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1. Uvod

Na za&atku mé diplomové prace s nazvem jbaé aspekty vlastnictvi
nemovitosti a jejich i@vodi se zamfenim na vlastnictvi byt s gihlédnutim
k rakouské pravni Gpr&V bych rada piblizila systematiku prace a také v¥itp cile,
jichZ bych chtla pi psani této prace doséhnout.

Darg jsou ve své obecné rovirprostedkem statu k realizaci jeho pelb.

V nowjSi historii se pomoci d@vych soustav row ovliviuji jednotlivé ekonomické
ukazatele, avsak jejich fiskalni funkce i nadaistava priméarni. Danjsou tedy v prvé
fadk vyznamnym progedkem statu k ziskani finamich prostedki, pomoci kterych
stat realizuje své zakladni funkce. Za zakladnkdurstatu lze povazovati@devsSim
spravu ¥ci veejnych, ktera je v dnesni ddlyykonavana progednictvim rozsahlého
Ufednického aparatu. Financovani tohoto aparatu jeladd@ou zalezZitosti, jejiz
fungovani by bez vysu dani bylo nemyslitelné.

Tato prace se ve svém obsahu zabyv&mankteré se vztahuji k vlastnictvi
nemovitosti a jejich f@vodim. Z nemovitosti pak obracim svou pozornost kédan
byt ve smyslu zakona o vlastnictvi byPrace spiiva ve vyhodnoceni domaci pravni
Gpravy s nahlédnutim do jejiho historického vyvajejiho srovnani s rakouskou pravni
Gpravou, kterd je z historickych i teritorialniciivedi ¢ceské pravni Gpravblizka. Tato
blizkost vyplyva pedevSim z historické statopravni spjatésskych zemi se zemi
rakouskymi v dobach spaieého ciststvi a pozéjSiho gevzeti rakousko-uherského
pravniho fadu platného pro UGzemi idtllitavska samostatnoueskoslovenskou
republikou po vyhlaseni jeji samostatnosti v listthp 1918 v zajmu kontinuity pravniho

fadu a pravni jistoty.

Prace se sklada z osmi hlavni@sti, gicemz prvni a posledrast tvai uvod
a zawvr prace. V prvni kapitole tykajici se jiz samotnéiématu prace se zabyvam
pravnimi pojmy spiSe obecného charakteru, kteréasledném textu prace pravidé&ln
pouzivam a jejichz blizSi ostleni povazuji pro uvedeni do problematiky zdedité.

Za touto kapitolou nasleduje kratké kritické zarey$inad navrhem novéhod@mskéeho



zékoniku a az v nasledujici¢lastech se jiz anuji jednotlivym danim, které se tykaji

vlastnictvi a pevodi nemovitosti.

Systematiku prace jsem zvolila nasledujici. Jakeniprse zabyvam dani
Z nemovitosti, poté nasleduji dapievodni (konkrété vtomto pdadi: da z prevodu
nemovitosti, da dédickd a da darovaci), posledni dvkapitoly ged za¢rem pak
vénuji dani z pijmi a dani z fidané hodnoty. Na Uvod kazdé kapitoly pojednavajici
o urité dani vlozim kratké obecné uvedeni do pravniawpro gislusné dani, kde
priblizim i jeji historicky vyvoj. Na z&ur kapitol, ve kterych se rozepiSi i o pravni
Uprav Rakouska, vloZzim podkapitolu s ndzvem Shrnutimijcilem bude upozornit
na rozdily jednotlivych pravnickadi a zaroveé zamysSleni se nad moznym budoucim

vyvojem da®g u nas.

Jak jsem znfiovala jiz v jednom zigdchozich odstavi¢ hodlam se v praci
vénovat srovnanéeské pravni Upravy s pravnit@dem rakouskym. Oba narodni pravni
systémy sice vychazeji z jednotného zakladu v pddpble&ného pravnihdadu, avSak
béhem dvacatého stoleti dochazi k répéni tohoto pravnihéadu na dva samostatné
celky, které se vydavaji svou vlastni cestou. Dalsilezitym meznikem minulého
stoleti ve vyvoji ¢eskoslovenského pravnihdadu byla ctyricetiletd odmlka
od demokratického uspadani a trzniho hospaddvi v dobach minulého rezimu. Tento
rozdilny vyvoj se také do problematiky dani svynisggbem promitl, a proto povazuji
za zajimavé provést srovnani po vice nez devadés@th samostatné existence
republiky i z tohoto hlediska, a ziskat tak pozgatjakymi cestami se @bpravni
Gpravy vydaly a v jakych sérech se v satasné dob lisi.

Zamérem meé prace vSak neni rozpracovat komparaci olvéunfch Uprav
tykajicich se jednotlivych dani zcela a do detaitupy podle mého nazoruého byt
cilem az rozsahlejSicdecké prace. Z tohotoidodu upozornim jen na &ité aspekty
u rekterych dani a rakouskou pravni Upravoud&damxijmi a dag z gidané hodnoty
se nebudu zabyvatikec.



2. Zakladni pojmy

Na Uvod kazdé prace jéeba ¥novat pozornost pojtim, které se v textu
pravidelr® vyskytuji, a tyto pojmy blize ostlit a definovat. Nasledujici kapitola

se bude zabyvat préa¥imto.
2.1 Pojmy tykajici se nemovitosti

Zadné pekvapeni jist nevyvola, Ze za zékladni pojem povaZuji pojem
nemovitosti. Definice pojmu nemovitost je zakotvewaust. 8 119 odst. 2 zakona
¢. 40/1964 Sb., atansky zakonik v platném &ni (dale jen ,,ObZ"), které stanovi,
Ze nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené s8 pevnym zakladem. Pozemkem
se ffitom rozumi pirozenacast zemského povrchu aflena od sousednigtasti hranici
Gzemni spravni jednotky nebo hranici katastralmibemi, hranici vlastnickou, hranici
drzby nebo hranici drihpozemk, pop. rozhranim zfisobu vyuZiti pozemk* Pojem
stavby pak definuje zakon. 183/2006 Sb., stavebni zakon v platnéngnzn(déle
jen ,StavZ") jako veSkera stavebni dila, kterd ¥aji stavebni nebo montazni
technologii, bez ietele na jejich stavebntechnické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materialy a konstrukce, n&el vyuZiti a dobu trvarf.Pro &ely daiového
fizeni je vSakitba rozliSovat mezi stavbou jakéednétem olganskopravnich vztdih
a stavbou z hlediska pojmu préava iejeéhd. Podle nazoru Nejvy3siho soudu
sestavbou v otanskopravnim smyslu rozumi vysledek staveimmiosti tak, jak tuto
cinnost chape stavebni zakon a jeho pr@eagy-edpisy, pokud vysledkem téfanosti
je vec v pravnim smyslu, tedy igobily predmet obdanskopravnich vztaty nikoliv

sowast jiné vci.*

Obcansky  zakonik  vust. 8§ 118 odst. 2  stanovi, Ze fedipetem
ob¢anskopravnich vzt@dh mohou byt i byty a nebytové prostory. Dle zakona
¢. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi by platném z#ni (dale jen ,BytZ") se bytem
rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsmileprozhodnuti stavebnihdaalu

! KUBA, Bohumil. Byty a katastr nemovitos8. vyd. Praha : Linde, 2008, str. 22.

?viz § 2 odst. 3 StavZ

¥ RADVAN, Michal. Zakon o dani z nemovitosti (komeft4. vyd.Praha : C.H.Beck, 2006, str. 93.
* viz Rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 22 Cd@@22



uréeny k bydlenf. Tato definice v8ak ne zcela odpovida pravni Gprstavebniho
zakona, ktery nabyl dinnosti dne 1. 1.2007. Dle¢nstavebni tad jiz nevydava
rozhodnuti, kterym povoluje uzivani stavby k danémelu, a proto jeieba za byt
povaZovat mistnost nebo soubor mistnosti, které S@avebs urceny k bydlenf

S bytem je také spjatariglusenstvi bytu, dogjg seiadi vedlejSi mistnosti a mistnosti
uréené, aby byly s bytem uzivahyDal§im pojmem uZivanym v souvislosti s byty je
podlahova plocha bytu, za kterou se povazuje podkalplocha vSech mistnostteins

vSech mistnosti, které tkiqrislusenstvi bytd.

Domem s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictei mzumi na zaklad
ust. § 2 pism. d) BytZ takova budova, kterd je pelswvlastnictvi podle BytZ. Bytovy
zakon dale definuje pojem jednotka. Jedna se ocid@pépojem tohoto zakona, ktery
se neuplatni i aplikaci jinych zakof. Za jednotku BytZ povazuje byt nebo nebytovy
prostor nebo rozestawy byt nebo rozest&my nebytovy prostor jako vymezendast
domu. S domem s byty a nebytovymi prostory je pespojen také pojem spaéleych
¢asti domu, jimiz se dle BytZ rozumi takosdisti domu, které jsou &gny pro spoléné
uzivani, zejm. zaklady, igichy, vchody, chodby, schodispradelny, susarny, kotelny,
vytahy apod. O tom, kterécasti budovy se stanou jednotkami a kteésti budovy
budou spolénymi ¢castmi domu, rozhoduje svym prohlaSenim viastnilowydnebd
vycet spolénych ¢asti domu v § 2 pism. g) BytZ je pouze demonstia{iozsudek
Krajského soudu v Bensp.zn. 35 Ca 28/20019.

Podle mého nazoru jeukzité vymezit také pojem spdkenstvi vlastnii
jednotek, kterym se rozumi pravnicka osoba, kterazpisobila vykonavat prava
a zavazovat se pouze v&cech spojenych se spravou, provozem a opravanmacsyeh
casti domu, pap vykonavat cinnosti vrozsahu BytZ acinnosti souvisejici
s provozovanim spataychcasti domu, které slouzi i jinym fyzickym nebo prépkiym

osobamt' Ke vzniku spol&enstvi vlastnil jednotek dochazi v dains nejmén péti

®viz § 2 pism. b) BytZ

® KUBA, Bohumil. Byty a katastr nemovitos8. vyd. Praha : Linde, 2008, str. 24.

"viz § 121 odst. 2 Qi

8viz § 2 pism. i) BytZ

°viz § 2 pism. g) BytZ

% OCOUREK, Jif; CERMAK, Jaroslav; PESTUKA, JaroslavSpoleenstvi vlastnik bytovych
jednotek akt. vyd. Praha : EUROUNION Praha, s.r.o0., 2G09,13.

viz § 9 odst. 1 BytZ



jednotkami, picemz alespb tii z nich musi byt ve vlastnictviitraznych vilastnik.

Za den vzniku se dle ust. 8 9 odst. 3 BytZ povailga dordeni listiny s dolozkou
o vyznaeni vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné ligtikterou gislusny statni
organ oswdiuje vlastnické vztahy k jednotce poslednimwchto viastnik. Clenstvi
ve spoléenstvi vlastnik jednotek vznikA a zanikd s@sre s pevodem
nebo prechodem vlastnictvi k jednotte

V piredchozim textu jsemékolikrat zminovala také pojem katastr nemovitosti,
tim se rozumi soubor GUdap nemovitostech Ceské republice zahrnujici jejich soupis
apopis a jejich geometrické a polohové&em®™® Pro vznik daové povinnosti
je dalezity vznik pravnich &@nka vkladu do katastru nemovitosti. Ty vznikaji
na zaklad pravomocného rozhodnutfiplusného katastralnihgdadu o povoleni vkladu
do katastru nemovitosti, a to ke dni, kdy byl naura vklad dorten tomuto

katastralnimu fadu, tedy zgns. '

2.2 Pojmy tykajici se dani

Zakladnim pojmem je pojem #laktery vdak pravniad Ceské republiky
nedefinuje. Podle finamépravni teorie je da povinna, zakonemipdem stanovena
¢astka, kterou se vice mépravidelrt odcerpava na nenavratném principu a bez naroku
na ekvivalentni protipkni c¢ast nominalniho #@thodu ekonomického subjektu
ve prospch verejného peizniho fondut> Jde tedy o pravidense opakujici platebni
povinnost stanovenou zakonem, ktera jgena do viejného rozpétu a za niz nenalezi

povinnym subjektm ekvivalentni protipléni.

Jiz Listina zakladnich prav a svobod (dale jen ,BZP v¢l. 11 odst. 5
na ustavipravni rovirgé stanovi, Ze dana poplatky |Ize ukladat jen na zakiarbkona.
Z toho vyplyva, Ze jakékoli d&na poplatky mohou byt zavedeny jen pravnim

predpisem s pravni silou zakona, nikoli pravnifedpisem s nizsi pravni silou. Zakony,

které upravuji ufité darg a poplatky, pak konkrénurcuji nalezitosti daovépravniho

12 CHALUPA, Lubo$; DVARAKOVA, Jana; ZAVODSKA CHANDRYCKA, \ra. Meritum - Byty
a pravo.l. vyd. Praha : ASPI, a.s., 2007, str. 26.

13yiz § 1 odst. 2 zakona 344/1992 Sb., katastralni zakon v platnérmzidale jen ,KatZ*)

1 RADVAN, Michal. Zakon o dani z nemovitosti (komefta. vyd. Praha : C.H.Beck, 2006, str. 39.
> RADVAN, Michal. Zakon o dani z nemovitosti (komeft4. vyd. Praha : C.H.Beck, 2006, str. 27.



vztahu, jeho prvky. Mezi zakladni prvky pravni ksnkce dag radime subjekty dain
daiovy objekt (redmet darg), daiovy zéklad a d#govou sazbu. Bktefi autdi zastavaji

nazor, Ze mezi zakladni prvky dapati také splatnost d&n

Subjektem dah je poplatnik, platce d&na pravni nastupce fyzické
¢i pravnické osoby, zaéd povazujeme nastupce zaniklych pravnickych aiebmh
fyzickych osob, kt# vstupuiji do prav a povinnosti zanikiézenielé osoby?® Fyzickou
nebo pravnickou osobu, ktera je podle zakona pevimptatit da&, nazyvame
poplatnikem dak V pripadt, Ze poplatnik neodvadi ti@am a zakon uklada povinnost

odvést spravci dandai vybranou od poplatnika jiné osgthovaime o platci da#

Za predntt daré je povaZzovana hospodg&a skut&nost, na jejimz zaklad
je mozné ulozit poplatnikovi davou povinnost. Je jim nap prijem, majetek
&i spoteba. Zaklad danpak stanovi, zeho se davymaiuje!’ Jde tedy o kvantitativn
vymezeny pednit darg, nefastji v pergznich jednotkach, u majetkovych danCR
v3ak v sotiasné dob i v jinych msrnych jednotkach, napv nt apod:® Je-li zaklad
darg¢ vyjadien v pewznich jednotkach, hovome o danich valorickych. \fjpack,
Ze je vyjaden v nepeégnich jednotkach, jedna se o dapecifické. Za dsovou sazbu
se povazuje #fitko, pomoci Bhoz se stanovi z davého zakladu da RozliSujeme
daiovou sazbu pevnou a pémou. Pevna sazba jecena pevnouastkou bez ohledu
na hodnotu d#ového zakladu a uplatje se nap u da z nemovitosti daze staveb.
Kdezto sazba poémna je dana potmem dag k daiovému zakladu a zpravidla
je stanovena ditym procentem. Splatnosti se pak rozumi okamuily, ka dojit podle

zékona ke spkni platebni povinnosti poplatnikem.

Za spravce danse dle ust. § 10 odst. 1 zAkotha280/2009 Sb., davy rad
v platném zani (dale jen ,R“) povaZuje spravni organ nebo jiny statni organ
v rozsahu, v jakém mu je zakonem nebo na zékiatona s¥fena gisobnost v oblasti
spravy dani. Zpravidla se jedna o Uzemni fémknorgany, jejichz soustavu tkio
financni Urady a finakni feditelstvi. V gipadt, Ze je pedmétem dag nemovitost,

'®PELC, Vladimir.Dasi z p‘evodu nemovitosti (komenyal. vyd. Praha : C.H.Beck, 2009, str. 23.
"BAKES, Milan a dal3iFinancni pravo.5. vyd. Praha : C.H.Beck, 2009, str. 159-161.

8 PEKOVA, Jitka.Majetkové dadiv daiové soustaCeské republikyl. vyd. Praha : CODEX Bohemia,
1997, str. 28.

10



je na zaklad ust. § 13 odst. 2B mistré prislusny spravce dan vjehoZ obvodu
Uzemni pislusnosti se nemovitost nachazi.

Vzhledem ktomu, Ze se mlavd povinnostiadi mezi povinnosti prava
verejného, nelze tuto povinnost smldvprevést na jinou osobu, ledaze by vyjimku
stanovil fimo zakon® Jak vyplyne z obsahu textu p@&jid ma rakousky pravnfad
v urgitych pripadech k takovému smluvnimurepedeni déové povinnosti fistup
odlisny.

Y PELC, Vladimir.Dasi darovaci (komenta. 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2009, str. 27.

11



3. Navrh nového oltanského zakoniku

Mnoho rozporupinych diskusi v stasné dob vyvolava navrh nového
ob¢anského zékoniku, ktery ma krémjiného ginést velké koncemi zmeny
v nahlizeni na pojemeéei nemovité, zejm. vztahu pozemku a stavby. Podlieoay
ob¢anského zakoniku, ma byt totiz upusi od principu, Ze stavba neni gasti

pozemku, jenz je zakotven v ust. 8§ 120 odst. 20b

Navrh nového otanského zakoniku se snaZzi dosahnaiifetp koncepce
vychazejici z principu superficies solo cedit (pbvrustupuje f©d¢). Tato zasada
se uplaiiuje se ve #tSin¢ evropskych pravnictadech (namatkou Rakouskogiiecko),
coz je také jeden z arguménautofi navrhu pro jeji zavedeni. Tento princip v3ak
z historického hlediska neni cizi af@skému pravnimiadu, proto se v nasledujicich
odstavcich pokusimijblizit vyvoj uplatiovani principu superficies solo cedit, ktery

znalo jiziimské pravo, na Uzemi dneg&idské republiky alespazevrubnym zpsobem.

VySe uvedenaiimska zasada byla zakotvena jiz v Obecnéniantkém
zékoniku z roku 1811 (dale jen ,ABGB"). Podle ABGB za nemovitééci pokladaly
i véci, které tvaily prisluSenstvi nemovitosti. ZafipluSenstvi byla povaZzovana
i néktera prava, konkrétnredlna prava, realnardmena, honebni pravo, rybolov,
pozemkové sluzebnosti, stavebni pravo, horni Jietsin Ustanoveni § 297 ABGB
stanovilo, Zek nemovitym &em pati rovrez ty \eci, které byly na zemi aipé zFizeny
s tim amyslem, aby tam trvaléstaly. Mezi ty sefadily predevsim domy a jiné budovy,
oviem za fedpokladu, Ze bylyizzeny s tmyslem, aby na pozemkistaly trvale?’
Takova stavba tedy byla podle ABGBgluSenstvim pozemku, a p@jdoodle zakona
0 pravu stavby z roku 1947, s@sti pozemku a vlastnik pozemku byl vzdy také

vlastnikem nemovitostt

Kontinuita aplikace této zasady bylarfepuSena az igetim oltanského
zakoniku ¢. 141/1950 Sb. (tzv. idni oldansky zakonik), ktery tuto zasadu zrusil

a zavedl samostatny pravni rezim pro stavby a pkyekychazel zejména lelarxovy

?*BAUDYS, Petr Katastr a nemovitost2. vyd. Praha : C.H.Beck, 2010, str. 99.
2L POHLOVA, Alena.Vlastnictvi pozemku a staviiravni radces. 5/2006.
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mySlenky, Zedua nebyla vyrobena, proto néée byt ani zbozim, anifednetem
soukromého vlastnictviNaopak stavba vyrobena byt musela, a protedmpitem
vlastnictvi byt mohl&? Tento zakonik byl zru§en zakonem40/1964 Sb., afansky
zakonik, ktery s mnoha zmami plati dodnes. @ansky zakonik z roku 1964 setrval
u koncepce, Ze stavba neni &mti pozemku, i kdyZ jijvodre vyslovre nezmioval,
acesky pravnifad z tohoto principu vychazi i v stasnosti.

