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1. Uvod

Vlastnictvi a naklddani s nemovitostmi, byty a nebytovymi prostory piedstavuje
specifickou oblast zdanéni, nebot' je v dafovém systému Ceské republiky, na rozdil od
vlastnictvi a nakladani jinym majetkem, pfedmétem zdanéni majetkovymi danémi nejen pii
bezuplatném piechodu ¢i prevodu, ale i v ptipad¢ uplatného transferu a predevsim "v klidu",

tj. aniz by ke zméné vlastnika doslo.

Rovnéz zhlediska dichodovych dani ptedstavuje vlastnictvi a nakladani
s nemovitostmi specifickou kapitolu, kdy z riznych diivodi pojednanych nize tvoii u dané
z piijmi podstatnou soucast téméef vSech dil¢ich zakladid dané¢ u fyzickych osob,
a u pravnickych osob se v mnoha ohledech promitd do zékladu dané tvofeného jejich

hospodaiskym vysledkem.

Po tvodu nésleduje druha ¢ast prace, kde jsou vymezeny zakladni pojmy klicové pro
téma této prace a shrnuty konstrukéni prvky dani, které v ¢asti ¢tvrté tvori strukturu, na jejimz

zékladé€ jsou jednotlivé dané pojednény.
Cast tieti podava struény piehled obecné systematiky dani v Ceské republice.

Koneéné podstatou prace je Cast Ctvrtd, které nabizi podrobnéjsi rozbor vybranych
dani, v¢etné nékterych otdzek spojenych s vyvojem a aplikaci jejich pravni upravy. Kvili
omezenému rozsahu prace jsem se v této ¢asti zaméfil na dan z piijmt fyzickych osob a dan
z piijmi pravnickych osob pouze z hlediska dichodti primarné zahrnutych do zékladu dané¢.
Vétsina pozornosti je pak veénovana dani z nemovitosti, dani dédické a darovaci, a dani
z ptevodu nemovitosti. Stat’ o majetkovych danich je navic doplnéna o hodnoceni pfislusnych
dani de lege lata a de lege ferenda, s cilem pochopeni mista téchto dani v dafiovém systému

a nastinéni n¢kterych alternativ jejich budouciho vyvoje.



2. Vvmezeni zakladnich pojmu

2.1 Pojmy vlastnictvi a nakladani s véci (nebo jinym predmétem obcanskopravnich

vztahu)

Pojmy pouzitymi v ndzvu této prace a tudiz pojmy zdsadnimi z hlediska jejiho tématu
jsou vlastnictvi a naklddani s nemovitosti, respektive sbytem ¢i nebytovym prostorem
(srovnej vyklad pod 2.2 nize). Vlastnictvi, a¢ jako pojem pouzivano bézné, je jen obtizné
definovatelnou kategorii, jak se shoduje vétSina literatury. "Zrejme existence vice obsahii,
které se k pojmu viastnictvi poji, resp. existence viastnictvi jako kategorie pravni, socidlni,

ekonomické a snad i etické piisobi problémy pri snaze o definici tohoto pojmu”.1

Pro ucely této prace je dulezité vlastnictvi predev§sim ve smyslu pravnim. Vlastnické
pravo v objektivnim smyslu pfedstavuje souhrn pravnich norem upravujicich vlastnictvi.®
Vlastnické pravo a jeho ochrana jsou primarné zakotveny v Ustavé Ceské republiky, piesngji
v ustavnim zdkoné ¢. 2/1993 Sb. ve znéni tUstavniho zdkona ¢. 162/1998 Sb. (listina
zakladnich prav a svobod, dale jen Listina). Cl. 11. odst. 1 Listiny prohlasuje, Ze ,, kazdy md
pravo vlastnit majetek”. Vlastnické pravo vSech vlastnikli ma stejny zdkonny obsah

a ochranu.’

V zakonné roving je vlastnické pravo vymezeno v § 123 a nasl. zakona ¢. 40/1964 Sb.,
obcanského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpist (déle jen obcansky zakonik). Co se tyce
obsahu vlastnického prava, vlastnik je v mezich zdkona opravnén pfedmeét svého vlastnictvi
(vyrazy "vlastnictvi" a "vlastnické pravo" jsou pouzivany promiscue) drzet, uzivat, pozivat
jeho plody a uzitky a nakladat s nimi.* Jednd se o opravnéni konkrétniho vlastnika,

predstavujici vlastnické pravo v subjektivnim smyslu.

'SEDLACEK, J., ROUCEK, F. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému a obcéanské
pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 1. Praha 1935, s. 198n.

2 SKALA, Milan. Daiiové povinnosti viastnikii nemovitosti. 1. vyd. Ostrava: Nakladatelstvi Jiti Motloch-Sagit,
1999. 406 s. ISBN 80-7208-105-5. s. 39

3 Cl. 11 odst. 1 véta druha ustavniho zdkona &. 2/1993 Sb. ve zn&ni Gstavniho zékona &. 162/1998 Sb.

* § 123 zakona ¢&. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpisi



Tato koncepce obsahu vlastnického prava zcela odpovida kontinentalni fimskopravni
tradici, tedy chapani vlastnického prava jako souboru étyt dil€ich prav, tj. ius possidendi, ius

utendi, ius fruendi a ius disponendi.

Pravo ptfedmét vlastnictvi drzet (ius possidendi). Pravo predmét vlastnictvi drzet

vyjadiuje moznost, schopnost a vili vlastnika predmét vlastnictvi ovladat, tj. mit jej ve své

faktické moci, a je tak nezbytnym ptedpokladem ostatnich prav uvedenych nize.

Pravo predmét vlastnictvi uzivat a pozivat jeho plody a uzitky (ius utendi a ius

fruendi). Uzivaci a pozivaci pravo umoziuje vlastnikovi realizaci uzitné hodnoty piredmétu
vlastnictvi formou jeho uzivani pro vlastni potiebu (uzivani vlastni nemovitosti) nebo

pobiranim plodd pfedmétu vlastnictvi (v ptipadé pfenechani uzivaciho prava napt. najemné).

Pravo s pfedmétem vlastnictvi naklédat (ius disponendi). Dispozi¢ni pravo umoziuje

vlastnikovi rozhodovat o pravnim osudu véci (o pfevodu vlastnického prava na jiného,
o pfenechéani uZzivaciho prava najemci) nebo o jejim osudu faktickém (zmény na predmétu

vlastnictvi, jeho zniceni).

Vlastnictvi byva charakterizovano jako absolutni pravo, jemuz odpovida povinnost
ostatnich subjektd vlastnika nerusit. Je také trvalé a nezanika, pokud nenastal diivod zaniku
vlastnictvi, a to ani v pfipadé, kdy vlastnik pozbyl vSechna vySe uvedenad subjektivni
opravnéni, a ziistala mu pouze tzv. nuda proprietas, holé vlastnictvi. Stim je spojena
elasticita vlastnictvi, kterd vede k tomu, Ze jakmile pravni omezeni vlastnika odpadnou,
opravnéni se roz$ifi zpét na plvodni rozsah. Pojmova neomezenost vlastnického prava
je ovSem spiSe teoretickou konstrukci, a v praxi ji nikdy nebylo mozné naplnit, pficemz
s rozvojem spolecnosti a pravniho fadu rozsah a mira omezeni spiSe roste, at’ uz se jedna
o omezeni dana vlastnickymi pravy ostatnich vlastniki jinych pfedmétt vlastnictvi, zasahy do
vlastnického prava danymi zékonem (vyvlastnéni, omezeni v ramci stavebniho prava, apod.)
nebo dobrovolné omezeni, na néz pfistoupil sdm vlastnik (zastavni prava, prava odpovidajici

« y . 5
vécnému biemeni, apod.)

> SVESTKA, I., JEHLICKA, O., SKAROVA, M., SPACIL, J. a kol, Obcansky zékonik. Komentdr. 10. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2006, s. 480



Nabyvani vlastnického prava. ObCansky zakonik stanovi, ze "Viastnictvi véci Ize nabyt

kupni, darovaci nebo jinou smlouvou, dédenim, rozhodnutim statniho organu nebo na zaklade

e v ’ r , 6
Jjinych skutecnosti stanovenych zdakonem."

Z uvedeného vymezeni zpiisobil nabyti vlastnictvi neni pfili§ Citelné zékladni d€leni

na nabyti vlastnictvi originarni na strané jedné, a derivativni na stran¢ druhé.

O origindrni nabyti vlastnictvi se jedna v piipad¢ nabyti véci, ktera doposud nebyla
pfedmétem vlastnického préva viibec (napf. nové zhotovena véc, v ptipad€ nemovitosti tedy
nabyti vystavbou), nebo véci, kterd sice byla pfedmétem vlastnictvi, avSak na nabyvatele
nepiesla prevodem, tedy z ville pfedchoziho vlastnika (u nemovitosti pfichazi v tvahu napf.

vydrzeni nebo drazba).

Derivativnim nabytim vlastnictvi je pak jeho pfevod smlouvou, a to bez ohledu na
smluvni typ nebo zakon, ve kterém je takovy smluvni typ upraven (pfipadné€ nepojmenovany
¢1 smiSeny charakter takové smlouvy). Zde se uplatni pfedevsim zasada, Ze nikdo nemuze na
jiného prevést vice prav, nez ma sam, tj. vlastnik pfevadi na nabyvatele vlastnictvi se vSemi

pravnimi a faktickymi omezenimi.

Smlouvou. Pokud jde o nabyvani vlastnictvi smlouvou, at’ uz kupni, darovaci, nebo
jinou, napt. sménnou, nebo kombinaci uvedenych, pak pro nemovitosti (a byty a nebytové
prostory) evidované v katastru nemovitosti je specifické, ze vlastnictvi piechazi na zakladé
pravomocného rozhodnuti o povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti, nicméné
s pravnimi ucinky jiz ke dni doru¢eni navrhu na povoleni vkladu prava do katastru
nemovitosti.” V pfipadé pfevodu nemovitosti, ktera neni evidovana v katastru nemovitosti
(napf. drobné stavby, podzemni stavby, apod.) prechazi vlastnictvi okamzikem ucinnosti

smlouvy.®

Dé&dénim. Nemovitosti (tak jako veSkery ostatni majetek) jsou v piipadé dédéni
nabyvéany okamzikem smrti ziistavitele. Povinnost podat ptiznani k dani dédické vSak vznika

az na zaklad€ nabyti pravni moci rozhodnuti soudu, kterym bylo skonc¢eno dédické tizeni. Do

6§ 132 odst. 1 zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpist

7§ 133 odst. 2 zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpist a § 2 odst. 3 zakona

€. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozd¢jsich predpist
¥§ 133 odst. 3 zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpist



katastru nemovitosti je pak piechod vlastnictvi zapisovan zdznamem, na zakladé

zmitiovaného rozhodnuti.’

Rozhodnutim statniho orgdnu. Mize se jednat napt. o rozhodnuti soudu, pozemkového

ufadu nebo stavebniho Ufadu v ptipadech vyvlastnéni, v pfipadech neopravnéné ziizenych
staveb na cizim pozemku nebo pifi zruSeni spoluvlastnictvi a provedeni vyporadani
prikdzanim véci do vlastnictvi za ndhradu. V téchto pripadech je vlastnické pravo nabyvano
dnem uréenym v piislusSném rozhodnuti statniho organu, a pokud neni uréen, pak dnem pravni

. , 10
moci rozhodnuti.

Na zéklad¢ jinych skutecnosti stanovenych zdkonem. Do této pomérné Siroké skupiny

patfi zejména vydrzeni, nélez, pfirGstky véci, vytvofeni nové véci a nabyti na zékladé
zpracovani.'' V pripadé nemovitosti pfichazi v uvahu zejména vydrzeni (vyzadujici konkrétné
u nemovitosti deset let trvajici opravnénou drzbu véci, tj. drzitel musi byt se ztetelem ke vSem
okolnostem v dobré vite, ze mu véc patii). Vydrzenim se vlastnické prdvo nabyva splnénim
podminek vydrzeni, tedy uplynutim deseti let.'* V pribéhu transformaéniho obdobi po roce

1989 hraly vyznamnou roli spadajici do této kategorie také tzv. restituce.

Zanik vlastnického prava. Teorie rozliSuje mezi absolutnim a relativnim zénikem

vlastnického prava. Pokud vlastnické pravo k urcité véci zanikne, aniZ by je nabyl n€¢kdo jiny,
jedna se o tzv. absolutni zénik. Tim jsou:

(1) zanik véci jejim zniCenim nebo spotfebovanim - zanikne-li predmét
vlastnického prava, musi pochopitelné zaniknout i vlastnické pravo s nim
spojené; v piipadé¢ nemovitosti se toto dotykd pouze staveb, resp. byt
a nebytovych prostor, pozemky z podstaty véci znicit ani spotfebovat nelze;

(i)  pfipad, kdy véc ztrati charakter véci v pravnim smyslu (spiSe teoreticka
kategorie);

(iii))  opusténi véci vlastnikem, kdy se z véci se stavd véc derelinkvovand, bez

vlastnika - v pravnim fadu Ceské republiky se vSak vlastnikem véci stava stat,

% § 460 zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve zn&ni pozdg&jsich piedpisti a § 7 odst. 1 zakona &. 265/1992
Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich predpisii

1 SKALA, Milan. Dariové povinnosti viastnikii nemovitosti. 1. vyd. Ostrava: Nakladatelstvi Jifi Motloch-Sagit,
1999. 406 s. ISBN 80-7208-105-5. s. 50

" SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M., SPACIL, J. a kol, Obcansky zdkonik. Komentdr. 10. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2006, s. 533

128 134 zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpist



tedy k této situaci nedochézi, namisto toho nastava relativni zanik vlastnického

prava.

O relativni zanik jde, dojde-li k z&niku vlastnického prava na zéklad¢ smrti vlastnika
nebo nabyti véci nékym jinym, a to bud’ z viile vlastnika:

(iv)  smlouvou;

(V) opusténim véci vlastnikem;

nebo nezavisle na viili vlastnika

(vi)  smrti vlastnika;

(vil)  vydrZenim;

(viii) ztratou véci;

(ix)  tim, Ze se stat stane vlastnikem nalezené véci skryté;

(x) zpracovanim véci;

(xi)  pravnim ukonem né¢koho jiného, nez vlastnika (pokud by doslo k nabyti véci
od nevlastnika);

(xi1l)  rozhodnutim statniho organu; ¢i

(xiii) ze zakona.

To, co bylo fe¢eno vyse o nabyvani vlastnictvi, resp. vlastnického prava, lze priméiené

NP - i X i de s 1 . .13
pouzit i na jeho zanik, kdy ve vétSin€ piipadl se jednéd o "odvracenou stranu" nabyti.

2.2 Pojmy nemovitost, byt a nebytové prostory

Jelikoz tato prace dale operuje pojmy nemovitost, byt a nebytovy prostor, je tfeba
si vyjasnit obsah téchto pojmil v pravnim fadu Ceské republiky. Piedev§im je nutné fict, Ze

tento neni ve vymezeném ramci jednotny a lisi se podle konkrétniho pravniho ptedpisu.
Obcansky zakonik definuje pfedmét obanskopravnich vztahti nasledovné:
Predmeétem obcanskopravnich vztahu jsou veci, a pokud to jejich povaha pripousti,

prava nebo jiné majetkové hodnoty. Predmétem obcanskopravnich vztahii mohou byt téz byty

nebo nebytové prostory.™*

13 KNAPPOVA, Marta, SVESTKA, Jii{ a kolektiv. Obcanské pravo hmotné. 3. aktualiz. a doplnéné vyd. Sv. L,
Praha: ASPI Publishing, s.r.o., 2002. 471 s. ISBN 80-86395-28-6. s. 374-375



Z vyse uvedeného vyplyva, ze byty nebo nebytové prostory nejsou z hlediska
obcanského zakoniku vécmi (!) a nemohou tudiz byt s ohledem na dale citovany § 119
obcanského zdkoniku ani nemovitostmi. Namisto toho jsou zvla$tnim predmétem
obcanskopravnich vztah. To ovSem plati pouze pro byty a nebytové prostory, které jsou
jednotkami podle zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a dopliuji nekteré

zékony (zékon o vlastnictvi bytil), ve znéni pozd¢jSich predpist (déle jen zdkon o vlastnictvi

byt).

Byty a nebytové prostory, které nejsou jednotkami ve smyslu zékona o vlastnictvi byt

jsou v pravnim slova smyslu pouze ¢ésti véci.

Tento vyklad pojmu nemovitost je ovSem vykladem obcanského zakoniku.
V danovém zakonodarstvi je pojem nemovitosti pouzivan jako legislativni zkratka, kterd ma
jiny (8ir§i) obsah. Naptiklad v zdkoné o dani dédické, dani darovaci adani z pfevodu
nemovitosti jsou pod legislativni zkratku "nemovitosti" zahrnuty véci nemovité, ale 1 byty
a nebytové prostory."> Zakon o dani z nemovitosti zase definuje daii z nemovitosti jako dari
skladajici se zdan¢ zpozemki a dané ze staveb, pfiCemZ za stavby povazuje i byty
a nebytové prostory ve smyslu zakona o vlastnictvi byti.'® De facto je tak zahrnuje mezi

nemovitosti.

Veci jsou movité nebo nemovité. Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi

pevnym zdkladem."

Podle zakona ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni
zakon), ve znéni pozdgjsich predpist, se pozemkem rozumi ¢ast zemského povrchu oddélena

od sousednich ¢asti hranici tzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho izemi, hranici

14§ 118 zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpist

15 § 3 odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve
znéni pozdejsich predpist

18 7 odst. 1 pism. d) a e) zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozdgjsich piedpist

178 119 zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpist

10



vlastnickou, hranici drZby, hranici rozsahu zastavniho préva, hranici druhii pozemki, popf.

