vlastnika a tak k uplatnému pievodu miZze dojit napt. na zakladé
postupni smlouvy. K tomuto se vyjadiuje napt. rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 30. 11. 2005
sp. zn. 11 Ca 123/2004-18.

* Blize kobsahu pojmi pievod a prechod viz rozsudek Nejvyi§iho spravniho soudu CR ze
dne 29. 06. 2006, sp. zn. 2 Afs 109/2004-47.
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Pfedmétem dan¢ z pfevodu nemovitosti pfi zruseni a vypotadani podilového
spoluvlastnictvi k nemovitostem je Uplatny pfevod nebo ptechod podilu nebo casti

podilu, o ktery se snizi hodnota podilu pfevodce, ktery mél pred Vypofédainim45.

U vymény nemovitosti zdkon povazuje jejich vzajemné pievody za jeden pievod

a dan se vybere z ptfevodu té nemovitosti, z jejihoz prevodu je dain vyssi.

Pro ptipad vyvlastnéni za ndhradu nikoliv v penézich zakon stanovi, ze ptfechazi-
li na =zikladé¢ rozhodnuti ufadu, ktery provadi vyvlastnéni, vlastnické pravo
K vyvlastiované nemovitosti a soucasné¢ k nemovitosti poskytované misto nahrady
V penézich, povazuji se tyto prechody za jeden piechod a dan se vybere z piechodu

nemovitosti z vlastnictvi vyvlastiovaného.

Dan z pfevodu nemovitosti se vybere bez ohledu na obcanstvi poplatnikli a

pouze Vv piipad€ nemovitosti, které se nachazeji v tuzemsku.

Vyznamné legislativni zmé&na*® byla provedena s G&innosti od 1. 1. 2008, kdy
doslo mimo jiné ke zmeéné osoby danového poplatnika v ptipadé nabyti vlastnického
prava k nemovitosti na zékladé smlouvy o zaji§tovacim prevodu prava®’, kterym je dle

noveé 1'1pravy48 namisto pfevodce nabyvatel nemovitosti.

Ziklad dané. Zakladem dané¢ z pfevodu nemovitosti vymezuje ust. § 10 DDDP
je ve veétsing pripada predevsim cena stanovena dle zdkona o oceniovani majetku, platna

v den nabyti nemovitosti nebo cena sjednana mezi stranami a to ta vyssi z nich.,

* Je-li podilové spoluvlastnictvi vypoiadano tak, Ze spoluvlastnici pievezmou do vyluéného vlastnictvi
nemovitosti v hodnoté pfesné odpovidajici jejich dosavadnim spoluvlastnickym podilim, neni mozno
z takového vyporadani vyméfit ani dain darovaci ani daii z ptevodu nemovitosti. Prekroéi-li hodnota
nabytého pozemku hodnotovy podil jednoho ze spoluvlastnikii, je pro zdanéni rozhodujici, zda se tak
stane bezuplatné ¢i uplatn€é. Pokud beztplatné, je rozdil obou hodnot danén dani darovaci, pokud uplatng,
pak dani z pfevodu nemovitosti. Dale viz rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 31. 10. 2006,
sp. zn. 29 Ca 266/2004.

*® Srov. zékon &. 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych rozpodta.

* Srov. ustanoveni § 553 zakona &. 40/1964 Sb., obanského zékoniku.

*8 Srov. ustanoveni § 8 odst. 1 pism. b) DDDP.
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Osvobozeni®. Vyjma b&znych osvobozeni pro pfevod nebo prechod vlastnictvi
k nemovitosti z vlastnictvi Ceské republiky nebo jiného evropského statu, jakoz i do
osvobozeni z praktického hlediska jsou tzv. prvni pfevody vlastnictvi ke stavbé, ktera je
novou stavbou nebo Kk bytu v nové stavbé a k bytu, ktery vznikl nastavbou, ptistavbou
nebo stavebni Gpravou, provedenou formou vestavby a byt nebyl dosud uzivan, nebo
dale ptevody majetku bytovych druzstev do vlastnictvi ¢lentl.

Naopak prvni tplatny pievod spoluvlastnického podilu k pozemku, ktery je

prevadén spolu s bytem nebo nebytovym prostorem osvobozen neni™.

Z obchodniho hlediska je rozhodné dulezité osvobozeni ptevodli a piechodii
majetku prévnickych osob pfi jejich slouceni, splynuti, rozdéleni nebo pifeméné a
zejména vkladu nemovitosti, jako nepenézitého vkladu do zakladniho kapitalu

obchodnich spole¢nosti nebo druzstva.

Toto osvobozeni byva hojné¢ vyuzivano podnikateli zakladanim jednoucelovych
spole¢nosti SPV — single purpose vehicle, které v podstaté slouzi pouze k drzbé
nemovitého majetku za ucelem jeho pozdéjsiho pievodu prostiednictvim této
spolecnosti. V piipad¢ akciové spolecnosti tento postup predstavoval synergii v podobé
moznosti uplatnéni Sestimésicniho casového testu drzby akcii a tedy ndasledného

osvobozeni od povinnosti placeni sraZkové dané ze zisku z prodeje téchto akeii.

Novela zédkona o danich z piijma vSak omezila vyuziti tohoto asového testu tak,
Ze osvobozeni se vztahuje pouze na osoby, jejichZ celkovy pfimy podil na zakladnim
kapitalu nebo hlasovacich pravech spolecnosti nepfevysSoval v dobé 24 mésicii pied

prodejem cennych papiri 5 %

* Srov. ustanoveni § 20 odst. 3, 6 az 9 DDDP.
%0 Srov. rozsudek nejvyssiho spravniho soudu CR ze dne 17. 05. 2007, sp. zn. 1 Afs 146/2006-63.

*! Srov. ustanoveni § 4 odst. 1 pism. w) zdkona &. 586/1992 Sb., o danich z p¥ijmu.
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Dalsim zptsobem ,,obchazeni* daiiové povinnosti u pravnickych osob je jejich
rozdéleni spole¢nosti a to v jakékoliv formé v souladu sust. § 243 a nasl. zékona
¢. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich spole¢nosti a druzstev, kdy dochazi k zédniku
rozdélované obchodni spolec¢nosti nebo druzstva (bez likvidace) a jeji jméni véetné prav
a povinnosti z pracovnépravnich vztahti pfechazi na jednu nebo vice nastupnickych
obchodnich spole¢nosti nebo druzstev (tj. rozdé€leni se zalozenim novych spolec¢nosti),
nebo se rozd€lovand obchodni spolecnost nebo druzstvo neruSi ani nezanika, ale
vy€lenénd cCast jejiho jméni pfechdzi na existujici nebo vznikajici jednu nebo vice
nastupnickych obchodnich spolecnosti nebo druzstev (tj. rozd€leni odstépenim). Timto
postupem dochdzi k faktickému ptevodu vlastnického prava k nemovitosti na nové

zaloZenou spolecnost nebo spole¢nosti.

Prominuti dan&®%. Finan¢ni feditelstvi promine dan z pievodu nemovitosti nebo
danl darovaci na zadost dailového subjektu nebo na zéklad€ podnétu rucitele v pripadech
odstoupeni od smlouvy, vraceni daru pro vady, nebo zruseni rozhodnuti o vyvlastnéni,
pokud Kk nim dojde ve lhuté 3 let ode dne vzniku pravnich Géinkd vkladu prava do
katastru nemovitosti, ode dne nabyti G¢innosti smlouvy o Uplatném ¢i bezuplatném
prevodu nemovitosti, které nejsou predmétem evidence v katastru nemovitosti, ode dne
bezuplatného nabyti movité¢ véci, nebo ode dne nabyti pravni moci rozhodnuti o
vyvlastnéni, to vSe za predpokladu, Ze danovy subjekt pozada o prominuti dan€ nebo
rucitel poda podnét finan¢nimu feditelstvi nejpozdéji do 3 let ode dne, kdy nastanou
tyto skute¢nosti.”® Finanéni feditelstvi rovnéz promine dail z pfevodu nemovitosti nebo
dan darovaci, na zddost dantiového subjektu ucinénou nebo z podnétu daniového rucitele
v zakonem stanovené lhuté v piipadé smlouvy uzaviené s rozvazovaci podminkou,
smlouvy s vyhradou zpétného prevodu vlastnictvi k nemovitosti, nebo jiné smlouvy,

ktera byla po ptevodu vlastnictvi k nemovitosti zruSena.

°2 Jedna se o specialni typ prominuti dan& z moci tfedni, tedy jiny nez ktery je jako vyluéna pravomoc
Ministerstva financi upravena v ustanoveni § 55a zadkona €. 337/1992 Sb., o spraveé dani a poplatk,
obecné pro jakoukoliv dan a jeji pfisluSenstvi. Ministerstvo vSak mtlize obecné zavaznym pravnim
predpisem zmocnit k provadéni tohoto svého opravnéni spravce dané. Takové zmocnéni v rozsahu
nejvyse 600.000,- K¢ z prislusenstvi kazdé jednotlivé dané bylo udé€leno vyhlaskou ministerstva financi
¢. 299/1993 Sh., kterou se zmocnuji tzemni finanéni organy k promijeni pfislusenstvi dané.

>3 Srov. ustanoveni § 25 odst. 3 az 6 DDDP.
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Sazba dané. Sazba dan¢ z pfevodu nemovitosti u vSech osob zatazenych do L.
skupiny, II. skupiny a III. skupiny je na rozdil od ostatnich dani, které upravuje zdkon 0
dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, jednotné zakonem stanovena
ve vys$i 3 % ze zadkladu dané, pficemz do 31.12.2005 ¢inila sazba dan¢ 5 % ze zékladu

dané.

Subjekt dané. Poplatnika dané¢ zpfevodu nemovitosti zakon vymezuje
v ustanoveni § 8 DDDP. Na prvnim misté zakon urcuje poplatnikem pievodce, jako
prodavajiciho, pficemz nabyvatel je rucitelem, dadle mize byt poplatnikem nabyvatel,
jde-li o nabyti nemovitosti pfi vykonu rozhodnuti nebo exekuci podle zvlastniho
pravniho piedpisu®, vyvlastnéni, vydrZeni, v insolvenénim ¥izeni po rozhodnuti o
upadku nebo ve vefejné drazb&é anebo o nabyti nemovitosti na zdkladé smlouvy o
zajistovacim pievodu prava, v souvislosti s postoupenim pohledavky, pii zruseni
pravnické osoby bez likvidace nebo pii rozdéleni likvidaéniho zistatku pii zruSeni
pravnické osoby s likvidaci. V pfipadé vymény nemovitosti zdkon vymezuje jako

poplatnika pfevodce i nabyvatele s tim, Ze jsou povinni platit dail spole¢né a nerozdilné.