Navrat k gedchozi pravni Upra&y kterd jiz neni vice nez Sedeséat let v platnosti,
nicmére  povazuji za zna¢ komplikovany. Knizg tfeceno  vstoupi
se do neprobadanych vod, ve kterych bude &hyiejen pravni praxe, ale i soudni
judikatura, coz s sebouripese fadu praktickych problém | kdyZz navrh nového
obc¢anského zakoniku obsahujéktera echodna ustanoveni vztahujici se priavéto
problematice, kterd vySe uvedenou ,staronovou“ dése podstat obchazi, doslo
by i tak k zdsadnimu z&sahu do pravni jistoty jastwnilki staveb na cizich pozemcich,

tak i vlastniki nemovitosti obecnh

Vtéto souvislosti se fklanim Kk pravnimu nazoru autor ¢lanku
publikovaného v Pravnim zpravoda§i. 12/2008: Diskontinuita je na migt tam,
kde pro to existuji &cné divody (nap. dosavadni Uprava se v praxi neéddila nebo
jiz neodpovidd salasnému stavu vyvoje apod.). Radikalni diskontinaaakazdou
cenu, odvodrend pouze politicko-idelologickymi hesly, vSak akoegtelnda neni.
Pokud se dosavadni Uprava v praxi vzila a‘imie problémy, neni dbec na mist
ji opouset.“?® Dle mého nazoru prolomenim zéasady superficies swa cedit pray

7

k takové ,radikalni* diskontinud, jak ji nazyvaji autti vySe citovanéhglanku, dojde.

Teoretickou mySlenku, jez vedlattee navrhu nového ¢anského zakoniku
k rozhodnuti od dosavadni koncepce vztahu pozemlgatagby upustit, sice nelze
automaticky odsoudit. Dovolim si vSak tvrdit, Ze @@vni praxe s dosavadni pravni
Gpravou i jejimi Uskalimi dokazala G§m vyrovnat, a proto povazuji upusi od této
zasady za nadbyieé. Sice #stdvame spolu se Slovenskem malym tviEem mezi
okolnimi staty, které tento princip ve svych pr&@mirddech zakotvuji, to vSak

neznamena, Ze jde o Upravu Spatnou, ale jen vejedindlou. Je také pravdou,

22BAUDYS, Petr Katastr a nemovitost2. vyd. Praha : C.H.Beck, 2010, str. 99.
28 Kolektiv autofi. Pripominky k navrhu atanského zakonikravni zpravodag. 12/2009.
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Ze rozdilnost vlastnika pozemku a stavby ran numiséné mize zpisobit mnoho
nejasnosti ve vlastnickych vztazich, potazmo prabléyi vykonu pravni praxe, avSak
ne tolik, kolik by gfinesl odklon od tohoto principu, kdy vyrovnani salsovou zngnou
v praxi a pi rozhodovani soud podle mého usudku bude trvatkolik let, ne-li

desetileti.

Z vySe uvedenych itvodi se na no¥ prosazovanou koncepci divam spiSe
skepticky, a proto jsem pln&ekavani, pokud v Parlamentieské republiky dojde
ke schvéleni navrhu novéehodamského zakoniku, jak se odborna, ale i laickéjaest

S novou pravni upravou bude vyrovnavat.
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4. Dai z nemovitosti

4.1  Pravni Gprava \CR

Dan z nemovitosti je dani majetkovou upravenou samogta zakonem
¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti v platnénenin(dale jen ,ZDN"). Da
z nemovitosti se dleust. 81 ZDNeld nada z pozemk ada ze staveb. Jedna
se v podst&t o dw samostatné dén jejichz poteba v ramci¢eského pravnihdgadu
je odivodréna zejména uplabvanim principu superficies non solo cedit. Tateazka
je zakotvena v ust. 8 120 odst. 2d2bktery stanovi, ze stavba neni &asti pozemku,
coZ v praxi znamena, Ze vlastnik pozemkiZzen byt osobou odliSnou od vlastnika
stavby. LiSi se také #gob vypd&tu u obou dani a z tohotaiebdu se ob tyto dar
uvadi sice vramci jednoho itlavého piznani, avSak oddené. Dan z nemovitosti
je poté tvaéena sottem obou &chto dani. Vynos da&nz nemovitosti plyne pkh

do rozp@ti obci?

Piavodre se d& z nemovitosti rozliSovala na tigpozemkovou a dadomovni
a historicky se vyvijela nasledounAz do p@atku 19. stoleti byly abdare upraveny
josefinskym bernim patentem ze dne 19i 2&89 a da byla vybirana jako jednotna,
tzv. gruntovni da. Fijetim patentuc. 204/1820 sb. z. p. doSlo kdakgreéni domovni
darg z jednotné gruntovni d&ama domovni da vznikla jako da samostatna. Pravni
Uprava domovni danbyla roztiS€&nad do wrkolika patent, resp. zakoh a ¢asto
dochéazelo také k jejich novelizacim. Podléhaly gyidovy ugené k bydleni a podle
mista, kde se budovy nachazely, se uphela domovni dadvojiho druhu, a to da
ginZovni a da tiidnf. Pozemkova da podléhala josefinskému bernimu patentu
az do doby, nez vstoupil v platnost tzv. stabilatastr pijaty dne 23. prosince 1817,
jehoz &innost véeskych zemich nastala aziwet pst let pozaji (ha Moraw a Slezsku

jiz orok dive). K modernizaci pozemkové dardoSlo zakonenx. 88/1869+. z.,

24 MRKYVKA, Petr. Financni pravo a finadni sprava (2. dil).1. vyd. Brno : Masarykova univerzita
v Brng, 2004, str. 185.

% Domovni d& se uplatovala u v3ech budov nachazejicich se v Prazeg, BBfomouci, Opa¥
a lazaéiskych néstech. Vybirdna byla také veéstech, v nichz byla minimé&tnpolovina budov ufena
k bydleni a zarovebyla polovina by pronajimana. Ukladala se vsak i v jinyckstech, a to v domech,
kde byla alespd polovina byt urenych k najmu, nebo v pronajatych domech, v nichl¥ blespa
tfi obytné mistnostiCinzovni da se pak uplatnila v domech, ve kterych se nepldstatinzovni.
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o regulaci pozemkové danPredmitem pozemkové d&nbyly veSkeré zemuélsky
upotebitelné pozemky a lesy, poplatnikem pak byl faitidrzitel pozemku, jenz

podléhal pozemkové dani, tedy i najenite.

Po vzniku samostatn€eskoslovenské republikytgtala zachovana pravni
kontinuita s normami platnymi v Rakousku-Uherskwzé&mnkova i domovni da
se nadale, az na ¢l zmeny, uplatiovaly v pivodni podob. Predrevoldni normy
upravujici pozemkovou a domovni ida byly nahrazeny az zakonem
¢. 76/1927 Sb. z. a n., @imych dani, kterym doslo k podstatné refdrdani gimého
typu. Dai pozemkova i domovni vSakigtaly i nadale s mensimi Zmami zachovany.

K zasadnim zgmam doSlo vroce 1952. Danbyly rozctleny do dvou
zakladnich skupin, a to na dasektoru hospodétvi (sem sdadila da z pozemk)
ana dad obyvatelstva, kam spadalandaomovni. Domovni da upravoval zakon
. 80/1952 Sh., ktery byl <imnosti od 1.ledna 1962 nahrazen zakonem

Cx

v

¢. 143/1962 Sb. Tato pravni norma poté platilacgymi zménami az do konce roku
1992. Dne 1. ledna 1993 totiZz nabyinnosti zakort. 338/1992 Sb., ktery upravujeida

Z nemovitosti az dodnes.

Co se by tyce zakonemnx. 67/1956 Sb. byl do soustavy dani a poglatk
zaveden mistni poplatek z byfTomuto zakonu podléhaly byty &t§i obytnou plochou
a byty, které byly uzivany k jinyméélim nez k bydleni (nap kancelée, |ékdské
ordinace apod.).Poplatek rdl vykonavat utity ekonomicky tlak na majitele
nadmernych byt;, aby je smnili za byty gimérené patu prislusnilé své doméacnosti
Bytem s ¥tSi podlahovou plochou se procaly tohoto zakona rozuity byty,
kde na uzivatele bytu a na kazdého dalSitislysnika, ktery Zil v domacnosti spolu

s uZivatelem, pipadalo vice neZ 12 fiz hrnu podlahové plochy obytnych mistnogti.
4.1.1 Daiz pozemk

Na zéklad ust. 8 2 odst. 1 ZDN tv0 prednmét daré z pozemk pozemky

na GzemiCeské republiky vedené v katastru nemovitosti pé@i&Z. Odstavec druhy

5 STARY, Marek a kolDéjiny dani a poplath. 1. vyd. Praha : Hawlék Brain Team, 2009, str. 94-97.
2" Tamtéz, str. 177.
28 Tamtéz, str. 177.
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tohoto ustanoveni stanovi negativnkteré pozemky nejsou igdmétem dagd
z pozemk. Konkrétré se jedna o pozemky zasta¢ stavbami v rozsahuigorysu,

lesni pozemky, vodni plochy a pozemkyené pro obranu statu.

Poplatnikem danz pozemk je dle ust. 8§ 3 ZDN zpravidla vlastnik pozemku.
V urcitych pripadech mze byt poplatnikem i najemce, a to u pronajatyctepudd, jde-
li o pozemky evidované v katastru nemovitosti ztiisenym zfisobem, spravované
Pozemkovym fondenCR nebo Spravou statnich hmotnych rezerv anelevedené
na zaklad rozhodnuti o privatizaci na Ministerstvo finandeéstlize vlastnik pozemku
129

neni znam, je poplatnikem danzivatel:” Zakon dale stanovi solidarni odgownost

poplatniki, ma-li povinnost platit davice osob?

V ust. § 3 odst. 6 ZDN d&noval zékonodarce zvlaStni pozornost povinnosti
platit dai z pozemk v ptipadech, kdy je spoluvlastnictvi k pozemku odvozeno
od vlastnictvi k bytu nebo samostatnému nebytovproatoru podle BytZ, pdpjiného
zvlastniho pravnihoipdpisu. Poplatnikem danje v takovych fipadech vilastnik bytu
nebo samostatného nebytového prostoru ve vysi sy@ddilu na celkové dani
Z pozemk odpovidajiciho spoluvlastnickému podilu na pozem&udovanému
v katastru nemovitosti. Nestanovi-li ZDN jinak, yso spoluvlastnici bytu
nebo samostatného nebytového prostoru povinnit platize svého podilu na pozemku

spole&né a nerozdila.

Rada pozemk dani z pozemk nepodléhd, protoze jsou na zaklad
ust. 84 ZDN od dah osvobozeny, i)emz se tato osvobozentasto vztahuji
k pozemkm slouzicim k zabezfmani véejnych sluzeB' Prikladmo lze uvést
pozemky ve vlastnictvi statu, pozemky spravovan&eRdovym fondemCeské
republiky, pozemky ve vlastnictvi obce, na jejimdtdstralnim Uzemi se nachazeji,
pozemky véejné pristupnych park, prostor a sportovis pozemky, na nichz jsou
ziizeny Hbitovy nebo pozemky dené pro viéejnou dopravu. Prvni dva uvedené
piiklady jsou vSak osvobozeny od dgen tehdy, nejsou-li vyuzivany k podnikatelské

¢innosti nebo pronajimany (pozemky ve vlastnictvatst pronajaté obci, kraji

?%viz § 3 ZDN
%0 RADVAN, Michal. Zdareni nemovitosti v Evrap 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2005, str. 41-42.
31 PELC, Vladimir.Dasi z prevodu nemovitosti (komenal. vyd. Praha : C.H.Beck, 2009, str. 57.
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nebo organizani sloZce statu anebo figpivkové organizaci jsou osvobozeny
za fredpokladu, Ze nejsou vyuzivany k podnikatelsk@nosti)>* Tato podminka
je stanovena i ugkterych jinych osvobozeni, jejichz &gt je taxativd uveden
v ust. 8 4 odst. 3 in fine ZDN. Zakon téz uvadicetypozemld, u nichz je poplatnik

povinen uplatnit narok na osvobozeni oddampozemk v daiovém giznani?

Zpasob stanoveni z&kladu daa vySe sazby dérjsou rozliSeny doit skupin
podle druhu pozenik®* Prvni skupinu tvii orna fida, chmelnice, vinice, zahrady,
ovocné sady a trvalé travni porosty (tato skupmaéy nazyvana jako zeédelské
pozemky). Do druhé skupiny zakonodarcefadd pozemky hospodskych les
a rybniky s intenzivnim a pmyslovym chovem ryb. Pro peby této diplomové préace
je vSak dlezita zejména skupinaeti, do které jsou #azeny pozemky ostatni, které
nespadaji dofedchozich dvou skupin (zastaé plochy a nadwg stavebni pozemky
a ostatni plochy}> Dle ust. § 5 odst. 3 ZDN je zé&kladem #am ostatnich pozenik
skutg&nd vyn¥ra pozemku v rh zjistsna k 1.lednu zdmvaciho obdobi, kterym
je kalend#@ni rok.

Pri stanoveni vySe sazby dajsou do &i skupin rozdleny i ostatni pozemky.
Za kazdy m &ini sazba dahu zastavnych ploch a nadid 0,20 K&, u stavebnich
pozemk: 2,00 K& a u ostatnich ploch, pokud jsotegmitem das, pak 0,20 K.%° Tato
zakladni sazba darse nasobi koeficientem, nazyvanym téz jako polahewnta, jehoz

vy3e je zavisla na ptu obyvatel obce podle poslednitidtani lidu’

a) 1,0 vobcich do 1 000 obyvatel,

b) 1,4 vobcich nad 1 000 obyvatel do 6 000 obyvatel,

c) 1,6 vobcich nad 6 000 obyvatel do 10 000 obyvatel,

d) 2,0 vobcich nad 10 000 obyvatel do 25 000 obyyatel

e) 2,5vobcich nad 25 000 obyvatel do 50 000 obyyatel

f) 3,5 vobcich nad 50000 obyvatel a ve FrantiSkovycdznich,
Luhatovicich, Marianskych Laznich a Remtadech,

%2viz § 4 odst. 3 ZDN

*viz § 4 odst. 5 ZDN

% RADVAN, Michal. Zdareni nemovitosti v Evrap 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2005, str. 43.

% VYBIHAL, Véaclav. Zdareni majetku. 1. vyd. Praha : Grada, 1997, str. 32.

*®viz § 6 odst. 2 ZDN

3" RADVAN, Michal. Z&akon o dani z nemovitosti (komefita. vyd.Praha : C.H.Beck, 2006, str. 159.
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g 4,5vPraze.

Obec je oprawma obecwd zavaznou vyhlaSkou u jednotlivyatasti obce
pro ni podle poétu obyvatel stanoveny koeficient v zakoneméemych hranicich
modifikovat, a to zvySit o jednu kategorii a snidijednu azit kategorie. Pro hlavni

mésto Prahu Ize koeficient zvysit pouze na koeficeot®
4.1.2 Dai ze staveb

Dani ze staveb podléhaji vSechny nemovitosti vedextastrem nemovitosti
podle KatZ, které se nachazeji na Uzeieské republiky. Podle ust. § 7 odst. 1 ZDN

prednmétem dag ze staveb jsou:

a) stavby, pro které byl vydan kolaust souhlas nebo stavby uzivariég
vydanim kolaudéniho souhlasu,

b) stavby zjisobilé k uzivani na zakladznameni stavebnimuadu nebo
stavby podléhajici oznameni stavebniradia a uZivané,

c) byty wetrg podilu na spoknych ¢astech stavby, které jsou evidovany
v katastru nemovitosti a

d) nebytové prostorydetnd podilu na spolnych ¢astech stavby, které jsou

evidovany v katastru nemovitosti.

V ustanoveni § 7 odst. 2 ZDN je obsaZzen negatiwaietv staveb, které
prednétem da z nemovitosti nejsou. Za zminku stofegevsim stavby, v nichZ jsou
byty nebo samostatné nebytové prostory, které jprrdmétem daw ze staveb.
Zakonodarce tak brani dvojimu zdahtéchto staveb, protoZe tige jiz vybirana z byt

a nebytovych prostorcetrg podili na spolénych¢astech domu.

Poplatnikem dah ze staveb je vlastnik stavby, bytu nebo samogiatné
nebytového prostoru, pokud tyto nejsou ve vlasthictatu (pak je poplatnikem
zpravidla organizéni slozka statu) nebo nejsou spravovany Pozemkdeyidem CR
¢i Spravou statnich hmotnych rezerv (pak jsou pofiat tyto subjekty). Najemce

je poplatnikem dan jde-li o pronajem stavby nebo samostatného nebiio prostoru,

38 yiz § 6 odst. 4 ZDN
39yiz 8 7 odst. 1 ZDN
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které jsou spravovany Pozemkovym fond€M, Spravou statnich hmotnych rezerv
nebo jsou pevedeny na Ministerstvo financi na zakiabzhodnuti o privatizaci.
Dle zakona tvti vyjimku pronajem staveb obytnych déykteré jsou spravovany vyse
uvedenymi subjekty. V takovém fipadt zustavaji poplatnikem tyto subjekty,
tj. Pozemkovy fondCR, Sprava statnich hmotnych rezerv a Ministerstvarici.
Osvobozeni od d&rmpak upravuje ust. 8§ 9 ZDN.

Zaklad dan je upraven v ust. 8 10 ZDN, ktery rozliSuje zaktsdt ze stavby
a zaklad dat z bytu nebo ze samostatného nebytového prostoqrvMm gipad
tvori zaklad dai vyméra pidorysu nadzemnfasti stavby v rhpodle stavu k 1. lednu
zdaiovaciho obdobi, kterym je stejjako u da® z pozemk kalend#éni rok. U bytu
a samostatného nebytového prostoru je zaklad skamoven jinym zjsobem, o &mz

se blize rozepisi v nasledujici podkapitole.

e

jsou u staveb @enych k bydleni, nejvySSi naopak u staveb slouzikipodnikatelské
ginnosti®® Vyse zakladni sazby dase pohybuje od 2&do 10 K za 1 nf zasta¥né
plochy, gicemz se tato zakladni sazba navySuje o 0&2& kazdé dalSi nadzemni
podlazi, jestlize zastama plocha nadzemniho podlaZegahuje d¥ tietiny zastayné
plochy®* U staveb pro podnikatelskatinnost se zékladni sazba zvySuje o stejnou
¢astku bez ohledu na zastawou plochu nadzemniho podlazi.iDae staveb je déle
navySovana o 2 Kza kazdy 1 rhpodlahové plochy nebytového prostoru slouZiciho

v obytném dons k podnikatelsk&innosti*?

Na zaklad ust. 8 11 odst. 3 ZDN se zékladni sazbasdaasobi koeficientem
stanovenym obdoknjako u da® z pozemk podle pdtu obyvatel obce. Navic
je mozne, aby obec obecrzavaznou vyhlaskou na dieé stavby, konkréth stavby
pro individualni rekreaci, rodinné domy vyuZzivané pndividualni rekreaci, garaze
vystaw¥né oddleré¢ od obytnych dor, stavby uZivané pro podnikatelskdinnost

a samostatné nebytové prostory uzivané pro podidkatu cinnost, uvalila

“C RADVAN, Michal. Z&kon o dani z nemovitosti (komeftd. vyd.Praha : C.H.Beck, 2006, str. 152.
“Lviz § 11 odst. 2 ZDN
“2viz § 11 odst. 5 ZDN
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koeficient 1,5" Obec tak tedyini ve své samostatn&igobnosti, ficemZ je nutné,
aby obeca zavazna vyhlaSka nabyla platnosti nejpgizdl. srpna pedchoziho
zdaiovaciho obdobi adinnosti nejpozdji 1. ledna nasledujiciho ztlavaciho obdobi.