/4 o wer o 1
rozhranim zptsobu vyuziti pozemki.'®

Zatimco pozemky jsou nemovitostmi vzdy, stavby pouze v piipad¢ jejich spojeni
se zemi pevhym zékladem. Co vSak takové spojeni se zemi pevnym zakladem znamena,
zakon nevymezuje a vyklad je tedy ponechéan praxi, zejména soudiim pti feSeni konkrétnich
piipadi. RovnéZ pojem stavba je v pravnim fadu Ceské republiky pouZivan v riizném
kontextu v riznych vyznamech. Obsah pojmu stavba v zdkoné ¢. 183/2006 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zédkon), ve znéni pozd&jSich predpist (déle jen stavebni
zakon), je nepochybné SirS$i, nez jak je pouzit ve vySe uvedené definici nemovitosti
v obCanském zékoniku. V nekterych ptipadech stavebni zakon povazuje za stavbu i stavebni
¢innost, zatimco pojem stavba v obCanském zékoniku je vykladan staticky, jako vysledek

stavebni ¢innosti.

Pro danovou oblast je rozhodujici, ktery z uvedenych vykladu pouzit. Dle judikatury
zdkon o dani znemovitosti uzivd pojem stavba ve vyznamu obcanskoprdvnim, nikoliv
vetfejnopravnim, a tak je také tieba jej posuzovat pii rozhodovani o vzniku ptipadné danové
povinnosti." Tyto zdanlivé teoretické kategorie mohou mit v kone¢ném dusledku zésadni
dopady napf. na vysi dané, jak bude nize v Casti o dani z nemovitosti demonstrovano na

ptikladu plosnych staveb.

Soucast a prisluSenstvi véci. Obcansky zakonik definuje soucast a prislusenstvi véci

nasledovné:

Soucdasti veéci je vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemiize byt oddéleno, aniz by se

’ v . ’ vy 20
tim véc znehodnotila. Stavba neni soucasti pozemku.

K druhé vété citovaného § 120 obcanského zakoniku je asi namisté uvést, Ze se jedna
o pravni upravu atypickou z hlediska historického i1 geografického kontextu. Toto chapéani

stavby jako nikoliv soucasti pozemku neni ziejm¢ z dlouhodobého hlediska udrzitelné, jak

8827 pism. a) zakona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zikon), ve znéni
pozdé¢jsich predpist

1% Nélez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 531/05 ze dne 6. 2. 2007 a rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu

sp. zn. 2 Afs 125/2005- 0 ze dne 1. 3. 2007

20'§ 120 zékona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpisi

11



nasvédcuje 1 legislativni ndvrh nového obcanského zdkoniku, ktery se v § 462 — 463 vraci

k zasadé¢ superficies solo cedit.

Prislusenstvim véci jsou véci, které nalezeji viastniku veci hlavni a jsou jim urceny
k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany. PrisluSenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti
a prostory urcené k tomu, aby byly s bytem uzivany. Prislusenstvim pohledavky jsou uroky,

, , , ’ . ’ Y v o 21
uroky z prodleni, poplatek z prodleni a naklady spojené s jejim uplatnénim.

Pro danové Ucely ma vyse uvedené vymezeni ptislusenstvi véci (a tim i nemovitosti)
zejména ten vyznam, ze podle prevazujiciho vykladu sdili pfislusenstvi obecné pravni osud

véct hlavni.

2.3 Pojem dané, konstrukéni prvky dané

Teorie definuje dain mimo jiné jako povinnou, zdkonem ulozenou platbu, ktera plyne
do vefejného rozpoétu. Daii je rovndZ nenavratna, neekvivalentni a zpravidla netigelova.?
Povinny charakter dan¢ ji odliSuje od dobrovolného ptispévku, jeji ulozeni na zaklad¢ zakona
pak vyzaduje ¢l. 11 odst. 5 Listiny. Dané plynou do vefejného rozpoétu, coz v praxi Ceské
republiky znamena rozpocet statu, kraje, obce nebo statniho fondu. Dail neni ptjckou, proto
je nendvratnd, zaroven je neekvivalentni, Cili subjektu dané nevznikd néarok na protiplnéni,
respektive mira, jakou danovy subjekt ptispél do vefejnych rozpoctli neméa obvykle Zadny
vyznam pro rozsah protiplnéni, kterého se mu z vetejnych rozpocti dostane. Konecné je dan
obvykle netcelova, coz znamena, ze neni vztah mezi dani, jejiz vynos je piijmem vetejného

rozpoctu, a konkrétnim vydajem takového vefejného rozpoctu.

Co se tyka zakonné definice, zékon €. 337/1992 Sb., o sprave dani a poplatkd, ve znéni
pozd¢jsich predpist (dale jen zdkon o spravé dani a poplatkd), neobsahuje plnohodnotnou

definici pojmu "dang", pouze jej vymezuje jako legislativni zkratku nésledovné:

21§ 121 zékona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpisi
22 VANCUROVA, Alena, LACHOVA, Lenka. Daiiovy systém CR 2008 aneb ucebnice daiiového prava. 9. vyd.
Praha: Vox, 2008. 319 s. ISBN 978-80-86324-72-2. 5. 9
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Tento zdkon upravuje spravu dani, poplatkii, odvodu, zdaloh na tyto prijmy a odvodii za

v ’ v ’ ’ v ’ . v 23
poruSeni rozpoctové kazné (dale jen "dané")...

Oproti tomu zékon ¢. 280/2009 Sb., danovy tad (dale jen danovy rad), ktery ma nabyt
ucinnosti od 1. 1. 2011 a vySe uvedeny zékon o spravé dani a poplatkil nahradit, jiz obsahuje

v § 2 odst. 3 nésledujici definici:

Dani se pro ucely tohoto zdkona rozumi (a) penézité plnéni, které zakon oznacuje jako
dan, clo nebo poplatek, (b) penézité plneni, pokud zdakon stanovi, Ze se pri jeho sprave

postupuje podle tohoto zdkona, (c) penézité plnéni v ramci délené spravy.**

V nésledujicim § 2 odst. 4 pak danovy rad zahrnuje do definice dané rovnéz danovy

v v r N o v 7 w7 v s v 25
odpocet, daniovou ztratu nebo jiny zpisob zdanéni a piisluSenstvi dané.

Ani v tomto ptipad¢ se vSak neda hovofit o jednoznacné definici, nebot’ dai zde neni
definovana na zaklad¢ svych charakteristickych prvki, ale pouze odkazem na terminologii
pouzivanou v legislativé. Pro ucely systematizace nasledujiciho vykladu proto pouzivam
teorii vyabstrahované a v danové legislativé se pravideln¢ opakujici konstrukéni prvky,
kterymi jsou (i) subjekt dan¢ (poplatnik nebo platce), (ii) pfedmét dang, (iii) osvobozeni
od dané, (iv) zéklad dané (a pfipadné odpocty od zékladu dan€), (v) sazba dané (a ptipadné

slevy na dani).

2§ 1 odst. 1 zakona &. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatkil, ve znéni pozdgjsich predpist
2§ 2 odst. 3 zakona &. 280/2009 Sb., dafiovy fad
5§ 2 odst. 4 zakona &. 280/2009 Sb., dafiovy tad
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3. Obecni systematika dani v Ceské republice

3.1 Systematizace primvch dani

Dle vazby na dichod poplatnika jsou dané teorii rozdélovany na pfimé a nepiimé.
Ptimé dané plati poplatnik na ukor svého dichodu a predpoklada se, Ze je nemuze prenést na
jiny subjekt.”® Pfimé dan& jsou historicky star§i formou zdanéni (viibec nejstarsi dani byla
patrné dail z hlavy), kterd je z riznych divodu stale oblibena a rozsifend (zejména pro svou
danového systému se v posledni dobé postupné presouva k nepfimym danim. U pfimé dané
je dain vypocitdvana z predmétu dané poplatnika, ktery je obvykle rovnéz platcem dané.
Ptednost pfimych dani, tj. jejich adresnost, je zaroven spojena i jejich slabinou, kterou
jejejich vétsi "viditelnost" zpohledu danového poplatnika. Ta miize mit demotivujici
charakter, naptiklad v ptipadé vyraznéjsiho zdanéni diichodd, které vede ke snizovani nabidky

prace, jelikoz danové subjekty pak preferuji vice volného Casu, apod.

Systém piimych dani pouzivany v Ceské republice je vyjadfen v nasledujicim

r 2
schématu:?’

piimé dané

dané z prijmia dané majetkové

dan z piijmi dan z piijmu dané z dan silniéni dan¢ prevodové
fyzickych osob pravnickych nemovitosti
0sob
dan z pozemkutl dan ze staveb dan dédicka dan darovaci dan z pfevodi

nemovitosti

¥ KUBATOVA, Kvéta. Daiiovd teorie a politika. 4. aktualiz. vyd. Praha: ASPI, 2006. 279 s.

ISBN 80-7357-205-2. s. 20

7 VANCUROVA, Alena, LACHOVA, Lenka. Daiiovy systém CR 2008 aneb ucebnice daiiového prava. 9. vyd.
Praha: Vox, 2008. 319 s. ISBN 978-80-86324-72-2. s. 38

14



Jak je vidét na schématu, soucasti pfimych dani je 1 dan silni¢ni. Ta v§ak nema v ramci
této prace zadnou relevanci a je proto zminovana pouze pro Uplnost danové systematiky.
Navic je sporné i jeji zafazeni, podle obvyklych kategorizaci je fazena mezi dané€ piimé, ale
jakozto de facto dai z uzivani vozidel by mohla byt povazovéna i za daii nepiimou.”® Jedna
se o dan, jejimz pfedmétem jsou silni¢ni motorova vozidla, v ptipadé osobnich automobili

pouze ta pouzivana k vydélecné ¢innosti.

3.2 Systematizace neprimych dani

Oproti pfimym danim, které postihuji zdanovany piijem pfi jeho vzniku, jsou nepifimé
dané spojovany s piijmem po realizaci vykonu. U nepiimych dani je tedy platcem dané jina

v ’ v v v 29 v o > v . ’ ’ v ’
osoba, nez ta, kterd dan skute¢né nese.”” Dail je pienesena prostfednictvim zvySeni ceny.

Mezi dané nepfimé jsou fazeny nejriiznéjsi dan¢ ze spotfeby a obratil, dan z pridané
hodnoty avramci dafové teorie také cla. OdliSny charakter nepfimych dani se odrazi
1 v terminologii legislativy. Subjekt u dani pfimych je poplatnik, u nepfimych dani jsou pak
subjekty dva: platce, ktery odevzdava dan spravci dan¢ a poplatnik, ktery ji fakticky nese
v podobé vyssi ceny.” Objektem téchto dani je spotieba. Z hlediska procesu harmonizace

datlovych systémui zemi Evropské unie jsou nepiimé dané€ nejdale.

Vzhledem k tomu, ze jen danové dopady napt. dané z pridané hodnoty na vlastnictvi
a nakladani s nemovitostmi, byty a nebytovymi prostory by ptedstavovaly téma postacujici
pro samostatnou praci, kvili specifickému charakteru a konstrukci nepfimych dani navic
znacné¢ odliSnou, nejsou nepiimé dané dale predmétem této prace, a text se zamétuje na dané

primé.

2 VANCUROVA, Alena, LACHOVA, Lenka. Daiiovy systém CR 2008 aneb ucebnice daiiového prava. 9. vyd.
Praha: Vox, 2008. 319 s. ISBN 978-80-86324-72-2. s. 38

¥ BAKES, Milan. Financni pravo. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 1995. 365 s. ISBN 80-7179-037-0. s. 128-129

3 KUBATOVA, Kvéta. Daiiovd teorie a politika. 4. aktualiz. vyd. Praha: ASPI, 2006. 279 s.

ISBN 80-7357-205-2. s. 20
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Takto vypada schéma systému neptimych dani pouzivanych v Ceské republice:”!

dané

ze spotieby

f—lﬁ

univerzalni selektivni
~_
I l
( N ) ( N\ N
dan z ptidané dang spotiebni energetické cla
hodnoty dané
- J - J
I ( ) I ! ( N\ [ ! )
dan dan dan ze
z mineralnich dan z alkoholu z tabakovych zemniho dan z pevnych dan z elektiiny
oleju yrobki lynu, atd. aliv
] L ) vy plyn p L )
I l
( ) . p
dan z vina
dan z piva a mezi- dan z lihu
produkti
- J

3! VANCUROVA, Alena, LACHOVA, Lenka. Daiiovy systém CR 2008 aneb ucebnice daiiového prava. 9. vyd.

Praha: Vox, 2008. 319 s. ISBN 978-80-86324-72-2. s. 41
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4, Vvybrané dané a jejich vztah k vlastnictvi a nakladani s nemovitostmi,

byty a nebytovvmi prostory

4.1 Dané z prijmu (dichodové dangé)

Podstatnou ¢ast rozpoctového piijmu (a tedy nejvyznamnéjsi ptimé dan¢) predstavuji
diichodové dané, nazyvané v naSem danovém systému danémi z ptijmi. Jedna se o dané
zptijmi fyzickych osob a dan¢ zpfijmi pravnickych osob, upravené v zakoné
¢. 586/1992 Sb., o danich z piijml, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen zdkon o danich

z ptijml). Pfedmétem zdanéni jsou zde diichody.

Dluzno ptedeslat, Zze Uplné¢ zpracovani vSech aspekti dani zpfijmi s ohledem
na slozitost konstrukce a dalekosahlé danové dopady pojmt jako hmotny majetek, vstupni
cena, odpisovani nebo technické zhodnoceni by vyrazné ptesdhlo rozsah i cile této prace,
kterd se umysln¢ zamétuje na dan€ majetkové, proto v nasledujicim textu uvedu pouze jejich
zékladni charakteristiku a vztahy k vlastnictvi a naklddani s nemovitostmi, byty a nebytovymi

prostory z hlediska pfijma primarné zahrnutych do zakladu dané.

4.1.1 Dan z prijmi fyzickych osob

Predmét a zdklad dané. Jednad se o univerzalni dan, jejim predmétem jsou veskeré

zdanitelné¢ dichody jednotlived. Mé4 vyznamnou redistribuéni lohu, ale vzhledem
k vybranym objemlim téchto dani neni zanedbatelna ani funkce fiskalni, a v neposledni fadé
hraje 1 roli stimulacni ve smyslu usmériovani chovani subjektli dané. VétSina z uvedeného

pak plati i o dani z pfijmi pravnickych osob.

Predmétem dané jsou piijmy sestavajici celkem z péti dil¢ich zékladi danég, konkrétné
. vre o oo 1w - v 7 v:,1.032 o vre o s s s 7 v
z (1) ptijmi ze zavislé ¢innosti a funkénich pozitk®’”, (i) pfijmil z podnikéni a jiné samostatné

4 W W 4 W . e ~re o L r . 4 . ~re o &
vydéleéné &innosti®, (iii) pfjmt z kapitalového majetku™, (iv) pijmd z pronajmu’

32°§ 6 zakona &. 586/1992 Sb., o danich z p¥ijmi, ve znéni pozd&jsich piedpisii
33§ 7 zékona &. 586/1992 Sb., o danich z p¥ijmi, ve znéni pozd&jsich piedpisii
3§ 8 zékona &. 586/1992 Sb., o danich z p¥ijmi, ve znéni pozd&jsich piedpisii
33§ 9 zékona &. 586/1992 Sb., o danich z p¥ijmi, ve znéni pozd&jsich piedpisii
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a (v) ostatnich pHjma®®. Ve vztahu k tématu této prace jsou vyznamné zejména piijmy

uvedené pod body (ii), (iv) a (v) ptedchozi véty.

Diléi zéklad dané - pfijmy ze zdvislé Cinnosti a funkéni pozitky. Tyto pfijmy nejsou

z hlediska tématu této prace pfiili§ relevantni. Pouze § 6 odst. 3 zdkona o dani z pfijmu
upravuje zvlastni typ piijmd, kdy do pfijmt zahrnuje rovnéz ¢astku, o kterou jsou uhrady
zameéstnance za rizna protiplnéni nizsi, nez cena zjisténad podle zadkona o ocenovani majetku
nebo UCtovand zaméstnavatelem jinym osobdm. Pokud tedy zaméstnavatel poskytne
zaméstnanci takové zvyhodnéné plnéni, mél by zaméstnanec rozdil odpovidajici zvyhodnéni

zdanit.

Diléi zaklad dané - ptijmy z podnikéni a z jiné samostatné vydélecné Cinnosti. Pfijmy

zahrnuté do tohoto dil¢iho zakladi dané€ sestavaji jednak z pfijml z podnikéni, at’ uz podle
zdkona €. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikéni (Zivnostensky zakon), ve znéni
pozd¢jsich predpist (dale jen zivnostensky zékon), nebo podle jinych predpist, a dale z jiné
samostatné vydéle¢né Cinnosti, jako jsou pfijmy z uziti nebo poskytnuti prav z primyslového
nebo jiného dusevniho vlastnictvi, z vykonu né€kterych nezavislych povolani, apod. Ve vztahu
k tématu této prace je dulezité, ze sem spadaji i pfijmy z prondjmu nemovitosti (a byt
a nebytovych prostor), pokud jsou tyto vlozeny do obchodniho majetku poplatnika,
a z nakladani s témito, opét pokud jsou soucasti obchodniho majetku poplatnika, jak
je obchodni majetek definovan v § 4 odst. 4 zdkona. Pokud tomu tak neni, tj. nemovitosti,

byty ¢i nebytové prostory nejsou vlozeny do obchodniho majetku, jednd se o pfijmy podle

§ 9 a 10 zékona.

