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Uvod

1  Uvod

Cilem této diplomové prace je podaepled a blizSi rozbor davych aspekt
vlastnictvi nemovitosti a jejichipvodi se zamifenim na vlastnictvi byt Daraz je
v této praci kladeniedevsim naighled jednotlivych dani souvisejicich s vlastnictvi
nemovitych ¥ci a jejich pravni Upravu, nicmé&mvynechan neni ani pohled na spravu
téchto dani a deovou proceseépravni Gpravu. Zagteni na vlastnictvi byt tkvi pak
zejména v ramci praktickéhaghledu daovych povinnosti viastnika bytu, kterému je
vénovana cela kapitola. V préaci jako celku je akceatodopad Upravy nargdevsim
nepodnikajici fyzické osoby, jelikoZz se domnivamm praw postaveni fyzickych osob je
z&kladni pro dané téma.

Diplomova prace je roztena do osmi kapitol. Po Gvodu se ve druhé kapitole
prace ¥nuji obecné problematice platnéhondeeho prava, jeho recentnimu vyvoji
a Ustavnimu zakotveni tlavé oblasti. Kapitola také popisuje, jak jenday systém
upraven WCeské republice a které pravriedpisy ho legislativupravuji. Pozornost je
dale ¥novana sotasné daové sousta¥, danim a jejich teoretickému konceptu, a to
zejména zakladnim prikn daiové techniky.

V kapitolach fi a ¢tyfi je podan strukturovanyighled vybranych dani davé
soustavy a blizSi analyza dani, které se k vlastniemovitych ¥ci a jejich pevodim
vztahuji. U jednotlivych dani je postupovano pozié&ladnich prvic daiové techniky,
které jsou doplkny o zakladni informace nutné pro praktickéSeni daovych
povinnosti. Zarov tyto kapitoly giblizuji st¢Zejni pravni Gpravu jednotlivych dani,
véetre dopadu rekodifikace soukromého prava na aktualahow® zakony,

acaste&né dochazi i ke komparaci s UpravategesSlou.

Paté kapitola se zabyva procégrientovanymi aspekty davych povinnosti. Z
tohoto divodu je nezbytné poukazat na zakotveni organizaftengovani finagni
spravy, dale na davou spravu jako takovou, a procesna@eho fizeni. V ramci
podkapitol se #&nuji nasledkm poruSeni d#ové povinnosti adale opravnym
prostedkim v daiovémfizeni. Domnivdm se, Ze v ramci vymezenialgich aspekt
je nutné poukéazat i na nasledky, které z nedodida@iwivych povinnosti vyplyvaji, a co

vlastnika nemovitédci v takovém pipack ceka.



Uvod

Z davodu zandteni na daové aspekty vlastnictvi byta jejich gevody je
vénovana celd Sesta kapitola vlastnikovi bytu a jdB®ovym povinnostem, detrg
zhodnoceni saiasné pravni Upravy. Prdwzde jsem se zaffila na daové aspekty
vlastnictvi byti z pohledu vlastnika bytu, ktery je nepodnikajycdifou osobou. Tento
pohled jsem zvolila proto, Ze postaveni fyzickélysfako vlastnika bytu je situaci v

realném Zivat nejlezrejsi.

Domnivam se, Ze by prace nebyla Uplna bez uvalegke ferenda, a proto je
kapitola sedméa anovana moznym zémadm daového systému. K této kapitole bych
rada podotkla, Ze nevychazim z zadnych odborgiahki, ale sama se zamyslim nad

podobou ideéalniho, resp. z mého pohledu, dokonhtegdiového usptadani.

Mym cilem je podat iehled vSech z&kladnichiga/ych povinnosti, se kterymi se
vlastnik nebo budouci vlastnik nemovitécivmize setkat. U kazdé damak definuiji
piedntt dareé, daiové subjekty, postup pro demni daoveho zakladu a sazbu dan
piipadré dophuji informace o splatnost dara terminy pro podani davych giznani.
Dale pak poukazuji na davé zngny, které nastaly v ramci novelizaci jednotlivych
zakori, a to prostdnictvim komparace Upravy s@sné s Upravoucinnou ged 1. 1.
2014. Srovnani devych povinnosti \CR se staty EU sedauji minimalre a v praci se
orientuji predevsSim na domaci judikaturu, ktera se vztahujeartoxd® problematice

a predevSim pak k zadanému tématu.

Obecre pak v této praci neni prostor zabyvat se pravetamdkym podrob¥i,
i presto, Ze jeho souvislost s pravem fiér@m nelze pofit. Moji prvotni snahou je ale
klast diraz pra¢ na daovou Upravu, ktera zasahuje vlastniky nemovityéti,wnejde
mi tedy o zkoumani vlastnictvi jako @mnskopravniho institutu. @anského prava se
dotykam v ramci &kterych definic a tam, kde to povazuji za nezbytmghledem
k souvislostem. # analyze jednotlivych dani vychaziniegevsim z terminologického

vykladu v rdmci daovych Uprav.

Darové zakony, stefhjako jiné zakony, jefeéba vykladat Usta¥nkonformnim
zpisobem, proto hned na &&ku iblizuji Ustavni zakotveni dani a postaveni

daioveho prava jako celku.
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2 Daiiové pravo vCeské republice

Pravni pohled na davé aspekty vlastnictvi nemovityckkoi nas nuté vede do
oblasti d#ového prava. Dsové pravoCeské republiky je pododwim finargniho
prava a v tomto systému pak spada do jeho fiskalsti. Finakni pravo, a tim padem
i pravo daové, je oborem wejnopravnim, ktery se vyzdiaje v rekterych gipadech
nadazenosti viejné moci wéi jinym subjekfim prava. Akoliv samotné uplatmni
daiového prava na konkrétni situaci je zpravidla vgwol skuténosti majici st

puvod v oblasti prava soukromého.

Systém dani, jenz se vaze k problematice vlasiniemovitych ¥ci, je slozity
a zn&n¢ roztistny do WtSiho pdtu pravnich pedpidi, které zpravidla vzdy
komplexré upravuji jednotlivé dah Typicka pro tyto normy je jejich velmiasta
novelizace. Souhrnéthto norem pak igdstavuje skupinu ipdpidi, které spolu s
navazujicimi pedpisy procesnimi a davymi predpisy nedotykajicimi se vlastnictvi

nemovitosti, tvéi daiové pravoCR.

Na jednotlivych Grovnich pak tuto materii upravujstavni peadek Ceské
republiky, ratifikované mezinarodni smlouvy, fimpo  aplikovatelné normy

komunitarniho prava, zakony,igeni viady a vyhlasky ministerstev.

Jiz na Ustawpravni arovni je vymezeno #. 11 odst. 1 Listiny, Zekazdy ma
pravo vlastnit majetek a vlastnické pravo vSechstvliki ma stejny zakonny obsah
a ochranu.“* Dale je vymezena moZnost ukladatioleé povinnosti &l. 11 odst. 5
Listiny, ktery stanovi, Zedané a poplatky Ize ukladat jen na zaktartikona.?, &imz je
vyjadiena i zakladni deova zasadaNullum tributum sine ledeTato zasada vyjadje
predevsSim Ustavni vyl@eni mozné delegace ukladaninoaych povinnosti z moci
zakonodarné na moc vykonnougehoz vyplyva, Zze v otdzce stanoveni dani, jejich
piednEtu a vySe dgovych povinnosti ma zakonodarna moc exkluzivni geesti, které

je ovSem vzdy limitovano udstavni ochranou vlast@igkava. S omezenim moZnosti

1 Cl. 11 (1) Usneseniipdsednictv&NR o vyhlaseni Listiny zakladnich prav a svobodjakuasti
astavniho ptadkuCeské republiky, ud@jnéné podk. 2/1993 Sb.
%Cl. 11 (5) Usneseniipdsednictva’NR o vyhlaseni Listiny zakladnich prav a svobodjakuasti
astavniho ptadkuCeské republiky, uvejnéné pode. 2/1993 Sh.
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zasahovani do vlastnického prava a moznosti ukiadamovych povinnosti Gzce
souvisi také zdsada enumerativnostejreopravnich pretenzi, jez je zakotvendanku
2 odst. 3 Gstavniho zakowa1/1993 Sb., Ustavgeské republiky a taktéZ &lanku 2
odst. 2 Listiny a ktera upravuje dovolenost a mgEniditi statni mocjjen v pripadech

a mezich stanovenych zakonem, a tsapem, ktery zakon stanovi.“

V daiovém pravu je toto jeStvice zvyraztno zasadouip dubio mitius‘ tedy v
pochybnostech ve prosgh jednotlivce, v kontextu davého prava pak volnym
piekladem, ve prosggh daiového subjektu. Na legislativu je tak kladen vetllak, aby
z&kony byly naprosto precizni amwé povinnosti byly stanoveny zcela jasnnebylo

tedy mozné si ustanoveni vykladat vicéasagby.

K pouziti této zasady v davém pravu se vaze taktéz judikatura, ifldpd
rozhodnuti NejvysSiho spravniho soudu ze dne ¢efivence 2005, sp. zn. 2 Afs
24/2005, kde NejvySsSi spravni soud konstatuje, Zg¥jpads, Ze daovy zakon z
dizvodu své nejasnosti, nesrozumitelndstepesnosti nebo mezery v zakarmoZziuje
vicero rovnocend presvdcivych vyklad, je nutno pouZzit takovy z nich, ktery j&iv
dazovému subjektu migsi (neba je weci statu, aby formuloval své davé zakony
natolik jednoznéne, srozumiteld, presre a Uplre, aby minimalizoval vykladové

nejasnosti; v opacném pripadeé by se jednalo o nepripustnou liboviili zakonoddrce)". 4

Z toho vyplyva, Ze nejasnosti, nesrozumitelnostiegesnosti jdou k tizZi
zakonodarce, resp. statu. Aby stat takovym situgmietchazel, je nezbytné pravni

piredpisy novelizovat a trvale tak precizovat pravoriatru.

Jako limitujici protipdl k vySe vyja@nému figuruje na astavni Urovni ustanoveni
v &. 11, odst. 3 Listiny, ktery stanovi, Ze/lastnictvi zavazujé. Toto ustanoveni
vyjadiuje, Ze vlastnické pravo s sebou nese i povinndsistniki, které budou v
souladu s vySe uvedenym ukladany zakony. Subjeldtivického prava (vlastnik) ma

pak povinnost se takovym zakonéidit a plnit konkrétni povinnosti vyplyvajici mu ze

3Cl. 2 (2) Usneseniifpdsednictv&’NR o vyhlaSeni Listiny zakladnich prav a svobojakuasti
astavniho ptadkuCeské republiky, ud@jnéné podk. 2/1993 Sb.

* Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, sp.zn. 2AM005 [ze dne 14ervence 2005]. Dostupny také
z WWW: http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/20@®24 2Afs 0500044A_ prevedeno.pdf.
5Cl. 11 (3) Usneseniipdsednictv&NR o vyhlaSeni Listiny zakladnich prav a svobojakuasti
astavniho ptadkuCeské republiky, uvejnéné pode. 2/1993 Sh.

4



Daiiové pravo Weské republice

zakona a na zakladzakona. Domnivam se, Ze vlastnictvi zavazuje nkgrsplrEni
povinnosti dané zadkonem, ale i ke zvlastni celaspolké odpo¥dnosti, kterou si na

sebe nabytim vlastnického prava jednotlivé subjelatyiraji.

Postup statu s#ujici k dosazeni devych vynos je legitimni a Ustavnim
poradkem aprobovany, ovSem vzdy a pouze imgokladu, Ze se bude pohybovat v
piredem jas#é stanoveném zakonném ramci. Pokud by tento postakonného ramce
vybocoval nebo jej nerespektoval, pak by dochazelo leginnimu zasahu do
vlastnického prava a libdli veiejné moci, coz by bylo v rozporu s principy prawmih

statu.

K problematice mozZnosti a mezi regé moci ukladat devé povinnosti
prostednictvim dani ak fjatelnym divodim omezeni vlastnického prava se v
minulosti vyjadil i Ustavni soudCR ve svém nalezu ze dne 21. dubna 2009, sp. zn. PI.
US 29/08... tak jako jina zakladni prava je rov# vlastnické pravo omezitelné, a to v
pripace kolize s jinym zékladnim pravem neboApad nezbytného prosazeni Ustéavn
aprobovaného vejného zajmu... Aby stat mohl byt dobrym nastrojenslugbach
cloveka, musi mit pro svodnnost dostaténé zdroje, jejichZz podstatnatést ziskava
prave diky institucionalizaci povinného Aggnopravniho pleni platit dare. Praw tento
Ucel — opafovani grijmu statniho rozpétu — opraviuje stat k tomu, aby vyZzadoval od
urcitych, p'esré definovanych subjekttyto veejnopravni davky, a to 7 splreni
urcitych, zakonem definovanych podmineR...

V otadzce vy3e ukladanych dani dale Ustavni soudkamuje na judikaturu
némeckého uUstavniho soudu, ktery definuje giko ,obecnou zatz, kterd zavazuje
vSechny tuzemce podle jejichijpuz, majetku a kupni sily k financovani vSeobecnych

ukol; statu...*

Predmétem daiového prava, jako u jinych odtwi prava, je jisty spotensky
vztah, v tomto fipact s jistymi ekonomickymi dvody a disledky, jehoZz obsahem je

realizace oprawmni a povinnosti, které se usk&éteji prostednictvim tomu

® Nalez Ustavniho soudu, sp.zn. PI. US 29/08 [zeXinelubna 2009]. Dostupny také z WWW:
http://nalus.usoud.cz/Search/GetText.aspx?sz=RIR9-

" Nalez Ustavniho soudu, sp.zn. PI. US 29/08 [zeXinelubna 2009] poukazuijici na rozhodnuti
némeckého Spolkového Gstavniho soudu [ ze dng&f®na 1995], sp.zn. 2 BvL 37/91, pism. C, bod II.
a). Dostupny také z WWW: http://nalus.usoud.cz/8e@etText.aspx?sz=PI-29-08_1.

5
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odpovidajicich prav a povinnosti jednotlivych slbje V daiovém pravu se pak bude
jednat jen o vysek z mnoziny takovych vatah to vztah daiovych, v ramci kterych
dochazi ke vzniku a uskutni daiovych opraveni a gedevSim pak devych
povinnosti, které jsou pro flavé pravo typické. Ehstnici &chto vztali jsou pak na

zaklad své pozice z depvého vztahu opraéni a povinni.

Z hlediska vlastnictvi nemovitychéei se tedy pak bude jednat o ten Usek
daiovych vztala, které se vztahujifpmo ¢i negimo k vlastnictvi wtité nemovité ¥ci.
Z takto vzniklého d#&ového vztahu pak vyplyvaji dava opraveni a daové
povinnosti, které byly zaloZzeny vlastnictvim nentéwgci, prevodem neboiechodem

vlastnictvi, jejim uzivanim nebo v jiné souvislastiemovitou ¥ci.

Ramec, ve kterém se pak budowasa vztahy pohybovat, je dareglpisy jak
hmotrépravni, tak i procesipravni povahy. Jednotlivé pravnfeppisy jsou podrokin
jmenovany v ramciitdéni jednotlivych dani naslednV neposlednitac je treba
zminit, Ze daowvépravni vztahy, aiedevSim pak praxeédhto vztali, ovliviuji
i predpisy, které nejsou pravnimi normami (jelikoz jsogwlavany pouze jako interni
normativni instrukce pro péizené organy finami spravy), avsak pro realnou aplikaci
daiového prava jsou udezitym voditkem. Jsou to n#glad Pokyny tady D
Ministerstva financi, které jsou vydavany ke sjezbro vykladové praxe davych

zakon.

Danové pravo pak utv@urcity danovy systém. Di#ovy systém jednotlivych zemi
je utv&en pisobenim mnoha faktdy v kazdé zemi ma sva specifika, ktera #tva
historické, ekonomické, politické, socialni a dgdédminky vyvoje daného statu. Jedna
se 0 pojem SirSi neZ flava soustava. D@vy systém rmizeme chapat jako soustavu
dani, ale i instituci zaji$ijicich spravu dani a #pob jejich fungovani. Prastdnictvim
daiového systému se vybiraji finar prostedky, které pak zabezpgi po

pirerozdleni fungovani statu.