Jde-1i o ptevod nebo ptechod vlastnictvi k nemovitosti ze spoleéného jméni
manzeli nebo do spolecného jméni manzell, je kazdy z manzelli samostatnym
poplatnikem a jejich podily jsou stejné. V piipadé podilovych spoluvlastnika je kazdy

spoluvlastnik samostatnym poplatnikem a plati daii podle velikosti svého podilu.

Pro dokonalejs$i ptfedstavu niZze uvadim mozZné piipady poplatnikd a rucitel

dan¢ z pfevodu nemovitosti.

5 Naptiklad zakon €. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuc¢ni ¢innosti (exekuéni fad) a o zméné

dalsich zakond.
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Prehled — poplatnik a rugitel v zavislosti na formé nabyti nemovitosti®°.

Poplatnik Forma nabyti nemovitosti Rucitel Ustanoveni zikona
prevodce uplatny pfevod nebo pfechod formou koupé / nabyvatel § 8 odst. 1 pism. a)
(prodavajici) | prodeje nemovitosti (kupujici)
nabyvatel - pti vykonu rozhodnuti / exekuci rucitel neni § 8 odst. 1 pism. b)

- vyvlastnénim stanoven
- vydrzenim
- pfi insolvenénim fizeni po rozhodnuti o upadku
- ptiklepem ve vetejné drazbé
- na zaklad¢ smlouvy o zajistovacim pievodu
prava
- v souvislosti s postoupenim pohledavky
- pti rozdéleni likvidaéniho zlstatku pfi zruSeni
pravnické osoby s likvidaci
prevodce i v pfipadé vymény nemovitosti rucitel neni § 8 odst. 1 pism. c)
nabyvatel stanoven
solidarné
manzelé, prevod / ptechod vlastnického prava rucitel neni § 8 odst. 2
kazdy k nemovitosti z / do spole¢ného jméni manzela stanoven
samostatné
podilovi prevod / ptechod vlastnického prava ruditel neni § 8 odst. 2
spoluvlastnici, | K nemovitosti v ptipadé podilovych stanoven
kazdy spoluvlastnik
samostatné

% SIROKY, J. a kol. Daiové teorie — S praktickou aplikaci. 2. vyd. Praha: C.H.Beck, 2008. 301 s.
ISBN 978-80-7400-005-8

52




3.6.2 Pravni iprava dané z prevodu (pirechodu) v Rakousku

Dan zptfevodu nemovitosti — Grunderwerbsteuer je v Rakousku upravena
v zakon¢ — Grunderwerbsteuergesetz 1987, BGBI. Nr. 309/1987 (GrEStG) obdobnym
zpusobem jako v tuzemsku surcitymi odchylkami, pficemz piedstavuje stejné jako

v CR marginalni p¥inos pro rozpodet ve vysi cca. 1% z celkovych pifjmal.

Predmét dané. Predmétem dané z prevodu nemovitosti je nabyti vlastnického

prava k pozemkiim v piipadech stanovenych zdkonem.

Zakon vymezuje jednotlivé druhy transakci s pozemky, které podléhaji dani.
Témito jsou zejména uplatny pfevod nemovitosti na zédkladé zdvazkového pravniho
ukonu (uplatny ptfevod na zékladé kupni smlouvy, vyména nemovitosti na zakladé
sménné smlouvy)®, dale dani podléha nabyti pozemku i jinymi zpisoby — nabyti
dédickou smlouvou nebo jednostrannym pravnim ukonem, véetné nabyti pozemku
V drazbég, jeho vydrZenim nebo piijetim daru, pficemz zdkon spojuje vznik danové
povinnosti pifimo se zavazkovym pradvnim ukonem, na zdékladé kterého dochazi
k pfevodu, resp. pfechodu vlastnictvi k nemovitostem bez ohledu na skuteény zapis
vlastnictvi do katastru. Zajimavym piipadem je také zdanéni nabyti celého podilu nebo
koncentrace vSech podilii na kapitalové spolecnosti vlastnici pozemky, ¢imZ dochéazi ke
zdanéni zprostiedkovaného ptevodu vlastnictvi k pozemku, coz jak bylo uvedeno vyse,
je u nas hojné¢ vyuzivano jako zpisob obchazeni danové povinnosti z pievodu

nemovitosti.

Osvobozeni od dan¢ z pfevodu nemovitosti je vymezeno v ust. § 3 GrEStG. Pro
priklad je osvobozeno nabyti pozemku se =zakladem dané (vySi poskytnuté
protihodnoty) mensi nez 1.100,- EUR, nabyti pozemkd, které¢ podléha dani dédické
nebo dani darovaci®’, dale je osvobozeno realné rozdéleni pozemku ve spoluvlastnictvi
mezi spoluvlastniky za ptfedpokladu, Ze spoluvlastnikiim pfipadnou nemovitosti ve
stejné hodnoté, jakou mély jejich podily ptfed redlnym rozdélenim spolecné véci,
poslednim ptikladem je osvobozeni v ptipadé nabyti pozemku ve vefejném zajmu za

ucelem zefektivnéni zastavitelného izemi (pozemkové upravy ve verejném zajmu).

% Srov. ust. § 1 GrEStG.
5"'S ohledem na zruseni dané dédické a darovaci ustavnim soudem s ucinnosti k 1. 8. 2008, jak bylo

uvedeno v predchozich kapitolach této prace, se dle mého nazoru tato vyjimka v soucasnosti jiZz neuplatni.
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Zakladem dané je v zasad¢ cena poskytnutého plnéni za nabytou nemovitost,
vyznam protiplnéni je tak znacné Siroky, coz rovnéz vyplyva z ust. § 4 az 6 GrEStG a
na rozdil od Ceské pravni Upravy, tak je do zdkladu pro vypocCet dan¢ zahrnuta 1
piipadné (dobrovoln¢) uplatnénd DPH. Krom vsech penéznich a vécnych hodnot, které
nabyvatel nebo tieti osoba vynalozili za ucelem ptfevodu vlastnického prava
k nemovitosti, coz bude nejcastéji kupni cena uhrazena v penézich, zaklad dané
zahrnuje také pozitky a jiné vykony napi. pfevzeti dluhu, které si pivodni vlastnik
nemovitosti (pfevodce) Vv souvislosti s jejim pievodem vyzadal. Pro piiklad v pfipadé
nabyti nemovitosti, kterd je zatizend hypotekarnim zastavnim pravem a ptevzeti dluhu
vyplyvajiciho ztéto hypotéky se zdklad dané¢ bude rovnat souctu kupni ceny
nemovitosti a hodnoty ptfevzaté hypotéky. Stejny postup se uplatni v piipade, Ze na
nemovitosti vdzne vécné bifemeno bydleni ve prospéch pievodce, pfiCemz

kapitalizovana hodnota prava odpovidajiciho vécnému biemeni navysi zaklad dan€.

V ptipadé, ze vyse poskytnutého protiplnéni nedosahuje hodnoty nemovitosti,
nebo hodnotu protiplnéni neni mozno stanovit (nabyti nemovitosti na zaklad¢ dédické
posloupnosti, testamentu, v ptipadé darovani mortis causa, smisené tikony atp.), zakon
stanovi zvlastni postup stanoveni minimalniho zakladu dané jako trojnasobku uUredné

stanovené hodnoty nemovitosti.

Sazba dané z prevodu nemovitosti je stanovena pii nabyti vlastnictvi mezi

manzeli, rodi¢i a détmi pouze 2 %, v ostatnich piipadech ¢ini 3,5 % ze zékladu dané.

Poplatniky dan¢ jsou pfevodce a nabyvatel, obvykle kupujici a prodavajici.
Poplatnici jsou povinni dan z pfevodu nemovitosti sami vypocCitat a odvést ji
pfislusnému finanénimu ufadu, kterému soucasné¢ odevzdaji danové prohldseni o

zpusobu nabyti vlastnického prava.

Obdobou naSeho spravniho poplatku za navrh na zahdjeni fizeni o vkladu
vlastnického prava, avSak v nepomérné véEtsi vysi, je tzv. registracni poplatek —
Eintragungsgebiihr. Nabyvatel pozemku je povinen zaplatit tento poplatek ve vysi 1 %
z kupni ceny pfi pievodu vlastnického prava k pozemku za vklad do pozemkové knihy,
popiipad¢ poplatek ve vysi 1,2 % z vySe pohledavky zajisténé zastavnim pravem za
zapis zéastavniho prava do pozemkové knihy, coz se uplatni zejména pii financovani

nemovitosti na dluh (hypotéku ¢i jiny Gvér zajistény zastavnim pravem k nemovitosti).
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3.6.3 Srovnani

Jak vyplyva z vySe uvedeného tprava dané z pievodu nemovitosti je v obou
statech podobnd, pfedmétem dané dle Ceského prava je uplatny pievod nebo prechod
vlastnického prava k nemovitosti, pfedmét dané dle prava rakouského je vymezen
nabytim vlastnického prava k nemovitosti a zaroven jej rozSifuje o zprostiedkované
nabyti vlastnictvi k pozemku prostiednictvim kapitdlové spolecnosti, je tedy nasnadé, ze
oblast uplatnéni rakouské dané z ptfevodu nemovitosti je $ir$i a zahrnuje daleko vétsi
okruh piipadli nabyti nemovitosti, které podléhaji této dani. Vzhledem k tomu, ze
rakouskd pravni upravy navic vymezuje zdklad dan¢ jako hodnotu vSech protiplnéni a
nikoliv jako hodnotu pfevadéné nemovitosti, zaklad dan¢ v Rakousku bude ve vétSing

ptipadi vyssi spolu s celkovou dafiovou povinnosti.

Pokud do transakci s nemovitostmi v Rakousku zapocitame nutnost thrady
registratniho poplatku, dafiova zatéz na poplatniky je mirné vyssi v Rakousku a to i
Vv piipad¢ uplatnéni snizené 2 % sazby (2 % dan a 1 % poplatek, tj. obdobné zatéz jako
V tuzemsku, pokud do téchto ndkladi nezahrnujeme notaiské poplatky a ptipadné
souvisejici pravni sluzby). Naopak ptfi potfizeni nemovitosti od osob mimo rodinné
pfislusniky, coz pfedstavuje vétSinu piipadii nabyti nemovitosti, dale piipadné
financovani nemovitosti prostiednictvim Gvéru zajisténého zastavnim pravem
k nemovitosti a moznost uplatnéni DPH, které je soucasti danového zakladu, se takova

transakce v Rakousku znac¢né prodrazi s ohledem na vyssi 3,5 % sazbu dané a zvyseny

poplatek za zapis zastavniho prava k nemovitosti.