Diléi zaklad dané - pfijmy z prondjmu. Jak jiZ bylo uvedeno v pifedchozim odstavci,

pfijmy z pronajmu, které nejsou piijmy podle § 7 zdkona o danich z ptijmu, spadaji do dil¢iho
zékladu dané podle § 9 zdkona. Samotny pronajem nemovitosti, bytli a nebytovych prostor
totiz neni Zivnosti podle zivnostenského zakona, ani podnikanim. Nejedna se tudiz o pfijem ze
zivnosti podle § 7 odst. 1 pism. b) zdkona, a zdroven neni prondjem uveden ani mezi jinymi
samostatné vydéle¢nymi ¢innostmi podle § 7 odst. 2 zdkona. Namisto toho tedy tvoii pfijmy

z "holého" pronajmu dil¢i zéklad dan€ podle § 9 zékona.

36§ 10 zakona &. 586/1992 Sb., o danich z piijmi, ve znéni pozdgjsich predpist
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Dil¢i zaklad dané - ostatni pfijmy. Piijmy z pfevodu vlastni nemovitosti, bytu nebo

nebytového prostoru nebo spoluvlastnického podilu na nich jsou jako ostatni pfijmy soucasti
dil¢iho zékladii dané podle § 10 odst. 1 pism. b) zdkona o danich z pfijmt, pod pism. c)
tamtéZ jsou pak zahrnuty pifijmy z pievodu clenskych prava a povinnosti k druzstvu
a majetkovych podili na transformovaném druzstvu (a tedy bytu stakovym podilem
spojen¢ho). Dluzno ovSem podotknout, ze tyto pifijmy jsou predmétem pomérné Siroce

koncipovaného osvobozeni dle § 4 odst. 1 pism. a) a b) zadkona o danich z piijma.

4.1.2 Dan z prijmi pravnickych osob

Predmét dané. Jde, jak nazev dan¢ napovidd, o dan postihujici diichody pravnickych
osob, a to vSechny piijmy (vynosy) z veSkeré Cinnosti a z naklddani s veSkerym majetkem
(tedy vcetné Cinnosti souvisejici s nemovitostmi, byty a nebytovymi prostory, a nakladani
s nimi), pokud nejsou zdkonem o danich z piijmt vynaty. Nejdilezitéjsim vynétim ve vztahu
k nemovitostem jsou piijmy ziskané zdédénim nebo darovanim nemovitosti nebo movité véci
anebo majetkového prava (krom& piijmia z nich plynoucich).”” To je logické, nebot’ tyto

transfery jsou pfedmétem piislusnych dani podle zvlatniho zakona.*®

4.2 Majetkové dané

Majetkové dané jsou historicky oblibenym a dlouho pouzivanym typem dani, jejichz
fiskalni vyznam je viak v kontextu sou¢asného danového systému Ceské republiky okrajovy
(v roce 2006 ptedstavovaly cca 2% rozpoctového piijmu). Problematika spojena, mimo jiné,
s otazkou poméru mezi vynosem majetkovych dani a ndklady na jejich administraci bude
pfedmétem kritického hodnoceni de lege lata a de lege ferenda dané z nemovitosti, dané
dédické a darovaci a dané¢ zpfevodu nemovitosti ve vztahu k nemovitostem, bytim

a nebytovym prostoram dale v této praci.

Majetkové dané lze teoreticky Clenit na ty, které postihuji majetek v klidu, tj. dan
z nemovitosti, a na pfevodni (pfevodové) dané, tj. dan dédickou a darovaci, a dan z ptevodu

nemovitosti.

37°§ 18 odst. 2 pism. a) zakona &. 586/1992 Sb., o danich z pijm, ve znéni pozdgjsich predpist
3% zdkon &. 357/1992 Sb., o dani d&dické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdgjsich
predpisi
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Vseobecné majetkové dané nejsou obecné v soucasnosti piili§ oblibené a pouzivané,
mimo jiné i pro svou obtiznou vymahatelnost. Naopak jednoznacné nejrozsifenéjSim
pfedmétem majetkovych dani jsou nemovitosti, a to pravé pro svou "nemovitost"

a propracovany systém vSeobecné evidence.

4.2.1 Dan z nemovitosti

Jak jiZ bylo fec¢eno, pokud byva zdanovan majetek, jedna se primarné o nemovitosti,
respektive byty a nebytové prostory (které, stricto sensu, nejsou v ceském pravnim fadu
nemovitostmi, jak bylo rozebrano vyse). Vynosy dani z nemovitosti jsou piijmem obci,
ato pro spjatost nemovitosti s konkrétnim mistem, které je rovnéz urcujici pro vybér dani
z nemovitosti. Dané z nemovitosti jsou v dafiovém systému piedstavovany dani z pozemku
a dani ze staveb, a jsou upraveny v zakoné ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni

pozdé¢jsich predpist (dale jen zdkon o dani z nemovitosti).

Nemovitosti byly historicky a stidle jsou pfedmétem zdanéni, at’ uz pro svou
viditelnost, imobilitu, v ase pretrvavajici a rostouci hodnotu nebo propracovany veiejné
pfistupny systém evidence vlastnictvi. Katastr nemovitosti v novodobém slova smyslu
existuje v zemich na izemi soucasné Ceské republiky jiz od poéatku 19. stoleti, ale uz davno

ptedtim bylo vlastnictvi nemovitosti evidovano v zemskych deskach.

Dan z pozemki; ptedmét dané. Pfedmétem dané z pozemkl jsou pozemky na tzemi
Ceské republiky, vedené v katastru nemovitosti>’, krom& pozemki vynatych, tj. (1) pozemki
zastavénych stavbami v rozsahu pidorysu stavby, (ii) lesnich pozemki s lesy ochrannymi
a lesy zvlastniho urceni, (iii) vodnich ploch (kromé rybnikti vyuzivanych k intenzivnimu

a pramyslovému chovu ryb) a (iv) pozemki uréenych pro obranu statu.*’

Vsechny ostatni pozemky, které nejsou vynaty, jsou pfedmétem dané z pozemki.
Z dal$ich ustanoveni zédkona o dani z nemovitosti 1ze vycist, Ze se jedna napt. o (i) ornou

pudu, chmelnice, vinice, zahrady a ovocné sady, (ii) trvalé travni porosty, hospodaiské lesy

39°§ 2 odst. 1 zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve zn&ni pozdg&jsich predpist
08 2 odst. 2 zakona ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozd&jsich piedpisii
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a rybniky, (ii1) zastavéné plochy a nadvofi, (iv) stavebni pozemky a (v) ostatni pozemky, jako

napf. hibitovy, sportoviste, aj.

Spornou kategorii pfedstavovaly dlouhd 1éta pozemky s ploSnymi stavbami (ploSnymi
stavbami se mini riizné pozemni komunikace, parkovisté, odstavné a skladovaci plochy,
apod.), které vyvolavaly fadu otazek. Jsou tyto stavby stavbami nejen ve smyslu stavebniho
zékona, ale 1 ob¢anskopravnim, tj. pro ucely dané¢ z nemovitosti (viz vyklad k pojmiim) nebo
jsou pfedmétem dané z nemovitosti pouze pozemky s takovymito stavbami? NejvySsi soud
vrozsudku sp. zn. 22 Cdo 52/2002 ze dne 31. 1. 2007 uvedl, Ze: "mistni a ucelové
komunikace jsou druhem pozemku;, nemohou byt soucasné pozemkem a soucasné stavbou

ve smyslu obcanskopravnim jako dvé rozdilné véci, které by mohly mit rozdilny pravni rezim."”

Obdobné bylo uz pfedtim judikovano i1 v rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Cdon
1414/97 ze dne 26. 10. 1999 ohledné parkovisté predstavovaného pozemkem se zpevnénym
povrchem a nasledné v rozsudku téz Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1324/2003 ze dne
27.1.2004. Nejvyssi soud pfitom nevylouc¢il moznost, Ze by mistni komunikace mohla byt
samostatnou véci odlisSnou od pozemku (a tedy i pfedmétem dané ze staveb), musela by
ovSem byt stavbou ve smyslu obcanskopravnim, nikoliv pouze soucésti pozemku (kdy je

predmétem dané pozemek jako takovy).

Nejvyssi spravni soud rozhodl pivodné rozsudkem ¢j. Afs 29/2003-76 ze dne
1. 3.2005 odlisn¢, kdyz postavil své odivodnéni na skutecnosti, ze prislusnd komunikace
byla zkolaudovana jako (nemovitd) stavba, tedy na terminologii stavebniho zékona. Jednalo
se o zasadni vyboleni zjudikatury Nejvyssiho soudu a Ustavniho soudu, které vzbudilo
znacnou pozornost v odbornych kruzich, ale 1 mezi spravci dang, ktefi se jali doméfovat dan
ze staveb ohledné plosnych staveb, kde se projevila znacnd setrvacnost statni spravy nejen
pres zruseni uvedeného rozsudku nalezem Ustavniho soudu sp. zn. I. US 531/05, ale i pres
nové a odlisné rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu v dané véci rozsudkem ¢j. 2 Afs
125/2005-40.*" Toto rozhodnuti uz uvadi, ze: "Jestlize totiz zakon o dani z nemovitosti
pouziva pojem nemovitost, je nutno vychdzet z toho, Ze se jedna o nemovitost ve smyslu
obcanského zakoniku, protoze v opacném pripadé by musel zakon o dani z nemovitosti

obsahovat vlastni legalni definici".

4 FIALA, Josef, SKALA, Milan. Konec sport o plosné stavby? Dariovy expert, Praha: ASPI, a.s., 4/2007. s. 2-8.
ISSN 1801-2779.
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Ustavni soud pribézné judikoval v ndzorové jednoté s Nejvyssim soudem, mimo jiné
pravé v nalezu sp. zn. I. US 531/05, kterym zrusil problematicky rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu. Praktické disledky toho, zda je zdanovan pozemek nebo stavba, jsou
nasnadé. Jak uvadéji Fiala a Skala v citovaném ¢lanku: "Stondsobny rozdil v sazbdach dané
za spory casto stoji, zejména jde-li o vetsi plochy zdanované kazdorocne." Uvedené stale plati

presto, ze dnes jde o rozdil "jen" padesatinasobny.

Zaroven je zde piikladné demonstrovdna slabina jednotkového stanoveni zdkladu
dan¢, kdy je sice kazdému zjevné, Ze vystavbou komunikaci nebo rlznymi Upravami
pozemku se obvykle zvySuje jejich hodnota, nicméné bez stanoveni zakladu dan¢ ad valorem
neni mozné tuto zvySenou hodnotu odpovidajicim zplsobem reflektovat pii zdatiovani, pokud
nebudeme vytvaret dalsi a dalsi kategorie pozemku s odliSnymi sazbami dané pro ucely dané
z pozemk, a ani pak pravdépodobné nedosdhneme vysledku spravedlivého vii¢i konkrétnimu

poplatnikovi, poplatnikiim ostatnim i pfijemci vynosu dang¢.

Poplatnici dané. Poplatnikem dané z pozemkl je pfedevSim vlastnik pozemku®?,
za urcitych okolnosti jim muize byt téZ najemce pronajatého pozemku. Konkrétné¢ se jedna
onajemce pronajatych pozemki, které jsou (i) evidovany v katastru nemovitosti
zjednoduSenym zptisobem (ve smyslu katastralniho zékona), (ii) spravované Pozemkovym
fondem Ceské republiky nebo Spravou statnich hmotnych rezerv nebo (iii) pievedené

I v ’ . . . .« 4
na zéklad& rozhodnuti o privatizaci na Ministerstvo financi®.

Az do uc¢innosti novely provedené zakonem ¢. 669/2004 Sb., tj. do 1. 1. 2005, byl
ptitom poplatnikem dané z pronajatych pozemki vétSinou najemce. Znéni § 3 odst. 2 zdkona
o dani znemovitosti ucinné do 31.12.2004 urcovalo najemce jako poplatnika dané
z pozemklQ "u pronajatych pozemkii, jde-li o pozemky, jejichz piivodni viastnické hranice
v terénu neexistuji, protoze byly slouceny do pozemki s hranicemi v terénu redalné
existujicimi, nebo o pozemky spravované Pozemkovym fondem Ceské republiky nebo Sprdavou
statnich hmotnych rezerv nebo o pozemky prevedené podle zviastniho pravniho predpisu na
Fond narodniho majetku.” V praxi to znamenalo, ze podle této predchozi pravni Gpravy

poplatniky dané z pozemkl u zemédélskych pozemkl byli vesmés najemci. Na zakladé

2.8 3 odst. 1 zakona ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozd&jsich piedpisii
8 3 odst. 2 zakona ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozd&jsich piedpisii
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dohody mezi vlastnikem a ndjemcem pozemku tomu tak mohlo byt jesté pro zdanovaci

obdobi 2005 az 2007 v&etns.**

Uzivatel pozemku je pak poplatnikem dané v ptipad¢, Ze vlastnik pozemku neni zndm
a v nékterych dalSich, zakonem vymezenych piipadech. Kone¢né jsou poplatniky dané téz
vlastnici byt a nebytovych prostor v rozsahu svého podilu na pozemku souvisejicim
s vlastnictvim bytu nebo nebytového prostoru. Pokud ma povinnost platit dan z jednoho
pozemku vice poplatnikil, jsou za placeni dan¢ odpovédni spolecné a nerozdilné€. To se netyka
spoluvlastniki pozemku, kteti jsou spoluvlastniky z titulu vlastnictvi rGznych byt nebo
nebytovych prostor v t¢émze domé ve smyslu zdkona o vlastnictvi bytd, ti jsou poplatniky
pouze ve vyse uvedeném rozsahu. Pouze, pokud by pfislusny byt nebo nebytova jednotka
byly ve spoluvlastnictvi, jednalo by se o spole¢nou a nerozdilnou daniovou povinnost jeho

spoluvlastniki.*

Osvobozeni od dané. Definice pfedmétu dané z nemovitosti je sice Sirokd, nicméné

Siroky je 1 rozsah moznych osvobozeni. Nema vyznam citovat cely § 4 zdkona o dani
z nemovitosti, avSak nékteré charakteristiky se prolinaji vSemi jeho ustanovenimi. Nejcastéjsi
podminkou osvobozeni je, Ze pozemky nejsou vyuzivany k podnikatelské Cinnosti nebo
pronajaty (n¢které pozemky pronajaté specifickym najemctim mohou byt pfesto osvobozeny,

pokud nejsou vyuzivany k podnikatelské &innosti)*.

Osvobozeny od dané mohou byt obvykle pozemky, které maji uréity typ vlastnika
nebo uzivatele (stat, obec nebo kraj, v jejichz katastru se nachazeji, diplomatické zastupce,
Pozemkovy fond Ceské republiky), jsou vyuZivany jako funkéni celek se stavbami slouZicimi
k nadbozenskym, vzdélavacim, kulturnim nebo zdravotnickym uceliim, maji zvlastni vyznam
z hlediska Zzivotniho prostiedi, slouzi riznym vefejnym ucelim (hibitovy, dopravni

infrastruktura, parky a sportovist¢).

Osvobozeni mize byt bud’ trvalé, nebo docasné, jako je tomu v pfipad€ zemédélskych
a lesnich pozemkl po rekultivaci (5, respektive 25 let) nebo jak tomu bylo u nékterych

pozemki vydanych v restitucich po dobu 5 let od ucinnosti zakona o dani z nemovitosti.

* 8 3 odst. 3 zakona ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozd&jsich piedpisii
83 odst. 5 a 6 zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozd&jsich piedpisi
% 8 4 odst. 3 zakona ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozd&jsich piedpisii
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Docasny charakter ma i osvobozeni (a to jak od dané z pozemku, tak od dané
ze staveb) na zaklad¢ zvlastniho zmocnovaciho ustanoveni § 17a zdkona o dani z nemovitosti,
které umozinuje obcim jako opatieni pro vyporadavani se s nasledky Zivelnich pohrom zcela
nebo castecné (kdy c¢éastecné osvobozeni bude vyjadieno procentem) osvobodit od dané
z nemovitosti na svém uzemi obecné zavaznou vyhlaskou nemovitosti dotcené takovou
zivelni pohromou, a to az na dobu 5 let. Toto osvobozeni se mize, na rozdil od ucinkt
ostatnich obecné zavaznych vyhlasek podle zdkona o dani z nemovitosti, vztahovat 1 na jiz
uplynulé zdanovaci obdobi. PfisluSna obecné zdvazna vyhldska musi byt vydana tak, aby
nabyla ucinnosti nejpozdéji do 31. 3. roku nasledujiciho po roku zivelni pohromy. Pokud je
osvobozeni uplatiiovano za jiz uplynulé zdanovaci obdobi nebo za bézné zdanovaci obdobi,
ale po terminu pro poddni datiového piiznani, ucini tak danovy poplatnik dodateénym
daniovym pfiznanim. Uvedené ustanoveni bylo do zakona o dani z nemovitosti vloZeno
sucinnosti od 1. 1. 2003 zdkonem ¢. 576/2002 Sb., v reakci na rozsdhlé povodné

v predchozich letech.

V souvislosti s nize rozebiranou ulohou dané z nemovitosti pfi financovani uzemni
samospravy je vhodné zminit, Ze obec mulze obecné zavaznou vyhldskou nejen zvysit
danovou povinnost poplatnika stanovenim tzv. mistniho koeficientu na zéklad¢ § 12 zékona
o dani z nemovitosti, ale také rozhodnout naopak o osvobozeni nckterych typt pozemki.*’
Jedna se konkrétn€ o pozemky orné piidy, chmelnic, vinic, ovocnych sadu a trvalych travnich
porostd. Obec se také muze rozhodnout, Ze se toto osvobozeni nevztahuje na pozemky
v zastavéném uzemi nebo v zastavitelné plose obce (ve smyslu stavebniho zdkona). Tim maji
obce na strané jedné moznost nezatézovat dani z pozemki tu padu, kterd Casto pfinasi svym
vlastnikiim zadny ¢i velmi nizky vynos, na strané druhé nevztahnout toto osvobozeni zaroven
na tyto typy pozemku situované v intravildnu, kde je obecné hodnota nemovitosti vyssi. Obce
tim tak od zdanovaciho obdobi roku 2008 ziskaly dalsi nastroj podporujici jejich samostatnost

pti rozhodovani o dani, jejiz vynos je jejich piijmem.