Oproti tomu pod pojmem dava soustava fitemeradit souhrn dani a jejich
vzajemnych vazeb, které jsou konkrétnim statenostamy a vybirany.
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2.1  Daiiova soustava

Darova soustava je tomvana daovou politikou toho kterého konkrétniho statu.
Stat prostednictvim zavedeni soustavy dani, ktera jerdma rekolika druhy dani,
rozloZzenim daovych lremen, a to podle moznosti jednotlivych poplairgkolupodilet
se na financovani vydajstatu. Stat se téz snazi pomoci optimalniho serstalgové
soustavy 0 vyrovnavani socialnich roidd o spravedlivé socialni usiodani, které
chapeme jako zasadni podminky pro realizaci zakthdprav osob spadajicich pod
jeho jurisdikci.

,Daiovou soustavd'R tvoi viechny dah které se na jejim Gzemi vybirafi.«

V dusledku rekodifikace soukromého prava, v souvislastgijetim Nového
obc¢anského zakoniku, tj. zakota 89/2012 Sb., alansky zakonik (dale jen ,NOZ"),
doSlo k jedné z nefiSich zngn daiového prava od roku 1993.¢Roliv daiové pravo
spada jako pododwi finantniho prava do Jejnopravniho odstvi, rekodifikace
soukromého prava horgsto musela nezbyrzasahnout, a tak flava pravni Gprava
reflektovala pedevsSim novou terminologii, nové pravni institutgranu v chapani
nékterych pivodnich institui. Pokud by se sémito zmenami daové pravo
nevyrovnalo, hrozil by fi setrvani na staré terminologii soukromého praveik
vykladovych nejasnosti a obeécty vyvstaly otazky, jaky devy rezim pouzit. Z
duvodu uplatiovani zasadyy, pochybnostech ve prash daioveho subjektuprevazi
vyklad ve prospch daiového subjektu. Takovy postup by mohl mit vyrazegativni
dopady na efektivitu devého prava a tim padem i na celkové inkaso daxiisiedku
toho muselo dojit i ke zémam v daové soustay, resp. v ramci novelizace doslo k
novému uspiadani i v rdmci deové soustavy a k ipsunu gkterych daovych
povinnosti. Novelizace byla provedena preghictvim zakonného opgahi senatuwt.
340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovity@tiva zakonného opgaini senatd. 344/2013
Sh., o zn¥né daiovych zakoi v souvislosti s rekodifikaci soukromého pravazargné
n¢kterych zakon. Obs tyto zakonna op#&tni jsou dinna od 1. 1. 2014. O jednotlivych

zmeénach je blize pojednavano v analyze jednotlivyahida

& Outla, A.Ve'ejnopravni aspekty podnikarilzei: Ales Censk, 2012, s. 81. ISBN 978-80-7380-426-8.
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Od 1. 1. 2014 tedy t¥bsowasnou daovou soustavR nasledujici dan

Oznafeni darg Upraveno (v platném zréni)
Dan z nemovitych ¥ci Zakonc¢. 338/1992 Sb.
Dan z nabyti nemovitychd&ci Zakonné opdeni senatu
¢. 340/2013 Sh.

Dan z prijmu fyzickych a pravnickych osob Zakonc¢. 586/1992 Sb.
Dan silni¢ni Zakonc¢. 16/1993 Sb.
Dan z pridané hodnoty Zakonc¢. 235/2004 Sb.
Dare spotebni Da z mineralnich oldj Zakon¢. 353/2003 Sb.

Dan z lihu

Dan z piva

Dan z vina a meziprodukt

Dan z tabakovych vyrohk
Dare energetické | Dan ze zemniho plynu Zakon¢. 261/2007 Sb.
(ekologické) a rekterych dalSich plyin

Dan z pevnych paliv

Dan z elektiny

2.1.1 Wbrané dané danové soustavy

Nekteré vySe jmenované dandaiové soustavy nejsou flavym aspektem
vlastnictvi nemovitych &ci vilbec nebo nejsou nutnym idavym aspektem vlastnictvi
nemovitych ¥ci, ale nastupuji jen v ékterych gipadech, v dsledku utitych

okolnosti.

Jasnym a logicky dovoditelnym fitavym aspektem vlastnictvi nemovitécv je
predevsim d& z nemovitych ¥ci, ktera je vybirdna pravidelv periodickych cyklech,
dokud vlastnictvi trva. Dale v zakonerfepvidanych fipadech mozné z&ny v osok
vlastnika, je takovym d@vym aspektem daz nabyti nemovitych &ci. V nekterych
piipadech zrény v osol vlastnika je d&ovym aspektem také fla piijmu fyzickych
a pravnickych osob, také jelikoz podle &asné Upravy je (vodni da darovaci
a dédicka (uplatiuje se generdlni osvobozeni od @aiazena pod rezim darz prijmu.

Dale se da z prijmu uplahuje v gipad vyuziti predmétu vlastnictvi k dosazeni
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financniho nebo jiného iijmu, jako napiklad v rekterych gipadech prodeje nebo

pronajmu nemovitédci.

DalSim z daovych aspeKkt pak mize byt ogt v zadkonem stanovenych
piipadech d& z pidané hodnoty. Nefmo miZze byt déaovym aspektem spojenym s
vlastnictvim nemovité &ci, resp. s jejim vyuzitim, kil nékterdq, nebo vSechny dan

energetické (ekologické).

Dare tvorici daiovy systém wtSina autol odborné literaturyéleni na das
piimé a nefimé, které uvadi jakaleréni dani zakladni. Za kritériundlenéni je
povazovana vazba dana dichod poplatnika. Ufimych dani se zpravidla neupiaje
pieneseni na jiného poplatnika, poplatnik je hratthe ze svého ithodu. Opana
situace nastava u dani fpych, kde subjekt, ktery daodvadi, ji nemusi platitifmo
ze sveho tichodu, ale tuto daprenasSi prosednictvim zvySeni ceny na jiny subjekt.
Neptimé da® postihuji zbozi, sluzby a dalsi pii. Negimé dag pak jeS¥ mizeme
délit na univerzalni (d&z pridané hodnoty) a selektivni, které postihuji jedityirdruh
komodity (da® ekologické). Fimé dar muZzeme daleitdit, a to z hlediskaiednmetu
darg, na dag dichodového charakteru, které postihujicdod (nap. dai z pijmu)
a majetkového charakteru, které postihuji majeteg( dai z nemovitych ¥ci).
Moznosti klasifikaci dani vSak nalezneme v odbdite¢ature celouradu, tento viet

tedy neni zdaleka Uplny.

2.2 Dan

Pojmu d& miZzeme v sotasné dob rozuntt jako jednostrannému pohybu
finanénich prostedki od soukromého sektoru do sektortieyeého.

Daiiovy rad (dale jen ,IR") v § 2 odst. 4adi pod legislativni zkratku dgednak
perezité plreni, které zakon oziaje jako da (dai v tradicnim slova smyslu), ale také
clo nebo poplatek. Dale pod pojemidadi ta petzita plreni, u kterych zakon stanovi,
Ze se fi jeho spraw postupuje podle R a také pegrita plrsni v ramci dlené spravy.
Ustanoveni v § 2 odst. 4RDdale pod pojem dapro poteby zakonaradi daovy
odpaiet, daiovou ztratu nebo jiny Zisob zdaani (véetné zaloh na d&) a grisluSenstvi
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darg. ,Ustanoveni odstavce 4 vicerdaatiraziuje, Ze daové zakony mnohdy pouzivaji
pojmy odliSné od slova daprotoZze se jedna aizné specifické vyjadni odliSnosti
nezbytnych pro jednotlivé dan’

Oproti tomu hmot&pravni Upravy jednotlivych dani jiz pojemidaevymezuii,

omezuji se pouze na vymezehégnttu dare.

Dan je odbornou literaturou ni&gsgji charakterizovana jako povinna, nenavratna,
zédkonem ufena platba plynouci do kegného rozpétu. Takova daova platba se
vyznauje newelovosti a neekvivalentnosti na rozdil od poplakitary je jako peézité
plnéni vybiran jako platba za individualni vyhodu (dazby poskytované fiimo d¢i
negimo vaejnym sektorem). Nicménani neekvivalentnost dani neni absolutni,
jelikoz ,placeni dani je fisppvkem k vytvgeni materidlniho zakladu pro poskytovani
veejnych stath, z cehoz na zaklatisolidaristického principu mohou byt uspokojeny

zajmy obyvatelstvacetre osoby, které placenim dabyla zpisobena majetkova ujra
10

.Danova povinnost pak vznikA napiim uritych zakonem vymezenych
pravnich skuténosti resp. podminek, které statu zakladaji praandk na da a osoba
ma pak daovy zavazek. Damusi mit také vynutitelny charakter (vybira sezaklad
zékona), zakon/psre vymezuje skuteosti zakladajici déovou povinnost, jeji vysi

a splatnost‘**

Dare tykajici se vlastnictvi nemovitychéei plni, stej@ jako ostatni dah
nekolik funkci vyznamnych pro spalenské uspi@dani. Jednak funkci aloka, kde
dochéazi k odvathi urité casti dichodi pravnickych a fyzickych osob a jejich
naslednému rozmisvani tam, kde trh projevuje neefektivnost v rozémis zdroj.
Dale pini redistribtni funkci, kterd spt&iva z pohledu vlastnictvi nemovitycléai v
pierozctleni prostedki od vlastnik nemovitosti k &m, kteai takovym vlastnictvim
nedisponuji. Mizeme tedy o této funkci uvazovat jakoi@gunu zdraj od bohatSich k

mére bohatym, jelikoZz majetek je ve sp&hmsti z hlediska vlastnického ra#en

°Kobik, J., Kohoutkova, J.Davy fad s koment@m, 2.akt. vyd. Olomouc: ANAG, 2013, s.27. ISBN
978-80-7263-769-0.

%Mrkyvka, P. a kol. Finaini pravo a finaéni sprava. 2. dil. Brno: MU, 2004, ISBN 80-210-35¢8

! Nalez Ustavniho soudu, sp.zn. Pl. US 14/2000 feel®.1.2001]. Dostupny také z WWW:
http://nalus.usoud.cz/Search/ResultDetail.aspx?i828&pos=15&cnt=16&typ=result.
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nerovnondrné. Dale odborna literatura hotio o stabiliz&ni funkci dani, kdy
zékonodérce i¥e prostednictvim dani, jejich vySe aipadného osvobozeni od dan
zmimovat dopady cyklickych vykylv v ekonomice. Jednotlivé danmaji i své
specifické funkce ndjklad da z nabyti nemovitych &ci plni také regulativni funkci,
jelikoz od hodnoty vlastmé a pevadné nemovité ¥ci je odvozena vySe daveho
zatizeni jednotlivych poplatnik a tak se mohou vidledku toho zmenSovat rozdily v
duchodech a majetku jednotlivych osob.

221 Z&kladni prvky danoveé techniky

Kazda da miva zakladni deove prvky, které ji charakterizuji. Tyto zakladni
prvky dar¢ jsou gedpokladem vzniku, trvani a zanikundaépravniho vztahu. Nazory
autofi odbornych publikaci, které tlavé prvky jsou zakladni, séani, pro @ely této
prace tedy vychazime z nazoru prof. Karfikd¥ktera senfadi tyto prvky:

» daiovy objekt (fednet) — WtSina autoll jej vymezuje jako vetinu, ze které se
dai vybira, jde tedy o ity ptijem, wc, ukon nebo majetek, na jehoz zaklad
vznika subjektivni zavazek ¢ité osoby wci statu ve fornd daiové povinnosti,
Ize je déle dlit na hlavu (historicky nejstarSi, avSak v &asnych daovych

systémech se nepouziva), majetek, igiat a dchod,

» daiové subjekty — osoby, které jsou dle zakona povouhwadt nebo platit da,
dale je dlime na poplatniky a platce,

o daiovy zaklad — uluje, z ¢ceho se da vyméiuje, musi byt vyjaten v
meftitelnych jednotkach nebo naé rbyt preveden ataké musi byt upraven

zadkonem pedvidanym zfisobem (nap o odeitatelné polozky),

» daiova sazba - #fitko, pomoci 8hozZ se stanovi ze zékladu ddsniZzeného o
odpaty) vySe dam, podle druhu zakladu danmize byt jednotnd nebo
diferencovana, podle vztahu k velikosti zéakladu édgmk pevna nebo

proporcionalni (lineérni, degresivni, progresivni).

2Srov. Bakes$, M., Karfikova, M., Kotab, P., Markot#,a kol. Finatini pravo. 6. upravené vydani.
Praha: C.H.Beck, 2012, s.159, 549 s.
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Dai pak mize se byt periodicka, tzn. pravidélae opakujici, anebo nahodila,

vznikajici jen za ufitych okolnosti.

Nize uvedena analyza jednotlivych dani vazicickk sgastnictvi nemovitych
véci postupuje prév podle vySe uvedenych jednotlivych zakladnich pndaiové
techniky, specifickych pro jednotlivé danMimo zakladnich prvk jeS€ uvadim u

kazdé daai jeji splatnost a&nuji se otdzce podani slavého giznani.
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3 Primé darg
Majetkové dan jsou spolu s dammi dichodového typu dami primymi. Pod

majetkove dafsefadi nap. dai z nemovitych ¥ci nebo da z nabyti nemovitychdci.

V tomto gripact je tedy daovym objektem majetek. | zde je nutno respektossavni
a zakonny ramec a nezasahovat do prav k majetktensml zakonny ramec. Majetkova
dan by meéla plnit predevsim funkci stabilizujici, nikoli pomalu zkraadvmajetek a
zasahovat tak do majetkové podstaty objektwd&e stanoveni samotné daa jeji
vysi se v minulosti vyjétil Ustavni soud odkazem na rozhodnuti Spolkovéhavigho
soudu ze dne 2Zervna 1995, 2 BvL 37/91), ve kterém zazniva je,t:eba vzit do
Gvahy fiskalni zdjem na zachovani zdroje dani, jakiadividuélni zajem na udrzeni
vlastniho majetku. Je daleil@zité, aby specialni ochrany pozivaly hospséé statky,
jez slouzi osobnimu Zivobyti vlastnika a jeho mpdifyto statky umaaji existenci
svobodného prostoru pro formovani osobni Zivoirysha vlastni odp@dnost...** Z
tohoto pro ustavni soud vyplyva, Ze legislativa gmela v rdmci stanoveni dani
zmenSovat pod ditou mez ten majetek, ktery je zakladem pro vigvi ekonomické
arovre Zivota platce danho uritém standardnim stupni pro dany stat. Resp. stid@em
zatizit dagmi majetek, avSak musi jit o rozloZeni rovriong, tedy podle mozZnosti
jednotlivych subjekt, a d@ova povinnost nesmi sniZzovat jejich majetek po¢itam

mez.

Majetkové dam v sowasnosti vystupuji spiSe jako dokbvé a tzv. ekonomicky
neutralni, protoze ovliwji ekonomické rozhodovani a chovani suhjekgrazré mere

nez ostatni druhy dani.

Problematiku majetkovych dani zasahla vyznamnynisapem rekodifikace
soukromého prava, a to zejména diky tomu, Ze NO&h#rpojeti nemovitych ¥ci a to
nejen terminologicky, ale i obsahovOhtansky zakonik z roku 1964 pouzival pojmu
nemovitost av jeho § 119 ji definoval jako pozemmedbo stavbu spojenou se zemi
pevnym zakladem, ve zbytku se jednalodoivmovité. V ramci pijeti NOZ doSlo k

rozSteni pojmu nemovitych &i i na ¥cna prava k nim, NOZ zavedkkteré nove

13 Nalez Ustavniho soudu, sp.zn. PIl. US 29/08 [zeXinelubna 2009] poukazuijici na rozhodnuti
némeckého Spolkového Ustavniho soudu [ ze dng&f®na 1995], sp.zn. 2 BvL 37/91, pism. C, bod II.
a). Dostupny také z WWW: http://nalus.usoud.cz/8e@etText.aspx?sz=PI-29-08_1.
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pravni instituty. Dale vzhledem k navratuifiskopravni zasad,superficies solo cedit
pozbyva stavba az nakolik vyjimek charakteru samostatnécv a stiva se sdoasti
pozemku, stefhjako prostor nad a pod povrchem pozemku a rostiins

Nemovitymi \&ci jsou nyni ve zéni NOZ:
e pozemky
e podzemni stavby se samostatny¢elavym ugenim (nap. metro)
e vécna prava k podzemnim stavbam
e prava, kterd za nemovité€ai prohlasi zakon (n&ppravo stavby)

* V¢c, 0 které stanovi jiny pravniigdpis, Ze neni sdasti pozemku, a nelze-li

takovou ¥c prenést z mista na misto bez porusSeni jeji podstaty

* jina (zvlastni) sotast objektivni reality, kterou za nemovitoécvozn&i zakon.
Zde se jednaipdevsim o jednotku — byt jako prosto¥axddilenouc¢ast domu
a podil na spolaych castech nemovitééei, vzajemr spojené a neodtitelné.