Zpstna &innost takové obezavazné vyhlasky je vyleena®
4.1.3 Byty a dd z nemovitosti

Dan z byl je mozZno povazovat za samostatnou kategorii danstaveb.
Za dilezité povazuji zminit nazor autora komemték zakonu o dani z nemovitosti
Michala Radvana;Je-li nekdo vlastnikem bytu, ve smyslu soukromého prava nen
vlastnikem nemovitosti (byt neni spojen se zemiypewzakladem), ale pouze bytu,
k nemuz pati prislusny podil na spateych prostorach, fipadre i pozemek
pod budovou ariehly pozemek. Je tedy majitelem soubofedpeti: pravnich vzta.
Aby byl byt nebo nebytovy prostofednetem zdaeni, musi byt evidovan v katastru
nemovitosti. V katastru nemovitosti se evidujitékarostory (bytové a nebytové), které
vznikly rozdlenim budovy na jednotky na zakégarohlaseni vlastnika stavby™

Jak vyplyva z vySe uvedeného, je nuttiéngdv rimz se byty nachazi, nejprve
rozclit na bytové jednotky. To provadi vliastnik domuysvpisemnym prohlasenim,
ve kterém krort jednotek také wi spolé&né ¢asti domu. Toto prohlaSeni je povinnou
piilohou navrhu na povoleni vkladu vlastnického pré@ katastru nemovitosti
na zéklad smlouvy o pevodu prvni jednotky v do&f® Jeho nedoloZenitpdalsich
prevodech nezisobuje vadugchto pozdjsich tkori.*” NaleZitosti prohlaSeni viastnika
budovy pak obsahuje ust. § 4 odst. 2 BytZicgmz jednou z povinnych nalezitosti
je stanoveni spoluvlastnickych padillastniki jednotek na spotmych¢astech budovy,
jejichz velikost sefidi vzajemnym porrem velikosti podlahové plochy jednotek

k celkové plose viech jednotek v doffi

“3viz § 11 odst. 3 pism. b) ZDN

“ RADVAN, Michal. Z&kon o dani z nemovitosti (komeftd. vyd.Praha : C.H.Beck, 2006, str. 161.
“>RADVAN, Michal. Z&kon o dani z nemovitosti (komeftd. vyd.Praha : C.H.Beck, 2006, str. 95.
“°viz § 4 odst. 1 BytZ

“"KOCOUREK, Jii; CERMAK, Jaroslav; PESTUKA, JaroslavSpoleenstvi vlastnik bytovych
jednotek akt. vyd. Praha : EUROUNION Praha, s.r.o0., 2G09,22.

“8viz § 8 odst. 2 BytZ
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Podle ust.85o0dst. 1 BytZ vlastnictvi jednotky, terk je spojeno
se spoluvlastnickym podilem na spwigch ¢astech domu, vznika vkladem prohlaseni
vlastnika budovy do katastru nemovitosti nebo wjsta jednotky provedenou
na zaklad smlouvy o vystavéh Totéz ustanoveni ve svém odstavci druném uvadi ji
zpasoby, jimiz miZze vlastnictvi jednotky vzniknout také. e se jednat o dohodu
spoluvlastnik budovy nebo rozhodnuti soudu o zruSeni a ¥gg@ni podilového
spoluvlastnictvi budovyi o dohodu nebo rozhodnuti soudu o vigmani spolkéného

jméni manzel.

Pri uréeni zakladu danse vychazi z vyrry podlahové plochy bytu v fipodle
stavu k 1. lednu zda@vaciho obdobi, avSak oproti ostatnim stavbam nauiésobené
koeficientem 1,24° zZakon hovei o upravené podlahové ploseigem? koeficient
ma gredstavovat fiblizny podil na spolénych ¢astech domu. Zakladni sazba &ami
2 K& za 1 nf upravené podlahové plochy. lida bytu takto vypstend se stefnjako
klasicka d#& ze staveb nasobi koeficienty stanovenymi podl&uwpobyvatel obce,

kde se byt nachazi, pbp koeficienty mistnimi.
4.1.4. Sprava da® z nemovitosti

Spravcem dah z nemovitosti, je ipslusny finagni Gfad, vjehoz Uzemni
puasobnosti se nemovitost nachazi. Zolacim obdobim je dle ust. § 13 ZDN
kalenddni rok. Vzhledem k tomu, Ze sdiprceni zakladu danvychazi jak u dan
Z pozemk, tak u dan ze staveb ze stavu zggeho k 1. lednu za@vaciho obdobi,
ne@ihlizi se ke zminam skuténosti rozhodnych pro da k nimz dojde v pib&éhu
zdaiovaciho obdobi. ifpadné zminy se promitnou do vySe damZz v nasledujicim

zdaiovacim obdobi.

Danové @iznani je poplatnik danpovinen podat islusSnému spravci dan
do 31. ledna zdmvaciho obdobi® Vysi daré si poplatnik v daovém giznani sam
vyposita, pof. uvede také osvobozeni od daf odpaity.”* V nasledujicich letech

se griznani k dani z nemovitosti znovu podava jen, kdgzzngni okolnosti rozhodné

*viz § 10 odst. 1 a 2 ZDN
*0viz § 13a odst. 1 ZDN
1 SKALA, Milan. Dasiové povinnosti vlastniknemovitostil. vyd. Ostrava : Sagit, 1999, str. 303.
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pro vypaet darg. Jinak se i nadale vychazi ivodne podaného d@mvého piznani
a da z nemovitosti se plati ve vySi v tomtondaém ggiznani vypdétené.

Splatnost dah z nemovitosti nastava nejp@pd31. kvétna a 30. listopadu
béZného zdaovaciho obdobi. Jestlize vSak vySe daregesahnecastku 5000 K,

je dai splatna nejpozgi do 31. kwtna.

Nakonec této podkapitoly jeibbZité zminit i teti typ koeficientu, jenz se tyka
darg z nemovitosti, tzv. mistni koeficient, ktery jerayen v ust. § 12 ZDN. Tento byl
zaveden novelou zadkona o dani z nemovitosti k 20Q9 a jedna se o koeficient, jenz
muze byt obci fakultativé uvalen na vSechny nemovitosti na Uzemi celé oleceysi
2, 3,4 nebo 5, a to obeczavaznou vyhlaskou st&nako u fedchozich dvou tyip
koeficienti. Timto koeficientem se vynasobiszdaoplatnika za jednotlivé druhy
pozemK, staveb, samostatnych nebytovych prastarza byty? Aviak u pozemk
je stanovena vyjimka, protoze se mistni koeficiexd zaklad véty posledni
ust. § 12 ZDN nevztahuje na pozemky orniyy zahrad, chmelnic, vinic, trvalych

travnich porost a ovocnych sad
4.2 Pravni Uprava v Rakousku

Rakouska pravni Uprava je zcela odlisna od prapnauy Ceské republiky.
Pravnitad Rakouska rozliSujéi riazné das, resp. poplatky, vztahujici se k pozeamk
Jsou jimi d& z nemovitosti, poplatek z hodnoty pozemku a peglate zersdélské
a z lesnické podnikatelsk&nnosti. Velmi castym jevem proto je, Ze jeden pozemek
podléhd i vicerému zdani, resp. zpoplatmi.

4.2.1 Dai z nemovitosti (Grundsteuer)

Dait z nemovitosti v Rakousku je st&jnjako vCeské republice dani
majetkovou. Upravena je zakonem o dani z nemovitast dne 13¢ervna 1955
(Bundesgesetz vom 13. Juli 1955 Uber die Grundste@eundsteuergesetz 1955).

Pro ocegini objektu da# je dilezitou pravni normou zakon o dgaani majetku taktéz

52yiz § 12 ZDN
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zroku 1955 (Bundesgesetz vom 13.Juli 1955 (bere dBewertung
von Vermdgenschaften; Bewertungsgesetz 1955).

Jedna se o dajejiz vyzek sngiuje vyluiné do rozpaéta obci. Zakonodarstvi
tykajici se této dannenalezi spolkovym zemim, i kdyZz by se to datedpokladat,
nybrz Spolkové republice Rakousko. Spolkové emaji ugitou legislativni pravomoc
pouze pPi stanovovani¢aso¥ omezenych osvobozeni od dankde se uplatni
jak ustanoveni zakdn Spolku (zejm. zakon o dani z nemovitosti), tak argk
spolkovych zemi. Naopak obce jsou oprawn stanovit vysi déovée sazby zvysujici
zakladni daovou sazbu (Hebesatz) na zalkdagneseni obecniho zastupitelstva v ramci
zakonem ufeného rozgi (zpravidla vdak byva gena jen horni hranicé.

Dani z nemovitosti podléha nemovity majetek nacjiéizese na Gzemi
Spolkové republiky Rakousko ve smyslu zakona o damémovitosti. Ten nemovity
majetek pro své dely definuje jako zewuglsky a lesnicky majetek (land- und
forstwirtschaftliches Vermodgen), nemovity majetetériindvermdgen) a pozemky
uréené k podnikatelsk&nnosti (Betriebsgrundstiicke). Konkrétni defini¢ehto pojmi
jsou pak stanoveny v dile druhém zakona aioeéni majetkugemuz se budu blize

vénovat v nasledujicim odstavci.

Ustanoveni 8 29 zdkona o d@o®édni majetku za zetdélsky a lesnicky
majetek povazuje zeddélské pozemky, lesy, vinice, sady a ostatni &dtisky
a lesnicky majetek. Pojem Grundvermdgen je definovast. § 51 zakona o asevani
majetku jako pozemkydetné vSech jejich satasti (fedevsim budov). Tentorigtup
je odivodren tim, Ze rakousky praviiad v protikladu k pravni GprawCeské republiky
vychazi ziimské zasady superficies solo cedit a povazuje\puda sodast pozemku.
Pod pojmem Betriebsvermdgen ust. 8 57 zakona toeéai rozumi vSechen nemovity

majetek slouzici k podnikatelskinosti.

Osvobozeni od d&me nemovitosti se rozliSuje dvofiaso¥ omezené gasow
neomezené Caso¥ neomezend osvobozeni od &ase tykaji pevazmi uritych
pravnich subjeki (lzemnich samospravnych agllobeci prosgsnych spoll, cirkvi,

sportovnich sdruzeni aj.), jestlize je nemovity ety bezprosedre uzivan k delim

> DORALT, Werner; RUPPE, Hans GeoRteuerrecht (Band I15. vyd. Wien : Manz, 2008, str. 34.
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zadkonem stanovenym (kggné uzivani, &ely bohosluzby atd.). Ustanoveni § 2 zakona
o ocaiovani majetku, kde jetaso¥ neomezené osvobozeni od é&anpraveno,
predstavuje tedy spojeniéeného a osobniho osvobozeni od dabasow omezena
osvobozeni (zpravidla 20 let) jsou, jak jiz bylo im8mo vySe, kromy zéakona o dani

z nemovitosti upravena také v zakonech spolkovgchizcoz znamena, Ze si podminky
pro stanoveni osvobozeni od dara dobu ufitou mohou uit spolkové zera odchylre

od spolkoveho zakona.

Rakousky zakon o dani z nemovitosti ma zvlasStnaneteni 8§ 3 tykajici
se da@ové povinnosti u nemovitosti ¢enych k @éelim bydleni. Na tyto se nevztahuji
daiova osvobozeni stanovena v ust. § 2 a z tahmdlu tak ust. 8§ 3 obsahuje vlastni

vycet prostor utenych k ubytovani, jez dani z nemovitosti nepodiéha

Poplatnikem dahz nemovitosti je vlastnik pozemku. Yipadt, Ze objekt
dare nalezi vice osobdm (spoluvlastnictvi), je kazddich zavazana jako solidarni
dluznik. Zaklad da#z nemovitosti pak tud v protikladu kéeské pravni Upravcena
nemovitosti stanovena na zakdadakona o oaevani. Pro Gely ocerni se rozliSuji
nezastaine a zastainé pozemky. U zastamych pozemix pak finargni trad vychazi
z nasledujicich podkategorii, a to pozemky s roglmndomy, pozemky s najemnimi
bytovymi domy, pozemky dené k podnikatelsk&nnosti, pozemky uzivané smisenym
zpisobem a jinak zastané pozemky?

VySi daiové sazby uuje ust. 8 19 zakona o dani z nemovitosti. VySégaz
darg obndasi zpravidla 2 %0 z ceny nemovitosti, avSakonastanovi i nizsi sazby dan
u rodinnych dom a u najemnich doin U rodinnych dom je tak sazba d&n0,5 %o
do hodnoty prvnich € 3.650, pro nasledujicich ©F.%ak 1,0 %. Cena rodinného
domu nad € 7.300 podléhamdaé sazb ve vysi 2,0 %.. U ndjemnich ddnsazbu dah
do hodnoty prvnich € 3.650 tkio1,0 %0, pro nasledujicich € 3.650 sazba edaimi
1,5 %o a ve zbytku 2,0 %o,

Hodnotu nemovitosti stanovi sam fikan (fad podle zakona o ogevani

majetku. Zpravidla byva hodnota nemovitosti stamdvénargnim Gtadem pro pdeby

> http://www.bmf.gv.at/Steuern/Brgerinformation/GdstckeundSteuern/Einheitsbewertung/
Grundvermgen/_start.htm
*5viz § 19 zakona o dani z nemovitosti (Grundsteesety 1955)
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vypoitu daré z nemovitosti mnohem nizSi nez kupni cena nemstvjtza kterou
by nemovitost mohla byt redlnprodana. Rozhodnuti o hoddatemovitosti v praxi

byva spojeno spolu s platebnim wnmem do jednoho spaiaého rozhodnuti.

Priklad: Rodinny dim, jehoZz hodnota byla finanim (Gfadem stanovena
ve vysSi € 20.000

Rodinny dim Hodnota domu | Castka vypétena finagnim

Uradem (Messbetrag)

Sazba dah 0,5%0 | €3.650 1,8250
Sazba dah 1,0%0 | € 7.300 7,300

Sazba dah 2,0% | €10.050 20,100
Dohromady € 20.000 29,2850

Castku vypétenou finagnim (radem, v naSemifpact € 29,2850,
nasledg obec nasobi d@vou sazbou zvysujici zakladni sazbu&adterou
usnesenim fjalo zastupitelstvo obce.fRemz tato zvySujici deva sazba
nesmi pekrosit 500% castky vypdtené finanim (radem. Pokud by tedy
sazba dahstanovena obci byla nejvyssi mozna, tedy 500% nemnyovitosti
stanovené finamim rady, byl by poplatnik v mnou uvedenéniipact
povinen odvést daz nemovitosti ve vysi € 146,425.

4.2.2 Poplatek z hodnoty pozemku (Bodenwertabgabe)

Poplatek z hodnoty pozemkuiguistavuje dopkovou da z nemovitosti
vztahujici se na nezastamé pozemky, které je moZzno vyuZzit pro stavebéelyd
Z&kladem pravni Uupravy je =zakon o poplatku z hogngiozemku z roku
1960 (Bundesgesetz vom 15. Dezember 1960 Uber Abgabe vom Bodenwert
bei unbebauten Grundstiicken; Bodenwertabgabeg&96). Oivodem pro zavedeni

tohoto poplatku bylo ifisrgji postihnout stavebni pozemky a ty pozemky, u hich
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se da pedpokladat, Ze budou v budoucnu za&tgy Poplatek z hodnoty pozemku plyne
Z 96 % do rozpétt obci, ze 4 % do roztu Spolkoveé republiky.

Predmétem poplatku jsou nezastmé pozemky. Poplatku z hodnoty pozemku
vSak nepodléhaji ty pozemky, na které se nevztataije nemovitosti, tj. ty, které jsou
podle zakona o ogevani majetku od d&nz nemovitosti osvobozeny. kgsto vSak
zakon o poplatku z hodnoty pozemku upravajgu zvlastnich osvobozeni od poplatku.
Obecré odpadéa uhrada poplatku u nezastgeh pozemi, jejichz hodnota népsahuje
€ 14.600. Zaklad da&n resp. poplatku vtomto ffpack, tvori hodnota pozemku
stanovend finamim (radem na zakladzakona o oaevani majetku, icemz poplatek
obnasi 1% hodnoty pozemku, pokud hodnota pozemiakrqdi castku ve vySi
€ 14.600° Z vySe uvedeného tedy vyplyva, 7e nezastdvpozemky, jeZ nejsou
osvobozeny od d&nz nemovitosti, podléhaji jak dani z nemovitostik tpoplatku

z hodnoty pozemku.

4.2.3 Poplatek ze zekuélské a lesnické podnikatelsk€innosti (Abgabe

von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben)

Poplatek ze zewdélské a lesnické podnikatelskénnosti byl zaveden roku
1960 zakonem o poplatku ze zamitiské a lesnické podnikatelskéinnosti
(Bundesgesetz vom 14. Juli 1960 Uber eine Abgabdamd- und forstwirtschaftlichen
Betrieben). Na rozdil odipdchozi daové a poplatkové povinnosti se jedna o sl

piijem spolkového rozgidu.

Predmét dare tvoii pozemky uwené pro zerdélskou a lesnickou
podnikatelskowinnost ve smyslu zadkona o @gowani majetku, stefnjako nezastasné
pozemky, které jsou trvale uzivany k zal¥iské a lesnické podnikatelskénnosti.
Z&klad dam se stanovi stefnjako u dal z nemovitosti, tedy denim hodnoty
pozemku finatnim (radem. VySe danse nasledhvypctitava jako 400% z hodnoty
pozemku utené finanim (radem. Za poplatnika se st&jjako u vySe uvedené dan

Zz nemovitosti a poplatku z hodnoty majetku povaxiagstnik pozemku.

* DORALT, Werner; RUPPE, Hans GeoR&feuerrecht (Band I15. vyd. Wien : Manz, 2006, str. 37-38.
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4.3 Shrnuti

Dan z nemovitosti je v obou statech koncipovana zaadisne. Prvnim
davodem pro takovou rozdilnost je neuplatani zasady, Zze nemovitost je &asti
pozemku, \WCeské republice. Proto se vramci &amnemovitosti rozlisuje da
z pozemk a da ze staveb. Rakousky praviad da ze staveb naopak vzhledem
k tomu, Ze stavba neni povaZzovana &a wemovitou, ubec nezna. Bkteré pozemky
vSak v Rakousku podléhaji dvojiratevé, resp. poplatkové povinnosti. Na nezastav
pozemky se vztahuje jak tla nemovitosti, tak poplatek z hodnoty pozemku.elRday
uréené k zeradélské ¢i lesnické podnikatelsk&innosti pak podléhaji krom dan

Zz nemovitosti také poplatku ze z&ské i lesnické podnikatelsk&nnosti.

Dal$im zasadnim rozdilem je tgwb stanoveni zakladu darCeska pravni
Uprava vychézi z vysmy ostatnich pozenik (tj. pozemk, jimZz jsem v této praci
vénovala pozornost) u darz pozemk a z vyngry padorysu nadzemnéasti stavby
udar® ze staveb, kdezto v Rakousku je rozhodujici halnmbzemku stanovena

financnim (radem. Givodd pro druhou zmignou Upravu je hnedékolik.

Vzhledem k uplatovani zasady superficies solo cedit je nutné do¢ dan
z nemovitosti zahrnout i skuteosti, které hodnotu nemovitosti zvySuji (tim j@itky
postaveni stavby napozemku). Kdyby totiz fif@in fad @i stanoveni dah
z nemovitosti vychazel z vywry pozemku, neSlo by zohlednit, zda je pozemek
zasta¥ny ¢i neni (pop. jakou budovou je zast&wy) ani, zda se kamu vazi jiné
skut&nosti zmisobilé ovlivnit vySi hodnoty pozemku. Vlastnik pozdeu
si tak je wdom, Ze kazd&innost, jejiz vysledek se dme promitnout do hodnoty

pozemku, bude mit také vliv na vySi dannemovitosti.