Osvobozeni musi byt obvykle uplatnéno v danovém pfiznéani, vlastnici a uzivatelé
osvobozeni z titulu svého statusu vSak v pfipadé osvobozeni nepodavaji danové piiznani

vubec.

478 4 odst. 1 pism. v) zakona ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve zn&ni pozdg&jsich piedpist

24



Zaklad dané a sazba dané. Dan se vypocte jako nasobek zakladu dan¢ a sazby dang.

Pro G&ely stanoveni zakladu dan& jsou pozemky rozd&leny do ti skupin®® na:

(1) ornou pudu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travni porosty;
zde je zédkladem dan€ cena pldy zjisténd jako nasobek vyméry pozemku v m2
a praimé&rnou cenou pudy na m2 stanovenou v prisluiné vyhlasce®;

(i)  hospodarské lesy a rybniky s intenzivnim a primyslovym chovem ryb; v tomto
pfipad¢ si muze poplatnik vybrat, zda dd jako zakladu dan& pfednost cené
pozemkil zjisténé podle platnych cenovych ptedpist k 1. lednu zdaitiovaciho
obdobi nebo castce 3,80 K¢, ndsobené skute¢nou vymérou pozemku v m2; a

(i)  ostatni pozemky, kde je zdkladem dané¢ skute¢nd vyméra pozemku zjiSténa

k 1. lednu zdanovaciho obdobi.

Pro prvni skupinu je sazba dan¢ diferencovana na 0,75% u orné pidy, chmelnic, vinic,
zahrad a ovocnych sadd, a 0,25% u trvalych travnich porostli. Druhé sazba, tj. 0,25%, se pak

pouzije i na hospodaiskeé lesy a rybniky s intenzivnim a primyslovym chovem ryb.

U ostatnich pozemku ¢ini nové sazba dan¢ (i) 0,20 K¢ u zastavénych ploch a nadvofi,
(1) 2,00 K¢ u stavebnich pozemki a (iii) 0,20 K¢ u ostatnich ploch, pokud jsou predmétem

dan¢. Nutno poznamenat, ze se jedna o zdvojnasobeni oproti sazbam roku 2009.

Ohledn¢ stavebnich pozemku je navic na zékladni sazbu dané aplikovan koeficient
odvisly od velikosti obce. Zakladni hodnoty koeficienti jsou odstupniovany od 1,0 v obcich
do 1.000 obyvatel, do 4,5 v Praze. Obec navic mize obecné zavaznou vyhlaskou ptislusny
koeficient bud’ o jednu kategorii zvysit nebo o jednu az tii kategorie snizit. V ptipad€ Prahy je

pak mozné navyseni koeficientu na 5,0.

8 85 zdkona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozdgjsich predpisi

* Vyhlagka Ministerstva zem&d&lstvi CR & 613/1992 Sb., kterou se stanovi seznam katastralnich azemi

s pfifazenymi prumérnymi cenami pozemku, orné pidy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadd, luk a pastvin
odvozenymi z bonitovanych ptidné ekologickych jednotek
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koeficient obce dle poc¢tu obyvatel nebo jmenovité mozny interval

1,0 do 1.000 1,0-1,4
1,4 nad 1.000 a do 6.000 1,0-1,6
1,6 nad 6.000 a do 10.000 1,0-2,0
2,0 nad 10.000 a do 25.000 1,0-2,5
2,5 nad 25.000 a do 50.000 1,4-3,5
3,5 nad 50.000, Frantiskovy Lazné¢, Luhacovice, 1,6-4,5

Marianské Lazn¢ a Podébrady

4,5 Praha 2,0-5,0

Dai ze staveb; pfedmét dané. Pfedmétem dané ze staveb jsou stavby na tizemi Ceské
republiky, a to (i) stavby, pro které byl vydan kolauda¢ni souhlas (nebo stavby uzivané pred
vydanim kolauda¢niho souhlasu), (ii) stavby zpusobilé k uzivani na zdkladé¢ oznameni
stavebnimu ufadu (nebo stavby takovému ozndmeni podléhajici a uzivané), (iii) stavby, pro
které bylo vydano kolaudaéni rozhodnuti (nebo kolaudaénimu rozhodnuti podléhajici
auzivané) anebo podle diivéjSich pravnich predpist dokoncené, a konecné (iv) byty
a (v) nebytové prostory evidované v katastru nemovitosti, véetné¢ podilu na spole¢nych

&astech domu’”.
Z dané jsou, logicky, vynaty stavby, v nichZ jsou byty nebo nebytové prostory, které
jsou samy predmétem dané, a dale rizné vodohospodaiské stavby, rozvodné stavby a stavby

slouzici vetejné dopravé.

Poplatnici dané. Poplatnikem dan¢ ze staveb je opéct predevsim vlastnik stavby, bytu

nebo nebytového prostoru. V piipadé staveb, byt a nebytovych prostor ve vlastnictvi statu

! Pokud je piedmét dand spravovan

jsou poplatniky subjekty dle pfislusnych zakont.
Pozemkovym fondem Ceské republiky nebo Spravou statnich hmotnych rezerv, jsou tyto
i poplatniky. Ndjemce je poplatnikem pouze v ptfipadé, Ze ma pronajatou stavbu nebo
samostatny nebytovy prostor (nikoliv vSak byt) od jednoho ze subjekti uvedenych

v pfedchozi vété nebo od Ministerstva financi (za urcitych dalSich podminek). Konecné plati

308 7 odst. 1 zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve zn&ni pozdg&jsich predpist
>! zakon &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovéani v pravnich vztazich, ve znéni
pozdé¢jsich predpist, a zakon ¢. 77/1997 Sb., o statnim podniku, ve znéni pozdéjsich predpist

26



znovu to, co bylo feceno o dani z pozemkd, tj. pokud je poplatnikl vice, jsou povinni platit

v v v 1% 52
daii spole¢né a nerozdilng.’

Osvobozeni od dané€. Tak jako u dané€ z pozemkd, je i u dané ze staveb fada ptipadi

osvobozeni. Rovnéz subjekty a divody takového osvobozeni jsou obdobné. Opét se zde
vynotuje do poptedi podminka neziskového (¢i 1épe nepodnikatelského) vyuziti stavby, bytu
nebo nebytového prostoru. Podrobné podminky osvobozeni jsou uvedeny v § 9 zakona o dani

Z nemovitosti, nicméné¢ Ize je opét do jisté miry shrnout.

Osvobozeny jsou napf. stavby ve vlastnictvi statu, obce nebo kraje, v jejichz katastru
se nachézeji, stavby ve vlastnictvi jiného statu uzivané diplomatickymi zastupci, stavby, byty
a nebytové prostory spravované Pozemkovym fondem Ceské republiky, stavby vlastnéné
cirkvemi, sdruzenimi obcani, zdravotné¢ postizenymi obcany, apod., stavby restituované
(pouze do zdanovaciho obdobi roku 2007 vcetn¢€) a stavby prevedené ze statniho, obecniho
nebo druzstevniho vlastnictvi do vlastnictvi fyzickych osob (pouze do zdanovaciho obdobi
roku 2002 vcetng), stavby slouzici vzdélavacim, kulturnim nebo zdravotnickym uceltim,

a dal$im vefejnym zajmiim.

Osvobozeni lze 1 zde posuzovat z hlediska trvalosti (obvykle na zakladé vlastnictvi
uréitym typem subjektu) nebo docasnosti (viz vyse, a dale napt. u kulturnich pamatek po dobu
osmi let od roku nasledujiciho po roce vydani stavebniho povoleni na rekonstrukei kulturni
pamatky, u staveb, kde byl zménén systém vytapéni z pevnych paliv na néktery ze systému
Setrnéjsich k zivotnimu prostiedi po dobu péti let od roku nasledujiciho po provedeni takové

zmeny).

Za zminku urcité stoji to, co uz v zékon¢ v soucasné¢ dobé neni - podstatnd zména
ucinnd od roku 2009, totiz zruSené osvobozeni novostaveb obytnych domt ve vlastnictvi
fyzickych osob a bytl v novostavbach ve vlastnictvi fyzickych osob, pokud tyto slouzily
k trvalému bydleni vlastnik nebo osob blizkych. Toto osvobozeni se ptivodné mélo uplatnit
po dobu 15 let poc¢inaje rokem nasledujicim po roce, v némz se tyto stavby nebo byty staly

zpasobilymi k uzivani.”

52§ 8 zékona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozd&jsich piedpisii
33§ 9 odst. 1 pism. g) zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve zn&ni u&inném do 31. 12. 2008
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Podle pfechodného ustanoveni ¢lanku II odst. 1 zédkona ¢. 1/2009 Sb., kterym byla
uvedena zména implementovana, se predmétné osvobozeni naposledy poskytlo
ve zdanovacim obdobi 2009, pokud néarok na né vznikl pted 1. 1. 2009. Nejenom tedy,
7e narok nevznika u staveb, které byly dokonceny v pribchu roku 2008 a pozdéji (v roce 2008
proto, ze narok vznikal vzdy k 1. 1. nésledujiciho roku, pficemz 1. 1. 2009 uZz ustanoveni
§ 9odst. 1 pism. g) vzidkoné nebylo, respektive se jeho text zmeénil na "zruSeno"),
ale pocinaje zdanovacim obdobim 2010 narok zanikl i u téch staveb, kde predtim (jak by

se alespoil danovy poplatnik mohl domnivat) na dobu 15 let vznikl.

Dan z nemovitosti je vyméfovana na kazdé zdanovaci obdobi samostatné, je proto
mozné, aby veskera osvobozeni novostaveb skoncila ve zdanovacim obdobi 2009, kdyz kazdé
zdanovaci obdobi se zhlediska uplatnéného naroku posuzuje samostatng.>  Tolik

pozitivnépravni zdiivodnéni opravnénosti provedenych zmén, se kterym nelze nez souhlasit.

Jde vSak zaroven o praktickou ukazku tzv. nepravé retroaktivity, souvisejici
s ochranou nabytych prév a s problematikou zasaht do téchto prav jakozto dusledku zmén
v pravnim fadu. Nejedna se zde o zpétnou ucinnost (pravou retroaktivitu). O tu by Slo
v ptipad¢€, Ze by, naptiklad, pfechodné ustanoveni novely stanovila, ze narok na osvobozeni
z uvedeného divodu ani nikdy nevznikl a spravce dan¢ je opravnén doméfit poplatnikiim
ptisluSnou dan znemovitosti (alespoit vramci prekluzivni lhity). Nepravd retroaktivita
do minulosti nezasahuje, spiSe fesi ¢asovy stiet dvou pravnich norem, kdy vznik a platnost
pravnich vztahii apod. se posuzuje podle diive platnych norem, jejich obsah pak podle normy
stavajici. V praxi se jedna o hledani rovnovahy mezi principem pravni jistoty a principem

, . . s o1 . (55
rovnopravnosti, tedy mezi formalni a materialni spravedlnosti v pravu.

V daném pftipadé §lo jednak o rovnopravnost mezi vlastniky novostaveb dokoncenych
do konce roku 2007 a poté, jednak o rovnopravnost mezi vlastniky staveb novych a staveb
starSich patndcti let. Na rozdil od ostatnich diivodl osvobozeni od dang, toto zjevné sledovalo
ekonomicko-stimulaéni cile v oblasti vystavby, abylo casto kritizovano pro svou
nespravedlnost zejména s odiivodnénim, Ze je to pravé nova vystavba, kterd vydaji na

infrastrukturu nejvice zatéZuje obecni rozpocty, aniz by vlastnici t€chto novostaveb do nich

* MARKOVA, Hana. Daiiové zikony 2009: Uplnd znéni platnd k 1. 1. 2009. 17. vyd. Praha: GRADA
Publishing, a.s., 2009. 216 s. ISBN 978-80-247-2803-2. s. 83

> GERLOCH, Ales. Teorie prdava. 2. rozsif. vyd. Pelhfimov: Ale§ Cengk, 2001. 299 s. ISBN 80-86473-04-X.
s. 88-90
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formou dané ze staveb pfispivali. ZruSeni osvobozeni pak bylo argumentovéno z velké ¢asti
tim, Ze jeho existence predstavuje prekazku uplatnéni novych nastrojii dostupnych obcim
k ovlivitovani vynosu dané z nemovitosti (mistni koeficient). Na druhé misce vah pak lezela
pravni jistota vlastnikli novostaveb, ktefi je nabyvali mimo jiné s legitimnim ocekavanim,

Ze jsou tyto stavby po dobu 15 let osvobozeny od dané ze staveb.

Postup zdkonodarce tedy neni porusenim (v ¢eském pravnim fddu mimo trestni pravo
hmotné implicitniho) zdkazu pravé retroaktivity, spiSe spornym vysledkem zminéného

balancovani pravni jistoty oproti rovnopravnosti.

Podobny osud stihl i osvobozeni od dané ze staveb téch staveb, u nichz byly
na zéklad€ stavebniho povoleni provedeny stavebni upravy spocivajicich ve snizeni tepelné
narocnosti stavby s tim, Ze v tomto piipadé se poplatnikiim osvobozeni poskytne naposledy
ve zdanovacim obdobi 2012 (pokud narok vznikl pfed ucinnosti novely). Jelikoz v tomto
ptipadé bylo piivodni osvobozeni pétileté, je vidét, ze na rozdil od osvobozeni novostaveb
nedoslo ke zkrdceni trvani jiz vzniklého naroku na osvobozeni (tento narok mohl totiz
vzniknout naposledy u staveb, u nichz byly Upravy provedeny v r. 2007). Je ke zvazeni, pro¢
v jednom ptipadé mohl zékonodarce ptivodni dobu trvani naroku respektovat a ve druhém ne.
Z mého pohledu pravé tato skutecnost stavi rozhodnuti v ptipadé osvobozeni novostaveb do
ponekud nepiiznivéjsiho svétla, kdy se zda, ze bez ohledu na vzletnost argumentace hraly
hlavni roli spiSe divody ryze pragmatické (tj. delSi versus kratSi doba trvani osvobozeni,
popiipad¢, coz by bylo jesté horsi, "politické naklady a vynosy" takovych zmén - tedy kterou
skupinu voli¢l a jak velkou si podobnym opatienim odcizim ¢i ziskdm v jednom ¢i druhém

pripadé, apod.).

Zaklad dané a sazba dané. Zaklad dané je odlisSny pro stavby na stran¢ jedné, a byty

a nebytové prostory na stran¢ druhé. Zatimco u staveb je zdkladem dané vyméra ptudorysu
nadzemni ¢asti stavby v m2 podle stavu k 1. lednu zdaniovaciho obdobi, tj. zastavéné plocha,
ubytu a nebytového prostoru je to vymeéra jejich podlahové plochy vm2 podle stavu

k 1. lednu zdanovaciho obdobi, vyndsobend koeficientem 1,2, tj. upravend podlahova
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plocha®®. Divodem této upravy je pausalni zohlednéni souvisejicich spoluvlastnickych podilt

na spoleénych &astech domu.”’

Od roku 2010 doslo, tak jako u dan€ z pozemkd, k ploSnému navySeni sazeb dané na
dvojnasobek. Jedinou vyjimkou je sazba v § 11 odst. 1 pism. d) bod 3., kterd zlistala na 10 K¢
za 1 m2 ztoho diivodu, Ze pravé tato sazba je obvykle aplikovana na drobné podnikatele
a existovala zde tak diivodna obava ohledné¢ jeji ekonomické unosnosti pii piipadném zvyseni.
Ackoliv existenci ani navySeni dan¢ z nemovitosti nepovazuji na rozdil od fady jinych
za "nespravedlivé" samo o sob¢, jak bude podrobné argumentovéano nize, v tomto ptipadé se
zda jit spiSe o snahu motivovanou vylepSovanim piijmové stranky vetejnych rozpocta
zvySovanim vynosi tam, kde poplatnik nemé kam uhnout, nez o dlouhodobé koncep¢ni krok.
Navic je tfeba mit na paméti, ze po zavedeni moznosti obci stanovit obecné zévaznou
vyhlaSkou dle § 12 dalsi (tj. navic ke koeficientu odvislému od velikosti obce, jehoz
konstrukce a hodnoty jsou prakticky identické, jako u dan¢ z pozemk), tzv. mistni koeficient,
ve vysi az pétinasobku danové povinnosti (to plati jak pro dan z pozemk, tak pro dan ze
staveb) s t¢innosti od zdanovaciho obdobi roku 2009, se v souhrnu jednd o zvySeni dané

v prub¢hu kratkého obdobi az na desetinasobek.