To plati i pro nebytovy prostor, soubor bytebo nebytovych prostint*

Na to reflektovaly jednotlivé majetkové darpisobem popsanym nize.

3.1 Dai z nemovitych \&ci

Jak bylo popsano vyse,ida nemovitych ¥ci je majetkovou dani, tedy typem
darg ,in rem“. Tato da postihuje majetek v "klidu", zdam se tedy nevaze na Znu v
osol vlastnika, ale pravna to, zda vlastnictvi dané nemovitosti trva. Jede o da
pravidelnou, periodicky se opakujici v¢nich intervalech (platby dé&nprobihaji v

pololetnich splatkach, do dité vySe da# ve splatce jedné).

Danovéa povinnost se v tomtafipad vdZze k samotnému vlastnictvi nemovitosti

na UzemiCR. Pro vznik daové povinnosti je tedy rozhodujici poloha atyp meb

Srov. Dvddék, J., Svestka, J., Zuklinova, M. a kBbcanské pravo hmotné. Svazek 1. Dil prvni: Obecna
¢ast. Praha; Wolters KluwefR, 2013, s. 374-376. ISBN 978-80-7478-326-5.
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feknéme druh pednttu darg, nikoli statni pisluSnost daového subjektu. Stejntak je

pro poteby dag irelevantni, zda je poplatnik fyzicka nebo prakaiosoba.

Dan je upravena zakonet 338/1992 Sb., o dani z nemovityckcv (dale jen
-ZDNV"). Zakon byl v souvislosti s fijetim nové obanskopravni platformy nejen
novelizovan, ale byl ii@jmenovan. Bive byl znam jako zakon o dani z nemovitosti, v
ramci novelizace zakonného ofmti senatu 344/2013 Sb. se zakon nyni nazyva jako
zadkon o dani z nemovitychéei. | presto, Ze se NOZ navraci k vySe zomé
fimskopravni zasa&d,superficies solo cedit pro poteby dag z nemovitych ¥ci je
vSak inadale udrzovana kon¢ap oddlenost stavby a pozemku. Zakon se ipo
novelizacich v prvntasti wnuje dani z pozemika ve své&asti druhé dani ze staveb
a jednotek, coz je dano tim, Ze majitel pozemktaaby nemusi byt i nadale vzdy
stejna osoba (z hlediska @mskopravniho je totéeSeno v pechodnych ustanoveni
NOZ). Také vypoet vySe da#t je provadn oddlene, dai z nemovitosti pak tvd
souwet obou &chto vypdta. Zdaiovacim obdobim je kalenttéd rok. Ke zn¢nam, které
probthnou v ptibeéhu obdobi, se neélizi, rozhodny je stav k 1. lednuiplusného
zdaiovaciho obdobi.

Spravu této danmaji na starosti ty finami Urady, v jejichz obvodu Uzemni
pusobnosti se i@dmeétné nemovité &ci nachazeji. Dgové @Fiznani se podava pouze
jednou, a to vzdy do 31. 1. roku nasledujici poeroee kterém doSlo ke zme
rozhodnych skutaosti, tzn. v fipadt nabyti nemovité &ci, a pak pi zménach, které
maji dopad na vySi dé&n Novy vlastnik je tedy povinen podat mistpiisluSnému
financnimu Gadu griznani k dani z nemovitosti do 31. 1. roku nasledp po roce, ve
kterém doSlo k fevodu vlastnického prava. Je-li poplathikiice (v gipad
spoluvlastnictvi), fiznani podava a danasleds plati jeden z poplatnikjako spolény
zastupce. Byl-li ovSem podan navrh na vklad viag#éiho prava do katastru
nemovitosti a nebylo-li o &m rozhodnuto do konce téhoz roku, pak je poplatnik
povinen podat deové iznani do koncerétiho nésice nasledujiciho podsici, v imz
byl vklad prava do katastru nemovitosti zapsaniiaut, Ze poplatnik podal davé
piiznani a naslednnedoSlo k zadnym z&nam, roky nasledujicifznani nepodava
a jen kazdoréng¢ plati da. Je pravidlem, Ze fingni Urad posila kazdotme sloZzenky k

Uhrad, avSak poplatnik si prim&mmusi hlidat svoji déovou povinnost sam.
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VySi dargé ovliviuje druh avymra predmétu daré, sazba da¥) ale nuze ji
ovlivnit také obec, kde sergdmét daré nachazi, ato prastdnictvim koeficientu,
kterym se vySe d@&nmiaZze zvySit az 5 krat, jelikoZz koeficientem se nasdbat
poplatnika za jednotlivé druhygdnetu darg. Je to dano hlaentim, Ze obec jednak
zna mistni podminky aime je také zohlednit, a také proto, Ze vynos téis ¢ oproti

danim jinym pijmem obecniho rozgtu.
Dan se plati ve dvou stejnych splatkach takto:

e u poplatnik provozujicich zerdélskou vyrobu a chov ryb do 31. 8. a do 30.
11. ¥Zného zdaovaciho obdobi

* u ostatnich poplatnikdo 31. 5. a do 30. 11¢iného zdaovaciho obdobi.

Nepgesahne-li ovsem datastku 5.000,- K plati se v jedné platba to do 31. 5.
zdaiovaciho obdobi. Zaplatit v jedné platge mozné dobrovokn iv ostatnich

piipadech.

Jak byloteceno vySe, zakon o dani z nemovityckcivponechava koncepe
rozdilenou da z pozemk (prvni ¢ast zakona) a daze staveb a jednotek (drubast

zé&kona) do nazvu drulddsti ZDNV bylo vyslovi piidano slovo jednotkd.

3.1.1 Dai z pozemki

Predmstem da® z pozemk jsou pozemky nachézejici se na Uzdneiské
republiky evidované v katastru nemovitdStipto zakon stanovi generédjrzakon pak
také jmenovié nékteré pozemky, které nejsouepmetem daw, ze zda#ni vyjima.

Jednd se o nésledujici pozemky:

» (ast pozemku, ktera je zastaa zdanitelnou stavbou (pkax divodu, aby tato
cast pozemku nebyla dama dvakrat, jednou jako pozemek a podruhé jako

stavba)

> Srov. § 2 (1) zakon& 338/1992 Sh., o dani z nemovityotti:
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» lesni pozemky, na kterych se nachazeji lesy ockraniesy zvlastniho &eni
dle zakona. 61/1977 Sb., o lesich, ve&m zakonas. 229/1991 Sb., o Uprav

vlastnickych vztati k pidé a jinému zerédélskému majetku

* pozemky, které jsou vodni plochou (s vyjimkou rfink nékterym chowim
ryb)

« pozemky ukené pro obranGR

» pozemky, které jsou soéasti jednotky, a pozemky ve spoluvlastnictvi vSech
vlastnili jednotek v dom uZivané spol¢ s €mito jednotkant® (jelikoz
pozemek, na dmz je cdim vysta¥n, je sodasti jednotky, bude fpdmttem

zdareni jen jednotka, jejiZz je pozemek sasti).

Mimo pozemk, které nejsou iednttem daw, existuji je& pozemky, které by
normalré byly predmétem das, ale jsou od danosvobozeny. Osvobozeni od dge
dano zpravidla celospdlenskymi zajmygasto jde o pozemky slouzici k zabeapgni
verejnych poteb, brana v potaz jsou ihlediska ekologicka, ekanka, politicka
a taktéZz mezinarodni dohody. ¥kterych gripadech pak ani nenieba podavat dave
piiznani a naroku na osvobozeni se tak domatrahl€d pozemk osvobozenych pak
podava § 4 ZDNV.

Od das z nemovitych ¥ci mize také zcela neb&ast&éné osvobodit nemovité
véci dottené Zivelnou pohromou na svém Uzemi obec, i te$eni dsledk takovych
Zivelnych pohrom. Bje se tak formou obeérzdvazné vyhlasky. Maximairnvsak na

dobu &ti let. Poplatnik vSak musi i tak narok na osvolmdzglatnit.

Subjektem resp. poplatnikem této &ge nefastji vlastnik pozemku. Toto Ize
uzit, pokud jsou vlastnické hranice pozemku zanesekatastralnich mapach a jsou
vymezené v terénu. Takovy stav je saiegme Zadouci a vyvoj siituje k tomu, aby

vlastnické vztahy byly co nejpsréji zaznamenany v katastru nemovitosti.

Zvlastnim pgipadem je pak situace, kdy pozemek vladilEska republika.

Poplatnikem je pakorganizacni slozka statu, statni7ispevkova organizace, statni

'°Srov. § 2 (2) zakona 338/1992 Sb., o dani z nemovityctti:
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fond, statni podnik nebo jina statni organizaceerétjsou pislusné hospod# se
majetkem statu nebo pravnicka osoba, ktera ma pudieat tento pozemek na zaldad

«l7

vypijcky vzniklé podle zakona upravugkiteré vztahy k majetkieské republiky*

Dale jde-li o pozemek vékterém stanoveném druhu fondug@nsky, podilovy,
fond obhospod@avany penzijni spotaosti), pak je poplatnikem pr&dany fond.

Pokud je pozemek zatizen pravem stavby, pak jeapgdgem stavebnik, resp. ten,
v jehoZ prosgch bylo pravo stavbyizeno.

V nékterych gipadech je poplatnikem damajemce, nov také pachty u
nékterych drult pozemk.

Uzivatel pozemku je poplatnikem, pokud vlastnikireram a v gkterych dalSich
piipadech. Blize v § 3 ZDNVW.

V piipad spoluvlastnictvi pozemku pak maji jednotlivi vidst solidarni
danovou povinnost a podavaji jednond&é @iznani.

Z vySe uvedeného je patrna snaha zakonodarce itzajistnejtsSi mnozstvi
poplatniki a postihnout co neftSi okruh pozemk, i pres sloZitou situaci ughkterych

pozemku danou népsnou evidenci vliastnickych vztat minulosti.

Zaklad dam neni pro vSechny pozemky stejny. Zaklad &aa rozliSuje podle
druhu pozemku. Pro pozemky specifikovan@&5/odst. 1 ZDNV je zakladem dacena
pudy. Ta se zjiBuje nasobenim vysny pozemku v metreclitvereEnich ptimérnou
cenou fidy za metktvereni. Ta je stanovena ve vyhlaSce, kterou vydava $¥enstvo
zemedélstvi v dohod s Ministerstvem financi na zakkadmocréni v 8 17 ZDNV. Pro
pozemky specifikované v § 5 odst. 2 ZDN\Které lesy a &které chovné rybniky) je
opét zakladem dah cena pozemku zji&a podle cenovych ipdpisi k 1. lednu
zdaiovaciho obdobi nebo stin skut&né vynery v metrechétvereinich acastky 3,80
KE. 8 3 ZDNV pak stanovi, Ze zakladem danostatnich pozeniikie skuténa vymnera
pozemku v metrectitvereinich zjiS€na k 1. lednu zdsovaciho obdobi.

178 3 (2) zakona. 338/1992 Sbh., o dani z nemovitycti
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Sazba dahz pozemk se taktéz odviji od druhu pozemku a je stanovanf b

pevre, anebo linedr

Linearni sazba darse uplatuje u pozemk vyjmenovanych v 8§ 6 odst. 1 pism.
a) a b) ZDNV. Linearni sazba je stanovena procentjadenim, nap. u zahrad je
sazba 0,75 %. Pevna sazba je pak vyuZita u parestatnich, které jsour@dmitem
darg. Je stanovena za kazdy meétvereni v korunachceskych. Tzn. najklad u
zasta¥nych ploch a nadvbje sazba dan0,20 K za nf. U stavebnich pozenikse pak
z&kladni sazba darnjesSe& nasobi koeficientem &éenym podle p&u obyvatel v obci,
kde se pozemek nach&zi. Obec ma moznost pro jadnddsti obce tento koeficient

jese zvysit, anebo snizit, a to v rozsahu daném ji ZDNV

3.1.2 Dan ze staveb a jednotek

Prednitem dag ze staveb a jednotek jsou dle § 7 ZDNV zdanitedted/by
(budovy a inZenyrské stavby) a jednotky. Zdanitaihgtavbami jsou pak budovy podle
zakona¢. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti (dale jestag&tralni zakon"). Budovu
katastralni zakon vymezuje ve svém 8§ 2 pism. IniN®edstatné, zda je takova stavba
evidovana v katastru nemovitosti, ale graxda spiluje vymezeni 82 pism. I)
katastralniho zakona.i€hled inZenyrskych staveb pak poskytujéloma ZDNV.
Jednotku pak vymezuje NOZ v 8 1159 a zahrnuje patbtpojem byt jako prostordv
odctlenou ¢ast domu a podil na spoéte/ch castech nemovitééei vzajemr spojené

a neoddlitelné. A dale stanovi, Ze jednotka gwnemovita.

Stejre jako tomu bylo #dive, i nadale neniipdmétem da®g ze staveb a jednotek

budova, v nizZ jsou jednotky.

Poplatnici da&é jsou vymezeni v 8 8 ZDNV a stejjiako u pozemi je na prvnim
mis& jmenovan vlastnik, v tomtofipadt vlastnik zdanitelné stavby nebo jednotky. V
piipadt, Ze je vlastnikem stat, je poplatnik vymezen stgjko u pozemik. Stejré jako
u pozemk jsou vymezeni poplatnici ivijpad, Ze je vlastnikem sgvensky fond,
podilovy fond nebo fond obhospddaany penzijni spolamosti. Dale vySe uvedeny
paragraf mezi poplatniky danfadi najemce nebo packty u pronajatych nebo

propachtovanych jednotek, které zahrnuji nebytokgsior (vyjma sklep a komor),
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nebo zdanitelnych staveb (vyjma budov obytnych ompiipads, Ze s nimi hospoda
Statni pozemkovyiad nebo Sprava statnich hmotnych rezerv nebo liglyepdené na

z&kladt rozhodnuti o privatizaci na Ministerstvo financi.

V pripack zdanitelné stavby, ktera je s@sti prava stavby, je poplatnikem
stavebnik, tedy vlastnik prava stavby. V § 7 o0@sZDNV je totiZ konstruovana fikce
vlastnického prava kéei, ktera neni nemovitouéei dle NOZ, ale je sadisti pozemku

nebo prava stavby.

Podobr a z obdobnych idroda (divody socialni, kulturni, ekologickeidody
verejné prospsnosti atd.) jako je tomu u pozemku, iu &dae staveb a jednotek se
uplatiuje osvobozeni od dan Takovéto osvobozeni musi byt sbpv nekterych
piipadech upla@no v daiovém gfiznani. Pomirné Siroky okruh staveb a jednotek, které

jsou osvobozeny od danvyjmenovava § 9 ZDNV.

Zakladem da® ze staveb ajednotek je vym zastatné plochy v metrech
¢tvergnich (pidorys nadzemnéasti stavby) podle stavebniho zakona. U jednotky je
upravena podlahova plocha tak, Ze ¥yan podlahové plochy jednotky v metrech
¢tvergnich (bez podlahové plochy na spwigch prostorach domu v rozsahu podilu,
ktery je zahrnut v jednotce) je nasobend’ tkoeficientem 1,22, je-li s@asti jednotky
pozemek pesahujici zast&nou plochu, nebo je-li s jednotkou uzivan pozerkédey je
ve spoluvlastnictvi vSech vlastiikednotek. V ostatnichifpadech je plocha nasobena

koeficientem 1,20.