Dle mého nazoru je ¢eskd uprava dan¢ z prevodu nemovitosti jednodussi, bez
ohledu na zdanéni pfevodii nemovitosti, ke kterym dochdzi prostfednictvim pievodi
spole€nosti drzicich nemovity majetek, mam za to, ze z hlediska efektivity spravy dané
a jejiho piinosu by bylo nejvhodnéjsi dan z pfevodu nemovitosti zrusit a toto zruseni
kompenzovat zavedenim poplatkli za provedeni vkladu prav do katastru nemovitosti po

vzoru Rakouska stanoveného dle hodnoty nemovitosti, ke které je pravo zapisovano.
Zaplaceni tohoto poplatku ptislusnému katastralnimu ufadu by bylo podminkou

pro fadné dokonceni fizeni, ¢imz by bylo zna¢né zjednoduSeno inkaso a sprava, pfi¢emz

by nebylo potteba podani danového piiznani, jelikoz sdm katastralni titad by mél celé

fizeni pod kontrolou.
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3.7 Nemovitost v kontextu dané z pFijmu

Dané zpiijmu fyzickych nebo pravnickych osob jsou typickymi piimymi
danémi dichodového typu, které ptichazi na tadu v piipadé dosazeni zdanitelného
piijmu ve smyslu danovych zakond. Jedna o fiskalné nejvyznamnéjsi dan, kdyz pro
piiklad v roce 2008 cinilo inkaso dani z piijmu castku ve vysi 325 mld. K&, oproti

255 mld. K¢ inkasa dan¢ z pfidané hodnoty jako druhé nejvyznamné;jsi.

V naSem piipadé bude podléhat dani z piijmi vynos dosazeny v souvislosti
surCitymi dispozicemi s nemovitostmi v podobé jejich tUplatného pievodu, jejich
docasného prenechdni nijemci, resp. podnajemci pronajimatelem za uplatu za Gcelem

jejiho uzivani nebo také v ptipadé¢ uplatného ziizeni vécného biemene.

3.7.1 Pravni tiprava v Ceské republice

Dan z pfijmi postihuje takika veSkeré pifijmy osob, ¢imzZ plni redistribucni
funkci a prerozdéluje tak cast vytvofeného dichodu z vysokopifijmovych skupin
obyvatel na ty mén¢ vydélavajici, coz plati bez ohledu na konstrukci sazby dané, at’ jiz

ma pribéh progresivni nebo linearni.

Zékon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozdé&jsich ptedpist (ZDP)
rozd€luje pfijmy fyzickych osob do péti kategorii, na pfijmy ze zavislé Cinnosti a
funkéni pozitky (§ 6 ZDP), pfijmy z podnikani a z jiné samostatné vydélecné ¢innosti
(§ 7 ZDP), ptijmy z kapitalového majetku (§ 8 ZDP), pfijmy z pronajmu (§ 9 ZDP) a
ostatni pfijmy (§ 10 ZDP). V piipadé piijmt plynoucich z nemovitosti se tyto mohou
podradit pouze pod pfijmy z podnikdni a jiné samostatné vydélecné Cinnosti, piijmy

Z pronajmu nebo ostatni piijmy.

V nasem prtipad¢ dispozic s nemovitostmi se v prvni fad¢ jedna o pfijmy z najmu
nemovitosti, bytu nebo nebytovych prostor, dale o pfijmy z jejich prodeje nebo piijmy
ze ztizeni vécného bifemene k nemovitosti, to vSe za pifedpokladu, nejsou-li tyto pfijmy
v souladu s pfislusnymi zakonnymi ustanovenimi osvobozeny, jakoz projev vile
zakonodarce smétujici k zvyhodnéni, resp. zmirnéni nasledkl pti urcitych spolecensky
pottebnych ¢innostech, jakym je kuptikladu regulované najemné, za ucelem uspokojeni

bytovych potieb fyzickych osob.
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Nejprve se podivime na piijmy plynouci fyzickym osobam podnikajicim i

nepodnikateliim, nasledné rozebereme piijmy plynouci pravnickym osobam.

Najem nemovitosti fyzickou osobou. Zakladem dan¢ z pfijma jsou v tomto
pfipadé piijmy z prondajmu nemovitosti, bytu nebo nebytovych prostor, které jsou
zdanovany v zavislosti na tom, zda se jednd o nemovity majetek zarazeny do
obchodniho majetku®® nebo nikoliv. Pijmy z majetku zatazeného do obchodniho
majetku jsou povazovany za soucast piijmi z podnikdni a jiné samostatné¢ vydélecné

¢innosti zdanované v souladu s ustanovenim § 7 ZDP.

K pfijmiim z podnikatelské ¢innosti poplatnik uplatni i souvisejici vydaje, a to
bud’ jako vydaje skute¢né, nebo pausalni, které poplatnikovi pfinasi obrovskou
administrativni tlevu v podobé zaniku povinnosti evidovat a uschovavat si ucetni

doklady za ucelem prokazani uelnosti*® vynaloZenych nékladi.

Jiny postup se uplatni u pfijml z prondjmu nemovitosti, ktera neni soucasti
obchodniho majetku. Takové pfijmy se zdani jako piijmy z pronajmu V souladu
sustanovenim §9 ZDP, a to bez ohledu na skute¢nost, zda je pronajimatel
podnikatelem nebo nepodnikajici fyzickou osobou, coz ma vliv zejména na moznost

uplatnéni nakladl ovlivijicich zéklad dané.

Poplatnik je opravnén se v rdmci jednoho zdafovaciho obdobi rozhodnout pro
uplatnéni vydaji ve skute¢né vysi nebo vydaji pausalnich ve vysi 30 % z dosazenych
piijmil, toto rozhodnuti vSak jiz nemize dodatecné ménit a je povinen postupovat stejné

u vSech piijma zdanovanych dle ustanoveni § 9 ZDP.

%% Obchodnim majetkem se pro téely dan& z piijmi fyzickych osob rozumi souhrn majetkovych hodnot
(véci, pohledavek a jinych prav a penézi ocenitelnych jinych hodnot), které jsou ve vlastnictvi poplatnika
a o kterych bylo nebo je G¢tovano anebo jsou nebo byly uvedeny v evidenci majetku a zavazka pro ucely
stanoveni zakladu dané a dané z piijmi (dale jen "danova evidence"). Dnem vyfazeni majetku
z obchodniho majetku poplatnika se rozumi den, kdy poplatnik o tomto majetku naposledy Gctoval nebo
jej naposledy uvadél v danové evidenci. (§4 odst. 4 ZDP).

> Srov. ustanoveni § 24 a nasl. ZDP.
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Pfi uplatnéni pausalnich vydaji je poplatnik povinen v souladu s ustanovenim
§9 odst. 5 ZDP vést evidenci o piijmech a pohledavkach vzniklych v souvislosti
S pronajmem, coz piedstavuje o mnoho jednodussi postup nez v piipadé uplatnéni
vydajii skute¢né¢ vynaloZenych, kdy je poplatnik povinen vést veskeré zaznamy o
pfijmech a vydajich v ¢asovém sledu, evidenci odepisovaného hmotného majetku,
evidenci o tvorb¢ a pouziti rezerv, evidenci pohledévek a zavazki a mzdovou evidenci.
Na poplatnicich je dale volba, zda budou vést pouze daniovou evidenci nebo ucetnictvi,
jestliZe se tak rozhodnou a také za ptedpokladu, ze vedeni Getnictvi nemaji povinné jiz

ze zakona.

Piijem z prodeje nemovitosti fyzickou osobou je zdanitelnym piijmem podle
toho, zda poplatnik ma nemovitost zahrnutou v obchodnim majetku, a takovy piijem se
tak bude zdanovat podle ust. § 7 ZDP, stejn¢ jako v ptipad¢ piijmil plynoucich z najmu
nemovitosti nebo v ptipadé Uplatného zfizeni vécného biemene, pokud tento pfijem
neni ze zdkona osvobozen®. V ostatnich piipadech piijde o ostatni piijem zdafiovany
podle ust. § 10 odst. 1 pism. b) ZDP a tyto ptijmy jsou soucasti dil¢iho zakladu dané

podle § 10 zakona v daflovém pfiznani.

Zaklad dané, resp. dil¢i zaklad dané v pfipadé piijmu z prodeje nemovitosti
nezahrnuté v obchodnim majetku, se stanovi v souladu sust. § 10 odst. 4 ZDP jako
pfijem sniZzeny o vydaje prokazatelné¢ vynaloZené na jeho dosaZeni, tedy hodnota, o
kterou se zvysil majetek subjektu v souvislosti s prodejem nemovitosti. Pro uplatnéni
vydajii na dosaZeni zdanitelnych piijmi plati zvlastni Gprava v ust. § 10 odst. 5 ZDP.
Pti prodeji nemovitosti zahrnuté v obchodnim majetku se uplatni postup jako u piijmu

z pronajmu takové nemovitosti, bude se postupovat v souladu s ust. § 7 ZDP.

Vydajem vynaloZenym na dosaZeni je pifedev§im cena, za kterou poplatnik
véc, kterd byla predmétem prodeje, z néhoz pochazi zdanitelny piijem, prokazatelné
nabyl. Jde-li o véc zdédénou nebo darovanou, je to cena zjisténa pro ucely dané dédické
a dan¢ darovaci. V pfipadé¢ majetku, ktery byl zahrnut do obchodniho majetku pro
vykon podnikatelské nebo jiné samostatné vydélecné ¢innosti nebo slouzil k prondjmu a
je vsouladu sust. § 26 a nasl. ZDP predmétem odepisovani, je vydajem zustatkova

cena ve smyslu ust. § 29 odst. 1 ZDP.

% Srov. ustanoveni § 4 ZDP.
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Za vydaj se dale povazuje zaplacend dail z prevodu nemovitosti, a to bez ohledu
na to, kdy je platba dan¢ z pirevodu uskutecnéna a kdy plyne pfijem z prodeje. Vydajem
jsou téz néklady prokazateln¢ vynalozené na technické zhodnoceni, opravu a udrzbu
veci, veéetné dalsich vydaju souvisejicich s uskutecnénim prodeje s vyjimkou vydajii na
osobni potfebu poplatnika a bez zohlednéni vlastni prace poplatnika na véci, kterou si

sam vyrobil nebo zhodnotil vlastni praci.

Poplatnikem dané€ z pfijmu je v pfipad¢ pfijmt z prodeje nemovitého majetku ve
spoleéném jméni manzell pouze jeden z manzeldi, poptipadé ten, kdo mél majetek

zahrnut v obchodnim majetku pro vykon podnikatelské ¢innosti.