Pro ucely porovnani vypoctu dané bude nejlépe rozdélit si tyto podle typu predmétu

dang¢:

(1) obytné domy a ostatni stavby tvofici pfislusenstvi k obytnym domim jsou
zdanovany sazbou 2 K¢ za 1 m2 zastavéné plochy (ve druhém ptipad¢ vsak
pouze z vyméry presahujici 16 m2 zastavéné plochy) s tim, Ze uvedena sazba
se navysi o 0,75 K¢ za kazdé dalsi nadzemni podlazi, pokud zastavéna plocha
takového nadzemniho podlazi ptesahuje dvé tretiny zastavéné plochy;
na vysledek tohoto vypoctu je poté aplikovan koeficient podle poctu obyvatel
obce;

(i1) stavby pro individudlni rekreaci a rodinné domy vyuzivané pro individudlni
rekreaci jsou zdanovany sazbou 6 K¢ za 1 m2 zastavéné plochy a stavby, které
plni doplikovou funkei k témto stavbam, s vyjimkou gardzi, 2 K¢ za 1 m2;

i zde se uplatni navySeni o 0,75 K¢ dle predchoziho bodu, rozdilem je pak

%68 10 zékona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozdg&jsich piedpist

37§ 2 pism. g) zékona &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a dopliiuji nékteré zdkony (zakon o vlastnictvi bytl), ve znéni
pozdé¢jsich predpist
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jednotny koeficient 1,5 (pokud byl stanoven obecné zivaznou vyhlaskou)
namisto koeficientu podle poctu obyvatel obce; jestlize jde o stavbu
v ndrodnim parku nebo v zondch I. chranénych krajinnych oblasti, pak Ize
aplikovat jesté dalsi koeficient 2,0;

(iii))  gardze vystavéné oddelené od obytnych domi a samostatné nebytové prostory
uzivané jako gardze jsou zdanovany sazbou 8 K¢ za 1 m2 zastavéné plochy
nebo upravené podlahové plochy; navysuje se znovu o 0,75 K¢ za kazdé dalsi
nadzemni podlazi (pfi splnéni vySe uvedenych podminek) a nasobi jednotnym
koeficientem 1,5 (pokud byl stanoven obecné zdvaznou vyhlaskou);

(iv)  stavby uzivané pro podnikatelskou ¢innost a samostatné nebytové prostory
uzivané pro podnikatelskou ¢innost jsou zdanovany podle druhu podnikatelské
¢innosti sazbou (i) 2 K¢ za 1 m2 zastavéné plochy nebo upravené podlahové
plochy, pokud slouzi zemédélské prvovyrobé, lesnimu nebo vodnimu
hospodaistvi, (i) 10 K¢ za 1 m2 zastavéné plochy nebo upravené podlahové
plochy, pokud slouzi primyslu, stavebnictvi, dopravé, energetice a jiné
zemédelské vyrobe, nez prvovyrobé, a (iii) 10 K¢ za 1 m2 zastavéné plochy
nebo upravené podlahové plochy v ostatnich piipadech; znovu je tieba
aplikovat navyseni o 0,75 K¢ za kazd¢ dalSi nadzemni podlazi (tentokrat
ovSem bez splnéni dalSich podminek) a koeficient 1,5 (pokud byl stanoven
obecné¢ zdvaznou vyhlaskou); u nebytovych prostor vyuzivanych
k podnikatelské ¢innosti v obytném domé se pak, pokud neslouzi zeméedélské
prvovyrobé, vysledna dan navysi o 2 K¢ za kazdy 1 m2 podlahové plochy.

(v) ostatni stavby neuvedené vyse jsou pak zdanovany 6 K¢ za 1 m2 zastavéné
plochy, zvySenymi o 0,75 K¢ za kazdé dals$i nadzemni podlazi (pii splnéni vyse
uvedenych podminek) a nasobenymi koeficientem 1,5 (pokud byl stanoven
obecné zédvaznou vyhlaskou);

(vi)  konecné byty a samostatné nebytové prostory (pokud nejsou uzivany pro
podnikatelskou ¢innost - coz obvykle spiSe budou - kdy se uplatni postup podle
bodu (iv) vyse), jsou zdatovany 2 K¢ za 1 m2 upravené podlahové plochy,

nasobenymi koeficientem podle poc¢tu obyvatel obce;

Je zifejmé, ze vypocet dané¢ je velmi krkolomny, zfejm¢ v disledku toho,

ze se zakonodarce snazil pokryt redlnou riiznorodost uzivani staveb, bytl a nebytovych
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prostor, coz vSak u jednotkové ukladanych dani z nemovitosti neni patrn¢ dost dobfe mozné,

jak bude rovnéz podrobné diskutovano nize.

Mistni koeficient. Jak jiz bylo feceno, na vysi daitové povinnosti (dang), vypoctenou

podle bodi (i) az (vi) vySe, je navic tfeba aplikovat mistni koeficient podle § 12 zakona o dani
z nemovitosti, pokud byl obecné zavaznou vyhldskou obce stanoven (to plati i pro dan

z pozemk).

Mistni koeficient se v zdkon€ o dani z nemovitosti objevil s novelizaci provedenou
zédkonem ¢. 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych rozpoctdi, s ucinnosti od 1. 1. 2008.
Koeficient miize nabyvat hodnot 2, 3, 4 nebo 5. Obce pii vydavani obecné zdvaznych
vyhlaSek pro stanoveni mistniho koeficientu postupuji podle § 16a zidkona o dani
z nemovitosti. Obec mé povinnost takovou obecné zavaznou vyhlasku (nebo jakoukoliv jinou
obecné zavaznou vyhlasku vydanou podle zédkona o dani z nemovitosti) zaslat prisluSnému
spravci dané - to je nutné, jelikoz obce jsou sice pfijemci vynosu z dan¢ z nemovitosti, ale
nikoliv jejimi spravci. Je tedy potieba, aby se spravce dané seznamil s existenci takové
obecné zavazné vyhlaSky a mohl ji pfizplsobit svlj postup pii vymétovani dané. Vyhlaska
musi nabyt platnosti nejpozdéji do 1. srpna zdanovaciho obdobi pfedchazejiciho zdanovacimu
obdobi, pro n¢jz by méla byt t¢inna, a G¢innosti nejpozdéji k 1. lednu takového zdanovaciho
obdobi, zpétné¢ ucinna vyhlaska je pochopitelné neplatné. Piedstih pozadovany pifi vydavani
vyhlasky je Zadouci, jednak s ohledem na spravce dané, jak bylo zminéno, jednak kviili

poplatnikiim dang, kteti by méli mit moznost se s ni v¢as a dostatecné seznamit.

Obce tedy maji moZnost své piijmy podstatné zvysit, nicméné stanoveni mistniho
koeficientu si vyzada citlivy pfistup, kdy by zastupitelstvo obce mélo stanovit jeji priority
opfené o znalosti mistnich potfeb a zajmi, a zejména finan¢ni moznosti obyvatel. Lze tedy
povazovat za samoziejmé, ze by obec své zvySené autonomie spocivajici v rozhodovani
o zavedeni mistniho koeficientu a stim spojené¢ho nariistu vynosu dané na strané¢ jedné,

’ s v r I~ s v r v ~r rv1s. v 58
a odpovidajiciho daftového zatizeni na strané druhé, méla pouzivat uvazlive.

Zdanovaci obdobi. Zdanovacim obdobim je kalendaini rok, pfi¢emz rozhodnym

je stav k 1. lednu zdanovaciho obdobi, ke zméndm v pritbéhu roku se nepfihlizi a promitnou

* HOLMES, Alena. Pravomoc obci stanovit vy3i koeficientu pro vypocet dané z nemovitosti. Dariovy expert,
Praha: ASPI, a.s., 3/2008. s. 15-17. ISSN 1801-2779.
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se piipadné¢ az do dalsiho zdanovaciho obdobi.

To ma svlj vyznam, protoZe jinak
by se vypocet dané jesté dale zkomplikoval napt. v pfipadé zmény vlastnika v pribéhu
zdanovaciho obdobi, kdy by bylo tfeba vypocist pomérné ¢asti dang, stanovit lhiity pro podani
danového priznani a splatnost dané pro nového vlastnika, vracet pomérnou ¢ast ptivodnimu

vlastnikovi, atd.

Danové priznani. Danové priznani musi byt poddno do 31. 1. zdanovaciho obdobi.

Ve skute€nosti je dailové pfiznani poddvano obvykle pouze po zméné poplatnika, predmétu
dan¢ nebo jinych okolnosti rozhodnych pro vyméteni dané. JelikoZ se jedna o dan
vyméfovanou, pouha zména sazeb, koeficientli apod. neni diivodem pro opétovné podani
danového pfiznani, spravce dané jednoduse vyméii dan podle udaji pivodniho danového

v s , ‘: .o 60
pfiznéni za pouziti novych sazeb ¢i koeficienttl.

Ze standardni lhity pro podani danového ptfiznani uvedené v predchozim odstavci
existuje vyjimka, sohledem na specificky charakter pfechodu vlastnictvi nemovitosti
evidovanych v katastru nemovitosti, kdy vlastnictvi sice ptrechdzi na zdkladé¢ pravomocného
rozhodnuti o povoleni vkladu prava do katastru nemovitosti, avsak, jak bylo uvedeno vyse,
s pravnimi u€inky jiz ke dni doruCeni ndvrhu na povoleni vkladu prava do katastru
nemovitosti. Jelikoz u dan¢ z nemovitosti je pro pfislusné zdanovaci obdobi rozhodny stav
k 1. 1. tohoto obdobi, mize nastat situace, kdy ndvrh na vklad do katastru nemovitosti byl
podan pted timto datem (a pravni G¢inky vkladu tedy vzniknou v ptipadé kladného rozhodnuti
katastru také k datu pted 1. 1.), ale do 31. 12. roku podani nadvrhu na vklad katastr nerozhodl
o povoleni vkladu prava. Pro tento ptipad nabizi zdkon zvlastni lhiitu pro podani dafového
ptiznéni v ustanoveni § 13a odst. 9, podle kterého je danovy poplatnik povinen podat daniové
ptiznéni nejpozdé€ji do konce tietiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz byl zapsan vklad
prava vlastnického do katastru nemovitosti, a to za zdanovaci obdobi nasledujici po roce,

v némz nastaly pravni G¢inky vkladu (tedy za pfedmétné zdanovaci obdobi).

Dan z nemovitosti (tj. dan z pozemki a daii ze staveb) je hrazena na zaklad¢ vyméru
rozesilaného spravcem dané. Obé ¢asti dan€ z nemovitosti jsou vybirany spole¢né, a proto
nejsou k dispozici udaje o jejich pfislusnych podilech na vynosu dani z nemovitosti. Zaklad

dan¢ i dan se zaokrouhluji na celé K¢ nebo m2 nahoru (jak je ptipadné). Dan z nemovitosti je

9§ 13 a § 13b zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve zn&ni pozdg&jsich predpist
60§ 13a zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozdg&jsich piedpisi
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splatnd pro vétSinu poplatnikii do 31. 5. zdanovaciho obdobi. Pouze pokud dan piesdhne

5.000 K¢, je splatna ve dvou splatkach, a to do 31. 5. a 30. 11. zdanovaciho obdobi. Poplatnici

provozujici zemé&d¢€lskou vyrobu a chov ryb maji splatnost dané¢ posunutou s ohledem

na sezonni charakter vynost z této ¢innosti na 31. 8. a 30. 11. zdanovaciho obdobi.

4.2.2 Dan z nemovitosti, hodnoceni de lege lata a de lege ferenda

Ptedchozi text sice fikd, jak je dan znemovitosti konstruovana, vypocitavana

a placena, ale ditvody, pro¢ tomu tak je, se zabyva pouze v jednotlivostech. Dail z nemovitosti

je pomérné ¢astym piredmétem polemik jak v populdrnim tisku, tak v odbornych periodikach

a literatute. Jaky je tedy jeji vyznam, misto v systematice dani a jaké by mohlo byt jeji dalsi

smérovani?

Dan z nemovitosti byva kritizovana napt. z hlediska kritérii optimalni dan¢:

(1)

(if)

(iif)

(iv)

ekonomickd (ne)efektivita - argumentovano je tim, ze dan znemovitosti
zabranuje efektivni alokaci financnich prostiedkli, zejména v kombinaci
s regulaci ndjemného;

administrativni jednoduchost, respektive slozitost - podle kritikli je vhodna
spiSe pro méné vyspélé zem¢, kde plati, ze je relativné¢ administrativné
nendrocnd; ve vyspélych ekonomikich udajné dochdzi k opacnému jevu,
ato ze naklady na administraci jsou v nepoméru k vynosu dané, ptipadné jej
dokonce prevysuji;

flexibilita - z riznych divodli samotny vybér dané a jeji vynos maji tendenci
odolavat zméndm, a to zejména kviili nepopularité jakychkoliv zvySeni této
dan¢ na strané jedné a riznym zdjmovym skupindm nepiejicim si jeji snizeni
¢i zruSeni na stran¢ druhé - je ovSem otazkou, jestli tato odolnost viici zdsahiim
nepiedstavuje za urcitych okolnosti plus (napf. jako ochrana proti nepiilis
systémovym zménam);

transparentnost - na jedné strané je vystavba dotovéana statem formou riznych
datiovych ulev (viz vySe) i pfimo, na druhé strané pak jsou nemovitosti
zdanény, pricemz celkova bilance pry neni vétSin€é danovych poplatnikt pfilis
ziejma; zatimco prvni dva argumenty by se daly povazovat za relativné vécné -
zvlasté pokud by byly podpofeny vétsim mnozstvim konkrétnich udajii

a citacemi jejich pramend, spolu s odivodnénim systematiky vybéru statd,
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ohledné nichz jsou uvadény, a celkové vyznéni tfetiho je sporné, tady se jiz

na prvni pohled jedna o argument spise "do poctu". VySe dan¢ z nemovitosti

na stran¢ jedné a rlizna osvobozeni, odpocty, apod. a s nimi spojené danova
uspora na strané druhé neptfedstavuji u bézného danového poplatnika zvIast
komplikovany vypocet;

(V) spravedlnost - dan z nemovitosti je udajné nespravedliva, protoze nema piimou
vazbu k pfijmim poplatnikli - to je zavaznéjs$i argument, k némuz se jeste
vratim nize.!

Zajimavé je, ze se autor citovaného Clanku nepouzivda mnohem siln€jSi a Casto
uvadény diivod nespravedlnosti dané z nemovitosti, kterym je skuteCnost, ze se jedna
o v potadi nékolikaté zdanéni piijmu poplatnika. Na modelovém ptikladu ndkupu bytu
do osobniho vlastnictvi je vidét, Ze poplatnikovi je nejprve zdanén jeho dichod dani z piijmda,
nasledné¢ nabyti bytu dani zpfidané hodnoty, a nakonec pravidelnymi odvody dané
z nemovitosti. To mize mit ponékud demotivujici charakter, i kdyz takto Ize pohlizet i na jiné
transakce, které jsou dobfe monitorovatelné spravcem dané (ndkup a uzivani motorového
vozidla) a proto oblibenym pfedmétem zdanéni. Nékteré staty, jako napt. Belgie, fesi tento
problém tim, ze jsou zaplacené dané¢ znemovitosti zapocitdvany do dané z piijmu.
Nezadoucim dusledkem je vSak jejich prerozdélovani pies statni rozpocet, kdyz, jak bude nize
argumentovano, predstavuje mistné-rozpoctovy charakter dan€ znemovitosti jeden

. . ., v e (62
z hlavnich, pokud viibec ne nejvyznamnéjsi argument pro jejich zachovani.

Odborna literatura uvadi kromé¢ dvojiho/vicenasobného zdanéni i dalsi nevyhody dané
z nemovitosti, které jsou argumentem pro jeji nespravedlnost. Patfi sem nerovnost ve zdanéni
movitého a nemovitého majetku, kdy movity majetek je Casto ze zdkladny dani vyloucen,
zatimco majetek nemovity je zdanén témét vzdy.® To je disledek pravé jeho imobility, ktera
uz byla zminéna vySe, a naopak obtizné sledovatelnosti pohybu movitého majetku

(jak uvadim napf. v souvislosti s darovanim).

' KOHOUT, Pavel. Neefektivni a nespravedliva daii z nemovitosti. penize.cz. 8. 8. 2005.

82 RADVAN, Michal. Zdanéni majetku v Evropé. 1. vyd. Praha: C.H.Beck, 2007. 385 s.
ISBN 978-80-7179-563-6. s. 14

8 KUBATOVA, Kvéta. Daiiovd teorie a politika. 4. aktualiz. vyd. Praha: ASPI, 2006. 279 s.
ISBN 80-7357-205-2. s. 246
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Naopak zasadnim divodem na podporu spravedlnosti dané znemovitosti
je skutec¢nost, Ze je placena do mistnich rozpocti, kdyz tak vlastnici nemovitosti
zprostiedkované plati za sluzby vefejné infrastruktury pravé v misté, kde se jejich nemovitost
nachazi, pfi¢emz budovanim a udrZzovanim této infrastruktury je hodnota jejich nemovitosti

v , v s .. N 64
zvySovana. Jedna se o uplatnéni tzv. principu prospéchu.

DalSim principem zminovanym v souvislosti sdani znemovitosti je princip
schopnosti daflové uhrady, ktery smétfuje k dani z Cisté hodnoty majetku s cilem zachovani
spolecenské regulace. Spolecenské dusledky nerovnomérného rozdéleni bohatstvi jsou vSak
jiné, nez spolecenské disledky nerovnomérného rozdéleni spotieby, a proto muze byt

vhodng;jsi fesit obé oblasti dafiové oddélens.®

Uplné& odligny pohled na problematiku dané z nemovitosti nabizi ekologicky princip.
K hledani feSeni v této oblasti byli donuceni Némci, kde se uplatiiuje klasicky hodnotovy
systtm dané znemovitosti, avSak dain zmajetku byla zriznych davodi prohlasena
za protitstavni. Alternativou je vySe zminény ekologicky princip, ktery je zaméten vyluéné
na dan z pozemkl. Vychodiskem tohoto principu je pevné dané mnozstvi pidy a skutecnost,

7e n&které stavby a zpisoby vyuziti pozemki krajinu spiSe znehodnocuji, nezli naopak.®®

Jelikoz vySe bylo argumentovano, mimo jiné, nizkou efektivitou vybéru dané
z nemovitosti, podivejme se na okamzik na ¢&isla vynosu dané z nemovitosti pro Ceskou
republiku. Podle informaci Ceské dafiové spravy &inila za rok 2008 piedepsana datiova
povinnost 5.104 mil. K¢ a inkaso dan¢ z nemovitosti 5.195 mil. K¢, pficemz v obou piipadech
se jednalo o narist oproti roku 2007 v tadu nékolika desitek milion K¢. To viceméné
odpovidéa dlouhodobému trendu, tj. stabilité tohoto pfijmu a jeho mirnému narastu. Co se tyka
podilu této dané¢ na vynosu majetkovych dani, vr. 2005 predstavovala 27% vybranych
majetkovych dani, v kontextu celého daniového systému Ceské republiky pak majetkové dané
tvoii piiblizng 2% celkovych vynosi.®” Je tedy ziejmé, Ze se nejedna o vynos zasadni

z hlediska danového systému jako celku, alespoii ne ve stavajici podob€. Vyznam dané

% KUBATOVA, Kvéta. Dariovd teorie a politika. 4. aktualiz. vyd. Praha: ASPI, 2006. 279 s.