Podle mého néazoru by sedhvyvoj dart z nemovitosti \Ceské republice
ubirat smérem k dani ad valorem (podle ceny #d@aného zakladu). Protoze vynosy
z daré z nemovitosti plynou zcela do rozpo obci, ngly by obce mit také atSi
autonomii pi stanovovani zjsobu vypdétu darg z nemovitosti. Pokud by byl tedy
takovy zpisob vyp@tu darg zaveden, o by byt uteni ceny rozhodné pro stanoveni
zakladu da#& pln¢ v dispozici obci (tj. bez dasti znal@, coz by vyZzadovalo dalsi

financni naklady ze strany poplatri)k protoZze obce nejlépe znaji informace
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pro stanoveni hodnoty pozeftka svém Gzemi. Hodnota pozeaimiy se pak odvijela
od lukrativnosti lokality, v niz se pozemek nach&iproto by obec &a mit také
moznost stanovit rozdilné ceny za nemovitostiiangch ¢astech obce. Takto obci
stanovené ceny za pozemek by mohly byt vyeng ve specialnich katastralnich
mapach, aby ceny bylyfistupné i véejnosti. To by pakednoznéné vedlo ke snizZeni
administrativnich naklaél nejen na stra# spravce da#, ale pedevSim na stran

daiiového subjektu, ktery by usiera znalecky posudek o gememovitého majetktf

Zavedeni tohoto Zsobu vypdtu dard by sice pro poplatniky znamenalo
zvySeni daového zatizeni, myslim si vSak, Zze kazdy vlastréknovitosti by nl
pii jejim paizovani pditat i s ndklady, které vlastnictvi takové nemositos sebou
do budoucna ponese. Tedy i stim, Ze za rozsadhBerpek v zZadané lokalit
a za luxusni stavbu ve &t bude platit vysSi da z nemovitosti nez za obdobné
nemovitosti na venkay jejichZ cena je vzhledem Kk jejich poloze nizénydi slovy,
budouci vlastnik nemovitosti byénbyt srozungn s tim, Ze koup drahé nemovitosti

znamena i vysSi davou povinnost, kterou je povinen plnit kazdym noke

> RADVAN, Michal. Zdareni majetku v Evrog 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2007, str. 350.
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5. Prevodni darg

Mezi prevodni dad fadime da z prevodu nemovitosti, dadédickou a da
darovaci, které jsou souhmhopraveny zakoner. 357/1992 Sb., o danidické, dani
darovaci a dani zipvodu nemovitosti v platném & (dale jen , ZDDDP*). Jedna
se o dad majetkové postihujici ipvod nebo fechod vlastnictvi k&ci, pravim
nebo jinym majetkovym hodnotamCasto se oschto danich hovd také jako

0 tzv. trojdani a vSechnyi dant shodri plynou do statniho rozptu.

Prevodni dat se od sebe liSi zejména tim, zda postihuji Gplaitimgzaplatny
prevod, pop. prechod, vlastnictvi® Uplatny grevod movitého majetku podlgeské
pravni Upravy nepodléhd dani Zadné a naopakuUplatném pevodu nemovitosti
se uplatni d& z pg‘evodu nemovitosti. Dochézi-li Kgvodu vlastnictvi bez uplaty,
pak je nutno rozliSovat, zda jde gepod mezi Zivymi (d& darovaci) nebo v souvislosti
se smrti dosavadniho vlastnik&datka dai).

Na uzemiceskych zemi byladdlickd da a darovaci davka zavedena patentem
ze dne 6¢ervna 1759, jehoz platnostgbrvala az do roku 1840. K jejich znovuzavedeni
pak doslo patentend. 50/1850+. z., ktery upravoval poplatky sitlavou povahou,
ato v podob tzv. obohacovacich popldik mezi iz se mimo jinéradil darovaci
poplatek, ddicky poplatek, nazyvany téz jako poplatek Zavpd jnmeéni pro gipad
smrti, ale také immobiliarni poplatek (tj. poplatekrevodu nemovitosti). Darovacimu
poplatku tehdy podléhaly pouze nemovitosti a mowiéi jen tehdy, pokud jejich
darovani probhlo na zaklad pisemné smlouvy. Toto zZmil az zakon
¢. 337/1921 Sb. z. an., ktery darovaci davku idz$i na movitosti a upravoval
vyznamnou n¥rou i dai dédickou. K novelizaci poplatku z nemovitosti doSib give,

a to zakonend. 74/1901t. z., o poplatcich zipvodu jnéni.

Po roce 1948 @licky a darovaci poplatek a poplatekizypdu nemovitosti
spadaly pod tzv. notské poplatky vybirané zannost statnich nota, které upravoval

z&kon ¢. 118/1951, o notdkych poplatcich. Tento zakon byl naslednahrazen

8 BAKES, Milan a dal$iFinanéni pravo.5. vyd. Praha: C.H.Beck, 2009, str. 229-230.
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nékolika zdkony o not&kych poplatcich, konkrétrzdkonent. 24/1964 Sb. a zakonem
¢. 146/1984 Sb.

5.1 Dai z p‘evodu nemovitosti

5.1.1 Pravni tprava vCR

Dani z frevodu nemovitosti podléhaji Uplatngepody¢i prechody vlastnictvi
k nemovitostem nachazejicim se v tuzemskitemz se za nemovitost povazuji take
byty a nebytové prostory zapsané v katastru newstvjti kdyZz je ZDDDP vyslowh

nezmiiuje.>®

Podle toho, zda jde o Uplatnytepod nebo Uplatny fpchod vlastnictvi,
rozliSuje ZDDDP osobu poplatnikaiiRpfevodu nemovitosti na zakladsmluvniho
vztahu je dle ust. 8 odst. 1 pism.a) ZDDDP popkatm pgevodce (prodavajici);
nabyvatel naproti tomu & za splgni daiové povinnostf’ Nejcastji se bude jednat

zejm. o kupni smlouvu.

Jinak tomu je H prechodech vlastnictvi, jejichz demonstrativnicety uvadi
ZDDDP, nap. nabyti nemovitosti i vykonu rozhodnuti nebo exekuci, vyvlastin,
vydrzZeni, v insolvednim fizeni po rozhodnuti o Upadku nebo véeyee drazb anebo
také nabyti nemovitosti na zaktadsmlouvy o zajisovacim pevodu prava a;.
Pti pfechodech vlastnictvi k nemovitostem nastupuje jaiolatnik nabyvatel,iptemz
se v tchto gipadech zakon o &itelstvi nevyjaduje. Proto se domnivam, zévodni
vlastnik nemovitosti se &itelem nestdva ani per analogiam, zejm. aeadiu,

Ze jde v takovychifpadech zpravidla o nucenygghod vlastnictvi.

Dochazi-li k gevodu i piechodu vlastnictvi k nemovitosti
z nebo do spotmého jméni manzel, je poplatnikem danz prevodu nemovitosti kazdy
znich a jejich podily jsou stejné. Stejntak se poplatnikem stava kazdy

ze spoluvlastnik u podilového spoluvlastnictvi, avSak na rozdil spl&ného jnéni

*BAKES, Milan a dal$iFinancni pravo.5. vyd. Praha : C.H.Beck, 2009, str. 231.
% PEKOVA, Jitka.Majetkové dadiv daiové soustasCeské republikyl. vyd. Praha : CODEX Bohemia,
1997, str. 92.
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manZeh se vySe dahodviji od velikosti podilu kazdého z nithDojde-li k vymsng
nemovitosti, jsou pak fpvodce i nabyvatel povinni platit slarukou spolénou
a nerozdilnod? Dle ust. § 9 odst. 3 ZDDDP se vzajemn&evody nemovitosti
pii vymeéné povazuji za fevod jeden, avSak dase plati z pevodu té nemovitosti,

Z jejihoz gevodu je da z prevodu nemovitosti vysSi.

nemovitosti i bezuplatné nabyticoného bBemene nebo jiného pini obdobného
vécnému tbemeni pi bezuplatném fevodu nemovitosti. Toto bylo zZinéno zakonem
&. 261/2007 Sb. a v sdasnosti takova nabyti spadaji paeqmit dars darovact?

Pri stanoveni zakladu danse vychazi zceny zji&ié podle zakona
¢. 151/1997 Sb., o ogevani majetku v platném &ni (dale jen ,zédkon o odevani
majetku”) platné v den nabyti nemovitosti, a tehdy, pokud je sjednana cena nizsi
nez cena nemovitosti zji§t4 podle tohoto zakona. Je-li vSak cena sjednargivy
nez cena zji¥ha, je pro zéklad da&n rozhodujici cena sjednaffa.
Ust. 8§ 10 odst. 1 ZDDDP uvadi i dalSiugpby pro stanoveni zakladu daravsSak
nelze-li cenu nebo hodnotu nemovitosti stanovit zéklad pravidel stanovenych
ve vySe uvedeném ustanoveni, je rozhodujici ceS&rg podle zakona o ogevani
majetku®® Sazba dahz prevodu nemovitostfini 3 % ze zakladu dar®

Ustanoveni § 20 ZDDDP obsahuje cel@adu osvobozeni od darz prevodu
nemovitosti, z nichz gkteré se vztahuji také Kgvodu nebo fechodu vlastnictvi byt
Takto je nap osvobozen prvni Uplatnyfgvod nebo fechod vlastnictvi bytu v nové
stavl#, avSakosvobozeni se nevztahuje na pozemek s bytewadgny, i kdyZ jsou
vlastnické vztahy shodné a préely océ&iovani majetku se cena pozemku zZ#poa

do ceny stavby/

®viz § 8 odst. 2 ZDDDP

®2yiz § 8 odst. 2 pism. c) ZDDDP

8 PELC, Vladimir.Dasi z prevodu nemovitosti (komen}al. vyd. Praha : C.H.Beck, 2009, str. 29.
®viz § 10 odst. 1 pism. a) ZDDDP

®®viz § 10 odst. 2 ZDDDP

®® iz § 15 ZDDDP

" PELC, Vladimir.Dasi z p'evodu nemovitosti (komenal. vyd. Praha : C.H.Beck, 2009, str. 78.
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5.1.2 Pravni uprava v Rakousku

Rakouskou da z prevodu nemovitosti (Grunderwerbsteuer) upravuje
samostatny zakon z roku 1987 (Bundesgesetz vomiZl9B7 betreffend die Erhebung

v

einer Grunderwerbsteuer; Grunderwerbsteuergese®&7)1% podléha ji ievod
nemovitosti nachézejicich se na Uzemi Rakouskedntem dag vSak neni fimo
piedani nemovitosti, nybrz zavazkovy ukort, j@ uplatny (nap. kupni smlouva,
smenna smlouva, nabyti nemovitosti v dragbnebo bezuplatny (n&pdarovani,

vydrzeni), ktery zaklada narok ngepod vlastnictvi k nemovitost.

Dan z prevodu nemovitosti se tykd nemovitosti ve smysluowakého
ob¢anského prava. Jak jsem jiz zimvala vySe, tento pojem zahrnuje na rozditeské
pravni Gpravy nejen samostatné pozemky, ale takézpné pirastky (nag. stromy,
rostliny a nerostné bohatstvi, dokud nejsou od mbze oddleny) a gisluSenstvi
nemovitosti (tedy fedevsim stavby)® Dle ust. § 2 odst. 2 zakona o dani ieyodu
nemovitosti jsou na rovienemovitosti postaveny i pravo stavby a budovy aaefici
se na cizim pozemku, a proto danifeymdu nemovitosti podléhaji také. Za samostatny

predntt daré se povazuji i byty v osobnim vlastnictvi.

Prijmy z dar z prevodu nemovitosti plynou z 96 % obcim a zbyvajib,4
kterd maji pedstavovat néhradu za vymahani &andalezi Spolkové republidé.
V mistnim ngtitku dai plyne té obci, vjejimz obvodu se nachazi nematjto

jejiz prevod je zdaovan.

Zakon o dani zigvodu nemovitosti obsahuje v ust. § Xetyosvobozeni
od dar, jejich paet vSak neni tak vysoky jako ¢eském ZDDDP. Od d&n
je kuprikladu osvobozeno nabyti nemovitého majetku, jehwiinota rozhodna
pro vymeieni dag negevysuje € 1.100. Zakon dale uvadi bezplatna nateytiovitosti
mezi Zivymi, a to manZelenii registrovanym partnerem zaalem pdizeni obydli

s obytnou plochou nanejvy$ 15G,mje-li to nutné k uspokojeni jejich naléhavych

®8] EXA, Hans, PUMMERER, ErictSteuerrecht I17. vyd. Wien: Lexis Nexis, 2010, str. 46.

% piislugenstvimse rozumi ¥c vedlejsi, ktera neni s&ésti \&ci hlavni (v tomto pipads nemovitosti),
ale je této potizena a slouzi k jejimu uzivani. K tomuipaiejména zédzeni budovy, jako na&pzaizeni
hotelu, ale i prava, jako napvécna lfemena. (DORALT, Werner; RUPPE, Hans Gedtgpuerrecht
(Band I). 5. vyd. Wien : Manz, 20086, str. 82)

ODORALT, Werner; RUPPE, Hans Geo®&teuerrecht (Band I15. vyd. Wien : Manz, 2008, str. 74.
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bytovych poteb. Dani nepodléhd ani nabyti nemovitosti cizirtesta které maji slouzit
jako sidlo jeho zastupitelskychiat.

Zaklad dan tvori dle § 4 odst. 1 zakona o daniizpodu nemovitosti hodnota
protiplréni, jez je za nabyti nemovitosti poskytnuta (tjpinau koug kupni cena,
u drazby nejvysSi nabidka). Pokud vSak hodnotuignéhi neni mozné stanovit,
neexistuje-li nebo je-li hodnota protigm niZSi nez cena nemovitosti (typickyddni,
darovani), vyniiuje se vySe danz trojnasobku cenyipvadné nemovitosti zjigné
podle zakona o og@evani majetku, tzn. stanovi ji finami (rad. Zaklad dah
jenz vychazi z trojndsobku ceny nemovitosti, madepkikovou funkci wi¢i zakladu
darg odvijejicimu se z hodnoty protigni, za &z byla nemovitost skute¢ pirevedena.
V piipact, Ze dojde kvymné nemovitosti na zakl&d sménné smlouvy, vychazi
se z obvyklé ceny obou sftovanych nemovitosti. Zajimavosti je, Zeidapridané
hodnoty tvai také sotast hodnoty protipkni a zapoitava se tak do zakladu dan

u daré z prevodu nemovitosti-

Pojem protihodnota je v zakér dani z pevodu nemovitosti pojiman velmi
Siroce, rozumi se ji nejen penize a hmotiédpety, které nabyvatel naigevod
nemovitosti vynalozi, ale i uzivani nemovitosti lazby Ipici na nemovitosti, které
si prevodce pi prevodu nemovitosti do budoucna vyhradi. Vyhradir-lia& prevodce
nag. pravo bytu po dobu svého Zivota nebo pravo naivaoi plodi z pozemku
po dobu 10 let, zvySuji tato prava, oéea pro pateby vyneireni zakladu danhpodle
zadkona o oagvani majetku, hodnotu protigini, které je zakladem d&n Stejre
tak se zaklad da&navySuje o zatizeni a dluhy, kter@eyodce na nabyvatelé¢gsouva,
naft. o hypotéku.”? Naopak zavazky Ipici na nemovitosti trvale hodno@&movitosti

snizuji a do zakladu darse nezapstavaji”>

""DORALT, Werner; RUPPE, Hans GeoB&feuerrecht (Band I15. vyd. Wien : Manz, 20086, str. 86.
?BEISER, Reinhold. Steuern (Ein systematischer Grundriss§. vyd. Wien : facultas.wuv
Universitatsverlag, 2010, str. 355-356.

3 zavazky, které na nemovitosti Ipi trvale se rozumi zavazky, s jejichZz odpadnutim fizennabyvatel
v dohledné dob pcitat, a takové zavazky Ize povazovat za takovétmbessi nemovitosti, které jsou
zpasobilé snizit jeji hodnotu.fRom neni rozhodujici, zda se jedna o zavazky \énila zaklad prava
soukroméhasi verejného.Radime sem nappravo odbru vody, pravo clize ges pozemek, ale podle
judikatury i pravo uzivani nemovitosttizené na 99 let.

34



Priklad: Kupni cena bytu obnaSi € 300.000 a dosud nes@abgpotéka
k nému ¢ini € 100.000. Zaklad dé&re prevodu nemovitosti tak bude
tvorit € 400.000.

Danovymi poplatniky jsou zasa#&nosoby zdasténé na pravnim ukonu,
na zaklad n¢hoz dochazi kigvodu nemovitosti, tj. zpravidla dosavadni vlastnik
(ptevodce) a nabyvatel. \ripad darovani nemovitosti praipad smrti (takovy pravni
ukon je podle¢eského prava neplatny) stanovi zakon o daniezquu nemovitosti
poplatnikem logicky jen nabyvatele, tjsdice/* Dle zakona vystupuji prodavajici
a kupuijici jako solidarni dluznici a je proto pr®@elné stanovit si ve smlogyktery
z nich da@ovou povinnost ponese (zpravidla jim byva kupujigdidkovym ujednanim
se méa fislusny finakni Giad dle dosavadni judikaturfdit.” Tato Uprava je zcela
odliSna odceské pravni upravy, kde je poplatnik kogentnirisppem stanoventimno

zadkonem.

Zakladni sazba dargini 3,5 % ze zakladu danDochazi-li vSak k fevodu
nemovitosti mezi blizkymi rodinnymi ffslusniky, jimiz zadkon o dani Zevodu
nemovitosti rozumi manzele, registrované partnergice, ckti, vnuky, zet a snachy,

podléha takovy ievod snizené sazlolare ve vysi 2 %'°

Danova povinnost vznika, jakmile je dovrSefepod nemovitosti. # darovani
nemovitosti pro fipad smrti pak smrti darce aiipdédeéni, & jiz ze zékona
nebo ze z&iti, pravomocnym soudnim odevzdanim {mstalosti (Einantwortung)’
V piipac, Ze je platnost igvodu zavisla na povoleni organu statu, vznika poost
k dani aZz spolu s timto povolenim. ii2&é @iznani je nutno podat fingnimu Gadu
nejpozdji 15. dne ngsice nasledujiciho jako d@sic druhy po mésici, v remz vznikla
daiova povinnost (nap daiova povinnost vznikla vileznu, povinnost podatipnani
k dani nastane 15. ktna). Povinnosti podat davé g@iznani podléhaji i ukony

osvobozené od darz prevodu nemovitosti. Splatnost @éamastava zasadeden nésic

" viz § 9 zakona o dani Zg@vodu nemovitosti

nagr. rozhodnuti Spravniho soudniho dvora (Verwaltuegstshof) ze dne 21.2.1985,
sp. zn. 84/16/0027

"®viz § 7 zakona o dani Zgvodu nemovitosti

" BEISER, Reinhold. Steuern (Ein systematischer Grundrissy. vyd. Wien : facultas.wuv
Universitatsverlag, 2010, str. 360.
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po dorkeni platebniho vy®ru, pricemZz mistd piislusny je finatni Grad, v jehoz

obvodu pislusnosti se nemovitost nachazi.