Osvobozeni od dané z piijmu pro pfipad zdanéni vynost plynoucich uplatného
plynoucich z ptevodu vlastnického prava k nemovitosti je upraveno v ust. § 4 odst. 1
pism. a), u) a b) a dale vust. § 4 odst. 1 pism. g) ZDP. Zakon rozliSuje tii zdkladni

ptipady osvobozeni na zakladé tzv. ¢asového testu.

V prvni fad€ jde o osvobozeni odvislé od bydlisté poplatnika ve smyslu ust. § 4
odst. 1 pism. a) ZDP, kdy jsou osvobozeny piijmy z prodeje rodinného domu, bytu,
vcetné podilu na spoleénych castech domu nebo spoluvlastnického podilu, véetné
souvisejictho pozemku, pokud v ném mél prodavajici bydlist€ nejméné po dobu 2 let
bezprostfedné pred prodejem, obdobné se postupuje také u ptijmt z prodeje rodinného
domu, bytu, v€etné podilu na spole¢nych ¢astech domu nebo spoluvlastnického podilu,
véetné souvisejictho pozemku, pokud v ném mél prodavajici bydlist€ bezprostredné
pfed prodejem po dobu kratsi 2 let, pokud pouZije ziskané prostfedky na uspokojeni
bytové potfebyal. Pro osvobozeni piijmt plynoucich z majetku ve spoleéném jméni

manzelil postaci, aby podminku splnil jen jeden z manZela.

Ve smyslu ust. § 4 odst. 1 pism. u) ZDP je osvobozen od dané piijem ziskany
formou nabyti vlastnictvi k bytu jako nahrady za uvolnéni bytu, a dale nahrada za
uvolnéni bytu, vyplacena uzivateli bytu za podminky, Ze nahradu pouzil nebo pouzije
na uspokojeni bytové potieby nejpozdéji do jednoho roku nasledujiciho po roce, v némz

nahradu pfijal.

61 Obsah pojmu bytové potieby je definovan v ustanoveni § 15 odst. 3 ZDP. Napi. vystavba bytového
domu, rodinného domu, pofizeni bytu, splaceni ¢lenského vkladu nebo vkladu pravnické osob¢ jejim

¢lenem nebo spolecnikem za t¢elem ziskani prava najmu nebo jiného uzivani bytu atp.
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Pfijem je osvobozen i vtom ptipad¢, ze castku odpovidajici nahradé subjekt
vynalozil na obstarani bytové potieby v dobé jednoho roku pied jejim obdrzenim.
V piipadé, Ze prodavajici pouzije na ziskani bytové potieby jen Cast prodejem ziskanych
prostiedkll, jsou osvobozeny pouze tyto ziskané prostfedky v Casti uzité na uspokojeni

bytovych potieb a zbyvajici ¢ast je zdanitelnym piijmem podle ustanoveni § 10 ZDP.

Toto osvobozeni se naopak nevztahuje na piijmy z prodeje majetku, ktery je
nebo byl zahrnut do obchodniho majetku pro vykon podnikatelské nebo jiné samostatné
vydélecné Cinnosti, a to do 2 let od jeho vyfazeni obchodniho majetku, a dale pfijmy
Z budouciho prodeje majetku uskutecnéného v dobé do 2 let od nabyti a na pifijmy
z budouciho prodeje majetku, uskutecnéného v dobé do 2 let od jeho vyfazeni
Z obchodniho majetku, 1 kdyZ kupni smlouva bude uzaviena az po 2 letech od nabyti

nebo po 2 letech od vyfazeni z obchodniho majetku.

DalSim ptipadem osvobozeni odvozené od nabyti ve smyslu ust. § 4 odst. 1
pism. b) ZDP, resp. vztahujici se k dob& mezi nabytim®” a prodejem nemovitosti, kdy
timto zpisobem zékonodarce odliSuje vykon podnikatelské c¢innosti od nahodilych
transakci s nemovitostmi. V tomto ptipadé jsou osvobozeny od dané piijmy z prodeje
nemovitosti, bytli nebo nebytovych prostor, piesahne-1i doba mezi nabytim a prodejem
dobu 5 let a zaroven se na n¢ nevztahuje diive uvedené osvobozeni ve smyslu ust. § 4
odst. 1 pism. a) ZDP. V ptipad¢ prodeje nemovitosti, bytu nebo nebytovych prostor
nabytych dédénim od zistavitele, ktery byl pfibuznym v fadé pfimé nebo manZzelem,
zapocte se do doby pro ucely osvobozeni i doba, po kterou byla nemovitost vlastnéna
zustavitelem v fadé pfimé nebo manzelem. Obdobny piipad plati pro piipad prodeje
pozemku nabytého vyménou v rdmci pozemkovych tuprav, kdy se do doby 5 let zapocita
1 doba, po kterou prodavajici vlastnil pivodni pozemek, ktery byl sménén za novy

pozemek a to i pro piipad jeho vytazeni z obchodniho majetku.

%2 Dnem nabyti se rozumi den pfevodu nebo piechodu vlastnictvi k nemovitostem, v piipadé pievodu je
jim den ke kterému byl podén navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, u dédéni je
timto dnem den smrti zdstavitele a v ptipad¢ prechodu na zaklad¢ rozhodnuti statniho organu je timto
dnem den uvedeny v rozhodnuti nebo pokud tento uveden neni tak den pravni moci rozhodnuti. Doba
mezi nabytim a prodejem se nepferusuje, pokud v dobé mezi nabytim a prodejem doslo k vyporadani
podilovymi spoluvlastniky rozdélenim podle velikosti jejich podilt, nebo dale k vymezeni byti nebo

nebytovych prostor v budové nebo také k zaniku nebo vyporadani spole¢ného jméni manzeli.
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Ttreti ptipad osvobozeni se vztahuje k okolnostem nabyti nemovitosti, kterym
jsou restituce ve smyslu ust. § 4 odst. 1 pism. g) ZDP, toto osvobozeni se tedy vztahuje

na piijmy z prodeje nemovitosti vydanych podle zvlastnich pfedpisﬁeg.

Posledni dv€é jmenovana osvobozeni se opétovné nevztahuji na piijmy z prodeje
nemovitosti, bytu nebo nebytovych prostor véetné téchto véci nabytych v restituci,
pokud jsou nebo byly zahrnuty do obchodniho majetku pro vykon podnikatelské nebo
jiné samostatné vydélecné Cinnosti, a to do 5 let od jejich vyfazeni z obchodniho

majetku.

Sazba dané z piijmi u fyzickych osob. Reforma vefejnych financi® provedla
zasadni zménu v konstrukci sazeb dané z piijmia fyzickych osob zavedenim jednotné
sazby dané ve vysi 15 % od 1. 1. 2008 stim, ze pro zdanovaci obdobi roku 2009
pocitala s jejim dal§im snizenim na 12,5%, kcemuz nedoSlo sohledem na
neuspokojivy stav vetfejnych financi, coz naopak vyvolava u ¢asti politického spektra
pozadavky na znovuzavedeni progresivniho zdanéni piijmi. Dle mého nazoru by
vhodnéj$im zplisobem upravy konstrukce sazby dan€ bylo jeji zvySeni za soucasného
ponechani jediné sazby dan¢ a tomu odpovidajici zvySeni slev na dani za ucelem
podpory nizkoptijmovych skupin poplatniki bez demotivujicich wcinkd vice
progresivnich sazeb dané, avSak tato problematika neni predmétem této prace a jeji

zpracovani by vyzadovalo mnohem vétsi prostor.

Subjekt dané z prijmu fyzickych osob. Poplatnikem jsou fyzické osoby, které
zakon d¢li na danové rezidenty (tuzemce) a danové nerezidenty (cizozemce) v zavislosti
na bydlisti, resp. délce pobytu na uzemi Ceské republiky. Tedy dafiovym rezidentem ve
smyslu ust. § 2 ZDP je takova osoba, ktera ma na tuzemi Ceské republiky bydliété65
nebo se zde obvykle zdrzuje, ¢imZz se rozumi pobyt v délce alespont 183 dnil

Vv piislusném kalendainim roce, a to souvisle nebo v n€kolika obdobich.

%3 napf. zak. &. 40/1990 Sb., o zmirn&ni nasledkii n&kterych majetkovych kiivd, zakon & 119/1990 Sb., o
soudni rehabilitaci, zakon €. 87/1001 Sb., o mimosoudnich rehabilitacich, atp.

% Srov. zakon & 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych rozpodti.

% Bydlistém na tzemi Ceské republiky se ve smyslu ust. § 2 odst. 4 ZDP rozumi misto, kde ma poplatnik

staly byt za okolnosti, z nichz lze usuzovat na jeho timysl trvale se v tomto byté zdrzovat.
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Rozdil mezi rezidenty a nerezidenty spociva v tom, ze rezidenti maji tzv.
neomezenou danovou povinnost, kterd se vztahuje jak na pfijmy plynouci ze zdroji na
tizemi Ceské republiky, tak i na piijmy plynouci ze zdrojti v zahrani¢i. Nerezidenti maji
naopak omezenou danovou povinnost, kterda se vztahuje jen na piijmy plynouci ze
zdrojti na uzemi Ceské republiky, coZ plati i pro osoby, které se na tizemi Ceské
republiky zdrzuji pouze za ucelem studia nebo léceni, a to bez ohledu na délku jejich

pobytu na tizemi Ceské republiky.

Transakce s nemovitostmi vykonavané pravnickou osobou. V ptipadé
pravnickych osob je situace ulehcena tim, ze ust. § 18 ZDP vymezuje predmét dané u
pravnickych osob jako pfijmy, resp. vynosy z veskeré ¢innosti a z nakladani s veskerym
majetkem, tedy Vv piipadé nemovitosti bez dalsiho rozliSovani jako je tomu u osob
fyzickych. U pravnickych osob se bude jednat zejména o piijmy dosaZené prodejem

nemovitosti, které byly za timto ucelem postaveny nebo o vynosy z ndjmu nemovitosti.

Osvobozeni od dané v ptipad¢ pravnickych osob je jevem vyjimecnym, piesto
zakonodarce od dané osvobodil piijmy z cenové regulovaného najemného z byti,
z ndjemného z garaZi a z thrad za plnéni poskytovana s uzivanim téchto bytl a garazi
v domech ve vlastnictvi a spoluvlastnictvi bytovych druzstev, ziizenych po roce 1958,
na jejichZ vystavbu byla poskytnuta finan¢ni, ivérova a jind pomoc podle zvlastnich
pravnich piedpist, dale jsou osvobozeny piijmy z najemného z byt a garazi v domech
predpisti jako lidova bytova druZstva, a zndjemného zbytl a gardzi uZivanych
spoleéniky nebo ¢leny poplatnikii, vzniklych proto, aby se stali vlastniky domi, a
z thrad za plnéni poskytovana s uzivanim uvedenych bytii a garazi, a to za predpokladu,
ze u ngjemného z byttt budou dodrzena pravidla regulace ndjemného z bytl platna do
17. prosince 2002 tykajici se uvedenych bytl (ust. § 18 odst. 1 pism. c), nebo také
piijmy, které jsou soucasti nada¢niho jméni a jsou zapsany v nada¢nim rejstiiku a byly
také pouzity v souladu se zakonem ve smyslu ust. § 18 odst. 1 pism. r).