ISBN 80-7357-205-2. s. 246

% MARKOVA, Hana. Dan z nemovitosti (Divody jeji existence, perspektivy, mezinarodni srovnani). dvs.cz.
10. 12. 2003.

% RADVAN, Michal. Zdanéni majetku v Evropé. 1. vyd. Praha: C.H.Beck, 2007. 385 s.

ISBN 978-80-7179-563-6. s. 39

7 VANCUROVA, Alena, LACHOVA, Lenka. Daiiovy systém CR 2008 aneb ucebnice daiiového prava. 9. vyd.
Praha: Vox, 2008. 319 s. ISBN 978-80-86324-72-2. 5. 37 a 40
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z nemovitosti ale spo€ivd v néem jiném, a to je rozpoctové urceni této dané, ktera je celd

pfijmem obci.

Zakon ¢&. 243/2000 Sb., o rozpoctovém urceni vynosl nékterych dani Uzemnim
samospravnym celkiim a nékterym statnim fondim (zdkon o rozpoctovém urceni dani),
ve znéni pozd¢jSich predpist, stanovi v § 4 odst. 1 pism. a), Ze danové pfijmy rozpoctii obci
tvofi, mimo jiné, vynos dan¢ z nemovitosti, pfi¢emz piijemcem je ta obec, na jejimz tizemi
se nemovitost nachazi. Je to také jediny danovy piijem obci, kdy jim pfislusi cely vynos dané
(pokud nepocitdme danl z ptijmi pravnickych osob v ptipadech, kdy poplatnikem je ptislusna
obec, cozZ je spiSe opatfeni zabranujici zbyte¢nému piesunu obecnich prostfedkit do statniho
rozpoctu). Navic nepodléha tento vynos riznym koeficientiim pierozdélujicim vynosy dani,
obci jednoduse piislusi veskera dan znemovitosti, kterd je vybrana znemovitosti

v katastralnim uzemi (Ci katastralnich uzemich) obce.

Dan z nemovitosti (a majetkové dan¢ obecné), tedy ptres své nedostatky predstavuje
nastroj zmirnéni majetkové nerovnosti, nabizi snadny vybér a rovnéz moznost dodanit
majetek z dichodd, které unikly zdanéni dichodovou dani, sohledem na praktickou
nemoznost dafiovych tnikd u této dand.°® Zasadni roli ale hraje predevim pii napliiovani

principu mistni samospravy.

Jak tedy modernizovat dail z nemovitosti, aby byly co nejvice potlaceny jeji negativni

aspekty a zaroven posileny jeji prednosti, zejména uloha v rozpoctech obci?

Jednou z moznosti je zména jednotkového zakladu na ad valorem zaklad (tedy podle
ceny/hodnoty zdatiovaného zdkladu, ten je ostatné i ve svété pro ucely dan€ z nemovitosti
beéznéjsi. Zaklad dané by pak odpovidal trzni hodnoté nemovitosti. Tato hodnota, resp. cenova
mapa by mohla byt stanovovana a zpracovavana obcemi, které koneckonct maji k dotéenym
nemovitostem na svém Uzemi nejblize a nejlepsi predstavu o jejich hodnoté i bez znalct
a odhadct. Tuto hodnotu by bylo mozno rovnéz vyuzivat pro Ucely dané dédické, dané

darovaci a dané z pfevodu nemovitosti, a zefektivnit tak vybér vSech majetkovych dani.

% KOL. Rural Property Tax Systems in Central and Eastern Europe. 1st ed. Rome: FAO, 2002, s. 7 a 8,
a RADVAN, Michal. Zdanéni majetku v Evropé. 1. vyd. Praha: C.H.Beck, 2007. 385 s.
ISBN 978-80-7179-563-6. s. 15
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Pokud by n€kdo s obci stanovenou hodnotou své nemovitosti nesouhlasil, mél by mit moZznost

se odvolat k piislu§nému spravci dang, tak jako je tomu v Dansku nebo Irsku.®

Dal$im krokem, ktery uzce souvisi s pfedchozim bodem, by mohlo byt posileni
autonomie obci a jejich role pfi spravé dané znemovitosti a stanovovani vySe dané
z nemovitosti. Namisto souc¢asného systému koeficienti by obce, v rdmci urcitého intervalu
dané¢ho zdkonem (napt. Radvan mluvi o 0,05% az 0,5% ze zakladu dané, 0,1% a 1%
u stavebnich pozemki’®), stanovovaly sazbu dan& samy. V piipads staveb by pak bylo ziejmé
vhodné stanovit rizné sazby pro stavby nevyuzivané pro podnikatelské ucely na strané jedné,

a pro stavby s komerénim vyuzitim na strané druhé.

Jinou zménou zminovanou v literatufe je moznost snizit zdklad dané z pfijmi
fyzickych osob - nepodnikatelli, tedy téch, které maji pfijmy pouze ze zavislé Cinnosti,
o uhrazenou dan z nemovitosti. Tim by byl do urcité miry kompenzovan efekt opakovaného
zdanéni téhoz dichodu a zaroven zvysena také jiz zminovana transparentnost vybéru dané

Z nemovitosti.

Pokud jde o formu pfipadnych zmén dané znemovitosti, s ohledem na nutnost
koncepcéniho pfistupu v nékolika riiznych rovindch a podstatné odlisnosti od stavajiciho stavu
byl zfejmé vhodnéjsi novy zdkon o dani z nemovitosti, spiSe nez jeho novelizace, ktera by tak
jako tak musela byt zna¢né rozsahld. Nabizi se také, zda nefeSit Gpravy dané z nemovitosti
spolu s koncepénimi zménami dané¢ dédické, dan¢ darovaci a dané z pfevodu nemovitosti
(naptiklad s ohledem na vySe zminované spoleéné cenové mapy). Nova legislativa
v uvedeném rozsahu by si navic vyzadala novelizaci fady dalSich zakoni, jako je zakon

o danich z pfijmil, zdkon o spravé dani a poplatkl (respektive danovy tad), atd.

% RADVAN, Michal. Real-Estate Tax in the Czech Republic - Nekilnojamojo turto mokeséio teisinis
reglamentavimas Cekijos Respublikoje. Viesoji politika ir administravimas (Public Policy and Administration),
Vilnius : MRU and KUT, 5, 15, od s. 76-83, 8 s. ISSN 1648-2603. 2006.

" RADVAN, Michal. Zdanéni majetku v Evropé. 1. vyd. Praha: C.H.Beck, 2007. 385 s.

ISBN 978-80-7179-563-6. s. 347
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Dan dédicka, dan darovaci a dan z prevodu nemovitosti.

Ptfevodnimi danémi jsou dan dédicka (dopadajici na beziplatny ptevod, ¢i Iépe feceno
ptechod mortis causa), dan darovaci (vztahujici se na bezuplatny pievod inter vivos) a dan
z ptevodu nemovitosti (vyméfovana pii Uplatném prevodu nemovitosti a byt a nebytovych

prostor).
4.2.3 Dan dédicka

Predmét dané. Dan dédicka je upravena zakonem ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani
darovaci a dani z ptevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjSich ptedpist (dale jen zdkon o dani
dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti). Jedna se (tak jako u dané darovaci
adan¢ zpfevodu nemovitosti) o jednordzovou dan. Na rozdil od vysSe diskutovanych
majetkovych dani a dané z pfevodu nemovitosti nedopadd dain dédickd jen na nemovity
majetek, ale na majetek v mnohem S$irSim slova smyslu - stejné, jako dan darovaci. Jejim
pfedmétem je nabyti majetku dédénim. Pro vymezeni okruhu pfedmétu dané je tedy dulezity
obsah pojmu majetek, ktery si zdkon definuje sam’', jako:

(1) véci nemovité, byty a nebytové prostory (pro néz dale pouziva legislativni

zkratku "nemovitosti" - srovnej vyklad vyse sub 2.2); a

(i1) véci movité, cenné papiry, penézni prostiedky v ceské a cizi méné,

pohledavky, majetkova prava a jiné majetkové hodnoty (pro néz dale pouziva

legislativni zkratku "movity majetek")

Nemovitosti maji nicméné z hlediska pfedmétu dané darovaci zvlastni rezim - je pro
né kli¢ové umisténi na uzemi Ceské republiky (nebo naopak mimo né&j), bez ohledu na statni
obcanstvi ¢i bydlisté zustavitele. V prvnim ptipad¢ jsou zahrnuty do majetku vzdy, ve druhém
ptipadé nikdy.”* Zatazeni movitého majetku se pak idi vyse uvedenymi parametry:

(1) pokud byl zistavitel v dobé smrti obéanem Ceské republiky a mél zde i trvaly

pobyt, vybira se dail z celého jeho movitého majetku bez ohledu na umisténi

majetku (totiz v Ceské republice nebo mimo ni);

7 § 3 odst. 1 zakona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni
pozdé¢jsich predpist
2 § 3 odst. 2 zakona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni
pozdé¢jsich predpist
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(i1) pokud byl ziistavitel v dobé smrti obéanem Ceské republiky, ale nemél zde
trvaly pobyt, nebo pokud nebyl v dob& smrti obéanem Ceské republiky, vybira

se dafi pouze z jeho movitého majetku v Ceské republice’

Mezinarodni smlouva mulze nicméné tato pravidla odvisla od principu teritoriality

nebo personality zménit.

Poplatnici dan€. Poplatnikem je dédic, ktery dédictvi (nebo jeho €ast) nabyl, at’ uz se

tak stalo ze zavéti, ze zakona nebo z kombinace obou pravnich divodu. Jelikoz dédické tizeni
je skonceno teprve pravomocnym rozhodnutim soudu, je poplatnik dan¢ zndm teprve

okamzikem pravni moci tohoto rozhodnuti (potvrzeni dédictvi, schvaleni dohody d&dict).”*

Osvobozeni od dané. Diivodii osvobozeni od dané dédické je celad fada, nicméné tim
nejprednéjSim je nepochybné osvobozeni osob blizkych. V § 11 zédkona o dani dédické, dani
darovaci a dani z pfevodu nemovitosti jsou osoby pro ucely vypoctu dané dédické (i zbylych
dvou dani upravenych uvedenym zdkonem) rozdéleny do tii skupin z hlediska vzajemného
vztahu. Do L. skupiny patii pfibuzni v fadé pfimé a manzelé, do II. skupiny piibuzni v fadé
poboc¢né, konkrétné€ sourozenci, synovci, netete, strycové a tety, a dale manzelé déti (zetové
a snachy), déti manzela, rodiCe manzela, manzelé rodici a osoby zijici ve spole¢né
domacnosti (za splnéni urcitych podminek). Ve III. skupin€ se nachéazeji vSechny ostatni
fyzické a pravnické osoby nespadajici do jedné z prvnich dvou skupin. Osvobozeny jsou

ty bezuplatné transfery majetku, k nimz dochazi mezi osobami zatazenymi v L. a IL. skuping.”

Osvobozeno je rovnéz nabyti majetku dédénim nékterymi subjekty, jako jsou Ceska
republika a dal$i staty Evropského hospodaiského prostoru, obce a kraje a jimi zfizované
prispévkové organizace, svazky obci, vefejnymi vyzkumnymi institucemi, vysokymi skolami
a ustavnimi zdravotnickymi zafizenimi a jejich obdobami na tzemi Evropy. To se tyka

zejména odimrté v ptipad¢ statu a odkazli v ostatnich ptipadech.

3 § 3 odst. 3 zakona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni
pozdé¢jsich predpist

§ 2 zékona &. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdg&jsich
predpist, § 460 a nasl. obcanského zakoniku

75 § 19 odst. 1 zdkona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti
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Rovnéz dédéni nejriznéj$imi kulturnimi, vzdéldvacimi, védeckymi, zdravotnickymi
a dal$imi vefejné prospéSnymi institucemi je osvobozeno za piedpokladu, ze je takovy
zdédény majetek urcen na tuto ¢innost, stejné tak i u cirkvi, nabozenskych spole¢nosti, obecné
prospé$nych spolecnosti, politickych stran, politickych hnuti, nadaci, nada¢nich fonda
a zdravotnich pojistoven za ptedpokladu, ze se jedna o bezuplatné nabyti pro ucely ¢innosti
v souladu s pfislusSnymi zakony. Jelikoz je osvobozeni uvedené v predchozi vété podminéné
ucelovosti pouziti zdédéného majetku, pouzitim ¢i poskytnutim pro jiné ucely ndrok
na osvobozeni zanikne. Osvobozeny jsou déle téZ restituéni naroky. Osvobozeni od dané
dédickeé vztahujici se pouze na movity majetek nejsou pro ucely této prace nijak podstatna,

a proto nema smysl se jimi zabyvat.”®

Zaklad dan€ a sazba dané. Zakladem dané je cena majetku nabytého dédicem. Zéklad

dan¢ je snizovadn o prokdzané dluhy zstavitele, cenu osvobozené¢ho majetku, pfiméerené
naklady spojené s pohtbem zlstavitele, odménu a hotové vydaje notafe povéfeného soudem
k ukoniim v fizeni o dédictvi a nckteré¢ dalsi polozky souvisejici se zamezenim dvojiho
zdanéni.”” Sazby dan& maji progresivni charakter a jsou stanoveny podle uvedenych skupin
(pticemz sazby pro L. a II. skupinu jsou sice v zékon¢ ptitomny, ale v diisledku zminovaného
osvobozeni neaplikovatelné), a pro dan dédickou a dan darovaci spole¢né s tim, ze u vypoctu
dan¢ dédické se vysledna castka nasobi koeficientem 0,5. Prakticky vyznam ma tedy

v soucasnosti pouze tabulka sazeb dan¢ dédické a darovaci u osob zatfazenych do III. skupiny:

pres K¢ do K¢

- 1.000.000 7,0%

1.000.000 2.000.000 70.000 a 9,0% ze zakladu ptesahujiciho 1.000.000 K¢

2.000.000 5.000.000 160.000 a 12,0% ze zékladu ptesahujiciho 2.000.000 K¢

5.000.000 7.000.000 520.000 a 15,0% ze zékladu piesahujiciho 5.000.000 K¢

7.000.000  10.000.000 820.000 a 18,0% ze zakladu ptesahujiciho 7.000.000 K¢&
10.000.000  20.000.000 1.360.000 a 21,0% ze zakladu ptesahujiciho 10.000.000 K¢
20.000.000  30.000.000 3.460.000 a 25,0% ze zakladu ptesahujiciho 20.000.000 K¢
30.000.000  40.000.000 5.960.000 a 30,0% ze zékladu pfesahujiciho 30.000.000 K¢
40.000.000  50.000.000 8.960.000 a 35,0% ze zékladu pfesahujiciho 40.000.000 K¢
50.000.000 avice 12.460.000 a 40,0% ze zakladu piesahujiciho 50.000.000 K¢

708 19 a § 20 zékona &. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti
i § 4 zakona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti
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Ackoliv se zdanéni mize na prvni pohled zdat pomérn€ vysoké, v naprosté vétSing
ptipadi k dédéni dochédzi pravé v ramci okruhii osvobozené 1. a II. skupiny, a vynosovy
vyznam dané dédické (a taktéz darovaci) je v soucasnosti v disledku toho zcela
marginalizovan. Sazby dan¢ dédické pro III. skupinu, pokud uz na né dojde, jsou v disledku

vyie zmifiovaného koeficientu 0,5 ve skutenosti oproti udajim v tabulce pouze poloviéni.”

4.2.4 Dan darovaci

Predmét dané. Dan darovaci je rovnéz upravena zdkonem o dani dédické, dani

darovaci a dani z pfevodu nemovitosti. Rada ustanoveni je navic pro viechny tfi dané
spole¢nd, proto tam, kde je to piipadné, bude odkazovéano na jiz uvedené skutec¢nosti. U dané
darovaci je predmétem dané bezuplatné nabyti majetku na zékladé pravniho ukonu nebo
v souvislosti s nim. Je tieba si pov§imnout, ze obsah pojmu majetek pro ucely dan¢ darovaci
je §irsi, nez u dané dédické, a kromé& nemovitosti a movitého majetku, jak jsou vymezeny
§ 3 odst. 1 zdkona, zahrnuje i jiny majetkovy prospéch. Rovnéz bezlplatné ziizené pravo
odpovidajici vécnému biemeni nebo pravo jemu obsahem odpovidajici (spolu s beziplatnym

prevodem nemovitosti) je pfedmétem dang darovaci.”