Sazba dah ze staveb ajednotek je sigjjpko u pozemk jinA podle typu
prednetu zdarni (stavby), ale oproti pozerik je nastavena pouze pé&w korunach
¢eskych za jeden mettvereni. | zde se uplatje koeficient, jehoz vySe je uvedena v
8 11 odst. 3 a4 ZDNV a ¢pzalezi na druhuipdnttu zdarni. A i tady niZze obec
obecrt zavaznou vyhlaSkou stanovit mistni koeficient, &z nse da jeS€ zvysi.
Novelizaci byl jeSt do upravy pidan § 11a ZDNV, ktery navic umidje zvySeni dah

tykajici se prostor uzivanych k podnikani.
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3.2  Dané prevodni
Dani gevodni je da z nabyti nemovitychdci, jedna se o druh dapiimé, tedy

postihujici dichod poplatnika, resp. sniZzuji jeho obohaceni o dg&. Dale ji mizeme
charakterizovat jako nahodilou, nepravidelnou. Keniku daové povinnosti je
zpravidla teba gevod nebo fechod vlastnictvi k f@dnetu dart. Jedna se tedy o tla
pievodni — zdaujici majetek v pohybu, a také idabjektivni - da je vybirana bez

ohledu na osobni pairy poplatnika.

ZruSenim zakon&. 357/1992 Sh., o dani¢dické, darovaci a dani ztgvodu
nemovitosti, obeaeh znamy pod nazvem zakon drgjdani* (dale jen ,zakon o
trojdani*), byla zasadhdoiena d#ova soustav&R. Nejwtsi dopad rdlo jeho zruseni
na da z prijmu, resp. na zakon. 586/1992 Sb., o dani zipnu (déle jen ,ZDP*).
DoSlo pgedevsim k inkorporaci dandeédické a darovaci do dare pijmua. O dani z
piijmu je pojednavano dale. Impulsem keémam bylo jako u dahz nemovitych ¥ci
prijeti nové olkdanskopravni platformy, na niZ musi nova Upravargagovat. Reakci
bylo prijeti zakonnych opéeni senatd. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovityehaiy
kde da nabyti nemovitych &ci nahrazuje fvodni da z prevodu nemovitosti,
a zakonné op#gni senatl. 344/2013 Sbh., o zén¢ daiovych zakoik v souvislosti s
rekodifikaci soukromého prava o &m n¢kterych zakon. O dopadu jejich ifjeti je

referovano dale.

Prevody vlastnického prava k nemovitostetimgné do 31. 12. 2013 jsou i nyni
postihovany dani zipvodu nemovitosti upravené spolu s dafdickou a darovaci v
zakore ¢. 357/1992 Sh. Zakonnym opanim senaté. 340/2013 Sb., o dani z nabyti
nemovitych ¥ci (dale jen ,ZDNNV) byla s &innosti od 1. 1. 2014 tato Uprava zruSena
a nahrazena dani z nabyti nemovityaltiv Z divodové zpravy k navrhu ZDNNV
vyplyva, Ze cilem nové Upravy bylo, vedigzptsobeni rekodifikaci soukromého prava,
predevsim sniZeni administrativni némosti spravy da®) omezeni fipadi povinného
piedkladani znaleckych posugk vymezeni osoby poplatnika a&amy systému

osvobozeni od dart®

'8 Srov. senatni tisk 185, divodova zprava k zakonnému ofeati senatd. 340/2013 Sb., o dani
z nabyti nemovitychdci
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Duvoda, prad byla zachovana tatoigvodni d& danici nemovity majetek, je
nékolik. Jedna se o daktera je velmi stabilni a prakticky se neda dbegjména diky
stéle pesrejSi verejné evidenci nemovitosti. skoliv vynos této da® je pro statni
rozpaiet spiSe dogikovy. Za rok 2013 inkaso darz p‘evodu nemovitosti vzrostlo o 1
234 mil. K& nacastku 8 894 mil. K, tj. na 116,1 % vynosu daw roce 2012? Vynos
dart z prevodu nemovitosti tdd v objemu celkovych fijma majetkovych dani
(dédicka, darovaci, z fevodu) dlouhodab nejvyznamgjSi podil v roce 2013, ze
zveejiiovanych informaci @innosti Finadni spravyCeské republiky za rok 2013 to
bylo cca 98,0 %.%° Ito bylo pravépodobré divodem rozhodnuti vedoucimu k
zachovani této fievodni das. Prostednictvim lehce se zvySujiciho vynosuizame
pozorovat, Ze trh s nemovitostmi se stal st&ffilna doslo i k lehkému n&stu cen
nemovitosti v souvislosti s migrzvySenou poptavku po nemovitostech po ekonomické
krizi v letech gedchazejicich. Naffznivy vynos ovSem #i vliv i narast sazby daho
jedno procento. Zachovani této darbyt v pozneénéné podob, je tedy krokem

racionalnim.

Oproti tomu z pohledu vySe inkasa dakidické, kterd byla nizka, od roku 2008
klesla pod 100 mil. K av roce 201Zinila 76 mil. K&**. FicemZ jednim z dévoda
dlouhodol nizkého vynosu da&nasre bylo i osvobozeni bezuplatného nabyti majetku
osob z#éazenych do I. skupiny, do niz papribuzni viad piimé a manzelé. Novela
zakonné upravy této darjeSe€ rozsfila toto osvobozeni od 1. 1. 2008 i na nabyti
majetku mezi osobami Fazenymi do Il. skupiny. V porovnéani s administrafiv
nara:nosti, kterou nesla dava sprava a s vyse uvedenym vynoseng dareruseni této

darg v pavodni podob jevi jako logicke.

Jako dalSi z @wvodia uvadi odbornd literatura i fakt, Ze funkci dan prevodu

nemovitosti je fedejit da@ovym anikiim na darovaci dani, které by seidaé subjekty

Ystatistika 0 vybru dani. Dostupna také z WWW: http://www.financmisgm.cz/cs/dane-a-
pojistne/analyzy-a-statistiky/udaje-z-vyberu-dani

% Informace asinnosti Finagni spravyCR za rok 2013 fedkladané MF pro informaci na jednani viady -
o ¢innosti daiové a celni spravy. Dostupné také z WWW: http://wmwier.cz/cs/verejny-
sektor/regulace/dane/danova-statistika#1478¥la¢. 1 - Informace @&innosti Finakdni spravyCR za

rok 2013 (.PDF)

“nformace ainnosti Finakini spravyCR predkladané MF pro informaci na jednani vladygirmosti
daiové a celni spravy. Dostupné také z WWW: http://waigr.cz/cs/verejny-
sektor/regulace/dane/danova-statistika#1478gHa¢. 1 - Informace @innosti Finagni spravyCR za

rok 2013 (.PDF)
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mohly vyhnout fiktivnimi smlouvami o prodejiednitného majetkd? Pri neexistenci
jedné z &chto transferovych dani tak tre hrozit, Ze bude dochazet k pokus
obchazet zakon.

3.21 Daii z nabyti nemovitych \&ci

Dan z nabyti nemovitych &ci je typem da# vybiranym jiz hluboko v historii
a v sogasné dob tvori spiSe dopiujici prvek daové soustavy. Inkaso damz nabyti
nemovitych ¥ci v roce 2014 dosahovalo 5 600 mils.® Vynos dag z nabyti
nemovitych ¥ci je piijmem statniho rozpou.

Je majetkovou dani, ktera postihuje poplatnika aldazt Uplatného pevodu
nebo pechodu vlastnictvi. Jedn& se tedy @ gémou, gevodni, tedy zdaujici majetek
v pohybu, objektivni (realnou) - daje vybirana bez ohledu na osobni podminky

poplatnika, a jednorazovou.

Zdaiovani gevodi ¢i prechod vlastnického prava k nemovitostenglmvzdy
charakter neekvivalentni, kdy po zaplaceniédaani platci da# poskytovano &ake
protiplréni ze strany fijiema tohoto plkni. Jde o diga kterA ma povahu jednorazové,
nikoli periodicky se opakujici dé&majetkového charakteru, na rozdil od ifidpd dar

Z nemovitych ¥ci.

Zdareni Uplatného fevodu nebo fechodu vlastnického prava k nemovitostem se
uplatiuje s modifikacemi tégf ve vSech zemich Evropské unie, s vyjimkou
Slovensk&'. Obvykle se zdami Uplatnych transfér tyk& pouze nemovitosti, v
n¢kterych zemich p#ét mezi gedméty zdareéni i dalSi gpedmety vlastnického prava,
nap. nekteré dopravni progdky apod. V #kterych statech se pak vybira namistogdan
z prevodu majetku daz registrace igvodu majetku neboli tzv. kolkovnéiipadré dai

z prevodu majetku nahrazuji dam pravnich jednani.

“2Kubatové, K. D#ova teorie a politika. Praha: ASPI, 2003. ISBN:®IR752-2-2.

%3 Statistika o vybru dani. Dostupna také z WWW: http://www.financmism.cz/cs/dane-a-
pojistne/analyzy-a-statistiky/udaje-z-vyberu-dani

4 |BDF, Taxes in Europe-database (TEDB/TAX REF.) Dpay také z WWW:
http://ec.europa.eu/taxation_customs/taxation/geéo/info_docs/tax_inventory/index_en.htm
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Predmétem dag z nabyti nemovitychdci je Uplatné nabyti vlastnického prava k
nemovité ¥ci. 8 2 odst. 1 pism. a) az ¢) ZDNNV uvédi, o kteeénovité ¥ci se jedna.
Dale je gednttem dar nabyti vySe popsaného vlastnického prava k ne@davdi na
zaklad zaji¥ovaciho pevodu prava nebo Uplatného postoupeni pohledavjistera:
zaji¥ovacim pevodem. Dale § 2 odst. 3 ZDNNV upravuje, kdy jedmetem daw
nabyti vlastnického prava viipad zruSeni a vyp@dani spoluvlastnictvi k vice
nemovitym ¥cem, pokud jsou spoluvlastnici totoZni. Dani budstipnut pouze rozdil
hodnot podilu spoluvlastnikarga a po vyptadani. Domnivam se, Ze toto ustanoveni
ma mimo normativni funkce i funkci preventivniaégobi proti obchazeni darfiormou
nabyvani vlastnictvi zipdem delow vytvoreného spoluvlastnictvi.i®dnet dare je
vymezen i negatiw) ato v § 5 tohoto zakona, ktery vijlye z fedmetu darg nabyti
vlastnického prava k nemovitééai provadnim pozemkovych Uprav, i@menami

obchodnich korporaci nebo vipact, kdy je poskytovana ndhrada za vyvlgsin

Duvodem, prd je predmetem dawd jen jeden druh majetku €@ nemovita — ize
pravdEpodobré byt pra¥ odliSnost povahy &i nemovitych od ostatnichéei, ktera
muze spdivat ve zpravidla vy3Si hodriohemovitych ¥ci, ale také v tom, Ze nemovita
véc je uloZzenym kapitadlem, zpravidla neztraci na b€ také nize nést vynos.
Zvlastni hospod&ky vyznam pak maji pozemky. Vlastnici bytktefi jej uZivaji
k vlastnimu bydleni, maji z titulu vlastnictvi tazmputovanou rentu, jako &ty druh
piijmu na rozdil od osob, které bydli v najemnim leydl Maji-li byt nemovité &ci
vyuzivany, nemohou existovat adiené od infrastruktury. Na pdézeni infrastruktury
stat vynaklada ze statniho rozpo Ceské republiky nemalé finani prostedky.
Majetek je nutno zabezgietéz ped vrEjSim nebezp&m, vybudovat policejni aparat,
financovat vzniklé paeby apod. Rzné typy majetku téz vyZzadujiznou ochranu, coz

vede k fiznému daovému zatiZzeni majetku movitého a nemovit&ho.

Umyslem zékonodarce je zde zatizeni hodnéeyatné nemovité ¥ci, tedy
pievodcem dosazeny fin&am vynos, pipadré mozny dosazitelny vynos z prodeje
nemovitych ¥ci, je-li dohodnuta cena nizsi nez zjith. Revody jsou registrovany

#Srov. nalez Ustavniho soudu, sp.zn. Pl. US 29681he 21. dubna 2009]. Dostupny také z WWW:
http://nalus.usoud.cz/Search/GetText.aspx?sz=RI&9-
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prostednictvim vkladu vlastnického prava k dané nemgatitoa zaklad zakonac.
256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, vénirpoza;jSich edpisi.

K Uplatnym gevodim vlastnictvi k nemovitym &em dochazi zpravidla na
z&klad smluv, které vznikaji projevem svobodnéler smluvnich stran, k Uplatnym
prechodim vlastnického prava k nemovityndéaem dochazi zpravidla na zakégaravni
skute&nosti, kde neni rozhodujiciile osoby pozbyvajici vlastnické pravo, ale pravni
skute&nosti je zde projevite nekoho jiného (nap nedobrovolna drazba, vyviasin).

Ve vSechdchto pgipadech podléha zma vlastnického prava k nemovitosti dani z
nabyti nemovitych &ci, a to i v pipadech stanovenych v § 54 ZDNNV.

Pro &ely darg z nabyti nemovitychd&ci se za nabyti nemovitycl&ei povazuje
také dle 8 3 ZDNNV wileréni nebo nabyti nemovitééei do setrenského fondu
a nabyti stavby, ktera se stane ¢&@li pozemku a kterd byla samostatnou nemovitou
véci, sodasti prava stavby nebo byla neopr&vnziizena na tomto pozemku. Timto
ustanovenim je tak reflektovano na instituty, ktgiiéasi NOZ, aesi d@ove situace na
né navazujici, nafklad kdyz vlastnik pozemku nabude do vlastnict¥avisu
postavenou na pozemku, kterou vlastnikdo jiny. Do edmetu darg jsou take
zahrnuty nap i stavby ,naterno” postavené (tzn. bezigluSnych povoleni upravenych
ve stavebnich fedpisech), tak abyftipadné nespbni povinnosti podle stavebniho

zékona a zakandalSich neumaibvalo vyhnout se této davé povinnosti.

Pro nabyti vlastnického prava k nemovitygcem plati ti rizné pravni rezimy,
které shrnuje @vodova zprava, u¥ejnéna v senatnim tiskér 185, k navrhu zakonného
opateni senatd. 340/2013 Sb. nasleda¥n

e pifi smluvnim pevodu vlastnického prava k nemovityndcem zapsanym v

katastru nemovitosti se poji se zapisem do katastru

* pii vzniku vlastnického prava k nemovityndoem z jiného pravnihoigtodu se

poji s Einky té které skutosti (rozhodnuti soudu nebo spravniliadiu atp.),

25



Ptimé daw

» pii smluvnim gevodu vlastnického prava k nemovitymicem nezapsanym ve

verejném seznamu, tj. v katastru nemovitosti, segpdajinnosti smlouvy®

Tak jako jiné daové zakony i tento zakon umiage @i splréni danych podminek
osvobozeni od d&n Zakon dli osvobozeni od d&nv 86 ZDNNV na ¥cna
osvobozeni ve wejnopravni oblasti, a to napjak je uvedeno v odstavci 1 pism. a)
zminéného paragrafu, jde o nabyti vlastnického pravarkavité ¥ci ¢lenskym statem
EU, nebo dle pism. b) nabyti vlastnického prémgni statem ne&lenskym statem EU,
je-li zarwena vzajemnost. Rog@ni nabyti vlastnictviclenskym statem EU a jinym
statem je dano tim, Ze ustanoveni pismene b) malztaty EU aplikovat vzhledem k
integra&nimu principu, coz nam doklada ijudikatura Soudnitivora EU (nab
rozsudek 90 a 91/63 veiai Komise proti Belgii a Lucembursku, rozsudek 0838

Guy Blauguernon).

Dale zakon uvadiifpady osvobozeni v § 7 vySe uvedeného zékona. tisou
vécna osvobozeni u novych staveb, v tomigpgd velmi obdobna jako v Uprav
puvodni (nap. prvni Uplatné nabyti vlastnického prava k noa¥lst rodinného domu),
dale v 8 8 ZDNNV ¥cna osvobozeni u jednotek (fiap druzstevnich by) a kon€né

v 8§ 9 ZDNNYV ostatni ¥cné osvobozeni.