Ziklad dané u pravnickych osob je stanoven v souladu sust. § 23 ZDP jako
rozdil, o ktery pfijmy, s vyjimkou piijmi, které nejsou pfedmétem dané, a piijmui
osvobozenych od danég, ptevysuji vydaje (néklady), a to pii respektovani jejich vécné a

casoveé souvislosti v daném zdaniovacim obdobi, upraveny Vv souladu se zakonem.
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Subjekt dané z piijma pravnickych osob. Poplatniky jsou osoby, které nejsou
fyzickymi osobami, a dale organiza¢ni slozky statu s vyjimkou Ceské narodni banky a
vetejnych neziskovych ustavnich zdravotnickych zafizeni. Poplatnici se déli na
rezidenty, ktefi maji daflovou povinnost, ktera se vztahuje jak na piijmy plynouci ze
zdroje na tzemi Ceské republiky, tak i na pfijmy plynouci ze zdroji v zahrani¢i a
nerezidenty, kteti maji daiovou povinnost, ktera se vztahuje pouze na ptijmy ze zdroji

na uzemi Ceské republiky, je obdobna jako u fyzickych osob.

Zasadni rozdil oproti fyzickych osobam — poplatnikiim spocivad v tom, ze
rozhodujicim kritériem u pravnickych osob je jejich sidlo nebo misto vedeni, kterym se
rozumi skute¢né sidlo (bez ohledu na formalni zapis v souladu s teorii skute¢ného

sidla), jelikoz u pravnickych osob objektivné neexistuje pobyt.

Sazba dané z pfijmi u pravnickych osob. Reforma vefejnych financi sice
neprovedla tak zasadni zmény v konstrukci sazby dané jako u fyzickych osob, avSak
nastavila postupné snizovani sazby a to s u¢innosti od 1. 1. 2008 z ptivodnich 24 % na
21 %, dale od 1. 1. 2009 na 20 % a k 1. 1. 2010 pocita s kone€nym sniZzenim na 19 %,
coz je dle mého nazoru nezbytné s ohledem na konkurenceschopnost dafiového

prostiedi v Ceské republice.

3.7.2 Pravni dprava v Rakousku®
Dan zpiijmt je v Rakousku se sestava z dan¢ z piijmu fyzickych osob —

Einkommensteuer, a dan€ z ptijmu pravnickych osob — Kérperschaftssteuer.

Dai z prijma fyzickych osob — Einkommensteuer. Pravnim zakladem dané
z ptijmi je zékon o dani z piijmi — Einkommensteuergesetz 1988, BGBI. Nr. 400/1988
(EStG), jehoz zakladni dafiové principy jsou totozné jako v Ceské republice, jde tedy o
pfimou daii z dichodli zatézujici vSechny piijmy osob bez ohledu na jejich piivod
s vyjimkou uplatnéni principu hospodaiské vykonnosti - Leistungsfihigkeitsprinzip,
ktery poplatnikim stanovi miru jejich danového zatizeni sohledem na jejich

ekonomickou vykonnost a socialni postaveni, coz se projevuje zejména v danové sazbé.

% BEISER, Reinhold. Steuern. Ein systematischer Grundriss. 6., iiberarbeitete Auflage. Wien: Facultas
Verlags und Buchhandels, 2008. 414 s., ISBN 978-3-7089-0279-1
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Rozlisujeme tedy neomezenou danovou povinnost zatézujici tuzemce na zakladé
principu universality a omezena danova povinnost pro ostatni osoby, ktera se vztahuje
pouze na tuzemské piijmy (plynouci z izemi Rakouského statu), pricemz za piijmy se
povazuji Cisté piijmy po odeéteni vynalozenych nakladl na jejich dosazeni, nejde tedy o
dan z obratu, jak je tomu u dan¢ z ptidané hodnoty (Umsatzsteuer), z cash flow nebo

obdobné vymezenych danovych zaklada.

Piredmét a zaklad dané. Rakouskd pravni uprava vymezuje piedmét dan¢ jako
ptijmy plynouci poplatnikovi v ramci kalendainiho roku (téetniho obdobi) z nékolika
oblasti, pfi¢emz zdklad dané¢ se uréi odeCtenim vydaji (pauSalnich vydaji),
nezdanitelnych polozek (§ 104 a nasl. EStG) a osvobozenych piijma (§ 3 EStG), dale
sniZzeny o zdkonem definované zvlaStni a mimofadné vydaje (§ 18 EsStG — dobrovolné
ptispévky, naklady na danového poradce, ptipadné vyrovnani ztraty minulych obdobi
atp.). Jednotlivé ptijmy jsou rozdéleny na piijmy plynouci:

e ze zemé&d€lstvi a lesniho hospodateni (§ 21 EStG),

e ze samostatné ¢innosti — 0S0by vykonavajici svobodna povolani (§ 22 EStG),

e ze samostatné podnikatelské ¢innosti (§ 23 EStG), pokud nespadaji do ptedchozich
kategorii piijmi,

e ze zavislé ¢innosti (piijmy zaméstnancti) (§ 25 EStG),

e Z kapitalového majetku (§ 27 EStG),

e Zpronajmu a leasingu (§ 28 EStG),

e ostatni pfijmy (§ 29 EStG).

Obdobné jako v pfipadé piijmt z transakci snemovitostmi se bude jednat
Vv pfipad€ piijml plynoucich z uplatného pfevodu nemovitosti, jejich prondgjmu nebo
plynoucich ze ziizeni vécnych biemen k nemovitostem o piijmy plynouci ze samostatné
podnikatelské cinnosti (pfevody a nijem nemovitosti pii vykonu podnikatelské

¢innosti), prondjmu a leasingu nebo ostatni piijmy (pro ostatni osoby).

Rakouskd pravni uprava také upravuje pro poplatniky moznost k uplatnéni tzv.
pausalnich vydajii namisto prokazovani skute¢né vyse vynalozenych vydaji k dosazeni
zdanitelného zisku a udrzeni jednotlivych druhd pfijma v souladu sust. § 4, § 4a a
§16 EStG.
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V piipad¢€ nakladani s nemovitostmi se tyto pausaly vSak neuplatni s ohledem na
skutecnost, ze v souladu s ust. § 17 EStG je mohou uplatnit pouze poplatnici s piijmy ve
smyslu ust. § 21 EStG ve vysi 12% zro¢nich piijmi (ze zemédélstvi a lesnictvi),
nejvyse vsak 26.400 EUR a poplatnici s piijmy ve smyslu ust. § 22 EStG ve vysi 6 %

z ro¢nich pfijmi (ze samostatné ¢innosti), nejvyse vsak 13.200 EUR.

Osvobozeni. Rakouska pravni uUprava obdobné osvobozuje piijmy plynouci
Z prodeje domt a bytii vCetné¢ souvisejicich pozemk, které slouzily poplatnikovi po
dobu nejméné dvou let jako trvalé bydlist¢ (Hauptwohnsitz) a to véetné budov

zhotovenych poplatnikem.

Zakon dale vymezuje spekulativni transakce v ust. § 30 EStG, mezi kterymi je
zafazen prodej pozemkl ve lhité krat$si nez 10 let od jejich nabyti, v ptipadé jejich
nabyti na zdkladé leasingu se lhlta prodluzuje na 15 let jako, které jsou osvobozeny
pouze za splnéni stanovenych predpokladi (napt. pfijem z takové transakce nepiesahne

440 EUR v kalendafnim roce).

Sazba dané z pi{jmi fyzickych 0sob®’ je vystavéna na klouzavé progresivnim
principu ¢tyi danovych pasem zatézujici vyssi danovou sazbou vzdy jen piijem, ktery
ptesahuje predchozi pasmo danového zakladu v souladu s principem mezniho uzitku
pHjma®, pricemz jak vyplyva z nize uvedené tabulky primérna sazba dang se mize
pohybovat od 0 % az limitné k 50 % (pfi ptijmu 25.000 EUR je primérna sazba dané
20,44 %, pti piijmu 60.000 EUR je primérna sazba dané 33,725 %)).

do 11.000 0,0000
0d 11.001 do 25.000 | (Zdanitelné piijmy — 11.000) * 36,5% 36,5000
0d 25.000 do 50.000 | (Zdanitelné pifjmy — 25.000) * 43,2143% + 5.110 43,2143
nad 60.000 (Zdanitelné piijmy — 60.000) * 0,5 + 20.235 50,0000

%7 Srov. ust. § 33 EstG.
% BEISER, Reinhold. Steuern. Ein systematischer Grundriss. 6., liberarbeitete Auflage. Wien: Facultas
Verlags und Buchhandels, 2008. 414 s., ISBN 978-3-7089-0279-1
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Zvlastni upravy sazby dané pro urCité transakce se v piipadé¢ nakladani
S nemovitostmi neuplatni, mozno pfipustit pouze zprostiedkovany vliv snizené progrese
dle ust. § 37 EStG v piipadé prodeje podili v obchodnich spole¢nostech a dale vliv
odecitatelnych polozek ve smyslu ust. § 33 EStG.

Subjekt dané. Této dani podléhaji fyzické osoby, které maji v Rakousku
bydli§té nebo obvykly pobyt®, se viemi tuzemskymi i zahrani¢nimi pHjmy (neomezena
danova povinnost — unbeschrinkte Steuerpflicht). Osoby, které v tuzemsku nemayji
bydlisté ani obvykly pobyt, podléhaji urcitymi pfijmy dani z ptijmi napt. ohledné€ jejich
piijmt z kapitalového majetku nebo pfijmy z prodeje ucasti na tuzemské kapitalové
spoleCnosti (omezend danova povinnost — beschrinkte Steuerpflicht). Osobni
spole¢nosti, kterymi jsou zejména vefejna obchodni spolecnost — Offene
Handelsgesellschaft, OHG, nebo komanditni spole¢nosti — Kommanditgesellschaft, KG
(komplementaii) nejsou danovymi subjekty a nepodléhaji samy o sob& dani z pfijmau,

jsou danové transparentni a zisk se tak spole¢nikim téchto spole¢nosti pri¢ita piimo.