Vuci ¢eské pravni Upravje také odlisne, ze nabyvatel nemovitosti smi byt
zapsan do katastru nemovitosti az gedpzeni tzv. potvrzeni o bezproblémovosti
(Unbedenklichkeitsbescheinigung) vystavenélslpsnym finatnim (Gfadem, které
potvrzuje, Ze poplatnik splnil vSechnynd&é povinnosti nutné pro zapsani osoby jako
noveho vlastnika nemovitosti do katastru nemoviitastinartni Grad tak proti zapisu
do katastru nemovitosti nema zadné namitky. Takmierzeni je udleno, je-li frevod

nemovitosti od dahosvobozen nebo poté, co jeidadrs a Was odvedend

DalSim nékladem, se kterym musi strany gprevodu nemovitosti patat,
je tzv. poplatek za zapis do katastru nemovitdstittagungsgebihr). Tento poplatek
obnasi 1 % z ceny nemovitosti stanovené ftnam (radem pro Gely daré z prevodu

nemovitosti.
5.2 Dai dédicka
5.2.1 Pravni tprava vCR

Predmétem dag dédické je majetek nabyty édénim v disledku smrti
zustavitele na zakladrozhodnuti soudu. Pod tento pojem spada nejentekajeovity
(véci, cenné papiry, peénani prostedky, pohledavky, majetkova prava a jiné majetkove
hodnoty), ale i majetek nemovitgtavby spojené se zemi pevnym zakladem a pozemky
bez ohledu na to, zda podléhaji zapisu do katasenmnovitosti, dale byty a nebytové

prostory zapsané v katastru nemovitp§ti

ZDDDP stanovi poplatnikemédice, ktery ddictvi nebo jehocast nabyl,
a fitom nezalezi, zda kédéni doSlo na zakladzawti, ze zadkonai z obou ¥chto
pravnich dvodi.®° Zpravidla jim bude fyzicka osoba, avak jakolid miZze nastoupit

I osoba pravnickéi popr. stat.

8 LEXA, Hans, PUMMERER, ErictSteuerrecht 117. vyd. Wien : Lexis Nexis, 2010, str. 49.
" RADVAN, Michal. Zdareni majetku v Evrog 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2007, str. 158.
8yiz 8 2 ZDDDP
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Zaklad dag tvoii cend’ majetku nabytého jednotlivymedicem snizena
o prokdzané dluhy tstavitele, které naé&dice eSly Zistavitelovou smrti, o cenu
majetku osvobozeného podle ZDDDP od @daidické, o pimérené naklady spojené
s poltbem Zistavitele, o odrmu a hotové vydaje nag povieného soudem k ukém
v fizeni o ddictvi a o ceny jinych povinnosti uloZenychiizeni o ddictvi® Vyse
uvedené skutmosti sniZujici zaklad d&nse odeétou kazdému &Hici ve vysi
odpovidajici poriru jim zdtdéného majetku, ktery neni od daasvobozen, k celkové

hodnot majetku nabytého jednotlivymsdicem®
5.2.2 Pravni uprava v Rakousku

Dédicka da v Rakousku byla rozhodnutim Ustavniho soudniho ralvo
ze dne 7. 3. 2007 prohlasena za protiGstavni. ZdiGgtavni Ustavni soudni @v
povazoval zejména skutgost, Ze se v hodnbt dédickémtizeni nabyté nemovitosti,
stejreé jako v fipadt darovani nemovitosti, procély vypaitu dédické da® neodrazel
VyVvoj cen nemovitosti. Pro vyreni ddické dag to znamenalo, Ze nezaleZelo na tom,
jakou konkrétni nemovitostéhdo zdidi, ale jakou hodnotu &a tato nemovitost
nag. pred desetiletimi, protoZe se vychazelo z ceny, eeoktbyla nemovitost nabyta.

Toto bylo dle nazoru Ustavniho soudniho dvora ypooa s principem rovnosti.

Ustavni soudni dw ve svém rozhodnuti stanovititu do 31. 7. 2008, ve které
meél zakonodarce moznost uvedeny rozpor uvést do gdoukadstavnimi jgdpisy.
Zakonodarce tak ale ve stanoveng&dmelinil, a zakon o dani &lické proto pozbyl
acinnosti ke dni 1. 8. 2008.

Dusledkem zruSeni édické da® mimo jiné bylo, Ze Spolkova republika
Némecko vypoxdéla smlouvu o zamezeni dvojiho zdan tykajici se prav dare
dedické, a to k 31.12. 2008. Z toho prekteré olkiany Rakouska plyne jeSwetsi
daiové zatizeni, protoZze sazby ¥mMecku jsou vySSi, fitemz dani podléhaji kroén
nemovitosti lezicich na Uzemié¢Mecka i takové osoby, které ¥iecku disponuji

81 Cenou se dle § 4 odst. 3 ZDDDP rozumi cena majetkien# v ddickémiizeni (tj. cena stanovena
znaleckym posudkem, ktery vychazi z pravnicledpisi platnych v den smrti (stavitele). Ped

1. 1. 2004 se vychazelo z ceny gk podle zakona o ogevani majetku.

82 Viz § 4 odst. 1 ZDDDP

8 viz § 4 odst. 2 ZDDDP
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druhym bydlis¢m. To znamena, Zesdickou da jsou povinny platit také osoby, které
v dédickém fizeni nabudou nemovitost sice lezici na Uzemi Relauale v fipack,
Ze maji v Nmecku druhé bydligt stavaji se poplatnikem dandédické podle

némeckéeho pravnihtadu.
5.3 Dai darovaci

5.3.1 Pravni tprava vCR

Darovaci dani podléhaji bezuplatna nabyti movitéhemovitého majetku,
pop. bezlplatnd nabyti jiného majetkového peaspf® (typicky prominuti diuhu,
postoupeni pohledavky aj.), na zakagravniho Ukonu nebo v souvislosti s rffim.
Na rozdil od da® deédické se vSak jedna oigvod mezi zivymi (inter vivos).
NejcastjSim pravnim titulem jsou smlouvy, z nich pakegevSim darovaci smlouva,
miZe vak jit i o jiné smluvni typy (napsmlouva o vypjéce nebo bezttma pijcka’®)
¢i pravni ukony. Esencialni podminkou u vSe¢bvpdi nicmérg i nadale astava jejich
bezuplatnost, tj. neexistence ekvivalentniho photipi protistrag. Prednmetem dag
darovaci je i bezUplatreiizené pravo odpovidajicéenému bemeni nebo pravo, jehoz
obsahem je aftujici se plgni obdobné &nému bBemeni, pokud takové pravo bylo

Ziizeno sovasre s bezuplatnymigvodem nemovitosti.

Pro (ely stanoveni fednttu dar® se rozliSuje mezi nabytim majetku
nebo jiného majetkového pragmu na UzemCR a v zahrasi. Dojde-li k takovému
prevodu v tuzemsku, je ipdnetem darovaci dan veSkery pevadny movity
nebo nemovity majetek bez ohledu na statfislgSnost, pobyt nebo sidlo darce
nebo nabyvatele. AvSak pokud je movity majetek p&# poskytnut nebo nabyt
v zahranti, podléh& dani darovaci jen tehdy, pokud darceo netbyvatel je atanem

8 Pro posouzeni majetkového prespu, zda vznikéi nikoli, rozhoduje, zda nastala situace, kdy géf n
majetek z#tSil, aniz za to bylo poskytnuteljaké plreni, nebo zda seeti majetek nezmensSilcase
zmenSit i (RADVAN, Michal. Zdareni majetku v Evrog 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2007, str. 200. +
rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem sp.&i€a420/1999 ze dne 27. 6. 2002)

®viz § 6 odst. 1 ZDDDP

8 v pripads bezlra@né pijcky vznika na strahdluznika majetkovy progph podléhajici dani darovaci,
kdyz je tato fiicka poskytnuta bezliné, tedy bezlpla#h neba Urok je Uplatou zafcku. Majetkovy
prospech vznika ve vysi obvyklych GfoKRadvan, MichalZdareni majetku v Evrog Praha : C.H.Beck,
2007, str. 201. + rozsudek Krajského soudGeskych Budjovicich sp.zn. 10 Ca 345/2001 ze dne
3.7.2002)
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CR nebo pravnickou osobou se sidlem v tuzemsku @etesak uplatni pouze tehdy,
jestlize mezinarodni smlouva, kterou jER vazana, nestanovié&eo jiného).

U nemovitosti se vSak uptatie pravidlo jiné. Nemovity majetek nachazejici
se v zahraii darovaci dani nepodléha, ani pokud je darce mdfgmrovany okanem

CR nebo zde ma sidlo jako pravnicka osoba, proteZgesipoklada, Ze se na takovou
osobu bude vztahovat fitavd povinnost stanovend statem, na jehoz uUzemi lezi

nemovitost, jejiz darovani podiéha darovaci &ani.

Zaklad darovaci dantvori cena majetku zjisha podle zakona o ogevani
majetku, ktery je fednttem této da& FricemZ se tato cena sniZuje o prokazané dluhy
a cenu jinych povinnosti, které se vazirkgmetu darg, o cenu majetku osvobozeného
od dar darovaci a fip. i 0 clo a da placené fi dovozu, pokud se jedna o movitécv

darovan&i dovezené z cizinf?

Kromé jiného za dlezité povazuji ust. 8§ 7 odst. 3 ZDDDP, které sazén
predchazet desovym Unikim darovdnim movitého majetku relatévmimalé hodnoty,
jez by bylo osvobozeno od danToto ustanoveni stanovi, Ze sét& cena movitého
majetku darovaného touze osobou témuz nabyvagiibhehu dvou po sobjdoucich
kalendé&nich let. Drive vyndgirené a zaplacené darovaci @dase pak zapdtavaji

na nov vynerenou da@ovou povinnost’
5.3.2 Pravni uprava v Rakousku

Jak jsem uvedla jiz v jedné tguichozich kapitol, darovaciitayla steji jako
dai dédickd v Rakousku zrudena rozhodnutim Ustavniho mibod dvora
jako protitstavni, a to ginnosti ode dne 1. srpna 2008. Na rozdil odédadinické

se vSak u dandarovaci uplaiuje tzv. oznamovaci povinnost (Meldepflicht).

Darovani mezi zivymi (Schenkungen unter Lebendeasfjsgpevky mezi Zzivymi
(Zweckzuwendungen unter Lebenden) musi byt u& B mesiail od nabyti vlastnictvi

oznameny finatnimu Gadu. Pod pojmem ifspivky mezi Zivymi se nerozumi

8" BAKES, Milan, a dal$iFinancni pravo.5. vyd. Praha : C.H.Beck, 2009, str. 237.
8 yiz § 7 odst. 1 ZDDDP
8 RADVAN, Michal. Zdareni majetku v Evrog 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2007, str. 197.
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piispsvky uréené utité osolg, ale fispevky za &elem rgjakého obecného prosghu,
nag. dary pro zuieci Utulky nebo na zaogahi domacich zvat aj.

Oznamovaci povinnost postihuje darovanitnagerezité hotovosti, podniku,
movitého majetkwi nehmotnych statk Naopak darovani nemovitosti nachazejicich
se na Uzemi Rakouska, k jejichiepodu doslo po 3Xervenci 2008, pod oznamovaci
povinnost nespada, protoZze podléhd danierqdu nemovitosti, jak jsem uvedla
jiz diive. Oznamovaci povinnost se taktéz nevztahujereeaody nemovitosti lezicich
na uzemi jinych stét jelikoz se pedpoklada, ze jsou damy nekterou z pevodnich

dani podle pravni Upravy statu, na jehoz uzemasbhazeji.

Oznamovaci povinnost maji nabyvatel a darce rulmlesnou a nerozdilnou,
pokud v okamziku nabyti vlastnictvi maji trvalé byt nebo obvykly pobyt,
pop. u pravnickych osob sidt obchodni vedeni v RakousRl.

Darovani mezi rodinnymiifslusniky navzajem, jehoz vySe vapéhu jednoho
roku nepevysila ¢astku € 50.000, a darovani mezi jinymi osobami,ofelvyse
v pribéhu peti let nedosahlacastky € 15.000, jsou od oznamovaci povinnosti

osvobozena.
54 Spoléna ustanoveni pro fevodni da@

Na zaklad vztahu poplatnika kistaviteli, darci (obdarovanému)
nebo nabyvateli (®@vodci) jsou osoby zatizené ma&ou povinnosti raazeny
do & skupin. Do prvni skupiny séadi gibuzni viad ptimé a manzelé. Druhou
skupinu tvai pribuzni viadé pobané (zakon je fimo specifikuje jako sourozence,
synovce, net@, stryce a tety) a manzelétid déti manzela, manzelé ragli a osoby,
které s nabyvatelem, darcem nehgstavitelem zily nejméh po dobu jednoho roku
pied skuténosti rozhodnou pro davou povinnost ve spaiaé domacnosti a které
z tohoto divodu pe€ovaly o spolénou domacnost nebo byly odkazany vyzivou
na nabyvatele, darce nebdstvitele® Do freti ,zbytkové“ skupiny zakonodarce

zaradil ostatni fyzické a pravnické osoby. Prely darg deédické a darovaci ma toto

% BEISER, Reinhold. Steuern (Ein systematischer Grundrissy. vyd. Wien : facultas.wuv
Universitatsverlag, 2010, str. 364.
°!viz § 11o0dst. 3 ZDDDP
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roztazeni zejména vyznam proto, Ze osoby vprvni a érgkupig jsou
dle ust. 8 19 odst. 1 a 3 ZDDDP @ghito dvou dani osvobozeny.

Sazba dah dédické a darovaci se odviji odilpuzenskéhai jiného vztahu
poplatnika k #staviteli ¢i darci a od vySe zakladu dgntj. od hodnoty majetku
zdédéného ¢i darovaného. iestoze ZDDDP obsahuje ustanoveni obsahujidbwa
sazby pro I. a Il. skupinu poplatiiikisou tato ustanoveni vzhledem k vySe uvedenému
osvobozeni&hto osob nadbytea. U osob Zazenych do Ill. skupiny se sazba &an
pohybuje podle vySe zakladu @¢aod 7 % do 40 % ze zakladu datJ daré dédickeé
a darovaci jde o sazbu p#&mou, klouza¥ progresivni, na rozdil od darz p‘evodu
nemovitosti, u niz se jednd o sazbu porau linearni. Specifikem dandédické
je, Ze se nasobi koeficientem 0,5, coz se W di#arovaci neuplatuje. V disledku

to znamena, Ze je vysledné&dicka da polovicni nez da darovaci.

Osvobozeni od d&ndedické a darovaci je mozno ragil na osvobozeni
osobni a wcna. Typickym ¥cnym osvobozenim jsou tzv. nezdanitelna minima
u darovani movitych &ci a finargnich prostedki, pricemz
dle ust. 8 19 odst. 2 a 4 ZDDDP nesmi byt tyiedprety darovani neboddiéni sogasti
obchodniho majetku darag zustavitele po dobu jednoho rokdeg jejich nabytim,
pop¥. nesmi jit o pe¥¥ni prostedky na podnikatelskychétech?® Pro osoby patci
do teti daiové skupiny pedstavuje toto nezdanitelné minimuastku 20.000 K
Od dar darovaci je navic osvobozentlgzitostné nabyti movitého majetku a jiného

majetkového prosirhu, jehoZ hodnota nigsahuje 3.000 K

Mnoha osvobozeni se dotykaji i bya jinych nemovitosti (garazi, atelig¢r
takova osvobozeni se pakiadi do osvobozeni é&enych. Takto jsou
nag. dle § 20 odst. 6 pism. g) ZDDDP od datarovaci a danz prevodu nemovitosti
osvobozeny bezuplatnéigvody byti a nebytovych prostér z viastnictvi bytovych
druzstev do vlastnictwilend, ktefi jsou fyzickymi osobami, jde-li o bezplatnéepody
uvedené v ust. § 24 odst. 1 az 4 BytZ. Darovaai dada z prevodu nemovitosti
se nevztahuje ani nargvody rodinnych domk garazi a byt z majetku druzstva

do vlastnictvi jehoclend. Musi vSak byt spkna podminka, Ze jde o fyzické osoby

%2 RADVAN, Michal. Zdareni majetku v Evrog 1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2007, str. 204.
% viz § 19 odst. 4 pism. d) ZDDDP
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a jejich najemni vztah krodinnému domku, gardZbonéytu vznikl po splaceni
¢lenského podiluémito ¢leny nebo jejich pravnimi nastupci. Osvobozeny jsdwbou
vySe uvedenych dani takéepody byli a gardzi z vlastnictvi pravnické osoby,
jez vznikla za Gelem stat se vlastnikem budovy, do vlastnictvidigych osob, které
jsou najemniky fevadnych byt a garazi a zarowiecleny nebo spolaiky této
pravnické osoby, pokud se tyto fyzické osoby nedjah pravni pedchidci svymi
pergzitymi ¢i neperzitymi prostedky podileli na pBzeni budovy. Nepeiiité

prostedky pouZité k ptizeni budovy musi byt prazély ZDDDP pegizi ocenitelné”

Povinnost podat fiznani k dani musi byt poplatnikem sgiia do 30 df
ode dne, kdy nabylo pravni moci rozhodnuti, kterggio skorteno ddické fizeni
v pripact dare dédické, nebo kdy doSlo k bezuplatnému nabyti mowitéhajetku
nebo jiného majetkového prashu, jde-li o da darovaci. U bezuplatnéhagvodu
vlastnictvi k nemovitosti nebo bezuplatnéhtizeni prava odpovidajicihoéenému
biemeni vznikd povinnost k podani imdevého giznani ohledd daré darovaci také
v Ihaté¢ 30 dri, avSak ode dne dareni smlouvy o d&chto skuténostech s dolozkou
o povoleni vkladu do katastru nemovitosti, poginnosti takové smlouvy, jedna-li
se o pevod vlastnictvi k nemovitosti, jeZ neni evidovam&atastru nemovitostr.
Splatnost dahdédické a darovaci nastava veté 30 dri ode dne dorteni platebniho
vymeru.®® Daiiové piznani se dle § 18 odst. 6 ZDDDP podava, i kdyZledrsa
pievodni da ¢ini méré nez 100 K, avSak v takovémifpack spravce dahvypoctenou

dai negredepiSe a poplatnik slaeplati.

Priznani k dani z fevodu nemovitosti je nutno podat nejpgidio konce
tietiho nEsice nasledujiciho po &sici, v remz byl zapsan vklad prava do katastru
nemovitosti nebo vémz nabyla dinnosti smlouva o Uplatnémigvodu vlastnictvi

k nemovitosti, jeZ se neeviduje v katastru nemavitd

K danovému piznani musi byt dle ust. § 21 odst. 3 ZDDDRIgZen opis
nebo o¢iena kopie smlouvy, pdpjiné listiny potvrzujici¢i oswdéujici vlastnické

vztahy k nemovitosti a znalecky posudek, ktergujg cenu pevad¢né nemovitosti

% viz § 20 odst. 6 pism. g) aZ j) ZDDDP
% viz § 21 odst. 1 pism. a) aZ ¢) ZDDDP
% iz § 18 odst. 1 ZDDDP
% viz § 21 odst. 2 ZDDDP
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podle zakona o og@evani majetku. Bcemz zakon tyto dokumenty oznge
jako sowésti daiového giznani.

55 Shrnuti

5.5.1 Dai z pifevodu nemovitosti

Stejre jako u dag z nemovitosti vyskytuje séada rozdik i mezi ¢eskou
a rakouskou pravni Upravou tykajici se @anp‘evodu nemovitosti. Prvnim z nich

je odlisné ukeni poplatnik.

Cesky ZDDDP za poplatnika povaZzuj# prevodu nemovitosti prodavajiciho,
naopak pi pirechodu nemovitosti jim je nabyvatel. Rakousky zakodani z pevodu
nemovitosti wbec kogent&é nestanovi, kdo ma byt v jakéntipadt poplatnikem dahn
Pouze stanovi, Ze jsou poplatnikieyodce i nabyvatel, a to spéh& a nerozdila.
Postupg se vSak zazila praxe, Zze si smluvni strany sjédrao z nich bude

poplatnikem dah Tuto dohodu pak finami Grady respektuji jako zavaznouidi se ji.

Rozdilné je i stanoveni zakladu daV piipads prevodu nemovitosti ¢eské
republice se zaklad darstanovi z ceny zji8hé podle zdkona o owevani majetku.
AvSak v ffipact, Ze je sjednana cena vysSi nez cena stanoven@ padchozi ¥te
uvedeného zakona, je pr@ealy stanoveni zakladu damozhodujici pra¥ tato cena
sjednand. V Rakousku se prim&rnychazi z hodnoty protiptmi, zpravidla tedy
z kupni ceny. Jen ipack, Ze takova hodnota neexistuje nebo neni zjisételgchazi
se ve smyslu zakona o dani izypodu nemovitosti z trojnasobku ceny stanovené

podle rakouského zakona o dogani majetku.