Podle fivodni pravni Gpravy, ve smyslu zakormtgojdani’, byl poplatnik uten
podle toho, zda Slo oievod nebo fechod vlastnického pravairiFpiechodech byl
poplatnikem nabyvatel.ifPsmluvnich gevodech byl poplatnikent@vodce - vychazelo
se edevSim z nazoru, Zefqyvodce zpravidla nabylievodem prosedky a byl tak
dostaténé solventni k zaplaceni f@dmstné dag. Uprava pipoustla moznost
odchylného ujednani. Vifpads, Ze byl ale poplatnikemigvodce, byl nabyvatel jeho

zakonnym rditelem za spléni daiové povinnosti.

Souwasna Uprava pak recipujévyodni pravni Upravu poplatnika darak jak je
popsano vyse, a (ies mirk zavadjici nazev zakona) je tedy primarnim poplatnikem
darg, v piipact smluvnich pevodi, pirevodce. Smluvnim stranam (kupni nebcisng

smlouvy) je pak ale umoZno ujednat si v kupni nebo $mqmé smlouw, aby se

%6 Srov. senatni tisk. 185, divodova zprava k zakonnému ofeati senatd. 340/2013 Sb., o dani
z nabyti nemovitychdci
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poplatnikem dakh stal nabyvatel. Pokud si smluvni stradgdré ujednaji, Ze
poplatnikem bude nabyvatel, pak dojderkneseni deéové povinnosti na nabyvatele,
a tento bude podavat ittavé g@iznani. Zarove pak takové ujednani vyldurucitelstvi
pievodce za da Tam, kde byl poplatnikem podleeplchozi Upravy nabyvatel, je

zpravidla i nyni poplatnikem nabyvatel.

Oproti tomu v c¢lenskych statech Evropské unie je zpravidla pofiatn
nabyvatel, v Nmecku a Rakousku je poplatnikem sgatepirevodce a nabyvatel, jen

ve Slovinsku a Polsku je poplatnikeifeypodce.
Dale 8§ 1 odst. 2 ZDNNV obsahuje specifickou Uprpeplatnika v pipac fond.

Také do daové povinnosti manzélbyly piineseny zminy. Manzelé jsou nav
poplatniky das spole&né a nerozdily, v pripact nabyti nemovité &i do spoléného
jméni, pivodre byl kazdy z manzeél poplatnikem samostatnym. Bavé giznani

podava jeden z mandeh vystupuje v &m jako spolény zmocrnec.

| podle pivodni Upravy ve smyslu zakona,wojdani“ byl jednim z hlavnich
prvku, ktery ovliviiuje vysSi das, zaklad da& Ten se stanovil porovnanim ceny zjigt
podle océovacich pedpisi (znalecky posudek) a ceny sjednané, zakladens dak
byla hodnota vysSi. Existovaly vSak i vyjimky z chého rezimu. Povinn&gdkladani
znaleckych posudkzvySovalo naklady poplatnika o tisice korun. Blge v souladu s
cili nové pravni Upravy sniZzuje pet pipadi povinného pedkladani znaleckych

posudk.

Dle 8 10 ZDNNV je zakladem damabyvaci hodnota nemovitéor snizena o

uznatelny vydaj (zejména naklady na znalecky pdsude
Nabyvaci hodnotou fize byt dle § 11 ZDNNV:
e cena sjednana
* srovnavaci d@ova hodnota

e cena zji&na
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« cena zvIastal

Dilezitym prvkem pi ur¢ovani nabyvaci hodnoty je tzv. 8ma hodnota, ktera
dle 815 ZDNNV vychazi z cen nemovitychécvé na srovnatelném mésta ve
srovnatelnéntase, picemz se zohladiji individualni vlastnosti dané nemovitosti. U
kterych nemovitych &ci Ize smdrnou hodnotu uiit, je stanoveno v 8§ 15 ZDNNW.
Postup vypotu pak upravuje prova@di vyhlaska Ministerstva finan¢i 419/2013 Sb.,
k provedeni zakonného opai Senatu o dani z nabyti nemovityeitiv Pro stanoveni
smeérné hodnoty nejsouidba znalecké posudky. Nicmeqe teba, aby se naplnila
databaze dostateym mnozstvim relevantnich transakci, ze kteryatebmozné&erpat

informace o cenach nemovitychof srovnatelnych.

Nabyvaci hodnotou je vytné sjednana cena wipadech pedvidanych v § 22
ZDNNV nebo v pipact, Ze tato cena je vySSi nebo stejna jako srovnadamiva
hodnota. Pokud je sjednana cena nizSi neZz srovha@aiova hodnota, pak bude

nabyvaci hodnotou prévato srovnavaci d@va hodnota.

Srovnavaci dsova hodnota j&astka odpovidajici 75 % smmé hodnoty nebo

75 % zjiS€né ceny.

Cena zji&na je cena zjisha podle zakona&. 151/1997 Sh., o o#ievani
majetku a o zrmeé nékterych zakof (zakon o ocgovani majetku), ve 2Zmi pozdjSich
piedpigi, ktery se vzdy pouZzije ve spojeniiggtuSnym provagcim predpisem, tedy tzv.
ocaiovaci vyhlaskou, &innou v den nabyti vlastnického prava k nemovité.wW § 23
ZDNNV je stanoveno, kdy je zji&a cena nabyvaci hodnou vithg (nag. nabyti

vlastnického prava k nemovitynésem na zaklatizaji¥’ovaciho pevodu prava).

Poplatnik si mZe zvolit, zda k ufeni srovnavaci d@mvé hodnoty pouZije
smeérnou hodnotu nebo zji&tou cenu. Pro deni srovnavaci davé hodnoty se vzdy
pouzije zjiStna cena, neposkytne-li poplatnik Gdaje tykajiahesaovité ¥ci, které jsou
nezbytné k ufeni snérné hodnoty, a to tak, Ze vidavém giznani neuvede Udaje o
nemovité ¥ci nutné k uéeni snérné hodnoty (rozsah Udayyplyva z ustanoveni § 43

odst. 1 ZDNNV) a ani po vyavspravce dahneposkytne paéebné informace. Zjisha
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cena se pro deni srovnavaci davé hodnoty pouZije také wipad, Ze poplatnik
nezvoli, zda pro @eni srovnavaci d@vé hodnoty chce pouzit gmou hodnotu nebo
zZjiSténou cenu a n&ini tak ani dodatné na vyzvu spravce danV téchto obou
piipadech poté spravce dauocini vyzvu v souladu s 8 36 odst. 3 ZDNNV, ve které
vyzve poplatnika, abyipdlozil znalecky posudek. Déle se zjisi cena pouzije k
uréeni srovnavaci davé hodnoty, nelze-li sémhou hodnotu wit. V 814 odst. 4
ZDNNV je pak dale stanoveno zvlastni pravidlo préeni srovnavaci d@evé hodnoty

v pripact zruSeni a vyp@dani spoluvlastnictvi k vice nemovitymicem v ggipac, ze

jsou spoluvlastnici totozni.

817 az 21 ZDNNV stanovi specifické&ipady, kdy je nabyvaci hodnotou
zvlastni cena, které je dena vzdy konkréths ohledem na Zigob nabyti vlastnického
prava. Tyto ustanoveni postihuji zvlastriippdy, kdy je z @voda jejich specifické
povahy nelze zadit pod rktery jiny zpisob uteni nabyvaci hodnoty. Jedna se o
nékteré @ipady vydrazeni aipdrazku (v ramci prodeje nemovitécy dle OR nebo
ER pii exekuci), obchodnich korporaci, insolvence,istalosti a dal3i. Zvlastni cena je
nabyvaci hodnotou vzdy, pokud je mozné {iitujelikoz dle § 12 odst. 4 ZDNNV méa
aplikace zji&né ceny pednost ped jinymi zpisoby zjiS&éni nabyvaci hodnoty.

Nabyvaci hodnota se duje k datu, ke kterému se posuzuji iostatni prvky

danovépravniho vztahu, tedy k datu nabyti vlastnickéhvark nemovité &ci.

U kupnich asgnnych smluv by ve &Sin¢ piipadi mélo dojit ke zjiSeni

nabyvaci hodnoty porovnanim ceny sjednané a sregn@diové hodnoty.

Takto ugena nabyvaci hodnota, eventueponizena o uznatelny vydaj (doklad

0 zaplaceni sefiklada k d@aovému giznani), je pak zakladem dan

Dainova sazba je dle § 27 ZDNNV 4 % z vySe uvedenélkiada da®, tzn.

procentni a linearni.

VySe dag se pak vypd&te jako sotin zakladu da#& zaokrouhleného na celé
stokoruny nahoru a sazby davysSe das tedy bude jako u jinych dani tedy zaviset na
vySi daiového zakladu.
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Spravu da#é z nabyti nemovitych &ci vykonava spravce danv jehoz obvodu
Gzemni fisobnosti se nemovit&ée nebo pozemek zatizeny prdvem stavby nachazi.
Jednd se o lex specialis ve vztahu k § 13 odstndvéhoiadu a stejtitak nelze pouzit
ustanoveni 8§ 13 odst. 2 iavéhotadu, protoze j@dnmétem daw z nabyti nemovitych
véci je nabyti vlastnického prava k nemovit&ly nikoliv sama nemovitaée. ZDNNV
v 8§ 29 odst. ZeSi isituaci, kdy je mistnprisluSnych spravc daré vice. Pro tento
piipad je mist# prisluSnym ten spravce darktery je mistd piisluSnym spravcem dan
Z piéijmu poplatnika. Je tedy ¢gn v souladu s obecnou Upravowaaehoiadu podle
jeho 8 13 odst. 1, jez stanovi, Ze spravcem jevspriislusny dle mista pobytu u
fyzickych osob a sidla u osob pravnickych. Jednaagiiklad o gipady, kdy nemovita
véc presahuje z jednoho Gzemi, ve kterém je ndighiisluSny jeden spravce dgrdo

druhého uzemni, kde je&iplusny druhy spravce dan

U takto uteného spravce danpak poplatnik podava davé giznani. U
nemovitych ¥ci evidovanych v katastru nemovitosti sei@a gFiznani podava do
konce tetiho nEsice nasledujiciho podsici, v imz nastala rozhodna skttest, tj.
byl proveden vklad vlastnického prava, prava stambipo spravy sifenského fondu
atd. Stejny termin je iu nemovitychéoi neevidovanych v katastru nemovitosti.,
piicemZ rozhodna skutmost je specifikovdna v 8 33 ZDNNV.tihu daiového
piiznani (stai prosta kopie) tvid pisemnost potvrzujici nabyti vlastnického prava k
nemovité ¥ci. V pripadt, Zze da vychazi z nabyvaci hodnoty zgge zvlastni cenou, je
pak gilohou pisemnost ogdcujici zvlastni cenu. V ifpac, Zze vychazi ze zji§hé
ceny, pak je fllohou znalecky posudek.

Splatnost dahje ve Ihit¢ pro podani degoveho giznani. Poplatnik je povinen v
piipack, Ze si zvoli, Ze k @¢eni srovnavaci d@vé hodnoty pouZije sémou hodnotu,
platit dai z nabyti nemovitychd&ci prostednictvim zalohy (ve vySi 4 % sjednané ceny
ve stejné Iate). Samotnou dapak vyisli spravce dana platebnim vygrem vyneii
samotnou d& rozdil mezi zaplacenou zalohou a dani je paktrspldo 30 di od
doruweni platebniho vy®ru poplatnikovi.

Je-li da niZSi nez 200 K dai se nestanovi a neplati. \&ly tak nizkych dani
by v ponru k administrativni slozZitosti byly velmi neefekti.
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3.3  Daii z prijmu fyzickych a pravnickych osob

Jak bylo feteno vySe, v oblasti davého prava doslo astale dochazi k
rozsahlym zminam pravni Opravy dani. Jednim ze zdakoktery byl novelizacemi
citelné poznamenan, je zak@586/1992, o danich Zipnu. Pra¥ oblast dani vazicich
se k nemovitostem, resp. Kepodim a gechodim vlastnického prava, zaznamenala
zasadni zrnu. Tato zmina byla vyvolana zruSenim zakona toojdani a presunuti
darg z nabyti vlastnického prava z titulu darovanididtvi anebo odkazu pod rezim
darg z pijmu prostednictvim zdkonného ogahi senatw. 344/2013 Sb., o zéné
daiovych zakoi v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava zn@né nekterych

zakon.

Dan z pijmu se spolu s dani z nemovityclic a dani z nabyti nemovitycleci
fadi mezi pimé da® diachodového typu. Podle subjektuibeme tuto datiidit na dag

z prijma fyzickych osob a danz prijmi pravnickych osob.

Oproti danim majetkovym, které jsou spiSe dipVvé, tato da je jednou z

Mrivriw s

3.3.1 Dan z prijmu fyzickych osob
Predn®t daré z prijmu je vymezen v zakene. 586/1992 Sb., o dani Zipna a
to jak pozitivrg, tak i negativl. Pozitivni vymezeniifjma, které jsou pedmétem das

Z prijmu, je nasledujici:
» piijmy ze zavisl&€innosti (blize specifikovano v 86 ZDP)
» piijmy ze samostatn&nnosti (blize specifikovano v 87 ZDP)
» piijmy z kapitdlového majetku (blize specifikovang8 zZDP)
e prijmy z najmu (bliZe specifikovano v § 9 ZDP)

» ostatni pijmy (blize specifikovano v 810 ZDP).
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Jedna se o vSechny druhifjma, tj. o @ijmy perézni, ale i nepetkni, a fijem
ze smEny. Zpisob ocelni nepenzitych pijmu pro Gely darg z pijmu fyzickych osob
je stanoven v 8 3 ZDP. Takovytigm je pak ocgovan podle pravnich fpdpigi
upravujicich ockovani majetku a dale vripadt plnéni na dobu neditou, na dobu
Zivota ¢lovéka nebo delSi nez 5 let, je takovkijpm ocdiovan gtinasobkem hodnoty

roéniho plréni, pokud pijem sp@iva v jiném majetkovém prosghu.

V souvislosti se zruSenim zakona wojdani se pod rezim danz pijmu
dostava i pijem ziskany darendi dédictvim. Rijmy nabyté ddictvim pak podléhaji
generalnimu osvobozeni dle § 4a ZDFrigny nabyté darovanim se dani jako ostatni
prijmy (bezuplatné f)my) podle § 10 ZDP. | tyto jsou pamné v Sirokém rozsahu
osvobozeny podle § 10 odst. 3 pism. c) ZDP.

Pro &ely klasifikace daovych aspekt vlastnictvi nemovitosti se dale zabyvam
piedevsim gijmy, které se s vlastnictvim nemovitychev zpravidla poji. Jedna se tedy

0 piijmy ze samostatn&nnosti a pedevsim pak z ndjmu a ostatni¢fjmu.

Podle § 7 ZDP se s ohledem na vlastnictvi nemicviteéci do gednttu darg z
piijmu zaazuje pijmem z najmu majetku, jen pokud jefaaen v obchodnim majetku
poplatnika (podnikajici fyzické osoby), jinak send@@ako @Fijem z najmu podle 8§ 9
ZDP. Podle tohoto ustanoveni se pak tdpet dare z prijma povaZzuji gijmy z ndjmu
nemovitych ¥ci nebo byl a @ijmy z najmu movitych #&ci, krome prilezitostného
najmu, ktery se dani jako ostatrfijpm. Pod ostatniffimy se pak dle § 10 ZDRdi z
hlediska spojeni s vlastnictvim nemovityckcvmj. i piijmy z pgrevodu nemovité &ci
a tzv. bezuplatnérmy nabyté z titulu darovanigdictvi ¢i odkazu.

Negativni vymezeniipdmétu daré z giijmu fyzickych osob pak nalezneme v
§ 3 odst. 4 ZDP.

Vedle negativniho vymezenirgrnttu dar se setkavame, tak jako u jinych
danovych zakol, s institutem osvobozeni od darkteré je v pipad dare z gijmu

ponerné obsahle definované.

Poplatnikem danz prijmu je fyzick&d osoba. Oaz pijmu fyzickych osob ma
Siroky okruh poplatnik. Fyzické osoby mohou byt Gudaiovym rezidenty, nebo
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daiovymi nerezidenty. Rozdilem mezi nimi je, Zeida rezidenti vVCR dani v zasad
vSechny pijmy bez ohledu na to, kde byly fipeny, tzn. i pijmy ze zahrawi, kdezto
daiovy nerezidenti dani jeniimy plynouci ze zdrdj na GzemiCR. U gijma ze
zavislécinnosti je teba rozliSovat poplatnika, kterym je zsmanec, a platce, kterym

je zangstnavatel.