Dan prijmu pravnickych osob - Korperschaftssteuer (Ko6St), jejimz
zakladem je zakon o dani z ptijmt pravnickych osob - Kérperschaftsteuergesetz 1988,
BGBI. Nr.401/1988 (KStG), je upravena stejné jako v CR jako daii dichodova
postihujici pfijmy pravnickych osob a korporace sidlem nebo mistem obchodniho
vedeni na uzemi Rakouska podléhaji neomezeni dafiové povinnosti a jsou povinny platit
dait neomezené, tedy z veSkerych piijma tuzemskych i zahrani¢nich (za ptedpokladu
pokud mezinarodni smlouva nestanovi jinak). Korporace bez vedeni nebo sidla
V tuzemsku jsou povinny platit dait omezené&, pouze z ptijmi, plynoucich ze zdrojl na
izemi Rakouska. Tak jako vCR i v Rakousku dochazi na turovni spole¢niki —
fyzickych osob ke dvojimu zdanéni dani z pfijmu fyzickych osob, pficemz stejné jako u
piijmi z kapitalového majetku v CR (podil na zisku, dividendy) se uplatni srazkové daf

spolu se zvlastni sazbou dané (sniZeni progrese) ve vysi 25 %.

% Za obvykly pobyt v jehoz souvislosti poplatnikovi vznika v Rakousku neomezena danova povinnost se
povazuje pobyt na uzemi statu po dobu del$i nez Sest kalendainich mésicti. K pojmu bydliste¢ (Wohnsitz)
a obvykly pobyt (gewdhnlichen Aufenthalt) Srov. ust. § 26 odst. 1,2 Bundesabgabenordnung 1961, BGBI
Nr. 194/1961 (BAO).
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Piedmét dané a danovy zaklad. Pfedmétem dané z ptijmt pravnickych osob
jsou piijmy Vv zasadé veskeré ptijmy spolecnosti. Dle ust. § 7 KStG vymezujici zaklad
dané¢, dani podléhaji vesSkeré ptijmy dosazené v kalendainim (tcetnim roce), ponizené o
vydaje vynalozené k jejich dosazeni a zdkonem stanovené odpisy, a timto zplisobem
budou zdanény veskeré piijmy plynouci z jakychkoliv transakci s nemovitostmi.
Stanoveni zakladu dané¢ se v zdsad¢ tidi podle zdkona o dani z piijmt fyzickych osob
s ohledem na skuteCnost, Ze ustanoveni § 7 odst. 2 KStG pak ve vymezeni, co je
povazovano za piijmy odkazuje na souhrn piijmi dle ust. § 2 odst. 3 EStG, ktery
vymezuje sedm druht piijmu fyzickych osob, jak jiz bylo popsano vyse, pfi¢emz hlavni

druh ptijmu, ktery ptipada v tvahu jsou pouze piijmy z podnikani dle ust. § 23 EStG.

Pro stanoveni zdkladu dan¢€ jsou rovnéz podstatné vymezeni daiiové uznatelnych
rezerv a opravnych polozek, které jsou uznatelné v souladu s ust. § 9 KStG pouze za
ptedpokladu, ze se tyto zakladaji na povinnostech stanovenych zdkonem nebo na
smluvnich vztazich. Neuznatelné vydaje zdkon podobné jako v Ceské republice
vymezuje vust. § 12 KStG, kterymi jsou zejména samotna dan, vydaje které se
nepovazuji za vydaje za Ucelem ziskani a udrzeni pifijmi poplatnika a dale finan¢ni
naklady souvisejici s kapitdlovymi pfijmy zdanitelnymi srazkovou dani podle § 93 a
nasl. KStG (akvizi¢ni naklady). Zvlastni vydaje, které je naopak mozno zahrnout do
nakladl jsou ve smyslu ust. § 8 KStG napt. ndklady na danového poradce, pouze cast

ztraty minulych let” atp.

Osvobozeni od dan¢ zpfijmu pravnickych osob, ktera ptipadaji v ptipade
transakci s nemovitostmi v tivahu, jsou ve smyslu ust. § 10 KStG v podstaté pouze
pfijmy z podilovych ucasti (dividendy, podily na zisku) vcetné osvobozeni piijmil
ze zahrani¢nich ucasti v ramci Evropského hospodaiského prostoru, pokud tato tcast
piesahuje 10 % podil na zakladnim kapitalu po dobu delsi nez 12 mésica’", pripadné

osvobozeni piijatych dotaci, podpor a statnich vypomoci.

0 Uplatnéni ztrat z minulych let je oproti Seské Upravé omezeno maximalni vy3i a piedpokladem
neexistence podstatnych zmén ve vlastnictvi spoleCnosti, av§ak neni omezeno zadnou lhitou k jejich
uplatnéni.

™ Srov. €l. 2 smérnice & 90/435/EHS.
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Sazba dané. Do konce roce 2004 byla vybirana v relativné vysoké vysi 34 %,
pficemz od 1. 1. 2005 byla snizena na 25 % dle ust. § 22 odst. 1 KStG za Gcelem
zlepSeni konkurence Rakouska v ramci Evropské unie v souvislosti s pifijetim novych
Clenskych statu, které maji relativné niz$i danové zatizeni. Bez ohledu na skute¢nou
vySi zisku vSak musi kapitdlové spoleCnosti platit minimdlni dan -
Mindestkorperschaftssteuer, kterad je urCitou zalohou pro budouci zdanovaci obdobi,
kdy spolecnost dosdhne zisku z néhoz bude odvadét vyssi dai a tato minimalni dan

z minulych let je pak zapoctena na tuto budouci daitovou povinnost.

U akciovych spolecnosti a u spole¢nosti s ru¢enim omezenym je stanovena
minimalni dai z pfijmt pravnickych osob ve vysi 5 % ze zdkonné minimalni vyse
zakladniho a kmenového kapitélu, coz ptedstavuje 1.750 EUR ro¢né pro GmBH a 3.500
EUR ro¢né pro AG. Pro banky a pojiStovny plati zvySena sazba 5.452 EUR ro¢né, pro
evropskou spolecnost (SE) plati minimalni daii ve vysi 6.000 EUR, pficemz pro nové
zalozené spolecnosti plati v prvnim roce jejich existence snizena jednotna sazba ve vysi

1.092 EUR.

Subjekt dané. Poplatniky dané jsou pravnické osoby soukromého prava, tedy
zejména akciové spole€nosti a spolecnosti s ruéenim omezenym, spolky, spolecnosti,
soukromé instituce, podniky Zivnostenského typu korporaci vefejného prava jakoz i

sdruzeni osob s pravni subjektivitou.

Jak jiZ bylo uvedeno, tento piedpoklad plati oviem pouze V piipadé, Ze se piijem
téchto subjekti nedani u jinych danovych poplatniki, jako u osobnich spole¢nosti
(vetejné obchodni spole¢nosti a komanditni spole¢nosti), které zdanéni nepodléhaji
s ohledem na skutecnost, Ze jejich pfijem je zdafiovan na trovni spolecnika. Déle jsou

od Ko6St osvobozeny spolecensky prospésna, dobro¢inna a cirkevni zafizeni.

Dal8i moznosti pro poplatniky, kterou rakouské pravo dovoluje je uplatnéni
skupinového zdanéni ve smyslu ust. § 9 KStG a zdanovat tak vSechny zisky na trovni
matefské (holdingové) spolecnosti za celou skupinu subjektl, za predpokladu minimalni
ucasti (pfimé nebo nepiimé) na dcefinych subjektech alesponn 50 % a trvani
skupinového zdanéni po tfi ucetni obdobi. Tato moznost bude piipadat v tvahu zejména
u developerskych spolecnosti, kdy mateiska spolecnost drzi podily v n€kolika

spolecnostech vyclenénych pro samostatné projekty.
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3.7.3 Srovnani

Pfi srovnani pravnich Gprav dani z piijmt fyzickych osob je jednoznaéné vidét,
ze rakousky danovy systém predstavuje znacné vyssi danové zatizeni pro poplatniky,
zejména v piipad¢é transakci s nemovitostmi v souvislosti s vykonem podnikatelské
¢innosti neni mozno v Rakousku uplatnit pausalni vydaje v pfipadé pronajmu
nemovitosti oproti upravé Ceské, které maji podstatny vliv na kone¢nou vysi danové
povinnosti a také pozitivni vliv na administrativni narocnost vedeni ucetni evidence
poplatnikem spojenou s prokazovanim skute¢nych vydaji na zajisténi a udrzeni pfijma

a souvisejici naklady na danové poradce.

Nejvyraznéjsim rozdilem je zna¢na progrese u rakouské dané z ptijmut fyzickych
osob, ktera muze limitn¢ dosahovat az 50 % oproti Ceské linedrni sazbé ve vysi 15 %,
které je dle mého nazoru dostatecné demotivujici k ptipadnym danovym optimalizacim,
zde si dovolim tvrdit, ze Cesky danovy systém umoziuje efektivnéjsi inkaso dan¢
Z piijmu a neni tak narocny na spravu dané, pficemz dostatecnou solidaritu dafiového
systému lze zajistit zavedenim slev na dani, resp. odecitatelnych poloZzek v dostatecné
vysi. Rakouska koncepce uplatnéni mimotadnych vydaji a odecitatelnych polozek je
dle mého nazoru piilis slozita a dala by se nahradit pravé jednou odecitatelnou polozkou
(slevou na dani) na poplatnika, tak jak byla zavedena u nas pii danové reformé v roce

2006.

Za urcitou vyhodu rakouské Upravy dané zpiijmu fyzickych osob lze
v souvislosti s nakladanim s nemovitostmi povazovat moznost odectu naklada
pfesahujicich vynosy 1 z pfijml pochazejicich ze zavislé Cinnosti, kuptikladu pfii
prondjmu nemovitosti by tak naklady na Udrzbu pfesahujici vynos z této nemovitosti
bylo mozZno uplatnit oproti jinému zdkladu dané. Vychodiskem by bylo piipadné

¢astecné sjednoceni zakladl dang.

Dané z ptijma pravnickych osob jsou v obou statech porovnatelné jak definici
zakladu dané, pouze danova sazba, ktera je v Rakousku pro rok 2010 o 6 procentnich
bodi vyssi, pfestoze na tuto Uroven se dostala v roce 2005 a to z nepomérné vyssi
tirovné 34 %, zatimco v Ceské republice dochéazelo k jejimu postupnému snizovéani az
na cilovou hodnotu 19 % v souladu s globalnim trendem pfesunu danové zatéze

z piimych dani na nepiimé, u nichz neni tak ¢asty vyskyt danovych tnik.
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Ptiznivéjsi danova sazba muze pii rozhodovani subjektti k investicim sehrat
zna¢nou roli, pfestoze sazba dan¢ sama o sob¢ neni jedinym kritériem pro hodnoceni
pritazlivosti dané destinace pro investory, tedy bez optimalni konstrukce celé¢ dang,

danového zakladu a jeho uprav.