Rakouska diaz prevodu nemovitosti navic pouziva dvoji sazbuédaakladni
a snizenou. SniZzena sazba dae uplaiuje u gevodi nemovitosti mezi osobami
v pribuzenském vztahu. Osacbiych Fipadné zavedeni takové snizené sazby, ktera
by se tykala rodinnych ifsludniki, do pravnihoiadu Ceské republiky povaZzovala

za ginosnéreSent, i kdyZ ufednostiuji spiSe zruSeni této dan

Pro podani fiznani k dani je \Ceské republice rozhodujici zapis do katastru
nemovitosti, protoze je tim fevod, pop. prechod vlastnictvi k nemovitosti,

jez se v katastru nemovitosti eviduje, dovrSen. fdiov Rakousku je zaplaceni dan
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piedpokladem pro zapis do katastru nemovitosti. Relgolkatastralni iad k tomu,
aby mohl provést zapis zmy viastnika nemovitosti do katastru nemovitostizaduje,
aby mu bylo pedloZzeno potvrzeni od finaniho Gadu o zaplaceni damebo o tom,
Ze je dany fevod¢i prechod vlastnictvi k nemovitosti od dam prevodu nemovitosti

osvobozen.

Jak vyplyne z nasledujicich kapitol, Uplatn§eyod nemovitosti za zakonem
stanovenych podminek podléha i daniignpi a dani z pdané hodnoty. Dochazi
tak k dvojimu zdagni téhoz pedn®tu daré, coz mnoho odbornik povazuje
za nadbyténé také vzhledem k tomu, Ze podil 8anprevodu nemovitosti k veSkerym
vynodim statniho rozptiu je marginélni. VhodnynteSenim se tak jevi zruSeni této
darg, které by mimo jiné mohlo mit kladny vliv na bytmy politiku u nemovitosti

uréenych k bydleni. V dohledné dobsak pravdpodobre k takovému kroku nedojde.

V piipadt tedy, Zze by da z g‘evodu nemovitosti istala zachovana, bylo
by uzit&né, aby secesky zdakonodarce inspiroval rakouskou pravni Upravo
v nasledujicim s#ru. Sowasné direktivni ufeni jedné ze zastrenych stran jako
poplatnika da# totiz neni pilisS vhodné, nehbtcasto vede k zastirani skabeého stavu
a ke skrytym dohodaffi Proto by ndla byt pro &astniky smluvniho vztahu, na jeho?
z&klad dochazi k pevodu nemovitosti, zavedena moznost, aby &iliukdo z nich
bude poplatnikem. Zakonna regulace by se pak ujglaaz sekundas) pokud
by se strany nedohodly. V takové situaci by bylplatnici ugeni zakonem povinni
hradit da spole&n¢ a nerozdila. Také by podle mého nazorwla byt pro stanoveni
z&kladu da#& rozhodujici spiSe smluvni cenaepad¢né nemovitosti, jako tomu

je v Rakousku, nez cenatana na zaklagdzakona o od@mvani,

5.5.2 Dai dédicka a darovaci

V poslednich #ech letech se ffstup Rakouska k daniédické a darovaci
radikalré zmenil, ¢cimz se také jeho pravni Uprava velmi vzdalila praysraw ceskeé.
Dain dédicka i darovaci totiz byly, jak jsem jiz uvedla3ey rakouskym Ustavnim

soudnim dvorem zruSeny jako protitstavni pro rozpprincipe rovnosti. Dadédicka

% KUBATOVA, Kvéta; VYBIHAL, Véaclav. Optimalizace daového systému@R. 1. vyd. Brno : Sting
2004, str. 149.
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se tedy v Rakousku nadéale neuplge vibec a na misto dardarovaci podléhaji tita
darovani oznamovaci povinnosti.

YRRV s

Pred 1. 8. 2008, kdy byly jeStv platnosti @ivodni zakony upravujici dadédickou
a darovaci, se vySe dandvijela stejd jako u nas od hodnoty darované, pagdené
véci a od vztahu darce {gtavitele) k obdarovanému &aici). Poplatnici da# byli

taktéz rozdleni do rekolika skupin, konkréttido peti.

Vzhledem k zanedbatelnym vyrnios daré dédické a darovaci by bylo
pro budouci vyvoj obouéthto dani nejvhodijSim feSenim jejich zruSeni. Post@pn
setak dje ivrekterych evropskych zemich jako mapv Portugalsku, Svédsku
¢i na Slovensku. Pokud by takova &ma byla prosazena v legislativnim procesglam
by byt podle mého nazoru u darovani zavedena postnmbdobna povinnosti

oznamovaci tak, jak ji upravuje rakousky prétad.
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6. Daiz pfijmi
6.1  Pravni Gprava \CR

Dan z @ijmu se fadi mezi da& piimé dichodového typu a upravuje
jisamostatny zakon ¢. 586/1992 Sb.,, o dani Zipna v platném zani
(dale jen ,ZDRij*). Z hlediska subjektu dan rozliSujeme vramci dan z pijma
dvé v podstat samostatné da&n ato da z prijma fyzickych osob a da z gijmu
pravnickych osob. Vzhledem ktomu, Ze dana problikmaje natolik obsahla,
Ze by postéla na samostatnou diplomovou pracinevanou tomuto tématu, budu
se v nasledujici kapitoleémovat FedevsSim jen witym GsekKim pravni Upravy dan

z prijma vztahujicim se k nemovitostem, a to zejména « daiiijmu fyzickych osob.

V 19. stoleti existovalo vedle sebeknlik dani, které zdsovaly pijmy
podle jejich druhu. Skutea da z pijmt byla zavedena zakoneth 220/1896. z.,
0 osobnich danichtimych. Tato pedstavovala tzv. druhy pilipiimych dani vedle
skupiny dani vynosovych (napvSeobecnd vyikova dai, vydélkova da veejré
U¢tujicich  podnik). Po vzniku samostatné eskoslovenské republiky v roce
1918 nedoslo k zadnym zasadnimémam tykajicim se ifmych dani dchodového
typu a az zakong. 76/1927 Sb. z. a n., ofimych danich sjednotil ifmé dar
do jednoho pravnihoipdpisu.

Tento zakon &stal v platnosti i po 2. stové valce, skteré dag z rgj vSak
byly vyclenény. Samostatnym zakonem tak byla upravend.ndgh ze mzdy (zakon
¢. 109/1946 Sb.), zetdélskd da (zakon ¢. 50/1948 Sb.) nebo #laze samostatné
¢innosti (zakort. 60/1950 Sb.).

Radu gjma fyzickych osob, které ite podiéhaly dznym gimym danim,
také sjednotila daz prijma obyvatelstva, zavedena zakonény8/1952 Sb. Tato da
plnila funkci zbytkové dantj. dare, kterd& ma podchycovat vSechny zbyvajigjiny
obcani, které nepodléhaly jinym danim vybiranym z jimsatmvanych gjm:.>
Po roce 1989 nastala nutnost tutai deow pravre upravit, kcemuz dosSlo zakonem
¢. 389/1990 Sb.

% STARY, Marek a kolDéjiny dani a poplath. 1. vyd. Praha : Hawék Brain Team, 2009, str. 189.
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AvSak k 1.lednu 1993 doSlo ke zruSeni dare mzdy i da# z prijmu
obyvatelstva, tehdy nastal&idnost zakona. 586/1992 Sb., o dani Zipna, v némz
je obsazena uUprava daz prijmu fyzickych a pravnickych osob dohromady. Tento

pravni gedpis tvdi pravni zaklad danz prijma do sodasnosti.
6.1.1 Poplatnik daré

Za poplatnika dah z piijma ZDPrij povazuje fyzické a pravnické osoby.
Udart z piijma fyzickych osob jsou poplatnikem osoby, které mafi Gzemi
CR bydlis& nebo se zde obvykle zdrZzuji (tj. pobyvaji zde pbés 183 drii
v kalend@&nim roce), ale i fyzické osoby, které tuto podminkesphuji, tzn. maji
daiovy domicil mimo GzemCR. Rozdil je, Ze u fyzickych osob siaym domicilem
v tuzemsku se d@va povinnost vztahuje jak n&ijny plynouci ze zdrdj na Gzemi
CR, tak i na pijmy plynouci ze zdrdj v zahranii. Druh& skupina ma povinnost k dani
z pjma jen @i pifjmech plynoucich ze zdrj na GzemiCeské republiky®
V souvislosti s nemovitostmi to tedy znamena, Zebgss daovym domicilem
v CRjsou povinny do zékladu d&nz pijma zahrnout i pijmy fyzickych osob

nagf. z pronajmusi prodeje nemovitosti nachazejicich se v zakiafit

Dle ust. 8 17 odst. 1 ZOR jsou poplatnici dah z prijma pravnickych osob
vymezeni negativnim Zigobem, a to tak, Ze jimi jsou osoby, které nejsaickymi
osobami. Jedna se tedy o odliSné vymezeni oprotiar@kému pravu. Stejn
jako u dag z piijmia fyzickych osob se rozliSuje poplatnik sndaym domicilem
a poplatnik bez&. Pravnické osoby, jejichZ sidlo se nachéazi naniZ&R, jsou povinni
platit dai z prijma jak z gijma plynoucich ze zdréjv Ceské republice, tak i Zf{mu
plynoucich ze zdrdj v zahranii. Naopak poplatnici, kie nemaji sidlo v tuzemsku,

maji ddiovou povinnost jen naifimy plynouci ze zdrdj na tzem{R.2%?

6.1.2 Hedmét dané

Predmétem dag jsou @ijmy. Pod timto pojmem ZDi# rozumi perzni

i neperzni plreni (dokonce i dosazené 8nou), FicemZz nepefeni @ijem, casto

'Pviz § 2 ZDRi]
101 SKALA, Milan. Dasiové povinnosti viastniknemovitostil. vyd. Ostrava : Sagit, 1999, str. 199.
102 Tamtéz, str. 195.
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oznaovany také jako naturdlni, je nutno ocenit podlkor@ o oc#ovani majetkd®
Praw u nemovitosti je velmiastym jevem, Ze se ndjemné poskytuje naténénforms
zbozi, sluzeb nebo vydajvynaloZzenych na opravu nebo &m majetku v najmu,

k nimZ ma povinnost vlastnik (pronajimat&l.

Pro jednoduSsi ipdstavu rozélim prijmy vyskytujici se v ZDHj
do &tyF skupin, a to Hjmy, které nejsouiedmitem da'®, piijmy osvobozené od dan
z prijma, pifjmy, jeZ se do zékladu damezahrnuji”® a nakonec ifimy, které dani

z piijmu podléhaji.
6.1.2.1 Rijmy osvobozené od da&z prijmi

Ustanoveni 84 ZD# obsahuje velmi Siroky Wet osvobozeni od dan
z piijmu fyzickych osob. Z osvobozeni vztahujicich se k o@tostem stoji za zminku
piedevsim nasledujici. Osvobozeni od «an z pijmu podléhaji
podle ust. § 4 odst. 1 pism. a) ZljRprijmy z prodeje rodinného domu a bytwéue
podilu na spoknych ¢astech domu a souvisejiciho pozemku) za podmirkyde ndl
prodavajici bydligt alespé po dobu 2 let bezprasdre predchéazejicich prodeji.
Dle mého nazoru je mozné toto ustanoveni pouztsnEnu nemovitosti, a to zejména
s pihlédnutim  kust. 8§23 odst. 6 ZEP Pro osvobozeni je tedy nutné,
aby byl poplatnik dan vlastnikem rodinného domu nebo bytu a zaovekm mgl
bydlist. Pra¥ ke slovnimu spojeni ,#h bydliste” se vyjaduji autdi Ariana Butkova
a Petr Oehm takto: ,ykladem sdeni ,mél bydlist" |ze dospt k zavru, Ze postdi,
kdyz zde prodavajici dhbydliSte zaevidované, ale ve skemesti zde bydlet nemusel.

Pokud tomu tak neni, postupuje se podle ust. &# agism. b) ZDrj.« 7%

103yiz §3 ZDRj

104 SKALA, Milan. Daviové povinnosti viastniknemovitostil. vyd. Ostrava : Sagit, 1999, str. 101.

1% plize viz § 3 odst. 4 a § 18 odst. 2, 4 ZP

19 plize viz § 23 odst. 4 ZO® (ustanoveni spot@mé pro da z prjmi fyzickych osob i pravnickych
osob)

197 BUCKOVA, Ariana; OEHM, Petr.Nemovitosti byty a nebytové prostory, jejich praandaiovy
rezim.1. vyd. Praha : C.H.Beck, 2002, str. 53.

198 Stalym bytense rozumi byt, ktery je poplatnikovi kdykoliv $pdizici podle jeho pegby, & jiz viastni
¢i pronajaty. Tento byt rize byt poplatnikem pronajat jiné ogofermou, ktera umeitije podle poteby
poplatnika obnoveni jeho uZivani poplatnikem beadlpvy. Umysl poplatnika zdrZovat se trvale
ve stalém bytse posuzuje vzhledem k okolnostem jeho osobnibdirsmého stavu, tj. ma-li zde rogn
nap”. manzelku, i, rodice, ¢i zda byt je vyuzivan v ndvaznosti na jeho ekorigadtivity (podnikani,
zanv¥stnani apod.)(viz Pokyn¢. D-300 vydany Ministerstvem financi dne 16.11.2006
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V piedchozi ¥té¢ zmiinované ustanoveni stanovi, Ze jsou odédamijma
osvobozeny fijmy plynouci z prodeje nemovitosti, Bytnebo nebytovych prostor
neuvedenych v ust. § 4 odst. 1 pism. a) ZDPa podminky, ze doba mezi nabytim
a prodejem fesahne dobugp let. Dedi-li se takové nemovitosti aigtavitel je zarovie
piibuznym viad primé ¢i manzelem ici dédici, pak se dobadghi let zkracuje o dobu,
po kterou #astavitel nemovitost prokazatélnviastnil. Z obsahu taktéz vyplyva,
Ze se od dan osvobozuji nejen rodinné domy a byty, ale i ostabemovitosti

(samostatné pozemky, podzemni stavby aj.).

Jednou z podminek wgdchozich dvou odstavcich uvedenych osvobozeni
je, Zze pijmy z nemovitosti, k jejichz prodeji dochazi, rajszahrnuty do obchodniho
majetku pro vykon podnikatelské nebo jiné samoétatvydilecné cinnosti,
pop. k prevodu nemovitosti dochazi minimélnpo uplynuti doby 2, resp. 5let

od vyrazeni nemovitosti z obchodniho majetku.

Osvobozeni od d&nz prijma podléhaji i pevody clenskych prav druZstva,
kam spadaji i ijmy z prevodu najmu druzstevnich KytavSak doba mezi nabytim
a prevodem c¢lenskych prav druzstva musifgsahovat 5 let. Milan Skéla
se ve své publikaci zaobira Gvahou, zda je vyB&diprevod najmu druzstevniho bytu
¢i bytové jednotky, kde dochazi k nasledujicimu ¢xav ,Pokud je prodavajici
majitelem druzstevniho bytu po dobu delSi n&Zat, je prijem z pevodu osvobozen
od darg z piijmu fyzickych osob a nagvodclenskych prav se samepre nevztahuje
dair z p'evodu nemovitosti. A transformaci druzstevniho bytu na bytovou jeduotk
je jeji prodej osvobozeny az po dvou letechpaure po peti letech od nabyti
a k pevodu se bude vazat/ia p-evodu nemovitosti. Proto j@sto vyhod#si pevod
druzstevniho bytu neZ prodej jednotks?.

V ust. § 4 odst. 1 pism. u) ZBIP je upraveno osvobozeni od datykajici
se najmu nemovitosti. Dé#né ustanoveni stanovi, Ze osvobozeni od dadijmu
fyzickych osob podléh&iflem ziskany formou nabyti viastnictvi k bytu jakéhrady
za uvolreni bytu, zvlast pak nahrada za uvalni bytu, vyplacena uzivateli bytu.

Osvobozeni je pak j@Spodmirgno tim, Ze poplatnik nahradu pouZzije na viastnowdt

199 SKALA, Milan. Daiiové povinnosti viastniknemovitostil. vyd. Ostrava : Sagit, 1999, str. 211.
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potreby nejpozdji do jednoho roku nasledujiciho po roce, & nahradu fjal.
Popripact se osvobozeni vztahuje i na to, Ze poplatféiktku odpovidajici nahrad
pouZil k obstarani bytovych peb'*® v doks jednoho roku fed tim, neZ nahradu

obdrzel*'!

6.1.2.2 Rijmy podléhajici dani z pFijma

Prijmy, které podléhaji dani zimi, jsou stanoveny zvléSpro fyzické
a zvlag pro pravnické osoby. Jedna se v podstatzbytkovou skupinu, kamadime
veSkeré gjmy krome prijmu, které nejsou igdmétem dawg, které jsou od dan
osvobozené a které se do zakladuédaezahrnujiVe vazb na nemovitosti jde zejména
o prijmy z ndjmu (fipadre jiného uzivani nemovitosti osobou odliSnou od tuig)

a o pijmy z prodeje nemovitostf

Pro zjiséni zakladu da#h se od veSkerych ipmu odeitaji tzv. daove
uznatelné vydaje (néklady), kterymi jsou vydaje dasazeni, zaji8hi a udrzeni
zdanitelnych fijma. ZDFxij obsahuje v§et daiové uznatelnych vyddj ktery je vSak
jen demonstrativni, tzn. aby Slo onda¢ uznatelny vydaj, nemusi bytditd skuténost
jako daoveé uznatelny vydaj uvedenaripmo v ZDRij, musi vSak splovat zakladni
podminku, Ze jde o vydaj vynaloZzeny na dosaZzenist&@ai a udrZzeni zdanitelnych
piijma. Ve svém wytu uvadi ZDPRij i danové uznatelné vydaje, které se dotykaji
nemovitosti, z nich pak nap

odpisy hmotného majetku,

- pojistné, které vSak musi souviset i§rpem a zarowe nemiZe
byt od dag osvobozeno,

- najemné, jestlize slouzi k dosaZeni, udrzeni aStaji zdanitelnych
prijma,

-  dai z prevodu nemovitosti (i kdyZ je zaplacen&itelem za fivodniho

vlastnika) a d&z nemovitosti, byly-li zaplaceny,

119 Bytovymi potiebami se podle § 6 odst. 1 zakohiad6/1993 Sb., o stavebnim $pni a statni podge
stavebniho speni rozumi nap vystavba bytového domu, rodinného domu nebo biguBytZ, koug
bytového domu, rodinného domu nebo bytu, Koppzemku v souvislosti s vystavbou aj.