Pokud byl movity majetek nebo jiny majetkovy prospéch bezuplatné poskytnut nebo
nabyt v tuzemsku, pak je pfedmétem dan¢ darovaci veSkeré nabyti tohoto majetku bez ohledu
na statni ptislusnost, pobyt nebo sidlo darce ¢i nabyvatele, naopak pokud se tak stalo mimo
tuzemsko, jsou tyto faktory rozhodujici, tj. nabyvatel nebo darce musi byt obéanem Ceské
republiky a mit trvaly pobyt v tuzemsku, respektive pravnickd osoba sidlo v tuzemsku, aby
bylo nabyti majetku pfedmétem dané darovaci. Jedna se o obdobu ustanoveni § 3 odst. 2 a 3
zékona ohledné predmétu dané dédické (na § 3 odst. 2 zdkona se v § 6 odst. 6 zakona

vyslovné odkazuje), pfi¢emZ mezinarodni smlouva op&t miiZe upravit toto odligng.®

Z ptredmétu dané darovaci jsou vynata (i) plnéni nebo bezlplatné pfevody majetku
na zéklad€ povinnosti stanovené pravnim ptedpisem, (ii) dichody vypldcené na smluvnim

zékladg, (iii) bezlplatna nabyti majetku, kterd uz jsou predmétem jiné dané - dané z piijmu

78 § 14 zékona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti
7 § 6 odst. 1 zakona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti
80 § 6 odst. 2,3, 6 a 7 zdkona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti
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nebo dané dédické, (iv) dotace, pfispévky a podpory ze statniho rozpoctu, z rozpoctu obci
a kraju, statnich fondd, apod., (v) prostiedky poskytnuté pojistovnami na zdbranna opatieni
a prevenci a (vi) prostiedky poskytované z rozpoctu Evropské unie nebo z Narodniho fondu.
Jedna se tedy o zamezeni nespravedlivého zdanéni, dvojiho zdanéni, pfipadné zdanéni vyplat
z vetejnych rozpocti apod. Kone¢né pokud spoluvlastnik nabyva pii zruSeni a vypotadani
podilového spoluvlastnictvi beztplatné vice, nez cinila hodnota jeho podilu ptedtim,

v v v o ’ Cow s « . 81
predmétem dané je pouze rozdil mezi témito dvéma hodnotami.®

Ztizeni vécného bfemene jako pfedmét dané. Rad bych se jesté vratil k tomu, co bylo

zminéno vyse, a to ziizeni prava odpovidajiciho vécnému bfemeni nebo prava jemu obsahem
odpovidajiciho (dale jen vécného bfemene) jakozto predmétu dané darovaci. VySe citované
ustanoveni posledni véty § 6 odst. 1 zédkona o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu
nemovitosti se vztahuje na bezuplatné ziizeni vécného bfemene pii darovani nemovitosti.
Bezlplatné zfizeni biemene nespojené s darovanim nemovitosti je rovnéz pfedmétem dané

dédické, ovsem jako jiny majetkovy prospéch podle § 6 odst. 1 pism. b) zédkona.

Nebylo tomu tak nicméné vzdy, az do uCinnosti novely provedené zikonem
€. 261/2007 Sb. bylo bezuplatné ziizeni vécného bifemene predmétem dané z prevodu
nemovitosti s odpovidajici sazbou dané, kde poplatnikem byla osoba opravnéna. Nova tiprava
je systematictéjsi s ohledem na charakter bezuplatného ztizeni vécného biemene. I zde
se uplatni osvobozeni pro bezuplatnd nabyti majetku vramci I. a II. skupiny, v piipadé
bezuplatného ziizeni vécného bfemene ve III. skupiné je vSak danova zatéz vyssi, nez podle
star§i pravni upravy (nejniz$i progresivni sazba 7,0 % oproti linedrnim 3,0 % u dané
z ptevodu nemovitosti). Bezuplatné zfizeni vécného bfemene na zdkladé ujednéni, které

je soucasti pravomocného rozhodnuti soudu, jimz se skoncuje fizeni o dédictvi, je pfedmétem

dang dédické. Uplatné ziizeni vécného biemene by pak podléhalo zdanéni dani z piijma.

Zakon o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti pak obsahuje
v rdmci spolenych ustanoveni jest¢ jednu specifickou upravu ohledné vécnych biemen,
atov§ 16, kde se vypotfddava se stanovenim ceny ziizené¢ho vécného bfemene jakozto
opctujiciho se plnéni pro ucely zakladu dané. Cena se stanovi podle § 18 zdkona

¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocenovani

8l § 6 odst. 4 a 5 zékona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti
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majetku), ve znéni zdkona ¢. 121/2000 Sb. (dale jen zdkon o ocenovani majetku),
a to vynosovym zpuisobem na zdkladé ro¢niho uzitku ve vysi ceny obvyklé. Ocenéni
uvedenym zpusobem se vSak neuplatni, pokud lze zjistit ro¢ni uzitek ze smlouvy, z vysledku
fizeni o dédictvi, apod. Pfi vypoctu je rocni uzitek nésoben poctem let uzivani vécného
bfemene, nejvyse vSak péti, nebo pokud je vécné biemeno ziizeno dozivotnég, deseti, a pokud

nelze ro¢ni uzitek zjistit, oceni se vécné bfemeno pausalné ¢astkou 10.000 K¢.

To vSak plati pouze pro bezlplatné ziizeni vécného biemene spolu s bezuplatnym
pfevodem nemovitosti. Stanoveni zdkladu dan€ u bezuplatného zfizeni vécného bifemene
nesouvisejiciho s darovanim nemovitosti se jakozto jiny majetkovy prospéch bude fidit
ustanovenim § 7 odst. 2 zdkona o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti,
podle které¢ho v ptipadé, Ze obsahem takového majetkového prospéchu je opétujici se plnéni
na dobu neurcitou, na dobu Zivota nebo na dobu delsi nez pét let, je cenou pro ucely zékladu

RN v 7 v s 82
dang pétinasobek ceny roéniho plnéni.®

Poplatnici dan€. Poplatnikem dané darovaci je nabyvatel (obdarovany), pokud ovsem

neni cizozemcem - v takovém piipad¢ je poplatnikem darce. Dérce, pokud neni poplatnikem,

je rucitelem.*

Osvobozeni od dané. NejzasadnéjSim osvobozenim je opét osvobozeni bezuplatnych

transferli majetku mezi osobami zafazenymi v I. a II. skupiné (viz vyklad vyse k osvobozeni
od dan¢ dédické), tentokrat podle § 19 odst. 3 zdkona o dani dédické, dani darovaci a dani
z ptevodu nemovitosti. Rovnéz osvobozeni vyjmenovanych subjektu podle § 20 odst. 1 a 4
zékona (ve druhém ptipadé ve vazbé na ucelovost pouziti darované¢ho majetku) je spolecné
pro ucely dané dédické 1 dané darovaci, plati tedy, co bylo feceno vySe, vcetné piipadného

zaniku naroku na osvobozeni.

Podobny charakter ma i osvobozeni podle § 20 odst. 10 zdkona, které se vSak vztahuje
pouze na dan darovaci. Dals§i divody osvobozeni jsou spoleéné pro daii darovaci a dan
z pievodu nemovitosti®®. Jednd se o pfevody spojené s privatizaci, rozd&lenim CSFR,

pozemkovymi upravami, fizemi spoleCnosti, pievody bytd a nebytovych prostort

2 MACHACEK, Ivan. Uplatn&ni dani pfi zizeni vécného bfemene. Dané a prdvo v praxi, Praha: Wolters
Kluwer CR, a.s., 11/2009. s. 16-20. ISSN 1211-7293.

8 § 5 zakona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti

84 § 20 odst. 6 zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti
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z druzstevniho do osobniho vlastnictvi, apod. Kone¢né je od dan€¢ darovaci osvobozeno napf.
i darovani penéznich prostiedkil fyzické osob¢, kterd je prokazatelné pouzije na studijni
¢i zdravotni ucely. Osvobozeni tykajici se pouze movitého majetku, jak jsem uvedl u dané

dedické, neni pro tuto praci relevantni.

Zaklad dan¢é a sazba dané. Zaklad dané tvofi cena darovaného majetku, snizena

o prokazané dluhy a cenu jinych povinnosti spojenych s predmétem dan€, cenu osvobozeného
majetku a cla a dané placené pii dovozu, pokud se jednd o movité véci darované nebo

/ s s 85
dovezené z c1ziny .

Cena se zjistuje podle zdkona o ocenovani majetku ke dni nabyti majetku. Pokud
se jedna o jiny majetkovy prospéch ve formé opakujiciho se plnéni na dobu neurcitou ¢i delsi
peti let, je cenou pétindsobek ceny roc¢niho plnéni (jak jiz bylo zminéno vySe v souvislosti
s bezliplatné zfizenym vécnym bfemenem), u nabyti majetkovych hodnot spojenych
s prevodem clenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu (tedy bytu s takovym podilem
spojené¢ho) pak cena obvykld. Cena movitého majetku nabytého darovanim, kde zlstava
shodny dérce i nabyvatel je pro Gcely stanoveni zdkladu dané sc¢itana za dobu dvou po sob¢

jdoucich kalendainich let (jiz p¥ipadné vymétena dai se zapogita na nové vyméienou daii).®

Co se sazby dané tyka, plati vSe, co bylo k tomuto tématu feCeno u dané dédické

(v€etné tabulky sazeb) s tim rozdilem, Ze se neuplatni koeficient 0,5.

4.2.5 Dain z pfevodu nemovitosti

Predmét dané. Treti pfevodni dani a tieti dani upravenou v zakon¢ o dani dédické, dani
darovaci a dani z pfevodu nemovitosti je posledni z nich, tedy dan z pievodu nemovitosti.
I tato dan je jednorazovou dani, jejimz pfedmétem je tentokrat uplatny pievod nebo prechod

vlastnictvi k nemovitostem.

Pojem nemovitosti je zde pouzivan jako legislativni zkratka, jak bylo vysvétleno vyse,
a zahrnuje tedy i byty a nebytové prostory. Dan se uplatni i pfi zruseni a vyporadani

podilového spoluvlastnictvi k nemovitostem (v rozsahu snizeni hodnoty podilu pfevodce),

8 § 7 odst. 1 zakona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pievodu nemovitosti
86 § 7 odst. 2 a 3 zékona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti
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smeéné (z ptrevodu nemovitosti, kde je vypoctena dai vyssi) nebo vyvlastnéni (v ptipadé, Ze je
misto ndhrady v penézich poskytovdna jind nemovitost, a to zptfechodu vyvlastiované
nemovitosti).*” Ustanoveni § 3 odst. 2 zdkona se obdobné uplatni i zde (tj. dafi je vybirana
podle umisténi nemovitosti, nikoliv podle obcanstvi nebo bydlist¢ ptevodce). Pfedmétem
dan¢ je rovnéz uplatny ptfevod vlastnictvi k nemovitostem v piipadech, kdy dojde nasledné
k odstoupeni od smlouvy, pifevod na zaklad¢ zajisStovaciho pievodu prava a piechod

v souvislosti s postoupenim pohledavky.*

Poplatnici dan€. Poplatnikem dané€ z pfevodu nemovitosti je primarné pievodce s tim,

ze nabyvatel je rucitelem; dale nabyvatel, pokud se jednd o nabyti nemovitosti pfi vykonu
rozhodnuti nebo exekuci, vyvlasténim, vydrzenim, v insolvenénim fizeni, ve vetejné drazbé,
na zaklad¢é smlouvy o zajiStovacim pievodu prava, pii zruSeni pravnické osoby bez likvidace
nebo pfi rozdéleni likvida¢niho zlstatku; nebo pfevodce i nabyvatel spoleéné a nerozdilng,
jde-li o sménu nemovitosti. U nemovitosti ve spoleéném jméni manzeld jsou manzelé
poplatniky kazdy samostatné s rovnymi podily, v ptipadé podilového spoluvlastnictvi pak

spoluvlastnici rovnéz kazdy samostatné a podle velikosti svého podilu.¥

Osvobozeni od dané. Zajimavosti je, ze rozdéleni osob, mezi nimiz dochazi k prevodu
nebo k pfechodu vlastnictvi nemovitosti do skupin, se vztahuje i na dan zpfevodu
nemovitosti, nicméné praktické disledky tato skutecnost neméd zadné, kdyz sazba dané
je linearni a shodna pro vSechny tfi skupiny (3%) a osvobozeni z titulu blizkého vztahu u této

dané neni dano.

Osvobozeny jsou tradicné prevody nebo prechody vlastnictvi k nemovitostem
z vlastnictvi nebo do vlastnictvi Ceské republiky nebo jiného evropského statu, vyjimkou jsou
situace, kdy snemovitosti hospodafil podnikatelsky subjekt nebo mél majetek statu
ve spravé.”’ Prevody a prechody vlastnictvi spojené s privatizaci, rozddlenim CSFR,
pozemkovymi uUpravami, flzemi spolecnosti, pfevody byti a nebytovych prostort
z druzstevniho do osobniho vlastnictvi, apod., jsou osvobozeny spole¢n¢ s osvobozenim
od dan¢ darovaci podle § 20 odst. 6 zdkona o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu

nemovitosti.

87 § 9 odst. 1, 3 a 4 zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti
88 § 9 odst. 2 zakona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pievodu nemovitosti

8 § 8 zakona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti

90 § 20 odst. 3 zakona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti
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Vramci podpory vystavby je vzidkoné vclenéno téz ekonomicky motivované
osvobozeni od dan¢ zpievodu nemovitosti prvniho uplatného pievodu nebo piechodu
vlastnictvi k novostavbam a k bytim, at’ uz v novostavbach nebo nové vzniklym vestavbou,
ptistavbou, apod. Podminkou tohoto osvobozeni je, aby pfevodcem byla osoba, ktera stavbu
prevadi v souvislosti se svou podnikatelskou ¢innosti, kterou je pravé vystavba nebo prodej
staveb a bytl, nebo jejimz pfedmétem Cinnosti je takova vystavba nebo prodej, pripadné miize
byt pievodcem obec.”’ Kone¢né neni daii z pievodu nemovitosti vybirdna pii vydani
nemovitosti v rAmei restituci, coz plati i pro dafi dédickou a darovaci.”> Oproti pravé dédické

a darovaci dani je tedy okruh osvobozeni zietelné uzsi.

Zaklad dan€ a sazba dané. Zikladem dané z pfevodu nemovitosti je cena zjiSténa

podle zdkona o ocetiovani majetku, platna v den nabyti nemovitosti v ptipadé, je-li cena
nemovitosti sjednand dohodou stejna nebo nizsi, nez cena zjisténd, nebo cena sjednana, je-li
vy$§i, nez cena zjiténa.”® Zaklad dan& u raznych specifickych zpusobt pievodu/prechodu je
pak stanovovan podle dalSich pismen § 10 odst. 1 zdkona o dani dédické, dani darovaci a dani
z ptevodu nemovitosti. Pokud neni v téchto ptipadech zdkladem dané cena zjiSténa podle
zédkona o ocenovani majetku (ktera se uplatni vzdy, pokud nelze cenu nebo hodnotu
nemovitosti stanovit piislusSnym zplisobem taxativné¢ uvedenym v zdkon¢), mize ji byt napf.
cena dosazena vydrazenim, cena sjednand, pokud je pfevodcem nebo nabyvatelem obec

¢i kraj, hodnota ur¢end posudkem znalce pro Ucely vkladu nemovitosti do spole€nosti, vyse

nahrady pfi vyvlastnéni, atd.

Jak jiz bylo feceno, sazba dané je linearni a ¢ini 3% ze zakladu dané pro vSechny tii

skupiny, samotny vypocet dang je tedy po zjisténi zakladu dané jiZ velmi jednoduchy. °*

Danové ptiznani. Danové ptiznani k dani dédické a dani darovaci obsahuje pouze

udaje rozhodné pro vyméfeni dané, pficemz poplatnik je povinen je podat do 30 dnl od
rozhodného dne. V piipad¢ dané dédické je jim den nabyti pravni moci rozhodnuti soudu,
kterym bylo skonceno dédické fizeni, v pfipadé dan€¢ darovaci den nabyti movitého majetku

(¢i jiného majetkového prospéchu) nebo jeho poskytnuti do ciziny, respektive den doruceni

o1 § 20 odst. 7 zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti

92 § 20 odst. 9 zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti

3§ 10 odst. 1 pism. a) zakona &. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti
94 § 15 zékona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti
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poplatnikovi smlouvy s dolozkou o povoleni vkladu do katastru nemovitosti vlastnictvi
k nemovitosti nebo zfizeni prava odpovidajiciho vécnému bfemeni. Dalsi specifické ptipady
jsou uvedeny v § 21 odst. 1 zdkona. Spravce dan¢é na zédkladé udaji v danovém piiznani

vyméti ptisluSnou dan a ta je splatnd do 30 dnti od doru€eni vyméru.

Danové ptiznani k dani z prevodu nemovitosti je poplatnik povinen podat do konce
trettho mésice po mésici, vnémz byl (i) vklad prava zapsdn do katastru nemovitosti,
(i) nabyla u¢innosti smlouva o koupi nemovitosti, kterd neni evidovdna v katastru
nemovitosti, nebo smlouva o postoupeni pohledavky, (iii) bylo vydano potvrzeni o nabyti
vlastnictvi k vydrazené nemovitosti nebo nabylo pravni moci rozhodnuti o ptiklepu a bylo
zaplaceno nejvyssi podani, nebo (iv) nabylo pravni moci rozhodnuti nebo byla poplatnikovi
dorucena jina listina potvrzujici nebo osvédcujici vlastnické vztahy. Ve stejné 1hité je splatna
1 dan, a to bez vyméfeni. Spravce dané sice danl z prevodu nemovitosti vymeétuje, ale vysledek
tohoto vyméieni sdéluje poplatnikovi pouze v piipade, ze se odliSuje od vySe dané uvedené

v daflovém piiznani, nebo Ze o to poplatnik ve lhiitd pozada.”