Zaklad dan z pijmu fyzickych osob je dle 8 5 ZDPastka, ktera je rozdilem
mezi poplatnikovymi fijmy (nag. ptijem z najmu bytu) a vynaloZzenymi vydaji k jejich
dosazeni, zaji8hi a udrzeni, ato vzdy v ramci daného mmeciho obdobi. Vydaje
mohou byt uplatény u rekterych typ prijma bud” pausals (nag. podle 8 7 odst. 7 u
piijma z najmu majetku zazeného do obchodni majetku nebo fijnpi z nadjmu
nemovitych ¥ci nez#éazenych do obchodniho majetku podle § 9 odst.4 Zidiépo u

vice gipadi vyluéné prokazanim jednotlivych vyda;

Zakladem dahn z pijmu jsou tedy vSechny zdaniteln&ijmy dosazené za
zdaiovaci obdobi a tytoifjmy jsou rozlenény do @ti samostaté posuzovanyckiasti,
které pak tvéi tzv. diki daiové zaklady (v fipad, Ze ma osoba vice saifimych
piijmu), které jsou naslednspojeny do celkového zakladu darfrinalni zaklad dah
pak tedy zpravidla vznikne sétem vSech délich zaklad daré a jejich konénou
Upravou polozkami agtatelnymi (nap. v nekterych gipadech d&éova ztrata) od
z&kladu da& DalSi moznosti jak ovlivnit vySi koteé dag, je uplatni tzv.
nezdanitelnych¢astek (nap Uroky z hypoténiho Uwru na financovani vlastnich
bytovych poteb nebo pojistné na soukromé Zivotni péfigt, pokud tyto spiuji
podminky a limity stanovené ZDP, afli@ji se ze zakladu déan

Zakladni sazba darz pijmu fyzickych osob je linearni ve vysi 15 %.alee dojit

i tzv. solidarnimu zvySeni dampii splnéni podminek stanovenych § 16a ZDP.

Jak bylo napsano vyse, ZDP umaje i pongrn¢ rozsahlé osvobozeni od dam
n¢kterych gijmu. Pro vlastnictvi nemovitychéei jsou zasadni zejména nasledujici
osvobozeni. Vyznamnou podminkou u osvobozeni od padle § 4 ZDP jeiedevSim
doba, po kterou poplatnik nemovitodcvvlastnil ¢asovy test). Domnivam se, Ze
podminka wité doby trvani vlastnictvi nemovit&ei pied prodejem jako podminka

pro osvobozeni od damma gedevsim protispekutai charakter. Od da&nse podle § 5
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ZDP odst. 1 pism. a) osvobozujdjem z prodeje rodinného domu (stavba pro bydleni
a souvisejiciho pozemku nebdijpm z prodeje jednotky (jednotky podle NOZ,
i jednotky vymezené podle ZOVB ¢etné podili na spolénych ¢astech domu

a pozemku), kterd nezahrnuje nebytovy prostor jiey garaz, sklep nebo komoru,

a souvisejiciho pozemku za podminek nasledujicich:
» prodavajici zde # bydlis& nejmér po dobu 2 let bezprasdre pired prodejem
nebo

» prodavajici zde # bydlist kratSi dobu neZz dva roky, ¥ipac, Ze ziskané
prostedky pouZzije na uspokojeni své noveé bytovégimt

Fricemz rozhoduje bydlist skut&né, je tedy v fipack pochybnosti nutné
prokéazat, Ze poplatnik skdt& v byt bydlel. U manzél v ramci gijma z jejich

spole&ného jnéni post&uje, aby podminky splnil jen jeden z nich.

Toto osvobozeni se nevztahuje né&éjegm z prodeje vySe jmenovanych

nemovitych ¥ci
» pokud byly z#éazeny do obchodniho majetku, a to dvou let odhejgazeni

* v pripact budouciho prodeje uskut@ného do dvou let od nabyti vlastnického

prava nebo od jejich ¥gzeni z obchodniho majetku.

Prijmy z prodeje nemovitééei zatazené do obchodniho majetku prodavajiciho,
nebo pokud od jejiho ¥gzeni z obchodniho majetku gsteuplynuly dva roky, musi
prodavajici tyto fijmy zahrnout do svéhocétnictvi nebo digové evidence a podrobit

je dani z pijmu.

Pokud nedojde k osvobozeni nemovitychiciv vySe jmenovanych podle
podminek stanovenych v 8 5 odst. 1 pism. a) ZDPppg&e dojit k osvobozeni od dan
v pripac, Ze doba mezi nabytim vlastnického prava k nerdowiti a jejim prodejem
piesahne 5 let,itemz tato doba seihe zkratit za podminek § 4 odst. 1 pism. b) ZDP.
Opet nesmi byt nemovitage zahrnuta do obchodniho majetku nebo musi uplybdei
od jejich vyrazeni, takto nefize byt osvobozen antipem z prodeje prava stavby, neni-
li ztizena stavba vyhovujici pravu stavby. Dokkéi fet se zkracuje o dobu, kdy byla
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nemovitost prokazatetnve vlastnictvi astavitele, pokud jde o prodej nemovityckcv
nabytych ddénim od #Zistavitele, ktery byl fibuzny viads pfimé nebo manzelem. V
takovém pipadt se doba vlastnictvi prodavajicihotsstavitele gitd. DalSim pipadem,
kdy Ize dobu pti let zkratit, jsou v skterych gipadech pozenikdle § 4 odst. 1 pism.

b) ZDP, ten také dale &uje, na které fijmy se toto osvobozeni nevztahuje.

K problematice osvobozeni od dapii splreni vySe uvedenych podminek
judikoval v kauze tykajici osvobozeni od dangijmu z prodeje bytu NejvysSi spravni
soud, Ze, casovy test zpsobujici osvobozeni od darktery je obsazeny v 8§ 4 odst. 1
pism. b) zdkona 586/1992 Sb., o danich #jpui, se vztahuje téZ naipady, kdy doba
mezi nabytim a prodejem bytuepahujici 5 let v s@bzahrnuje idobu, po kterou
prodejce nebyl vlastnikem tohoto bytu, nybrz biybjaajemcem na zaklagmlouvy o

uzivani druzstevniho bytd®.

Dobu mezi nabytim a prodejem, z hlediska osvobionel dag negerusuje,

pokud v jejim piibéhu doSlo k
» vyporadani mezi podilovymi spoluvlastniky rakehim podle velikosti jejich
podila
* vzniku jednotek v dogh
» zaniku nebo vypiadani spokéného jméni manzel
* rozckleni pozemku.

DalSi relevantni ustanoveni o osvobozeni od,deit se tykad nemovitychéui,
je osvobozeniiyjmu z nabyti vlastnictvi k jednotce v 8 4 odstpism. u) ZDP, jako
nahrady za uvoklni bytu nebo jednotky anebo z odstupného za wwdlbytu nebo
jednotky za podminky, Ze bude uzita k uspokojeastvli bytové paeby poplatnika do
jednoho roku nasledujiciho po roce, ¥mz nahradu (odstupné)ijal. Obdobr se

postupuje u i fijmu z Uplatného fevodu prav a povinnosti spojenychilsnstvim v

28 Rozsudek NejvysSiho spravniho sougju2 Afs 20/2011 — 77, [ze dne 15.4.2011]. Dostupaké na
WWW:http://lwww.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2011/20 2Afs_110 20110420102125 preveden
o.pdf
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druzstvu, pokud bude v souvislosti s timieypwdem zruSena najemni smlouva k bytu

a poplatnik uzije ziskanyigem k uspokojeni své bytové peby.

Predmétem osvobozeni od darz piijmu jsou dale pevody vlastnického prava
k jednotkdm bytovych druzZstev, je-li jejich nabyelam opravany ¢len druZstva,
a @ijmy plynouci z nabyti vlastnického prava k rodimé domu nebo jednotce
zahrnujici druzstevni byt nebo druzstevni nebytpxystor, ktery je garazi, sklepem
nebo komorou a nezahrnuje jiny nebytovy prostorpadminky, Ze byla nabyvatelem
fyzickd osoba, ktera je najemcem tohoto rodinnémmul nebo jednotky, a séasré se
podilela (nebo jeji pravnitpdchidce)clenskym vkladem na jejich piaeni.

Jak bylofe¢eno vyse, v souvislosti se zruSenim @dédické ve smyslu zakona
o ,trojdani* a jeji podazeni pod rezim d&re pijmu, bylo feba pijmout i ustanoveni
upravujici osvobozeni od dgra tak byl do ZDP vloZen § 4a, ktery stanovi géimér
osvobozeni od d&mpro bezuplatnéfgmy (v¢. nabyti viastnického prava k nemovitym
vécem) nabyté z titulu @léni nebo odkazu. Toto ustanoveniegstavuje ziazeni
osvobozeni iima z titulu cdictvi nebo odkazu pod rezim dam p@ijmu oproti
ptuvodnimu stavu upravenému v zakam trojdani. DalSi osvobozeni od darsefidi
také 8§ 4a ZDP atyka se nabyti vlastnického prayadkotce (kterd nezahrnuje jiné
nebytové prostory nez garaz, sklep nebo komornj, je ve vlastnictvi pravnické osoby
vzniklé za delem stat se vlastnikem domu s jednotkami, a ndelera vlastnického
prava musi byt fyzicka osoba, ktera je najemcern jétinotky, nebotlenem této
pravnické osoby a podilela se ona nebo jeji pragiedchidce svym pe¢znim nebo

neperznim plrenim na péizeni domu s jednotkami.

Dale jsou osvobozeny bezuplatnéjmpy dle 8 10 odst. 3 pism. c) ZDP.
Osvobozeni se vztahuje rfama bezuplatnéimy od pibuznych v linii gimé a od
nekterych gibuznych z linie pobiné. Dale jsou osvobozeny bezuplatri§npy od
osoby, se kterou poplatnik Zil nejméépo dobu jednoho roku bezpriedre pied
ziskanim daru ve spale¢ hospodéici domacnosti a z tohotoadodu pe€oval o

domacnost nebo byl na tuto osobu odkazan vyzivaikiere dalSi bezuplatnéipny.

Zakon ¢. 267/2014 Sh., o zén¢ zdkona o danich ztigma a znmeéné dalSich

souvisejicich zakan ktery novelizuje mj. &ktera ustanoveni zako®a586/1992 Sb., o

36



Ptimé daw

danich z gijmu, ve zréni pozajSich pedpidi, prinasi nové ustanoveni § 38v, které
zavadi poplatnikm darg z pijmua fyzickych osob oznamovaci povinnost tykajici se
osvobozenychifimi. Jedna se o osvobozend@my dle § 4 a 4a a také podle § 6 a § 10
ZDP. Poplatnik musi oznamovat osvobozefijem vyssSi nez 5 mil K a to nejpozéi

do konce llity pro podani d@oveho piznani za zdéovaci obdobi, ve kterén¥ipm
obdrzel. Ozndmeni nema specialni tiskopis. To tiegleo pipady, kdy si tyto
informace niize spravce danziskat z rejstka ¢i evidenci, do kterych maiistup

a které zveejni na dedni desce.

Spravu da#é z pijma vykonavaji mistdé piisludni spravci danpodle mista
pobytu fyzické osoby. Zd@vacim obdobim je kalenttd rok a déové giznani je
fyzickd osoba povinna podat andzaplatit do 31. 3. roku nasledujiciho, pokud si
daiové giznani zpracovava sama a nepodléha povinnému audik se termin
posouva do 30. 6. Limitem pro povinnost podatade @iznani je réni piijem nad 15
000 Kg, pokud nejde o fiyjmy, ze kterych byla vybirana tlanebo zaloha na da
srazkou. Povinnost podatittavé @iznani ma i ta fyzicka osoba, jeéastku 15 000 K
sice nepesahla, ale vykazuje tlavou ztratu. Pravnické osoby podavajhoeé giznani
vzdy bez jakychkoli minimalnich limit Krom¢ ZDP stanovuje povinnost podatid&é
pfiznani taktéz deovy rad, ktery uvadi, zéadné daové tvrzeni musi podat tlavy

subjekt mimo jiné i na vyzvu spravce dan

3.3.2 Daii z pfijmua pravnickych osob

Prednt dart z pijmu pravnickych osob je vymezen dle § 18 ZDP. Jedna se
piijmy z veSker&innosti a z nakladani veSkerym majetkem mirfignp jmenovanych
v 8 18 odst. 2 ZDP. Zakon déale obsahuje ustanovernkterém definuje pojem ka&jr¢
pros@Esného poplatnika (jedna se hap registrované cirkve a nabozenskeé spualsti
nebo véejné vysoké Skoly) a ve zvlastnim ustanoveni palawupe gedntt dare z
piijmu u takovych véejr¢ prosgsnych poplatnik. U osobnich obchodnich sp&testi
a jejich spoleniki také vymezuje ifedmet dargé v rdmci zvlastniho ustanoveni.

Zaklad dan z pijmua pravnickych osob je stanoven podshako zaklad dahz
piijmu z fyzickych osob. Nicménz klasického zakladu danZDP ve svém § 20b
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vyclenuje pro da z pijmu pravnickych osob jako samostatny zakladtteré typy
piijmu a tento samostatny zaklad dge pak dasny zvlastni sazbou danJedna se
nag. o veskeré fijmy z poditi na zisku nebo podilna likvidatnim zZistatku. Rijmy,
které jsou od danosvobozené nebo pro které je stanoveno, Ze sehzdah vybira

zvlastni sazbou dérze samostatného zakladu dase do zakladu damezahrnuiji.

Pokud pravnicka osoba proda nemovitaie,voude zakladem dare prijmu
zpravidla kupni cena, respiistatkova cena (rozdil mezi vstupni cenou hmotného
majetku a celkovou vySi odgisz tohoto majetku) sniZzena o naklady vynaloZené na
dosaZeni tohotoifjmu dle § 24 ZDP.

Poplatnika dahz prijma pravnickych osob upravuje § 17 ZDP. Stejako u
darg z pijmu fyzickych osob zakondi poplatniky na d&ové rezidenty a nerezidenty,
avSak rozhodujicim kritériem je oproti Upéafyzickych osob sidlo poplatnika nebo

misto jeho vedeni, které je vymezeno jako adrestande kterého je poplatniizen.

Sazba dahje u pravnickych osob upraven v § 21 ZDP odstbéca ve vysSi
19 %. OvSem v ippack zakladniho investniho fondu je stanovena sazba &dag vysi
5%. Pro fond penzijni spalrosti nebo instituce penzijniho pofigt (s vyjimkou
penzijni nebo obdobné spdimsti obhospodaijici fondy obdobné fondn penzijniho
pojistni) je daiova sazba 0 %. Pro zvlastni zaklad&gnsazba danl5 %.

Otéazce osvobozeni od da@ prijma pravnickych osob seénuji § 19 a § 19b
ZDP. Z relevantnich osvobozeni od #an pontru k vlastnictvi nemovitych &ci je
dulezité jmenovat fedevSim osvobozeniipnu z najemného druzstevniho bytu nebo
druzstevniho nebytového prostoru, a tetw¢ uhrad za pléni poskytovanych, spolu s
uzivanim takového bytu nebo nebytového prostoralobi to pak plati pro spodaost
s rikenim omezenym a jejiho spéigkem a spolek a jehfiena. Z osvobozeni dle § 19

ZDP a pak jefeba zminit osvobozeni bezuplatnydfjmpa z titulu ddictvi a odkazu.

Spravu da#é z @ijma vykonavaji mistd prislusni spravci dandle mista sidla
pravnické osoby. Zdmmvacim obdobim je kalentfd rok nebo hospodsky rok, dale
specificky stanovené obdobi od rozhodného dne fdebo rozdleni obchodni
korporace nebo ipvodu jméni na spolénika do konce kalenddho nebo

hospodéského roku, ve kterém sefgmena nebo fevod staly dginnymi. Dale je
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zdaiovacim obdobim i&etni obdobi, pokud je toto obdobi delSi neZziegpitt po soks

jdoucich 12 mssiql.