Naopak jako jistou nevyhodu je mozno vnimat skutecnost, ze Ceské danové
pravo doposud neupravuje vyse popsané skupinové zdanéni, avsak obdobnych G¢inkt
lze docilit napt. napiiklad zaclenénim vefejné obchodni spolecnosti ¢i komanditni
spole¢nosti do koncernové struktury ztitulu danové transparentnosti spoleéniki

osobnich spole¢nosti.

3.8  Nemovitost v kontextu dané z piridané hodnoty
Dan z pridané hodnoty je jednou z nepfimych dani, ktera musi byt podle prava
Evropskych spolecenstvi uplatiiovana v kazdém clenském staté Evropské unie, pfi¢emz

se uplatiiuje na dodavky zbozi a sluzeb v ramci Gzemi kazdého Elenského statu.

Daii z ptidané hodnoty je tedy vSeobecnou nepiimou dani uvalenou na spotiebu,
kterou zdanuje vSeobecné a je stanovena procentem z ceny — ad valorem, na rozdil od
nepiimych dani selektivnich, které zdanuji specifické pifedméty spotieby (spotiebni
dané z pohonnych hmot, alkoholickych néapojli, tabaku atp.) a jsou tak stanoveny
V naprosté vétsSing pripadd jako dan€ jednotkové. Nepiimé dan€¢ nemohou brat ohled na
osobni pfijmovou situaci poplatnika, jako to umoznuji dichodové dané formou ulev a
danové progrese, naopak vyhodou spottebnich dani je mozna regulace spotteby urcité
skupiny vyrobkii na néz je dan uvalena. Zakladnim principem dan¢ je zdanéni hodnoty
rozdilu cen na vstupu a vystupu u poplatnika, tedy dan se vybere vzdy z rozdilu, o kolik
se cena zbozi nebo sluzby u tohoto subjektu zvysi, zdanuje se tak pouze tato piidana
hodnota, odstranuje se tak duplicita dané a dalsi vyhodou je jeji odolnost proti daiovym
unikim a nuti subjekty k danové discipling, jelikoz kazdy subjekt, ktery si chce od
celkové dané odecist dai na vstupu, tak timto automaticky kontroluje jeji vysi u

dodavatele’®, nicméné jejim negativem je pomé&rné naroéna administrativa (sprava).

2 SIROKY, J. a kol. Daiové teorie — s praktickou aplikaci. 2. vyd. Praha: C.H.Beck, 2008. 301 s.
ISBN 978-80-7400-005-8
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Neméng dilezitym aspektem této dané je jeji harmonizace”, ktera je provadéna
pomoci smérnic spolegenstvi’® v souladu s ¢lankem 93 Smlouvy ES a je zamé&iena
pifedevSim na vypocet danového zakladu a na redukci poctu vyjimek pii ocenovani
danového zékladu, dalsi soucast harmonizace spociva v dudlni danové sazb¢ — zakladni
a snizené.

Nejnizsi zakladni sazba mize byt 15 % a dale je mozno zavést az dvé snizené
sazby ve vysi nejméné 5 %, kam mohou byt zatfazeny sluzby socialni nebo kulturni
povahy. Pravidla vyméfovani a vybéru dan¢ jsou nadale v pravomoci ¢lenskych statt za

predpokladu dodrzeni pravidel vyplyvajicich z priméarniho prava spolecenstvi.

3.8.1 Pravni iprava v Ceské republice

Piredmét dané. Dai z piidané hodnoty je v Ceské republice upravena zdkonem
¢. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty (ZDPH). kontextu nakladani s nemovitostmi
vymezuje zakon pfedmétem dané z ptidané hodnoty pfevod nemovitosti anebo prechod
nemovitosti v drazbé za tplatu osobou povinnou kdani vramci uskutec¢novani
ekonomické ¢innosti, s mistem plnéni v tuzemsku, tedy na tizemi Ceské republiky. Daii
z ptidané hodnoty se bude tedy tykat vystavby, kdy potfizeni nové nemovitosti, at’ jiz
uplatnym pievodem vlastnického prava na zdkladé kupni smlouvy nebo v ptipadé

nabyti takové nemovitosti v drazb¢, bude zatiZzeno dani z ptidané hodnoty (DPH).

Jednodussi situace je u prondjmu nemovitosti, ktery je od DPH osvobozen, za
predpokladu, Ze se nejednd o kratkodoby najem nebo v ptipadé, kdy se subjekt

rozhodne DPH uplatnit ze své viile, jak je uvedeno nize.

Osvobozeni od DPH je vymezeno Vv ustanoveni § 56 ZDPH, ktery stanovi
podminky osvobozeni staveb, bytl a nebytovych prostor, pozemki a jejich najmu. Pfi
prevodu stavby sleduje pfisluSenstvi stavby pravni rezim véci hlavni, a to jak v ptipadé

osvobozeni, tak 1 v pfipad¢ sazby dané.

" Existuje také tzv. negativni harmonizace ve smyslu odstraiovani diskrimina¢nich vnitrostatnich
danovych tprav provadéna Evropskym soudnim dvorem.

™ Srov. Sestd smérnice Rady 77/388/EHS ze dne 17. kvétna 1977 o harmonizaci pravnich predpist
¢lenskych stati tykajicich se dani z obratu — Spole¢ny systém dané z pfidané hodnoty: jednotny zaklad

dang, ve znéni smérnice Rady 91/680/EHS ze dne 16. prosince 1991.
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Ptevod staveb, bytll a nebytovych prostor je osvobozen od dané po uplynuti t
let od vydani prvniho kolaudac¢niho souhlasu nebo od data, kdy bylo zapocato prvni
uzivani stavby, a to k tomu dni, ktery nastane dfive. Pro osvobozeni od dané staci
splnéni jedné z uvedenych podminek, tj. spInéni casového testu alespon tfi let od nabyti
staveb, bytli a nebytovych prostor nebo od jejich kolaudace. U staveb, které nevyzaduji

kolaudacni souhlas, se lhiita stanovi ode dne, ke kterému bylo zapocato uzivani stavby.

Pfevod pozemkii je osvobozen od dané, s vyjimkou pifevodu stavebnich
pozemkil, coz se tykd zejména piipadu nakupu pozemki za ucelem jejich pozdéjsi

zmeény na stavebni parcely.

N4ajem pozemki, staveb, bytl a nebytovych prostor je osvobozen od dané

s vyjimkou tzv. kratkodobého ndjmu na dobu nejdéle 48 hodin (hotely, parkovisté atp.).

Zakon také dava moznost platci se rozhodnout k uplatnéni dané v ptipad€ najmu
pozemkd, staveb, byt a nebytovych prostor jinym platcim pro ucely uskutectiovani

jejich ekonomickych ¢innosti.

Zakladem dané je ve smyslu ust. § 36 ZDPH vse, co jako uplatu obdrzel nebo
ma obdrzet platce za uskuteénéné zdanitelné plnéni od osoby, pro kterou je zdanitelné
pInéni uskuteénéno, nebo od tieti osoby, vyjma dané za toto zdanitelné plnéni. Pro
zvla§tni piipady’ nabyti vlastnického prava k nemovitostem (rozhodnutim statniho
organu, zmeéna subjektu u leasingu nemovitosti s prdvem odkoupit tuto nemovitost atp.)
zakon stanovi alternativni zpiisoby stanoveni zdkladu dané€. Po stanoveni zakladu dané

dle vyse uvedeného se nasledné vypocte dan v souladu s ust. § 37 ZDPH.

Sazba dané. V souladu s vyse uvedenymi principy harmonizace jsou v Ceské
republice uplatiiovany dvé sazby dané z ptidané hodnoty, a to zakladni ve vysi 19 %, a
snizené ve vysi 9 %, v souvislosti s provedenou reformou piijmové stranky statniho
rozpoctu doslo k navySeni sazeb s ucinnosti od 1. 1. 2010 na 20 % zékladni, resp. 10 %

snizena, které se uplatni dle nasledujicich zasad.

> Srov. ust. § 36 odst. 6 ZDPH.
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Zakladni sazba dané se v ptipad¢ prevodii nemovitosti uplatni za predpokladu,
ze predmétem prevodu je stavba nebo byt, ktery nesplituje definici stavby nebo bytu pro
socialni bydleni76, popiipad¢ také garaz jako nebytova jednotka nebo spoluvlastnicky
podil na halové garazi jako nebytové jednotce, a to bez ohledu na skutecnost, zda je
tento pfevod provadén soucasné s pievodem bytu pro socialni bydleni. V souladu s vyse
uvedenym zakladni sazbé DPH podléha za urcitych podminek ptevod stavebnich
pozemkl. Snizena sazba dané se tedy uplatni vylu¢né v piipadech pirevodii nemovitosti

spliiyjicich vySe uvedenou definici socidlniho bydleni.

Subjekt dané. Zakon rozliSuje osoby povinné k dani a platce, kdy osoby
povinné k dani definuje jako fyzické nebo pravnické osoby, ktera soustavné a
samostatné uskute¢iuji ekonomické ¢innosti, coz v piipadé nakladani s nemovitostmi

bude platit zejména pro podnikatele v oboru developmentu a realit.

Platcem se osoba povinna k dani, se sidlem nebo mistem podnikani v tuzemsku,
jejiz obrat za nejvyse 12 kalendainich mésicii presahne stanoveny obratovy limit, stane
od prvniho dne tfetiho mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém piekrocila stanoveny
obrat nestane-li se podle ZDPH platcem diive’’. Nesplni-li registratni povinnost podle

stava se platcem dnem nabyti Gi€¢innosti rozhodnuti o registraci.

Registrace k DPH je povinnd pro osoby, které maji v Ceské republice
registrované sidlo, misto podnikani nebo provozovnu, pokud jejich obrat za dvanact po
sob¢ jdoucich kalendainich mésicti presahne jeden milion K¢, pfi¢emZ do tohoto obratu
se zapocitavaji i1 transakce s nemovitostmi, které jsou od dané osvobozeny bez naroku
na odpocet, za predpokladu zZe tyto transakce spliuji kritérium soustavného vykonu

¢innosti a nejsou jen nahodilym tkonem (prodej nevyuzité nemovitosti podnikatelem).

"® Pro splnéni definice bytu pro socialni bydleni nesmi pfesahnout jeho celkova podlahova plocha 120 m?,
u rodinného domu pro socidlni bydleni nesmi podlahova plocha piesahnout 350 m? coZ je dle mého
nazoru velkoryse stanovena hranice pro moznost uplatnéni snizené¢ sazby DPH. Déle srov. ust. § 48a
ZDPH.