V souvislosti s riiznymi pocatky béhu lhiity pro podéani datiového ptiznani u riiznych
typti nemovitosti (evidovanad vs. neevidovana v katastru nemovitosti) se v odborném tisku
objevily uvahy o disledcich ukonii spravce dan¢é ve vztahu k prekluzi prava a povinnosti
spravce dané vymefit ¢i domeftit dan po uplynuti tii let od konce kalendainiho roku, v némz
vznikla povinnost podat dafiové ptiznani®® v piipadech, kdy je jednou smlouvou ptevadéno
vice nemovitosti a ohledn¢ takového prevodu je podavano jediné danové priznani. Transakce,
kdy je jednou smlouvou pfevadéna nemovitost zapsand v katastru nemovitosti a zaroven
nemovitost, kterd pfedmétem evidence katastru neni, byly jednim z pouzitych argumentd,
pro¢ nelze akceptovat obvyklou argumentaci, ze se jedna tzv. o "jeden danovy piipad".
Pocatek béhu lhity pro podani danového pfiznani se totiz v takovém piipadé¢ muze liSit
1 0o mésice. Dalsi namitka proti argumentu jednoho danového ptipadu tikd, ze ackoliv ohledné
ptfevodu vice nemovitosti jednou smlouvou je obvykle podavano jediné daitiové ptizndni,
povinnost takto postupovat jednak neni v pravnich pfedpisech zakotvena, jednak né&kteti

poplatnici tak skute¢né nepostupuji.

95 § 18 odst. 3 zakona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti
% § 22 odst. 1 zakona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti
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Co se tedy stane, pokud, jak je béZzné, je jednou smlouvou pievadéno néckolik
nemovitosti (ve smyslu zdkona o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti),
poplatnik poda jediné danové priznani a spravce dané zahaji napt. vytykaci fizeni podle § 43
zékona o sprave dani a poplatkli z divodu pochybnosti o naroku na osvobozeni jenom u jedné
z nich? Ukon uginény pred uplynutim zmitiované prekluzivni lhiity sméfujici k vyméteni dané
nebo jejimu dodatecnému stanoveni normalné obnovuje béh uvedené tiileté lhiity od konce
roku, vnémz byl poplatnik o takovém tkonu zpraven. Takto muze byt prekluzivni lhita
v€asné afadné uinénymi uUkony prodlouzena sprdvcem dané az na deset let od konce
kalendafniho roku, v némZ ptvodné vznikla povinnost podat dafiové piznani.”’ Prodlouzi
vSak tyto ukony prekluzivni lhitu i ve vztahu k dani z pfevodu ostatnich nemovitosti
uvedenych v takovém danovém ptiznani? Tato otdzka je zajimava proto, ze spravci dané
v praxi postupuji tak, Ze ohledné vSech pfevodl z jedné transakce zahrnutych do souhrnného

datlového pfiznani vydaji také jediny platebni vymeér.

Podle Skaly a Kobika nelze v ptipadech, jako je ten uvedeny vyse, dovozovat obnovu
behu prekluzivni lhity pro dométfeni dané zpfevodu u vSech nemovitosti uvedenych
v jednom vymeéru - takovy vyklad by byl ktizi dafiového poplatnika. Doslo by tak nejen
k poruSeni ustanoveni § 22 odst. 2 zdkona, ale i zdsady rovnosti danovych subjektt pied
spravcem dané, kdy odlisnd prava a povinnosti by méli ti poplatnici, kteti by podavali
samostatna ptiznani na kazdy provedeny pievod nemovitosti, oproti tém, ktefi by podavali

Ne s 7 98
priznani souhrnné.

4.2.6 Dan dédicka, dan darovaci a dan z pfevodu nemovitosti, hodnoceni de lege lata

a de lege ferenda

Pro vSechny tfi dan¢ upravené zakonem o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu
nemovitosti pfedstavuji nemovitosti a byty a nebytové prostory, respektive nakladani s nimi,
zédsadni predmét zdanéni, a v ptipad€ dané z pfevodu nemovitosti 1 jediny. U dané darovaci
pak témét jediny - z divodu, Ze vlastnictvi nemovitosti a bytl a nebytovych prostor je,
na rozdil od vlastnictvi vétSiny movitého majetku, evidovano ve vefejném registru. Lze totiz

predpokladat, ze dan z darovani movitého majetku neni obvykle pfiznavana, kdyz finan¢ni

7 § 22 odst. 2 zakona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti
%8 SKALA, Milan, KOBIK, Jaroslav. Prekluze u dan¢ z pfevodu nemovitosti. Dariovy expert, Praha: ASPI, a.s.,
3/2006. s. 16-19. ISSN 1801-2779.
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ufady nemaji prakticky zadné néstroje k tomu, aby takové darovani mohly sledovat. Kone¢né,
co se tyka dan¢ dédické, s ohledem na obvykle znacnou a nad¢asovou hodnotu nemovitosti

a bytl a nebytovych prostor piedstavuji tyto velmi dilezitou soucast zakladu dan€.

Dédicka dani v Ceské republice je koncipovana na tzv. "piibuzenském" principu
(dalsimi teoretickymi pfistupy k dédickym danim jsou (i) stoprocentni zdanéni,
(ii) "genera¢ni" princip, a (iii) nulova dail).” V ramci diskuze o dani dédické v Ceské
republice jsou vétSinou zminovany pouze stavajici "piibuzenska" varianta na strané jedné
anulova dan (tedy zruSeni dan¢ dédické vibec) jako jeji alternativa, ostatni principy se

v téchto debatach pfili§ neobjevuji.

Obvykle nedochazi ke zpochybnovani pravni konstrukce dané jakozto dané dédicke,
a nikoliv dan¢€ z pozistalosti, stejn¢ tak je pomérné akceptovan "ptibuzensky" princip dané
dédické. Vétsina argumentti proti dani dédické se nese spise v rovin¢ ekonomické, zejména
s ohledem na nizky vynos dan¢, ktery naklady na jeji administraci pfevysuji. Vynosy dané
dédické dle tidajii Ceské dafiové spravy &inily za rok 2008 119 mil. K& piedepsané daiiové
povinnosti a 115 mil. K¢ inkasa. Vzhledem k osvobozeni 1. a II. skupiny lze pak tézko
ocekavat n¢jaky pozitivni vyvoj v tomto sméru. V ptipadé, ze nedojde k Gplnému zruSeni
dan¢ dédické, cemuz ponékud nesvédci soucasné obtize statniho rozpoctu, nabizeji se rizné
moznosti, jak zvysit efektivitu vybéru dané. Druhé uvedené by nepochybné ve vztahu
k nemovitostem napomohly spole¢né cenové mapy pro ucely vSech majetkovych dani,
zminované vyse. Déanska pravni uprava dale napt. vyuziva spravu dané¢ dédické piimo
dédickymi soudy. Jako zbyteCnym se jevi i zatéZovani poplatnikll i spravce dané povinnosti
podavat datiové ptiznani, kdyz spravce dané¢ ma k dispozici cely soudni spis, a tim 1 udaje

Y o1v 1: AR B ’ v ¥ . vy ’ v 100
o osobé& dédice a vysi dédictvi, tedy vse, co potiebuje k vyméteni dané.

Tak jako dan dédicka, je i dan darovaci dani in rem. Nicméné objevuji se zde
rovnéZ prvky osobniho zdanéni, jako kdyZz se progresivni sazba pouzije na sumu dard

u jednoho obdarovaného. V pravni Upravé Ceské republiky se uplatiiuje kompromisni feSeni,

% SIROKY, J. Dariové teorie s praktickou aplikaci. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2003, s. 143
19 R ADVAN, Michal. Zdanéni majetku v Evropé. 1. vyd. Praha: C.H.Beck, 2007. 385 s.
ISBN 978-80-7179-563-6. s. 350
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kdy se dary od téhoz darce stejnému poplatnikovi pro Gcely zdanéni scitaji za dobu dvou

po sobé jdoucich kalendainich let (viz vyse).'”!

Znovu se také, tak jako u ostatnich majetkovych dani, opakuji argumenty n¢kolikerého
zdanéni téhoz piijmu, sniZzovani motivace k usporam a jejich akumulaci a nizké efektivity
vybéru. Fiskélni situace u dané darovaci je obdobna, jako u dan¢ dédické, a v nékterych
smérech jest¢ hor$i. Nejde ani tak o absolutni ¢isla (v roce 299 mil. K¢ piedepsano
a 345 mil. K& inkasovano'%?), ale zejména o obtiznou postizitelnost bezlplatného nabyti
majetku, ktery neni disledné evidovan, a s ni spojené patrné enormni dafiové tniky. Otadzkou
je, zda se vtakovém ptipadé neomezit na zdanéni beztplatného nabyti pouze takového

majetku, kdy lze povinnosti danovych poplatnikti a¢inné vynucovat.

I posledni z transferovych dani, dann z pfevodu nemovitosti, byla ¢asto pfedmétem
uvah, zda by nebylo na misté spise jeji zruseni, naposledy jesté v prvnim ctvrtleti roku 2009,
s odvolanim na povzbuzeni slabnouciho realitniho trhu a s tim souvisejiciho zmirnéni dopadt

. 103
krize na tento sektor.

Takovy nazor se zd4 ptehnané optimisticky, kdyz prodej novostaveb
a byt ¢i nebytovych prostor v nich je tak jako tak osvobozen a vé&tSi nemovitostni transakce
maji vdrtivé veétSiné formu "share deal”, tedy prodeje obchodniho podilu ¢&i akcii
v jednoucelové spolecnosti, ktery neni pfedmétem dané z pfevodu nemovitosti, a nikoliv
"asset deal", tedy prodeje a koupé nemovitosti. Takové zruseni by se tedy dotklo prevazné
finanén€ méné¢ objemnych transakci se star§imi nemovitostmi, byty a nebytovymi prostory,
coz v situaci, kdy vétSina potencialnich kupujicich vyckava na dal$i vyvoj cen a celkova
koupéschopnost obyvatelstva klesa, bude tézko predstavovat dostatecny impuls. Vzhledem
k obtiZzim pfi sestavovani statniho rozpoctu, respektive slad’ovanim jeho piijmové a vydajové

stranky, vSak bylo od téchto tivah patrn€ upusténo.

Pokud jde o budouci vyvoj dané z pfevodu nemovitosti, Radvan navrhuje zménu
rozpoctového urceni této dané, kterd by namisto do statniho rozpoctu meéla plynout
do rozpoC€th Uzemnich samosprdv. Vzhledem k nepravidelnosti vynosli a negativnim

disledkim, které by mohla tato nepravidelnost mit v mensim meéfitku pak doporucuje spise

"' KUBATOVA, Kvéta. Daiiova teorie a politika. 4. aktualiz. vyd. Praha: ASPI, 2006. 279 s. ISBN 80-7357-
205-2. s. 255

12 Informace o &innosti datiové spravy Ceské republiky za rok 2008. cds.mfcr.cz

19 Ministerstvo financi chce zrusit dai z pfevodu nemovitosti. ct24.cz 13. 3. 2009.
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rozpodty kraji.'® To se zda byt v souladu s diskutovanym dal$im vyvojem dané z nemovitosti

a dirazem na posilovani skutecné tizemni samospravy. Logicky se rovnéz nabizi, tak jako
udan¢ znemovitosti, vytvofeni dvou sazeb rozliSujicich mezi predméty prevodu
nevyuzivanymi pro podnikatelské Ucely a témi slouzicimi k podnikani, jakoz i1 vyuZiti
ptipadnych cenovych map pro stanovovani zédkladu dané nebo alespont minimélniho zakladu

dané.

Celkoveé lze ke skupin€ pfevodovych dani z majetku fict, Ze pro jejich efektivitu
je klicovda maximdln¢ konzistentni pravni Uprava, ktera co moznd vylou¢i motivaci
k pfesuntim zdanéni mezi jednotlivymi transferovymi danémi. Jde o to, Ze napf. podstata
pfevodu majetku dédénim a darovanim je stejnd, totiz ze majetek prechazi bezuplatné
na osobu odliSnou od osoby, ktera ho vytvoftila. Pokud by tedy byl zdafiovan jiny majetek
nebo pokud by dan darovaci byla zrusena, zatimco dan dédickd ne, dochéazelo by k vyraznym
Gnikéim zastirinim pravé povahy véci prostiednictvim fiktivnich darovacich smluv.'®
Obdobna je situace i ve vztahu k dani z pfevodu nemovitosti, kdy by mohlo dochazet
k vydavani bezuplatnych transakci za uplatné, kdyby v datilovém systému dan darovaci ziistala

a dan z ptfevodu nemovitosti ne, ptipadné by byla vyrazné nizsi.

Je tedy vidét ze jakékoli zésadni zasahy do systému transferovych dani by mély byt
pojimény koncepcné a v celé Siti problematiky. Nakladani s témito danémi bez zohlednéni
této provazanosti (tj. jednu zruSime, druhou ponechame, apod.) by vedlo jen k dal§imu sniZeni

jejich efektivity.

1% RADVAN, Michal. Zdanéni majetku v Evropé. 1. vyd. Praha: C.H.Beck, 2007. 385 s.
ISBN 978-80-7179-563-6. s. 354

195 KUBATOVA, Kvéta. Daiiovd teorie a politika. 4. aktualiz. vyd. Praha: ASPI, 2006. 279 s.
ISBN 80-7357-205-2. s. 256
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5. Zavér

V tivodni ¢asti prace (Cast druhd) jsem se zaméfil na vymezeni jednotlivych pojmu,
které se objevuji v jejim tématu, ve snaze najit jednotné vychodisko pro dalsi text. Jak se vSak
ukazuje, fada pojmil je pouzivana v riznych kontextech v riizném vyznamu. Navic ani mezi
soukromopravni a vefejnopravni sférou neni neprostupna hradba, a tak vyrazy pouzivané
v danové legislativé mohou byt interpretovany zptisobem, ktery by se na prvni pohled mohl

jevit jako prekvapivy.

Cast tieti je kratkym piehledem dafiového systému Ceské republiky, ktera slouzi spise
jako odrazovy miistek pro hlavni obsah této prace v ¢asti ¢tvrté. I z toho diivodu je podana
za pomoci schémat, a doplnéna o stru¢né vysvétleni, pro¢ neptimé dan¢ zistaly pro tuto chvili

stranou z4jmu.

Po kratkém pojednéani diichodovych dani pouze z hlediska ptijmt tvoficich predmét

zdanéni v Givodu Ctvrté €asti jsem se soustiedil na dva hlavni cile.

Zaprvé na pomeérné podrobné podani vybranych majetkovych dani strukturované pro
vetsi prehlednost podle konstrukénich prvkl dané, namisto strohého a pro rozdéleni na ¢asti
zvlastni a spole¢né ne vZdy snadno Citelného usporadéani prislusnych zékont, a to primarné
ve vztahu k nemovitostem, bytim a nebytovym prostoriim, jak avizuje téma této prace.
V ramci tohoto ukolu jsem se snazil vypichnout a komplexnéji popsat a pripadné i posoudit
nckteré zajimavé problémy, které vytanuly s vyvojem a aplikaci pravni Gipravy majetkovych
dani. Jednalo se napiiklad o posuzovani plosnych staveb pro Ucely dané znemovitosti,
rozsSifovani pravomoci obci ve vztahu k dani z nemovitosti, zruSeni osvobozeni od dan¢ ze
staveb pro novostavby, vztah bezuplatné ziizeného vécného bfemene a dan¢ darovaci nebo

nékteré otazky prekluze u dané¢ z prevodu nemovitosti.

Zadruhé jsem se pak pokusil v pfipadé majetkovych dani, jejichz tvoii nemovitosti

Vv v

v nasem dafovém systému, spolu se zvazenim moznosti pro zvyseni jejich efektivity,

uzite¢nosti a spravedlnosti z hlediska moznosti pravni konstrukce.
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Pokud lze tuto kli¢ovou partii néjak shrnout pak tak, ze majetkové dané neptedstavuji
zvlastni kategorii v daiové teorii bezdiivodné. Praveé jejich dusledné pojimani jako jednoho
provazaného komplexu by nejlépe umoznilo dosazeni vySe uvedenych cili. Modernizace
majetkovych dani by znich sice neucinila zdroj pfijmi fiskaln€ rovnocenny danim
diichodovym a nepiimym, to vSak ani neni cilem. Namisto toho by jim umoznila Iépe plnit
jejich ulohu, kterd by se v pripad¢ dané z nemovitosti a dané z pfevodu nemovitosti patrné
méla nachédzet primarn€ v napliiovani rozpoctii samosprav, aniz by zatéz spojend se spravou

téchto dani pfevazila nad jejich pfinosy.
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7. Summary

Tax Implications of Ownership and Beneficial Use and Disposal

of Immovables, Condominium Flats and Non-residential Premises

In the opening part of this thesis (Part Two) I have focused on defining the individual
terms mentioned in its title as a part of the effort to establish a common ground for the
following text. However, it appears that a number of terms carry different meanings
in different contexts. Additionally, the private and public law are not separated
by an insurmountable barrier and therefore the terms used in tax legislation can be interpreted

in ways that would feel surprising at first.

Part Three is a brief overview of the tax system in the Czech Republic, serving more
as a launching platform for the substance of the thesis in Part Four. Also because of this, it is
delivered using organization diagrams, with an addition of a short explanation why the

indirect taxes remained on the outskirts this time.

Following concise discussion of income taxes solely from the point of view of income
types subject to taxation at the beginning of Part Four, my attention turned to two main

objectives.

First, a rather detailed presentation of the selected property taxes structured for
convenience purposes based on distinguishing elements of the taxes, instead of the terse
and due to division into special and common sections not always easily decipherable
organization of the respective laws, primarily in relation to immovables, condominium flats
and non-residential premises, as set out in the title of the thesis. As a part of this task, I have
tried to point out and describe in their complexity - and also give an opinion on, if applicable
- certain interesting issues that appeared in the course of development and application of the
property tax legislation. Those included e.g. horizontal structures as object of the immovable
property tax, extension of the powers of municipalities with respect to immovable property

tax, abolition of tax exemption of new buildings from building tax, relationship between
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easement established free of consideration and the gift tax or certain issues of time limitations

regarding immovable property transfer tax.

Second, in respect of property taxes of which the immovables (and condominium flats
and non-residential premises) are to a large extent a focal point, I have attempted to evaluate
their current standing within the tax system, while at the same time giving some thought
to options that could make them more efficient, useful and fair as far as legal structure can

help.
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