Danové giznani k dani z fijmu je pravnicka osoba povinna podat a to do 31. 3
roku nasledujiciho, resp. déi imésial od po uplynutitadného zd#ovaciho obdobi.
Pokud ovSem podléha pravnickd osoba povinnému waudibo ji daové giznani
zpracovava a podava itavy poradce, podava tlavé g@iznani do Sesti #siai po
uplynuti zdaovaciho obdobi, pokud byla spravci datoruwcena gislusna plna moc do
konce tetiho nésice po uplynuti iisluSného zdeovaciho obdobi. K dalSim terndim
pro podani d#ového piznani pravnickymi osobami se vyjaje § 136 R. Pro
pravnické osoba neexistuje Zadny minimalfjnpovy limit pro povinnost podat davé

piiznani.
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4 Neprimé darg

U dani nepimych se pedpoklada, ze je subjekt, kteryndadvadi, neplati z
vlastniho dchodu, nybrz je f&nasi na jiny subjekt prdstinictvim zvySeni ceny.
Typické pro tyto da& je, Zze proti danim ffmym se spojuji s ifimem az pi jeho
upotebeni. Mezi dahnefgimé fadime da z pridané hodnoty, danekologické a dah
spotebni. Klast draz na tento druh da&ne stoupajicim trendem v zemich EU. V
celkovém objemu deovych vynos tak maji vynosy z dani n8mych zasadni podil.
Nepimé dag uplafiované vCR miZzeme jedt klit na nefimé dag univerzalni
a selektivni. Hkladem dad negimé univerzalni je pak daz pridané hodnoty
a prikladem das negimé selektivni jsou da&rekologické.

4.1  Dan z pridané hodnoty

Systém datz pridané hodnoty je €eské republice zaveden od roku 19931 Da
z piidané hodnoty byla zavedena poprvé vesstéithigan, USA v roce 1953. V Evrép
pak byla poprvé zavedena ve Francii v roce 1954téay dat z pridané hodnoty dnes
praw dai z piidané hodnoty. Na této dani bylo dosazeno inkagak2014 ve vySi 322
662 mil. K&.?® Oproti majetkovym danim hraje tatoideedy vyznamnou roli pro statni

rozpaet.

V daiové soustay ma tato da naprosto s¥ejni postaveni. Oaz pidané
hodnoty sefadi mezi da& negimé, postihujici spéebu, a vztahuje se na vSechny
podnikatelské subjekty a jejicinnosti, je tzv. dani neutralni, avSak stgj@ko u jinych
dani s vyjimkou osvobozenycéinnosti a podnikatél s obratem, ktery nedosahuje
zédkonem stanoveného limitu, pokud se k dani dobngvaeihlasili.

U dart z pridané hodnoty se aplikuje tzv. rfépa rozdilova metoda vyptu,
kterd vypgitava gidanou hodnotu jako rozdil mezi vSemi vstupy do rpkd (cenou

nakoupeného materialu, zbozi a sluzeb) a vystymdniku (trzby).

#Srov. Statistika 0 vydru dani. Také dostupna na WWW: http://www.finaspnava.cz/cs/dane-a-
pojistne/analyzy-a-statistiky/udaje-z-vyberu-dani
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Tato da je od 1. 5. 2004 upravena zakonen235/2004 Sb., o dani zigané
hodnoty, ve zéni pozdjSich gedpidi (dale jen ,ZDPH"), ktery byl stephjako rekteré
dalSi daové gredpisy novelizovan zakonnym opatim Senatw. 344/2013 Sb., tak
aby reagoval na rekodifikaci soukromého prava, medenovelizaci je pak zako&
196/2014 Sh. a zakah 360/2014 Sb., kterym seénmi zakon¢. 235/2004 Sb., o dani z
pfidané hodnoty, ve 2ni pozdjSich gedpigi. ZDPH byl @jat v souvislosti se
vstupemCR do EU, jelikoZ zaklady a zasady, na kterych dbdjiH, jsou v ramci EU
spole&né pro vSechny staty. Ideovy zaklad naseho ZDRijxsfako u jinych zemi EU,
je smérnice Rady 2006/112/ES, o spadem systému d&nz pridané hodnoty, tzv.
Recast. Pokud by vznikl rozpor mezi &mici a zakonem, e daovy subjekt zvolit
postup pro sebe vyho#Bi. RFimo zavazné je rowi provaéni naizeni Radyc.
282/282/2011 a vyklady obsazené v judikatBoudniho dvora EU. Baz gidané
hodnoty (dale jen ,DPH") je ve statech EU natoliarimonizovana, Ze jeji sprava a

vybér jsou v jednotlivych statech Gzce propojeny.

Tato da musi reagovat na pramlivé pozadavky ekonomického systému.
Zmena vySe dat mize vyznami ovlivnit rozhodovani ekonomickych subjéktjak
muzeme vidt na inkasu danpii zvySeni snizené sazby dan 10 % na 14 % v roce
2012, které vedlo k omezeni sfeily domécnosti a kotreych spotebiteli obecr.
Nastaveni této d&nje dilezité v neposlednfads také z hlediska udrzeni socialni
rovnovahy ve spot@osti, coZz zakonodarc&ni predevSim nastavenim dvou a vice
sazeb DPH (u nas jsou od roku 2015 pouzivéirsazby DPH). NiZSi deové sazby se
zpravidla uZivaji u zboZi a sluzeb, které jsteknéme, zakladni pro Zivot, vychazi se
tak vstic mérr majetnému obyvatelstvutipnakupu jejich zbozi a sluzeb. Takove
rozliSovani v sazbach DPH pak na druhou stranu énumrusi vést ke zvysSeni

administrativni narénosti spravy dani.

Prednmétem daw je dle § 2 ZDPH dodani zbozi nebo sluzby za up{asobou
povinnou k dani) v rdmci uskutgovani ekonomické&innosti s mistem pbni v CR.
Dale je gednttem DPH pdizeni zboZi z jinéhdlenského statu za Uplatu uskiriéné
v CR osobou povinnou k dani v ramci uskifevani ekonomické&innosti nebo
pravnickou osobou nepovinnou k dani a také&zsmi nového dopravniho préstiku z

jiného ¢lenského statu za dplatu osobou nepovinnou k dmioti tomu se vyjima z
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predmetu daré paiizeni zbozi uvedené v § 2a ZDPH, osoba uskuj&i paizeni zbozi
dle 8§ 2b téhoz zakona, pakike v rekterych gipadech volit, zdadkteré pdizeni zbozZi
bude pedmétem daw. Pojem zboZzi pak vymezuje § 4 odst. 2 a 3 ZDPpipchtento
pojem - atim padem jako moznyepnet dareé z piidané hodnotyfadi také nemovité
véci, jejich najem, pacht i podpacht. Jako dodanzipak mizeme rozurét v pripac

nemovitych ¥ci nagf. prevod¢i prechod vlastnického prava k nemovitie

PIr¢ni, kterd jsou fednttem daw, jsou zdanitelnymi pknimi, podléhajicimi
dani na vystupu podle platné sazby &damokud nejsou osvobozena od &aRlreni
osvobozena od darse pak daledi na plréni bez naroku na odpet dar a s narokem

na odpdet dag.

Danovymi subjekty jsou v fipact DPH osoby povinné k dani, skupina, platci
darg a osoby identifikované k dani. Osoba povinna ki dgarfyzickd nebo pravnicka
osoba, ktera samostétiskuténuje ekonomickowinnost, gicemz nerozhoduje, zda
byla zaloZzena nebotizena za &elem podnikani. Osoba povinna k daniza byt
i skupina spojenych osob se sidlem nebo provozovnturemsku. U osob spojenych
do skupin, pak dochazi k zjednoduSeni evidence dadmci skupiny. Ekonomickou
¢innosti se pak rozumi soustavéi@nost osob vyjmenovanych v 8 5 odst. 2 ZDPH
(nag. préavnici, vyrobci, inZery apod.), dale se ji rozumi vyuZivani hmotného
a nehmotného majetku zatelem ziskani fijma, pokud je tento majetek uzivan
soustavl. Za osobu povinnou k dani se povazuje nejen tukgnmp®dnikatel, ale
I podnikatelé z EU nebo zéetich zemi. OvSem ne vSechny osoby povinné k dasi m

uplatiovat da na vystupu.

Platcem da# se stane osoba povinna k dani, ktera ma sidl@entaku, az na
vyjimky, pokud jeji obrat pesahne za poslednich dvanaéedehazejicich po séb
jdoucich kalendiich nesiai 1 mil. K& Povinna osoba je platcem DPH od prvniho dne
druhého nisice nasledujiciho podsici, ve kterém fekrctila stanoveny obrat. Je také
mozno, aby se osoba povinna registrovala k damiodolné. Kdy a v jakych pipadech
se dale stane platcem osoba povinna k dani, uav@DPH § 6a, § 6b, § 6¢ a § 6f.
8 6e pak stanovi, Zeidic se stava platcem dand okamziku, kdy nadp piejde daova
povinnost #stavitele, pokud nabyl majetek po Zehém platci a pokraije v

uskute&novani ekonomickyckinnosti.
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Osobou identifikovanou je osoba povinna k darerk neni platcem nebo
pravnickd osoba nepovinna k dani, pokud v tuzenpekizuji zboZzi z jinéhallenského
statu EU, které jefpdnmetem dag. Pokud osoba naplni podminky pro to, aby se stala
identifikovanou osobou, jgdba, aby podalaiihlasSku k dani do 15 dnode dne, kdy

naplnila zakonné podminky.

ZDPH také stanovuje, kdy se uplatni tzv. reZirengseni d@évé povinnosti,
ktery spa@iva v tom, Ze povinnostiznat DPH se fesouva z poskytovatele g na
jeho pgijemce. V sotasné dob se tento rezim pouzivd n@idad pi poskytnuti
stavebnich nebo montéznich praci. Vzhledem k praprdw v EU se reZim feneseni
daiové povinnosti vVCR dale roz&uje. Dale byla zavedena povinnost pouZit rezim
pieneseni deové povinnosti fi urcitych dodanich nemovitééei, u kterych zakon o

DPH umo#uje platéim se rozhodnout, zda uplatnitidd problematice dale.

Zakladem da# z pidané hodnoty je vSe, co jako Uplatu obdrzel nek m
obdrzet platce za uskut®@né zdanitelné pkni od osoby, pro kterou je zdanitelné
plnéni uskuténéno nebo oditti osoby, bez dé&rea toto zdanitelné péni. Do z&kladu
darg se zahrnuji dle zékona i jiné daa poplatky, vedlejSi vydaje, material atd. K
vysledné dani se pakibeme dopditat (pokud budeme vychazet z peni ¢astky za

zdanitelné plani bez das) tak, Ze zaklad da&mse nasobi sazbou dadélenou 100.

U zdanitelného pkni nebo pijaté dplaty se uplauji sazby, které jsou

ponerné, linearni a diferencované. V gasné dob mame tyto sazby DPH:
o z&kladni sazba daie ve vysi 21 %
e prvni snizena sazba je ve vySi 15 %
e druha snizenéa sazba je ve vysi 10 %

U zdanitelného pkni se vzdy uplatni vySe sazby platna ke dni vzniku
povinnosti d& priznat. Pokud zakon nestanovi jinak, zakladni sasbaiplatuje u

zbozi a sluzeb.
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Prvni sniZzena sazba se uplatni u zboZi uvedengkitoze ¢. 3 k ZDPH (nap
vyrobky, které pouzivaji postizené osoby) a u fureedenych v ifloze¢. 2 k ZDPH

(nap. skér a preprava komunélniho odpadu).

Z hlediska vlastnictvi nemovitycheei je dilezité zminit, Ze prvni snizena sazba
dart se uplatni u stavebnich a montéznich praci na rdek@ stav® uréené pro
bydleni nebo pro socialni bydleni. Co je stavboao Ipydleni a socialni bydleni, pak
specifikuje 8§ 48 odst. 2 az 6 ZDPH. Z definicéehto ustanovenich pak vyplyva, ze
prvni snizend sazba dase pouzije takéip poskytnuti stavebnich nebo montéznich
praci provedenych na stavbach, které slouzi k Wystavby bytového domu nebo
stavby rodinného domu a jsotizeny na pozemku, ktery tkicfunkéni celek se stavbou
bytového domu nebo rodinného domu. Blgsou mezi &mito stavbami zahrnuty také
ploSné stavby. InZenyrsk&’sktera je ve vlastnictvi jiné osoby nez vlastnpkeemku,
touto stavbou nerif. Co se tye stavebnich a montaZnich praci spojenych s vystavb
stavby (i pozemku, prava stavby, jednotky) pro &lo¢ibydleni neboiip dodani stavby

pro socialni bydleni, budou se tyto danit prvnZenbu daovou sazbou.

Druha snizena sazba dase pak upldiuje u zbozi jmenovaného ¥ijpze¢. 3a

k ZDPH (nap. kojenecka vyZiva a potraviny pro malkiyl

Obdobr jako u jinych déovych z&kod i ZDPH upravuje fipady osvobozeni
od dar. Osvobozeni zakonetl na osvobozeni od darbez naroku na odpet dar
a osvobozeni od dars narokem na odpet dar. JelikozZ je tato materie velmi obsahla,

vybirdm jen osvobozend gimi, ktera jsou relevantni vzhledem k tématu.

Vyznamnym z hlediska vlastnictvi nemovityckicv je osvobozeni pémi v
podol# dodani a ndjmu vybranych nemovityaktivve zréni novely zakon&. 360/2014
Sb. Konkrétni pehled nemovitosti podléhajici tomuto osvobozendaat nalezneme v
8§ 56 a § 56a ZDPH. Podléchto ustanoveni je pak tedy osvobozencmirv podols
dodani pozemku, ktery nettidunkéni celek se stavbou pevspojenou se zemi a ktery
neni stavebnim pozemkem. Za stavebni pozemek selqmly ZDPH povazuje
pozemek, na kterém, nebo v jehoz okoli, jsou ngblyly provedeny stavebni prace za

%0 Srov. informace ke zémam daovych zakoh zveejiiovand MFCR. Dostupna také na WWW:
http://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/regulace/daaalova-legislativa/2014/zmeny-v-danovych-
zakonech-v-roce-2015-19976#3
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Ucelem vystavby uiité stavby. Za stavebni pozemek se povazuje takémek, ktery je
nebo byl pedmétem spravnich Ukan (Ukony provedené zacélem vystavby uiité
stavby nap podani navrhu na zimu Uzemniho planu). Dodani stavebniho pozemku je

vzdy zdanitelnym plénim.

Osvobozeni od d&nbez naroku na odpet je mozné v fipact dodani vybrané
nemovité ¥ci s vyjimkou pozemku, ktery netiiofunkéni celek se stavbou, a podléha
pétiletému testu. Test Zma kEZet od vydani relevantniho kolautiého souhlasu nebo
ode dne, kdy mohlo byt zagato uzivani stavby. Dodani nemovitécivv pribéhu této
pctileté |haty je zdanitelnym plénim. Nicmér ZDPH umo#uje plétci, aby ipo
uplynuti getileté lhaty dai uplatnil, stejg tak je na platci, zda se rozhodne pro ugain
dare také @i dodani pozemku, které by jinak bylo osvobozenaa. Nicmérg pokud
je pijemce plgni platce da#, pak dodavatel fiZe uplatnit da pouze se souhlasem

piijemce plgni.

Podle § 56a ZDPH je ndjem nemovitécivobecr osvobozen od d&n avSak
nejednd se o vSechny namy. Vyjimku z osvobozeafi tikrdtkodobé najmy (do 48
hodin trvani), najem prostor a mist k parkovanijema bezpeénostnich schranek

a najem strdj a rekterych zaizeni.