" Srov. ust. § 94 ZDPH.
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Vyse uvedené obratové kritérium je stanoveno sohledem na znacnou
administrativni narocnost DPH, kdy vSechny podnikatelské¢ subjekty by objektivné
nemohly byt platci DPH, nicméné tuzemské subjekty pfesto maji moznost dobrovolné

se k dani zaregistrovat.

Subjekty, které nemaji v Ceské republice registrované sidlo, misto podnikani
nebo stalou provozovnu, jsou povinny registrovat se k DPH v Ceské republice, pokud
v Ceské republice uskuteéni zdanitelné plnéni, z kterého jsou povinny ptiznat DPH,
pfi¢emz neni stanoven zZadny obratovy limit ani moznost dobrovolné registrace, jako je

tomu u tuzemskych platct.

3.8.2 Pravni iprava v Rakousku™

Dan zpfidané hodnoty, ackoliv je v Rakousku nazyvana dani zobratu —
Umsatzsteuer, je s ohledem na harmonizaci zakladu obratovych dani (dani z ptidané
hodnoty) konstruovana stejnym zptisobem jako v Ceské republice, avsak u transakci
S nemovitostmi se tato dan uplatni pouze v omezené mife. Zakonnym zakladem je

zakon o obratové dani - Umsatzsteuergesezt 1994, BGBI. Nr. 663/1994 (UStG).

Piredmét dané je s ohledem na provedenou harmonizaci stejny jako v Ceské
republice, tedy dani podléhaji pfedevsim tplatné dodavky predméti a poskytnuti sluzeb
v tuzemsku v ramci obchodniho styku jakoz i dovoz zbozi z tietich zemi mimo zemé
EU. V piipadé transakci s nemovitostmi se uplatiiuje podobny rezim jako v Ceské
republice, tedy prodej pozemku je v souladu s ust. § 6 odst. 1 UStG osvobozen od dané

z ptidané hodnoty.

Pti nakladani s nemovitostmi (pozemky a pfinalezejici budovy) ve smyslu jejich
pfevodu, se tak muze uplatnit pouze zakladni sazba dané z ptidané hodnoty za
predpokladu, Ze poplatnik stejné jako v Ceské republice na tato plnéni DPH dobrovolng
uplatni ve smyslu ust. § 6 odst. 2 UStG. Pii dodani, vystavbé, renovaci a piestavbe

obydli uskute¢nénych v ramci socidlni politiky79 se uplatiiuje snizena sazba dan¢.

78 BEISER, Reinhold. Steuern. Ein systematischer Grundriss. 6., iiberarbeitete Auflage. Wien: Facultas
Verlags und Buchhandels, 2008. 414 s., ISBN 978-3-7089-0279-1

" Definice pojmu socialni politiky je jiZz v kompetenci jednotlivych &lenskych statd.
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N4jem nemovitosti je od DPH osvobozen pokud vyslovné neni zafazen zdkonem
do zakladni sazby, kterd se uplatni pro ptiklad u prondjmu prostorti k parkovani vozidel
(garaze, parkovisté), kempovani, nebo dale snizené sazby DPH, které se uplatni

napiiklad pfi pronajmu nemovitosti za uc¢elem bydleni (dle ust. § 10 odst. 2 UStG).

Sazba dané. Zakladni sazba je stanovena dle ust. § 10 UStG ve vysi 20% a
snizend ve vysi 10%, ktera se krom prondjmu nemovitosti k bydleni vztahuje napt. na
potraviny, zemé&délské vyrobky, sluzby cestovniho ruchu a vefejné sluzby vyjma
dodavek elektrické energie, mozno jesté¢ zminit dva zvlastni pfipady zakladni sazby ve
vysi 12 % pro urcité typy zbozi (vino) a ve vysi 19 % pro danové subjekty, které maji

sidlo v oblastech Jungholz a Mittelberg®.

Subjekt dané. Rakouské pravni Gprava vymezuje V ust. § 2 UStG platce dané
z ptidané hodnoty jako samostatné podnikajici osobu, pfiemz povinna registrace
k DPH vznika pro drobné podnikatele pii obratu piekracujicim 30.000 EUR ro¢né,

Vv ostatnich ptipadech.

3.8.3 Srovnani

Dan z pfidané hodnoty v kontextu nakladani s nemovitostmi se uplatni stejnym
zpusobem jak v Ceské republice, tak i v Rakousku zejména s ohledem na jiz zminénou
harmonizaci zdkladu dané¢ a minimalnich sazeb dané€ z pfidané hodnoty, pfiemz za
odlignost je mozno povazovat uplatnéni snizené sazby DPH v Ceské republice u
nemovitosti vyhovujicich definici tzv. socialniho bydleni, které je vymezeno znacné
siroce™, a ke které doslo po zaniku vyjimek, které méla Ceské republika vyjednany
v ramci pfistupovych dohod pii vstupu do Evropské unie. V rdmci upravy dané
z pfidané hodnoty neni s ohledem na vySe uvedené prostor pro Upravy zékladni prvky
konstrukce dané, ke zvazeni v celoevropském méfitku by byla moZznost postupného
omezovani jednotlivych vyjimek prosazenych nékterymi staty napf. v rdmci asociacnich

dohod s Evropskou unii tak, aby dan z pfidané hodnoty byla zcela unifikovana.

8 Srov. ust. § 10 odst. 3, 4 UStG.
81 Moznost aplikace sniZzené sazby dané z pfidané hodnoty u dodani, vystavby, renovace a pfestavby

obydli v ramci socialni politiky dava ¢lenskym zemim piiloha H Sesté smérnice Rady 77/388/EHS.
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4, Zavér

Tato prace mi poskytla moznost hlubsiho seznameni nejen s pravni Upravou
v Rakousku, ale méla pro mé i velky pfinos pfi detailnéjsim studiu ceské uUpravy
danovych aspektt, které obnasi nakladani, resp. jednotlivé transakce s nemovitostmi
V podobé jejich prevodii, piechodl ¢i ndjmu, a tak porozumét jednotlivym konstrukcim
dani téchto transakci se tykajici, a samoziejm¢ znich vyplyvajicich danovych

povinnosti pro jednotlivé poplatniky (danové subjekty).

Zakladnim cilem bylo vyhodnotit pomoci komparace ¢eské a rakouské pravni
upravy zakladni zasady uplathované témito stity pifi zdanovani transakci
S nemovitostmi a pfipadné tak upozornit na nékteré prednosti nebo zéapory, které ta ¢i

ona pravni Gprava daného statu obnasi, coz se dle mého nézoru alespon z ¢asti podafilo.

Bez ohledu na ¢ésteéné spole¢ny historicky vyvoj obou statii, doslo ke vzniku
zasadnich odliSnosti v ramci dafiovych systémi jednotlivych statd, které se vSak
s ohledem na globalizujici se svét a proces integrace evropskych statl, postupné vytraci
prostiednictvim harmonizace a unifikace pradvnich ptfedpisi. Prestoze tento proces je
velice zdlouhavy a naro¢ny, je nepochybné pottebny a logicky, jak se ukazuje v ptipadé
harmonizace dané =z pfidané hodnoty, kterd v souCasné dobé piedstavuje jednu
z nejdulezitéjsich dani.

S ohledem na vyse uvedeny proces je namisté neustale srovnavat konstrukce a
principy dafovych systémil jednotlivych stath vcetné jejich vlivii na ekonomické
ukazatele, a timto srovnanim tak dospét k optimalnimu nastaveni daiiového systému,
bez néhoz dlouhodobé¢ udrzitelnd existence demokratického pravniho statu, ktery fadné

vykonavé jeho zakladni funkce, neni mozna.

V porovnani jednotlivych piimych dani majetkovych se nabizi zéavér, Ze
Rakousko v daleko vétsi mife uplatiuje dané tohoto typu, avSak pii pohledu na
absolutni hodnoty inkasa téchto dani, musime najisto dospét k ndzoru, Ze existence
takovych dani je neefektivni, ne-li ptimo nesmyslnd a daleko efektivnéji by méla
pusobit uprava dani dichodovych, ve smyslu omezeni neptehlednych vyjimek a zvyseni
nepifimych dani v podob¢ dané z pfidané hodnoty a spotiebnich dani, k ¢emuz jiz

asteéné doslo v reakci na katastrofalni stav vefejnych financi Ceské republiky.
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Rok 2010 tak bude v ramci Ceské republiky prvnim rokem uplatnéni nové
zavedenych uprav danovych sazeb v podob¢ dokonceni predpokladaného poklesu sazby
dan¢ z pfijmi pravnickych osob a ponechani sazby u dan¢ z piijmu fyzickych osob, za
soucasn¢ho dalsiho zmenSovani vynosti dan¢ dédické a darovaci, které by jiz bylo

koneéné vhodné zrusit.

Bez ohledu na tyto zakladni poznatky, zpracovani podrobngjsich navrhi zmén
jednotlivych instituti danového prava jednoznacéné vyzaduje fadny rozbor specifické
daniové problematiky kazdého statu v kontextu sekonomicko-politickymi poméry,
ostatn¢ je mozné srovnavat pouze srovnatelné, coz vSak v zadném ptipadé nevylucuje
moznost inspirace cizimi pravnimi Upravami, K éemuz by tato prace také mohla

¢astecn¢ poslouzit.
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7. Résumé

My diploma thesis should offer a relatively complex view of the subject of
Taxation of real estate transactions with a focus on the comparison of the Czech tax
system with Austrian tax system, which comprises of several direct and indirect taxes
concerning wealth transfers and wealth itself, especially immovable property.

It deals with a specific view of problems rising in accordance of Tax theory. The
following article is actually based on several taxes, which exists in the Czech and
Austrian legal system, regulated mainly in inheritance tax, gift tax, real estate transfer

tax, income tax and value added tax.

The main theme of the thesis begins in the second chapter which is focused on
brief information about the explanation and analysis of basic terminology, tax theory,
classification of different types of taxes and principles of tax construction, showing its
main components and relevant effects caused by them.

The third chapter of my thesis is focused on the main topic ,,Tax aspects of real-
estate transactions in context of selected foreign system of law” including comparison
of Austrian and Czech tax legal system with the consideration of basic tax structural
components as object of taxation, tax base, tax base adjustment components (e.g.
exemptions from taxation, tax reduction...), tax rate and subject of taxation (taxpayer).
This procedure is used step by step for every type of tax, which applies to wealth

transfer.

Austria has been chosen for this type of work because of its similar development
and its tax system similar to the one existing in the Czech Republic. The main aim of
my thesis is to describe and compare the individual taxes and offer possible concept of
legal regulation de lege ferenda showing the main differences between legal systems of
two different countries and specific advantages and disadvantages of specific tax
regulations applied in consequence to real-estate transactions and related taxpayer

duties.
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