1yiz § 4 odst. 1 pism. u) ZDPp

12K ALA, Milan. Dasiové povinnosti viastniknemovitostil. vyd. Ostrava : Sagit, 1999, str. 105.
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—  vydaje na zabezpeni pozarni ochrany,

— nahrada za uvotmi bytu (odstupné) poskytnuta vliastnikem bytu it
uvolnény byt z&ne byt vyuzivan vlastnikem pro podnikatelskou
nebo jinou samostatnou wjdcnou ¢innost nebo prondjem nejdéle
do dvou let od uvokni a bude takto pouzivan nejmégmo dobu dalSich
dvou let, nebo

- vydaje na doko¥enou nastavbu, ifstavbu a stavebni Upravy,
rekonstrukci a modernizaci jednotlivého majetku,er&t nejsou
technickym zhodnocenim podle § 33 odst. 1 APP®

Tyto daiové uznatelné vydaje se pak odijma ode&tou ve vySi prokdzané
poplatnikem dah nebo ve vySi stanovené zdkonem o danichijmf, pog. jinym

pravnim pedpisent*

Naopak v ust. 8§ 25 ZOR uvadi zékon vydaje, které zejména nelze uznat
za vydaje vynalozené k dosazeni, z&jist udrzeni ima. Ve vztahu k nemovitostem
se jedna nap o da darovaci ddickou, da z pijmu fyzickych osob a daz gijmu
pravnickych osob a obdobné dan zaplacené v zahraii (vyjimkou
je ust. 8 24 odst. 2 pism. ch) Zojp

V tomto odstavci se vratim k jednomu zide& uznatelnych vydéjuvedenych
v ZDF¥ij, a to k odpiém hmotného majetku, abycHilplizila praw pojem hmotného
majetku. Hmotnym majetkem se totiz mimo jiné dle. &26 odst. 2 ZD# rozumi
i budovy, domy a byty nebo nebytové prostory vymeézgako jednotky podle BytZ
a stavby. Hmotnym majetkem ve smyslu Z{pRaopak nejsou pozemky, byty, které
nejsou jednotkami dle BytZ, a ani druzstevni bytydané problematice stoji za zminku
nazor Milana Skaly: Z pohledu ZDFj a vymezeni hmotného majetkiegstavuje
vlastnictvi jednotky dva hmotné majetky: zaprugndke kterému ma vlastnik jednotky
spoluvlastnické pravo a zadruhé hytnebytovy prostor. Tyto dvmajetkové hodnoty
nelze smBSovat ani soukromopra¥n ani daiove. Nap. u koug jde o koupi
spoluvlastnického podilu spdleychcasti domu (prvni hmotny majetek), vlastniho bytu

"3viz § 24 odst. 1 a 2 ZDR
114 SKALA, Milan. Dasiové povinnosti viastniknemovitostil. vyd. Ostrava : Sagit, 1999, str. 108.
Y5 Tamtéz, str. 122.
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nebo nebytového prostoru (druhy hmotny majetek) &tSinou i o koupi
spoluvlastnického podilu na pozemku (hmotny indréstimajetek podle detnich
predpisgi). Soukromopraw) Ucetre i dariove pak jde o i majetkové hodnoty, které
nelze evideine spojovat. Na této skufieosti nic nerdni ani to, Ze je lzefevadt pouze
spolené, nebo Ze pro dely BytZ se spoluvlastnicky podil domu a jednotkeii
spole’né jednou c¢astkou“**® Rozdlenim budovy na jednotky prohlaSenim vlastnika
budovy nastava pravni fikce novych objektb¢anskopravnich vztdh avSak vlastnik
budovy nenabyva majetek, coz ma dopady jak W& dagijmu, tak u dag z pridané
hodnoty. Dojde-li naslednk prodeji jednotek a spolu s nimi i spoluvlastdibk podilu
na spolénych&astech domu, sniZuje se jen cena budovy jako hrhotmé&jetku:'’

Jak vyplyva jiz z vySe zmémého, zaklad dantedy tvai rozdil mezi pijmy
(snizenymi o fijmy, které nejsou fgdnttem daw, které jsou od danosvobozeny
a které se do zakladu danezahrnuji) a deové uznatelnymi vydaji. Na vySi zakladu
dart maji déale vliv také polozky aitatelné od zakladu dan uvedené
v ust. 8§ 34 ZDHj, za takovou polozku se povazuje hagaiova ztrata nebo vydaje

vynaloZené f realizaci projeki vyzkumu a vyvoje?®

Predmet dargé z prijmua fyzickych osob tvé dle ZDRij pét dilcich daiovych
zakladi:

- prijmy ze zavisl&innosti a funkni pozitky (8 6 ZDHj),

- prijmy z podnikani a z jiné samostatné ¥gdné ¢innosti (8 7 ZDFj),
- prijmy z kapitalového majetku (§ 8 ZBP,

—  pfijmy z pronajmu (8 9 ZD#),

—  ostatni pijmy (8 10 ZDRij).

ZjednoduSea lze tici, Zze zaklad danz piijma fyzickych osob tvé souwet
téchto dikich daovych zaklad. Vzhledem k zpracovavanému tématu jsou z vySe

uvedenych fjmu podstatné zejménaipny z podnikani a jiné samostatné wgtné

18 SKALA, Milan. Dasiové povinnosti viastniknemovitostil. vyd. Ostrava : Sagit, 1999, str. 126.
" Tamtéz, str. 126.
U8 BAKES, Milan a dal$iFinancni pravo.5. vyd. Praha : C.H.Beck, 2009, str. 209.
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¢innosti, @gijmy z pronajmu a ostatnitipmy. Z tohoto divodu budou nasleduji¢adky

vénovany jendmto grijmam.

a) Hijmy z podnikani a z jiné samostatné #gdné ¢innosti

Tyto prijmy upravuje 8 7 ZDHj. Pfijmem z podnikani se rozumitipny
ze zemddelskeé vyroby, lesniho a vodniho hospigtéi pijmy ze Zivnosti nebo z jiného
podnikani podle zvlastnichrgdpidi a podily spolénika verejné obchodni spataosti
a komplementdé komanditni spoknosti ze ziskd?® Pod pojem Hjmy zjiné
samostatné vyilecné cinnosti pak zakorradi nap. piijmy z uziti nebo poskytnuti
primyslového nebo jiného prava duSevniho vlastnicabhonautorskych prav,igmy
z vykonu nezavislého povolani, které neni zivhostibo pijmy z pronajmu majetku
zarazeného v obchodnim majetkd.Ve vztahu k nemovitostem takiire jit kugikladu
o piijmy autorizovanych inZzengyra architeki, piijmy z cinnosti realitnich kancelg
piijmy znaldi na océ&ovani nemovitosti nebo fijmy ze stavebnichéinnosti
jako zednictvi, tegatvi a mnoho dalsiclf! Zivnosti vdak neni pronajem nemovitosti,
byt a nebytovych prostdf?

Z predchoziho tedy plyne nasledujici #gavPokud je nemovitost séasti
obchodniho majetku poplatnika, jsouijmy z ni dagny dle ust. §7 ZDHj,
tj. jako pijmy z podnikdni a jiné samostatné ¥ekné ¢innost. Jestlize
vSak nemovitost do obchodniho majetku poplatnikspaea, podléhajitpmy z ni dani

z prijmu fyzickych osob podle ust. 8 9 ZEIR tj. jako @ijmy z pronajmu.

b) Fijmy z pronajmu

Prijmy z pronajmu upravuje ZOR v ust. 8 9, picemz se musi jednat dipny
z pronajmu, které nejsou podnikanim (na takovéijmy by se vztahovalo

ust. § 7 ZDHj). Za @ijmy z pronajmu se povazuji:

— prfijmy z pronajmu nemovitosti (jejiatésti) nebo byi (jejich ¢asti),

19yiz § 7 odst 1 ZDHj

120plize viz § 7 odst. 2 ZDR

121 SKALA, Milan. Dasiové povinnosti viastniknemovitostil. vyd. Ostrava : Sagit, 1999, str. 214,
122\iz § 3 odst. 3 pism. ah) zako#ad55/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani
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— prijmy z pronajmu movitych &ci, krome piilezitostného pronajmucéei

movitych!?®

Ztoho vyplyv4, Ze Hjmy z pronajmu nemovitych &i jsou gijmem
dle ust. 9 ZDHj vzdy, kdeZto gijmy z wci movitych jen tehdy, nejedna-li se jem
piilezitostny. Rijmem z pronajmu se rozumi i takovyijpm, jenz fyzicka osoba ziska
z v&ci, kterou mé sama v najnii podnajmut®* Souwrasti ndjemného z hynebo jejich

¢asti nejsou uhrady na ceny sluzeb spojenych snibivdytu>>*>°

C) Ostatni fijmy

V ust. 8§ 10 ZDHFj mél zdkonodarce pod pojmem ostatriijmy na mysli,
takové gijmy, které nespadaji do jinych kategortijmia vymezenych ZDHj. Zakon
obsahuje cely Wet €chto @ijmu, ale nemovitosti seffmo dotykaji jen tyto:

—  prijmy z prevodu vlastni nemovitosti, bytu nebo nebytovéhosimu
nebo spoluvlastnického podilu na nich, nejsou-li dal® z prijma
osvobozeny dle ust. § 4 ZBEIP(§ 10 odst. 1 pism. b) ZBK) a

- prijmy z gevoducélenskych prav a povinnosti k druzstvu a majetkovych
podili na transformovaném druZzstvu, nejsou-li od édanpijmu
osvobozeny dle ust. 4 ZBHiP(8 10 odst. 1 pism. c) ZBK)

Specifikem pijmu spadajicich do této skupiny je, Ze jejich¢di#dklad da&
tvoif pifjem snizeny o vydaje prokazatélnvynaloZzené na jeho dosazéffl.
Tedy na rozdil od ostatnich diulpiijmt se neuplatni vydaje vynaloZzené na z&jist
a udrzeni fijma. Takovym vydajem je uigmi z prodeje nemovitosti uhrazenanda

Z prevodu nemovitosti.

123yjiz 9 odst. 1 ZDHj

124 PELECH, Petr; PELC, VladimiDané z pijmi s komentéem. 10. vyd. Olomouc : ANAG, 2009,
str. 201.

125 SKALA, Milan. Dasiové povinnosti viastniknemovitostil. vyd. Ostrava : Sagit, 1999, str. 220.

126 7alohy na ceny sluzeb (napza vytapni, za dodavku teplé vody, Gklid spmhech prostor v dog)
uzivani vytahu, dodavku vody z vodawv@d vodaren, odvathi odpadnich vod kanalizacemi, uzivani
domovni pradelny, ogileni spolénych prostor v do# kontrolu aciSteni komini, odvoz popela a smeti,
odvoz splagk a ciSteni Zump, vybaveni bytu spéateu televizni a rozhlasovou anténou), které
pronajimatel po uplynuti rok ztuje se skuttnymi vydaji za tyto sluzby, nezahrnuje pronajimatel
do zdanitelnych jgjmii a ani platby za tyto sluzby nezahrnuje daalg/ch vydaj. (viz Pokyné. D-300
vydany Ministerstvem financi dne 16.11.2006)

127viz § 10 odst. 4 ZDH
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Dle ust. § 18 odst. 1 Z¥R jsou pak pedmétem daw z pijma pravnickych
osob gijmy z veSker&innosti a z nakladani s veSkerym majetkem, nestanoento

zakon jinak.
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7. Dai z piridané hodnoty

7.1 Préavni Gprava \CR

Dan z piidané hodnoty je upravena zakonén235/2004 Sb, o dani Zigané
hodnoty v platném zmi (dale jen ,ZDPH"). Za prvni republiky byla obdmip dark
z piidané hodnoty da z obratu, ktera byla <innosti od 1.ledna 1949 zakonem
¢. 283/1948 Sb. nahrazena spolu s ostatnimérdanegimého typu vSeobecnou dani.
Tato byla novelou, ke které doslo jestroce 1949, fejmenovana na vSeobecnouida
nakupni a pod timto ndzvem se uptatala az do &innosti zakonas. 588/1992 Sb.,
o dani z pidané hodnoty, kterym byla #laz pridané hodnoty zavedena dondaé

soustavyCeské republiky?®

Jedna se na rozdil od dani vySe zpracovanychimeimou, tedy da, ktera
postihuje zdaovany gijem @i jeho upotebeni. U tohoto typu dani je pak platcem
osoba odli§n& od osoby, kteraiidaou povinnost reathnese (diovy poplatnik):?®
Nepfimost da® se projevuje pravvtom, Zze poplatnici d&nsvou povinnost neplni
piimo do statniho rozgtu, ale prosednictvim platé dare, ktefi jsou jako platci dan
z piidané hodnoty registrovani. O dani izdané hodnoty se mluvi ijako o dani
univerzalni, coZz se projevujequlevsim tak, Ze se tlavaze na vSechny ekonomické
aktivity (vyjma aktivit od da& osvobozenych) a vSechny subjekty, které podléhaji
registraci jako platci dan z pridané hodnoty u ifsluSného finatniho Gadu,

at’ uz povinr ¢i dobrovolre.

Pro da z pridané hodnoty je charakteristické, Ze se vyskytgjerSech fazich
obratu (typicky pi ziskani surovin nutnych pro vyrobu,iipsamotné vyrob,
ale i @i konzumaci). Fedmétem zdamni se stava pra&vhodnota, které vznika v tité
fazi obratu, tedy v takovém stadiu, kde sefity@jaka gidana hodnota. Subjekt, ktery
se vyskytuje v uiité fazi obratu, da odvadi, avSak sniZuje ji o tlakterou zaplatil
na vstupu, tedy ve fazi, kdy zdanitelné gnh ziskal. Kon&nou da pak hradi

spotebitel - konzument, ktery stoji na korfeitzce, a to z celkové ceny nakoupeného

128 BAKES, Milan a dal$iFinancni pravo.5. vyd. Praha : C.H.Beck, 2009, str. 171.
129 Tamtéz, str. 157.
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zboZi ¢i sluzby, a na rozdil od platce danemda narok na odpet dag z pridané
hodnoty na vstuptr?

Stejre tak jako u da# z gijma budu se s ohledem na zpracovavané téma
v nasledujicim textu orientovat na vlastnictvi i@y@dy nemovitosti, a toredevsim

na vlastnictvi a fevody byfi.

7.1.1. Subjekt dar

ZDPH pouziva v ust. 8 5 pojem osoba povinna k ddarou se rozumi fyzicka
nebo pravnicka osoba, ktera samostaiskuténuje ekonomick&innosti. V odstavci
druhém toto ustanoveni specifikuje pravnickou osjakozto osobu povinnou k dani
tak, Ze se za ni povaZuje i takova osoba, kter§laetizena nebo zaloZena z&elem
podnikani, pokud uskutguje ekonomick&innosti. Od da& je pak osvobozena osoba
povinna k dani, jez ma sidlo nebo misto podnikanizemsku a jejiz obrat niggsahne
¢astku 1.000.000 K za nejvySe dvanact bezph@stre piedchazejicich po seéb

jdoucich kalendiich mesici.*!

Platcem da& jsou pak osoby povinné k dani, a todb(jak jsem jiz zminila
diive) povinrg ze zakona, nebo dobrovela vlastni vile. Obligatorg se platcem dan
podle ust. § 94 odst. 1 ZDPH stava osoba povindank jeZz ma sidlo nebo misto
podnikani na Gzemieské republiky, pokud jeji obrat za nejvyse dvahaéendénich
meésial presahnetastku 1.000.000 K a to od prvniho dnédtiho ngésice nasledujiciho
po misici, ve kterém fesahla stanoveny obt3t V tomto okamZiku subjekm vznika
povinnost podat ifhlaSku k registraci danu misti piislusného finagniho Gadu.
AvSak i v gipact, Ze je osoba povinna k dani na zaklagst. 8 6 ZDPH od dan
z piidané hodnoty osvobozena,ube kdykoli @ihlasku k registraci podat a platcem

dar® se stane dnem, kdy nabudénfosti osedseni o registract>®

%0 RADVAN, Michal; MRKYVKA, Petr. Financni pravo a finagni sprava (Berni pravo)l. vyd. Brno :
Doplrek, 2008, str. 382.

Ylyiz § 6 ZDPH

132 Pojem obratu je novelou ZDPHianou od 1.1.2009 névdefinovan, pojem vynosy {fmy)
nahradil pojem Uplata, ktery je ob&di. Cilem novely bylo, aby se kritériem, jez rodhf® o zahrnuti
do obratu, stalo provédi ekonomické¢innosti. Blize viz § 6 odst. 2 ZDPH. (KUNES, Za&n
DPH u nemovitosti a ve vystavik. 1. 1. 2010)2. vyd. Olomouc : ANAG, 2010, str. 13)

133 RADVAN, Michal; MRKYVKA, Petr. Financni pravo a finagni sprava (Berni pravo)l. vyd. Brno :
Doplrek, 2008, str. 384.
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Ekonomickou ¢innosti, kterou uskut#uje osoba povinna k dani,
se podle 8§ 5 odst. 2 ZDPH rozumi soustawtidnost vyrob@, obchodnik a osob
poskytujicich sluzby, iixXemz tento odstavec také demonstratiwvadi celouiadu
¢innosti, které se za ekonomick&innost povazujiJde o dodavani zbozi a poskytovani
sluzeb vetrg vyuzivani majetku, jehoz zakladnim atributem jatapst. Je-licinnost
vykonavana bezlplain pak nejde o ekonomickodinnost ve smyslu ZDPH*
Ekonomickouc¢innosti neni antinnost, ktera je vykonavana jertilpzitostré; praw

soustavnost je jejimitezitym znakent>°

K pojmu ekonomick&innost vyjadilo svij pravni nazor i Ministerstvo financi
CR, a to v souvislosti s ngjmem Bytlenam druZstva. Podle Ministerstva financi
unajmu byt ¢lenam druzstva, ktg jsou fyzickymi osobami, nejde o ekonomickou
¢innost, protoZe jsou timto #pobem zajiovany jejich bytové paéeby. AvSak
u pravnickych osob ijjde o ekonomickowinnost i v gipad, Ze jsoucleny druZstva,
protoZe pravnické osoby bytové ety mit nemohotr® Opany nazor pak zastavaji
autai komentde k ZDPH, ke kterému seftiklanim také. Ti argumentuji tim,
Ze zakladnim cilem najmu je dosaZefijnpi a zajisSéni bytovych pateb ¢lena druzstva
je az cilem druhotnym. Proto by bytova druZstvéanpovaZzovat najem zarguntt
darg z pridané hodnoty bez ohledu na to, jestli je najemc¢tn bytového druzstva
& nikoli nebo jestli se jedna o fyzickaii pravnickou osobd?®’

13 DRABOVA, Milena; HOLUBOVA, Olga; TOMCEK, Milan. Zakon o dani zijdané hodnoty
(komentd). 2. vyd. Praha : ASPI, 2008, str. 33.

135 Soustavnoudinnosti nemusi bytinnost nepetrzitd a trvald, ale mize se jednat ndp o cinnost
sezénni nebocinnost s utitymi prestdvkami. Pedpoklad soustavnosti vSak vyjag pozadavek
opakovatelnosti jednotlivych jednanifigemz musi jit o opakovanost zé&mou, nikoliv vyplyvajici
z vyjimenych, nahodilych a neépdvidatelnych okolnosti(KUNES, Zdewk. DPH u nemovitosti
a ve vystaw (k. 1. 1. 2010)2. vyd. Olomouc : ANAG, 2010, str. 11)

1% plize viz internetova stranka Ministerstva fina@#,
http://cds2005.mfcr.cz/dane/archivDPH/DPH_bytdruadttml

3" plize viz DRABOVA, Milena; HOLUBOVA, Olga; TOMIEK, Milan. Zakon o dani zfidané
hodnoty (komen#d. 2. vyd. Praha : ASPI, 2008, str. 35.
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7.1.2 Hedmét dané

Predmet dareé z piidané hodnoty je stanoven v ust. § 2 odst. 1 ZDtlem?z
plnéni, ktera tvei predmet daré, ZDPH ozné&uje jako zdanitelna pémi, jestlize
nepodléhaji osvobozeni od @aikrom¢ jiného je za pednet dare povazovan i fevod
nemovitosti aneboipchod nemovitosti v draiba to za Uplatu osobou povinnou k dani
a v pipad, Ze se misto pémi nachazi v tuzemsku. To znamena, Ze nemovitosi mu
lezet na UzemiCeské republiky. Dojde-li ki@vodu nemovitosti, ktera se nachazi
v cizozemi, da z piidané hodnoty se neodva@icevodem nemovitosti se rozuméyod
nemovitosti, ktera se zapisuje do katastru nemswjtqi které dochazi ke zmé
vlastnického prava nebo 7Figlusnosti hospodani. Bevod nemovitosti, kterd
se nezapisuje do katastru nemovitosti, se povaaujdani zboz*8 Z uvedeného tedy

vyplyva, Ze se daz pridané hodnoty vztahuje i ndqvody byii.

Predmétem daw, ktery se vztahuje k nemovitostem, je i poskytraltizby
za stejnych podminek, tedy za Uplatu osobou powvinkaani a s mistem pini
v tuzemsku. Poskytnutim sluzby se podle § 14 ZDBrumi vSechnyinnosti, které
nejsou dodanim zbozi nebtegodem nemovitosti, poskytnuti sluzby je tedy vyarex
negativié. Je jim nap prevod prav, poskytnuti prdva vyuZitéor, vznik a zanik
vécného emene aj. Ve vztahu k nemovitostem se sluzbou rozmdem a podnajem
nemovitosti (tyto spadaji pod poskytnuti prava wuZci), zprostedkovani prodeje

nemovitosti nebo pravni, davéci Gcetni sluzby souvisejici s nemovitosth.

Mistem plréni pri poskytnuti sluzby vztahujici se k nemovitostii¢pmz sem
ZDPH fadi nap. sluzby znalce, realitni kancéda ubytovaci sluzby nebo &ldni prav
na uzivani nemovitosti) ifp prevodu nemovitosti je zcela logicky misto,

kde se nemovitost nachazi.

Dani z gidané hodnoty vSak nepodléhaji vSechnievpdy nemovitosti.
Na zaklad ust. 8§56 odst. 1 ZDPH jsou od danosvobozeny fevody byf,

138 RADVAN, Michal; MRKYVKA, Petr. Financni pravo a finadni sprava (Berni pravo)l. vyd. Brno :
Doplrek, 2008, str. 387.
139 SKALA, Milan. Dasiové povinnosti viastniknemovitostil. vyd. Ostrava : Sagit, 1999, str. 243.
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jeZ jsou pevadny po uplynutitii let od vydani prvniho kolaudaiho souhlastf® nebo
od data, kdy bylo zagato prvni uzivani stavby.iRemZ rozhodny je den, ktery
nastane ilve. Toto ustanoveni, které se kroinytd vztahuje i na stavby a nebytove
prostory, bylo k 1. 1. 2009 novelizovano a pro swejednoznénost vyvolalo gkolik
otdzek. Pokud by se totiz pojmy vydani prvniho kdiiniho souhlasu a datum
zapaeti prvniho uzivani stavby vztahovaly na stavbulg@dtielu jejiho uzivani, bude
pievod stavby, k&muz dojde doif let od celkové rekonstrukce (ktera praicel
stavby zmdni) podléhat dani zijdané hodnoty. AvSak \ifpadt, Zze se oba vySe
uvedené pojmy vztahuji na stavbu jakécvnemovitou podle atanskopravnich
ptedpigi, bude takovy fevod od da& osvobozert*! Této problematice se&moval

i jeden bod jednani padaného Ministerstvem finan€R spolu s Komorou d@vych
poradé CR dne 18. 3. 2009. Ministerstvo financi zde vyjiédtento nazor: Prvnim
uzivanim stavby ve smyslu 8 56 odst. 1 zédkona o §Pkbzumi prvni uzivani stavby
pro Ucely, pro které nize byt dand stavba v souladu s oznamenim uzivamaini
kolauda’him souhlasem se rozumi vydani prvniho kolawith® souhlasu, ktery
umoziuje sodasny dany zjsob vyuZziti peva@né stavby. Jestlize jsougvadny byty,

je rozhodujici okamzik vydani prvniho koladdifo souhlasu k vyuZziti danych prostor
jako byty“!*? Z vySe uvedeného néazoru Ministerstva financi teghylyva, Ze znini-li

se el stavby, bude zaména stavba znovu podléhat daniif@pné hodnoty.

Od dar je na zaklad ust. 856 odst. 3 ZDPH osvobozen i najem pozZemk
staveb, byt a nebytovych prostor. AvSak kratkodoby najemikg/inebytovych prostor,
kterym se rozumi najem nejdéle na 48 hodinieiepte (a to i Wwetnd vnitiniho
movitého vybaventi dodéani elekiny, tepla, chladu, plynu nebo vody), osvobozeni

nepodléha.

140 podle ust. § 122 StavZ je kolawda souhlas pozadovan u staveb, jejiz vlastnostiahem budouci
uzivatelé ovlivnit (napp nemocnice, Skoly, najemni bytovyird). Na zéklad kolaud&niho souhlasu
muze byt uzivana zéma stavby, ktera je kulturni pamatkou, a stavbktevé bylo stanoveno provedeni
zkusebniho provozu.

141 KUNES, Zdewk. DPH u nemovitosti a ve vystavtk. 1. 1. 2010)2. vyd. Olomouc : ANAG, 2010,
str. 27.

142 7apis z jednani Koordigaiho vyboru Ministerstva finandfR s Komorou d#ovych poradé CR
konaného dne 18. 3. 2009 —
http://www.mfcr.cz/cps/rde/xbcr/SID-3EA9846B-FA7RBIcds/KVKDP18032009.pdf
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7.1.3 Zaklad dar¢

Ve smyslu ust. § 36 odst. 1 ZDPH se za zakladt ¢mvazuje vse, co platce
darg obdrzel nebo méa obdrzet jako Uplatu za uskuétee zdanitelné pkni bez das
za toto zdanitelné pémi. Ficemz sem zakomadi i ¢astky na Uhradu spebni das
od osoby, pro kterou je zdanitelné ginh uskuténéno, nebo odieti osoby. Vypoet
dare je pak stanoven v ust. § 37 ZDPH.

7.1.4 Sazba da#

V ramci sazby dah rozliSujeme sazbu zakladni ve vysi 20 % a sniZenou
ve vySi 10 % (ust. 8§ 47 odst. 1 ZDPH). Dale ZDPlnsvi, Ze pokud z&kon nelr
jinak, uplatni se f prevodu nemovitosti zakladni sazba #daStejné pravidlo plati
i usluzeb, tedy ndap i u najmu nemovitosti, ktery stadi mezi sluzby, jak jsem

zminovala jiz vysSe.

SniZzena sazba darse uplatni  poskytnuti stavebnich a montéznich praci
spojenych se zémou dokorené stavby bytu, ale i bytovékibrodinného domu @etng
jejich prislugenstvi*® nebo v souvislosti s opraviii téchto staveb. Toto je upraveno
v ust. 8 48 odst. 1 ZDPH, Kmuz byl novelou &nnou od 1. 4. 2011 nevzaazen
i odstavec druhy, ktery definuje praaly ZDPH bytovy dm, rodinny dim a byt.
Pod pojmem byt rozumi soubor mistnosti, ipgpdnotlivou obytnou mistnost, ktery
staveb® technickym uspidanim a vybavenim splje pozadavky na trvalé bydleni.

Takoveé pojeti je tedy odliSné od definovani bytusugysiu BytZ.

SniZena dgova sazba se uZzije Fipposkytnuti stavebnich a montéznich praci
spojenych s vystavbou, Zmou nebo opravou stavby pro socialni bydleni, a¢tins
jejiho pislusenstvi (ust. 8 48a odst. 1 ZDPH). Za byt ma&ni bydleni se povazuje
ve smyslu ust. 8 48a odst. 5 ZDPH byt, jehoz celkpedlahova plocha n&gsahne
120 nf, do této plochy se viak nezafi@va podil na spobaychcastech domu.

143 ZDPH u pojmu zrtna stavby odkazuje na StavZ, ktery pod timto pojrmemumi néstavbu, kterou
se stavba zvysSujefistavbu, kterou se stavbadorysre rozsiuje a ktera je vzajemdrprovozré propojena
s dosavadni stavbou, a stavebni Upravukigré se zachovava &8i pidorysné i vySkové ohrateni
stavby.

144 Opravou se rozumi i Gdrzba byt&i bytového a rodinného domu. (DRABOVA, Milena;
HOLUBOVA, Olga; TOMICEK, Milan. Zakon o dani zfdané hodnoty (komenta 2. vyd. Praha:
ASPI, 2008, str. 248)

61



Co se tye budouciho vyvoje vySe tlavé sazby u danz pidané hodnoty,
vladni koalice v minulych tydnech oznéamila, Zetisfich dvou letech nastanou amy
sazeb. Na zakl&dednani vliady by se &a od roku 2012 zvySovat sniZzena sazbadan
z10% na 14 % a zakladni sazbastane na 20 %. Od roku 2013 pak ma platit
sjednocené sazba dave vysi 17,5 %, a to bez vyjimék

145 yyjadreni Ministerstva prace a socidlnichéc k nové Upray sazeb od roku 2012 -
http://www.mpsv.cz/cs/10510
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8. Zaver

V samotném za&ru této prace se vratim k obecnymunil které jsem
si v Uvodu vytyila. Jednak jsem se snaZzila btizeni problematiky dami vlastnictvi
a prevodi nemovitosti, ficemzZ pozornost jsem z nemovitosti &mau nErou wnovala
bytim. Jednak jsem uc¢hkterych dani zpracovala i pravni Upravu rakouskaych
upozornila na rozdily mezi jednotlivymi pravnitididy. Pra¢ odliSnosti meziiznymi
pravnimi Gpravami umailji zamyslet se nad tim, zda je &asna pravni Uprava
tykajici se dani Ceské republice tou ,nejlepsi moznati“zda by si zaslouzila tité

zmeny k lepSimu.

JeSt nez pistoupim ke kritice &kterych dikich Usek ¢eské pravni Upravy,
zdiraznim, Ze Growue zakori upravujicich da# jez jsem se v této praci pokusila
rozebrat, je po¥kud rozkolisana. Bohuzel wkterych se setkavame s kvalitou spisSe
nizsi. Typickym pikladem je zakon o dani #ipnu, a to pro svou néphlednost
a slozitost. Na druhou stranu §asto vyzdvihovan zakon upravujici daprevodni
¢i zdkon o dani z nemovitosti, které jsou systerkgtia logicky ¢lenény, a proto

je orientace v nich i pro laickou kegnost pondrné jednoducha a srozumitelna.

Zametim-li se na odliSnosti obou pravnich dprav, doctméazk zagru,
Ze bycesky zakonodarce do budoucna mohl v mnoh&erh hledat inspiraci kroén
jiného i v rakouském pravnit@du. Netvrdim, Ze pravni Uprava Rakouska je v kazdé

ohledu lepSi, avSakehteré aspekty spiSe uzsiho charakteru povaZujraayslerd]Si

a tim padem i z hlediska fiskalni politiky statulépe funkni.

NejvétSi negativum u danz nemovitosti a uipvodnich dani vidim v jejich
neefektivnosti. Hjmy z nich plynouci jsou tak nizké, Ze sotva pagfiana pokryti
néklad: statu, které musi na jejich spravu vynalozit. Hoto divodu byly transferovée
darg zruSeny nap na Slovensku. Jak vyplyva repichoziho textu, ke zruSeni dan
darovaci a édické doSlo i v Rakousku,figinou zde vSak byla rakouskym ustavnim

soudem proklamovana protiustavnostimseéni nemovitosti prodly téchto dani.
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Pro zruSeni danz prevodu nemovitosti navic hokio jiny, ¢asto zmhovany
argument. Uplatnéipvody nemovitosti totiz zarokepodléhaji dani zijmi, pokud
nejsou od dahz pijma osvobozeny, a vékterych gipadech za stejné podminky také
dani z gidané hodnoty, coZipdstavuje formu dvojiho zdam téhoz pedmetu darg
a vede zcela opra¥né k ¢asté kritice takovych soght dani. Navic viadou planované
zvySeni sazby d&nz pridané hodnoty se zéko#ipromitne i do ceny nemovitosti.
Pravdpodobré to zpisobi stagnaci prodeje na trhu s nemovitostmi agméysSeni dat
Z prevodu nemovitosti by mohlo tento trend ale@sgast€nym zpisobem pozitivay

ovlivnit.

Doporwila bych také zruSeni dandédické a darovaci, jako se stalo
v Rakousku, i kdyz Ceské republice by k tomu prasgbdobr ved! jiny divod nez
protilstavnost. Pokud by doSlo k prosazeni tétolenyy v legislativnim procesu,
nebylo by jist na Skodu nechat se inspirovat rakouskou pravniavaor.
Aby se zabranilo zcela nekontrolovatelnyieypodim majetku, byla na misto darovaci
darg u darovani mezi zivymi od ¢ité vySe v Rakousku zavedena tzv. oznamovaci
povinnost. Takové op@ni se mi jevi jako rozumné a souhlasim i stim,
aby se oznamovaci povinnost tykala jen darovaniptope v pipad dédeni
by vzhledem k &dickémufiizeni, které probihaied soudem, tedy organem statu, byla
nepotebnd a navic by znamenala dalSi ztiyée administrativni zatiZzeni tegnosti

i statu.

Naopak nezastavam nazor, Ze by bylo kotoep @Finosné zruSit da
z nemovitosti. Mlo by spiSe dojit k takovym zmam, které by jeji podil na roz§tech
obci, kam pijmy ztéto daad plynou, zvySovaly. Zejménariplédneme-li k tomu,
Ze je samotna daz nemovitosti velmi nizka, zpravidlar&du stovek korun, netto
by jeji zvySeni pedstavovat pro poplatniky vyrazny probl@esenim by tak mohlo byt
zavedeni zfisobu vypeétu dargé ad valorem, jako tomu je v Rakousku. Takto stanéave
dan by sice pinesla zvySeni deového zatiZzeni pro davé poplatniky, avsak vzhledem
k tomu, Ze da z nemovitosti fedstavuje pro rozget obci jeden z mala stabilnich

piijmu, povazuji takovy krok za spravny.

Zajimavy bude i vyvoj jednotlivych dani do budoucpakud dojde k fjeti
nového obanského zakoniku. Zgny, které s sebourimese jeho zdenéni do pravniho
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fadu, se dotkne zejména damz nemovitosti, jejiz koncepce vychazi z &pzho
principu, nez ktery se snazi navrhtabského zakoniku prosadit. V budoucnu se navic
budou jednotlivé pravni Upravy siafez jsoucleny Evropské unie, stale vice v zajmu
integrace sblizovat. Tento trend se projevil jiz im@vni nepimych dani (zejména

u darg z piidané hodnoty), které Evropska unie svymi pravnpieidpisy jiz upravuije,

a podle mého nézoru se brzy dotkne icaduiijm?.
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Seznam zkratek

BytZ

KatZ

LZPS

Ob¢z

StavZ

ZDDDP

ZDN

ZDPH

ZDP¥ij

z&kon ¢. 72/1994 Sbh., kterym se upravujkteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a &které vlastnické vztahy k byt a nebytovym prostém a
dophuji n¢které zakony (zakon o vlastnictvi Byt ve zreéni pozdjSich

piredpisi
zakon¢. 280/2009 Sb., amvy rad, ve z#ni pozdjSich gedpidi

zakong. 344/1992 Sb., o katastru nemovitaSdské republiky (katastralni

zakon), ve zéni pozdjSich gedpisi

usneseni i@dsednictvaCNR o vyhlaseni Listiny zakladnich prav a svobod
jakou soudasti Gstavniho p@adku Ceské republiky, uuejnéné pod
¢. 2/1993 Shb.

zakon¢. 40/1964 Sb., alansky zakonik, ve Zni pozdjSich gedpigi

zakon¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavehididu (stavebni

zakon), ve zéni pozd;jSich gedpisi

z&kon¢. 357/1992 Sbh., o danédické, darovaci a zipvodu nemovitosti, ve

znéni pozdjSich gedpisi
zakon¢. 338/1992 Sh., o dani z nemovitosti, vérdmozdjSich gedpisi

zakon ¢. 235/2004 Sb., o dani Zigané hodnoty, ve zni pozdjSich
predpigi

zakon¢. 586/1992 Sb., o danich #jmu, ve zréni pozdjSich gedpisi
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Abstrakt

Cilem diplomové prace je zpracovat danvlastnictvi a pevodi nemovitosti
se zamifenim na vlastnictvi byt U WwtSiny dani tykajicich se nemovitosti se zabyvam
i rakouskou pravni Upravou, kde upangr na rozdily¢eského a rakouského pravniho

fadu. Oba pravriady jsou totiz historicky i teritoriatnsvazany.

Prace je roderéna do osmkiasti. Prvni kapitola podava souhrnny komgnta
o pravni stav v obou zemich. V druhé kapitole seuy zakladnim pojram, které
povazuji pro tuto praci za relevantni. Tato je &eda do dvou podkapitol. Prvni
podkapitola rozebird pojmy vztahujici se k nematgém, druhd pak pojmy vztahujici
se k danim. Za zéakladnimi pojmy nasleduje kapitid#, kde obracim svou pozornost
na navrh nového @anského zakoniku, jenz je v $agnosti projednavan v Parlamentu
Ceské republiky. Kapitolatvrtad aZ sedma pak pojednava o jednotlivych darktegré

se vztahuji k vlastnictvi arevodim nemovitosti.

Ctvrta kapitola se &nuje dani z nemovitosti a roddji ji do tfi podkapitol.
V prvni podkapitole rozebirageskou pravni Upravu, ve druhé se pakuwji rakouske
pravni Upraw. Ve treti podkapitole nakonec provadim teoretické shrpigéichozich
dvou podkapitol, kde hodnotim rozdily obou pravnighvav a navrhuji ¢které diti

zmeny, které by se v budoucnu mohlgeském pravniniddu uplatnit.

Pata kapitola rozebira darprevodni, které postihuji ipvod nemovitosti.
Z toho divodu jsou prvniif podkapitoly rozlenény na dé z prevodu nemovitosti, dia
dédickou a da darovaci. U kazdé podkapitoly taktéz rozebiramakiouskou Upravu
pievodnich dani. Posledni podkapitolaé¢topbsahuje shrnuti, jez je pojato stejnym
zpiasobem jako shrnuti viedchozi kapitole, a navrhy dich zneén v ramciceské pravni

Gpravy.

Kapitola Sestd se soustli na problematiku danz prijmi v ndvaznosti
na nemovitosti. Kiili rozsahu pravni Gpravy seemuji jen pravnimuiadu ceskému
a rozebiram pouze jednotlivé aspekty tykajici smoetosti, potazmo byt Stejre

je koncipovana i sedma kapitola, jejizist tvori dai z pridané hodnoty. V posledni

70



kapitole pak shrnuji své poznatky a upazgr na nej¥tSi nedostatkyceské pravni

Gpravy.
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Abstract

The purpose of my thesis is to analyse the taxabbmownership and the
transfers of real estate property with regardsh® ¢wnership of flats. | will also
examine the Austrian legal regulation through maofsthe taxes and | demonstrate
differences between Czech and Austrian legal orBaradoxically, both Czech and

Austrian legal orders have historical and territbconnections.

The thesis is composed of eight main parts. Chagfi®es an overall comment
on the legal situations in both countries. In Chajit the essential terms relevant to my
thesis are outlined. This chapter is divided iM@ tsubchapters. The first subchapter
analyses terms concerning real estate propertyrenslecond subchapter explores terms
regarding taxes. Chapter Ill pays close attentiotiné bill of the new Civil Code which
is currently being discussed in Parliament in tieedh Republic. Chapters IV to VII
focus on particular taxes which refer to ownersing transfers of real estate property.

Chapter IV examines real estate tax and is subelividto three parts. In the
first subchapter, | explain Czech legal regulatimil in the second subchapter Austrian
legal regulation. The third subchapter includeseotetical summary of both previous
subchapters where | evaluate the differences d¢f legial regulations and propose some

partial changes which could be applied to Czechllegder in the future.

Chapter V examines the transfer taxes which affesisfers of real estate
property. For that reason the first three subgdadk specifically at situations regarding
real estate transfer tax, inheritance tax and @it | also analyse the Austrian
regulation of the transfer taxes by each subchapiee last subchapter of this part
contains a summary suggesting partial changes éclClegal regulation which is based

on the same method as the summary in the previes p

Chapter VI concentrates on the problem of incomeréderring to real estate
property. | specifically discuss Czech legal regataand consider just partial aspects
regarding the real estate property. Finally, Chapté analyses VAT and is drawn up
in the same way. In the last part, | summarize mgifigs and refer to the most relevant
lacks of the Czech legal regulation.
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