Co se tye zda@iovaciho obdobi u d&re pridané hodnoty, od roku 2013 doSlo ke
zmeéné zdaiovaciho obdobi ztvrtletniho na nmisicni a znamenatpdevSim rozéleni
diive ctvrtletnich plateb do jednotlivych ¢mici. U daiovych subjeki, které byly
historicky platci ¢tvrtletnimi, Zistdva zdaovaci obdobictvrtletni, pokud nefekradi
stanoveny obrat, pro vSechny ostatni a zejména registrované subjekty dafe vsak
stanoveno zdsvaci obdobi rsicni. Daiové @iznani se podava mistrprislusSnému
spravci dam, do 25 dii po skoweni zdaovaciho obdobi, ato ikdyZz tiavému
subjektu nevznikla Zzadna #lava povinnost. Od 1. 1. 2014 je zavedena povinna
elektronicka forma pro podaniitavého piznani pro ¥tSinu daovych subjeki. Dan

je splatna ve stejnéike jako podani dégoveho giznani.
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4.2  Energetické darg

Pojednani o energetickych danich je do této pratazeno z dvodi praktickych,
jelikoz zpravidla kazdy vlastnik domu nebo bytu dumitré ke kvalitnimu uzivani dané
nemovité ¥ci potrebovat wrktery z gedneta energetickych dani. ¥eme tak
nagiklad potebovat elektrickou energii ke sviceni, plyn k topeebo olevu vody
nebo je dm vytagn prostednictvim pevnych paliv atd.

Energetické, &kdy téZ nazyvané ekologické dajsou vCeské republice s@@sti
danové soustavy sdinnosti od roku 2008 a byly zavedeny v ramciépinpovinnosti
vyplyvajicich z¢lenstvi v EU, jelikoZz byloieba harmonizovat naSemwé pravo s
unijnimi snernicemi. Takovou sirnici byla gedevsim srrnice Radyc. 2003/96/ES
ze dne 23. 10. 2003, ktera zavedla povingtemiskych stét vybirat ekologické dan
avdak na zakladsmsrnice Rady¢. 2004/74/ES bylo umoZno Ceské republice tzv.
piechodné obdobi, kdy mohla uglavat osvobozeni od damebo sniZzenou Uroite
zdareéni, ato az do 1. 1. 2008. Energetickéd@k byly upraveny zakonetn 261/2007
Sh., o stabilizaci uejnych rozpéti, ktery transponoval vySe uvedenou ésmici
a vstoupil v dinnost prd¢ 1. 1. 2008. Tento z&kon byl velmi kritizovan a byl

i predntem Gstavni stiznostt.
Ekologické da# jsou dag negimé, zakZujici tyto vybrané komodity:
« zemni plyn a &které dalSi plyny
e pevna paliva
» elektinu.

Z&kladem dah je pak mnoZstvi sptgbované komodity v fslusnych
jednotkach. U plynu jde o mnozstvi spaleného plyriieného v jednotkach MWh. U
pevnych paliv jde o mnoZstvi spaleného pevnéhovpaliceného v jednotkach GJ
spalného tepla, viwpodnim vzorku pevného paliva. \fipact elekkiny je zakladem

dare mnozstvi spdebované elekiny v jednotkach MWh.

#1Srov. Nalez Ustavniho soudu, sp.zn. Pl. US 24/6re 31. 1. 2008. Dostupny také z WWW:
http://nalus.usoud.cz/Search/ResultDetail.aspx?i6£6&pos=1&cnt=3&typ=result

46



Neprimé dar
Platcem dah je zejména dodavatel komodity nebo provozovatsiribicnich
soustav. V koneném disledku ale diaplati spotebitel v ceg za komoditu.

Spravu ekologickych dani vykonava Celni spr&R. Zdaiovaci obdobi pro
ekologické daa cini jeden kalend@i mesic. Povinnost podat davé giznani a da
zaplatit je do 25. dne po skimni zdaovaciho obdobi.
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5 Sprava dani

Spravu vSech dani, s vyjimkou sfadinich a ekologickych dani (vykonava Celni
sprava CR), vykonava finatni spravaCeské republiky, &etrg relativie novych
kompetenci k odvodu z loterii ajinych podobnych, He odvodu z elekiny ze

slune&niho zd&eni a k gkterému pojistnému naidhodové spieni.

Upravu organizace fingni spravy, postaveni a@gobnost jejich orgdn pak
nalezneme v zakéné. 456/2011 Sb., o Finani spra¢ CR, ve zrni pozdjsich
piedpigi. Finaréni sprava vykonava komplexni spravu dani, fimarkontrolu a pevadi
také vynosy dani, které jsotijpnem statniho rozpu, opraviénym grijemaim. Fisobi
také jako organ vymahanickterych pohledavek. Do jejich pravomoci spada také
kontrola dodrZzovani povinnosti stanovenych pravrgfadpisy upravujicimi &etnictvi

a vedenfizeni o gkterych spravnich deliktech.

Soustava fivodnich Uzemnich fin&nich orgad, fungujici na z&klatlzakonag.
531/1990 Sb., o uUzemnich firamch organech, byla zruSena a nahrazena organy

financni spravy.

Soustavu finagnich orgas tvori:

Generalni finaéni feditelstvi (v Praze) Odvolaci finami reditelstvi (v Brig)

14 finartnich Gadi (dle vySSich Uzen# Specializovany finatni krad (v Praze)

samospravnych cell

Odvolaci finagni feditelstvi je odvolacim organem 8spbnosti pro celoCR,
celostatni psobnost méa i Specializovany finam (fad, avSak tento jerislusny jen pro
nékteré daové subjektyCtrnact finagnich radi pak vykonava fisobnost na Gzemi

kraji.. Sowasti finanich (adi jsou pak jednotliva Gzemni pracoviét

¥Ptilohas. 1 ke zpraw o &innosti Finakni spravyCR piedkladané MF pro informaci na jednani vlady - o
¢innosti daiové a celni spravy. Dostupné také z WWW: http://wmwier.cz/cs/verejny-
sektor/regulace/dane/danova-statistika#1478Wa¢. 1 - Informace @&innosti Finakdni spravyCR za

rok 2013 (.PDF)
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5.1 Daiiova sprava

Rekodifikace soukromého prava néittnusela zasahnout i pravni Upravu spravy
dani. Spravu dani fieme charakterizovat mj. jako soubor opkmink provaéni
opateni potebnych ke spravnému zggii, stanoveni a spini daiovych povinnosti.
Pravni Uprava spravy dani je obsaZefeevsim v zakané. 280/2009 Sb., devy iad,
ve zréni pozdjSich gedpidi. Jedna se o zakon, ktery mj. upravuje postup sprdart

i danovych subjeki a upravuje tak devy proces a jeho jednotlivé faze.

Spravu dani pak davy rad definuje jakgpostup, jehoZ cilem je spravné zist
a stanoveni dani a zabezpai jejich Ghrady.®® aje nutno ji provatt v souladu se
zakladnimi zasadami spravy dani, které se tapjaprakticky v celém procesu spravy
dani. Mezi zakladni zdsady spravy dani zejménia pasada zakonnosti, zdsada zakazu
zneuziti diskréni pravomoci, zasada proporcionality, dale zasadarmosti, procesni
rovnosti, vsticnosti a sluSnosti a v neposledadt zasada paiovaci a zasada rychlosti
fizeni, volného hodnoceniikkzl a mnoho dalSich. Tyto principy, které jela i
spra¥ dani dodrzovat, naleznemeéedevSim v d@ovémiadu v 8§ 5 az § 9. K zdsadam
se poji i zajimava judikatura Ustavniho soudu asi)&iho spravniho soudu. K zasad
rovnosti nap. nalez Ustavniho soudu ze dne 26. 3. 2009, spvzrJS 497/09**K
rozsahu zasady poovaci povinnosti pak na@prozsudek Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 14. 10. 201@,j. 5 As 1/2010-768° K zasad sowinnosti se pak také vyj#d
Nejvyssi spravni soud ve svém rozsudku ze dne 2R004,¢.j. 5 Afs 14/2004-6G°

Rizeni @i spra¥ dani je zpravidla zahdjeno podanim osob¥asgtréné na spray
dani nebo dnem, kdy spravce ddaakove osob oznamil zahajentizeni. Daovy fad
ovSem hové i 0 tzv. zvlaStnichtizenich, mezi které patiizeni registrani atizeni o

7 vz 7 w7

zavazném posouzeni dam\ktivni ¢ast daovéhoiizeni mizemeclenit na diki fizeni,

%3 1 (2) zakona. 280/2009 Sb., d@vy fad, ve z&ni pozdjSich predpigi

3% Nalez Ustavniho soudu, ze dne 26. 3. 2009 spvztl$ 497/09. Dostupny také z WWW:
http://nalus.usoud.cz/Search/ResultDetail.aspxZid48&pos=1&cnt=1&typ=result

% Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, ze dne 12010 &.j. 5 As 1/2010-76. Dostupny také

z WWW:
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2011/0020Af8 110 20110420102125 prevedeno.pdf
% Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, ze dne 22001 ¢&.j. 5 Afs 14/2004-60.

Dostupny také z WWW:
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2004/0014Afs_0400060A_prevedeno.pdf
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ve kterych jsou vydavana jednotliva rozhodnutin®ee tizeni vSak pokraje, i kdyz
bylo dili fizeni skoxeno, a to po dobu, dokud |zerdstanovit nebo vybrat. Tuttast

mizeme nazvat latentdasti daovéhotizeni.

RozliSeni daovéhotizeni je dano tim, zda jéeba d&a vyméfit nebo vymahat
daiovy nedoplatek. D#ovéiizeni se sklada z dith fizeni. Ditim fizenim se rozumi
dle §134 R fizeni nalézaci ¥zeni platebni, fipadré fizeni o mimeadnych

opravnych a dozeéich prostedcich proti rozhodnutim vydanym videémtizeni.
Rizeni nalézaci pak zahrnuje
e vymeétrovacitizeni (za Gelem stanoveni déh

» don¥rovaci rizeni (za Gelem stanoveni danod posledni zname tavé

povinnosti)

e fizeni o fddném opravném prdgstlku proti rozhodnutim vydanym ve

vymerovacim nebo dosifovacimiizeni.

Cilem nalézacihgizeni je spravné zji&i a stanoveni d&nZakladem by tam
mélo vzdy bytiadné daové tvrzeni, pipadré dodaténé daové tvrzeni, tedyadné
nebo dodainé daiové giznani, hlaSeni nebo vytovani. Radné daové tvrzeni ma
subjekt povinnost podat na zakéarhkona, gipadreé na zaklad vyzvy spravce danV
ramci Ity pro podaniadného daoveho tvrzeni je mozné nahradit jiz podangéoye
tvrzeni opravnym dgvym tvrzenim. Pokud nebyltadné daové tvrzeni podano v
zadkonem stanovenychitéch vibec, pak se i po uplynutidty podava daové tvrzeni
fadné. V pipads, Zze daovy subjekt po uplynuti ity k podaniradného d&éového
tvrzeni zjisti, Ze bylo podano slavé tvrzeni v nespra¥nvysi, pak je povinen podat
daiové tvrzeni dodatmé. Zakon pak stanovi, kdy se v nalézatireni stanovi da
rozhodnutim v podab platebniho vyréru, dodaténého platebniho vydénu nebo
hromadného i@dpisného seznamu. K peggeni tvrzeni ajinych skuteosti, které
ovliviiuji daiové povinnosti di#govych subjeki, provadi spravce dandaiovou

kontrolu.
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Rizeni platebnii{zeni i placeni dad) pak zahrnujéizeni:

0 posekani dar, prip. rozlozeni jeji Uhrady do splatek

* 0 zajiSkni darg

o exekini

e ofadném opravném prdastlku proti rozhodnutim uvedenym vyse

Po provedentizeni vyda spravce darrozhodnuti. Daoveé fizeni tykajici se
placeni da& miZe skowit zejména zaplacenim damebo jinym zanikem povinnosti
zaplatit da, dale skoti po uplynuti prekluzivni ity k zaplaceni dan(6 let), kdy jiz
takovou platbu spravce danemize @ijmout ani vymahat, nejpozd vSak po uplynuti

dvaceti let (pokud je dizajiS€na zastavnim pravem, pak

nejpozdji po uplynuti 30 let).

51.1 Nasledky nespliéni dainové povinnosti

V piipac nesplrni daiovych povinnosti ze strany slavého subjektu nasleduji
sankce dle typu poruSeniiaavych povinnosti, které jsou popsany v § 246 — P4
Tyto sankce mizeme dlit na sankce za nesgni nepegzité povinnosti a sankce

uplatiujici se v dsledku dluhu na dani.
Sankci za nespdni neperiZité povinnosti déového subjektu iive byt

» pokuta za poruSeni g@nlivosti — je uklddana zargstupek, kterého se dopusti
fyzickd osoba, ktera je vazanademlivosti, pokud tuto povinnost stanovenou

daiovym zakonem porusi, Ize uloZzit pokutu az do vy@e.G00 K,

» pokuta psadkova — tu mize spravce danulozit tomu, kdo zavanztézuje
spravu dani tim, Zefipjednani vedeném spravcem i piegchozim napomenuti

rusi pdadek, neuposlechne pokyniiedni osoby nebo se chova urakliza
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spingni podminek v § 247 B mize spravce danulozit paadkovou pokutu az
do vySe 500.000 & a tuto pokutu Ize ukladat i opako¥an

pokuta za nesp#mi povinnosti nepeirité povahy — miZze byt uloZena za
podminek stanovenych v § 247& D

blokova pokuta — je ukladana ve zjednoduSerigaeni o uloZeni pokuty, pokud
poraddkova pokuta nebo pokuta za nespinpovinnosti nepefZité povahy
negesahuje 5.000 Ka ten, kterému je ukladana, uzngady a vysi ukladané

pokuty a zarovie uhradi tuto pokutu na mést

pokuta za opozshé tvrzeni da#i— daiovému subjektu vznika povinnost zaplatit
tuto pokutu, pokud ® povinnost podat deveé tvrzeni nebo dodatee daové
tvrzeni anetinil tak ve stanovené ¢ ajeho zpoz&hi je delSi nez 5
pracovnich di, vySe pokuty a podminky jejiho uloZeni jsou pa&csiikované

v § 250 [R,

dalSi nékladyizeni.
Sankce uplaujici se v dsledku dluhu na dani mohou byt:

arok z prodleni — je sankci za nezaplaceni spldaré nejpozdji v den jeji
splatnosti. Za kazdy den, kdy je subjekt v prodlemi kEzi arok z prodleni od
patého pracovniho dne nésledujiciho po dni splétrads do dne zaplaceni,
véetns tohoto dne. Sazba Uroku je odvozena od vySe rapay§ NB platné pro
prvni den kalendaiho pololeti zvySené o 14 procentnich inod

arok z posekani — zde je urokova sazba poliinez u Uroku z prodleni, resp.

jedna se o repo sazBINB zvysena o 7 procentnich bigd

exekwni naklady — jedna se o zejména o naklady ¥&xeai déové exekuce, za
vykon prodeje a hotové vydaje vznikl&i pprovadni exekuce. Naklady se
paitaji z vymahanéastky a stanovi se exalim piikazem nebo samostatnym

rozhodnutim,

pendle — koncemé nejde pimo o druh sankce, ktery madgypuvod v rovirg

platebni, ale jde o delikt v rowmalézaci, jelikoz vznika obligatafrze zakona
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v dusledku dondieni da®. O povinnosti uhradit penale rozhodne spravce gan
ramci platebniho vyiru a gedepide je do evidence dani. Dle § 258
pendle splatné ke stejnému dni jako diena da.

Sankce jsou ifsluSenstvim dan které zpravidla nasleduji osud daifs
vyjimkou nag. pokut).

Z vySe uvedeného tedyxeme vyvodit, Zze pokud davy subjekt nepoda
danové tvrzeniradre a Was, vyzve ho spravce dak podani takového tvrzeni a stanovi
mu nahradni Hitu. Pokud daovy subjekt vyzvu spini, bude postizen pouze dB5@
DR, pripadré Grokem z prodleni dle § 252RD Pokud ale subjekt ani potédné tvrzeni
v nahradni Iité nepoda, spravce danymeii dai z moci Gedni a sankcionuje davy
subjekt opt pokutou a fipadré urokem z prodleni. iipadré dalSimi sankcemi podle

nastalé konkrétni situace.

VSe vySe uvedené plati, pokud pro danou situackisege Uprava specialni,

jelikoz daiovy fad je Upravou subsidiarnii& ostatnim daovym zakorim.

51.2 Opravné prostiredky

Wdané rozhodnuti spravce damiuze byt gezkoumano v ramci opravnych
a dozotich prostedka.

Dozokimi prostedky jsou dle § 108 odst. 1 pism. d} Daizeni obnovyizeni

a ndizeni gjezkoumani rozhodnuti.

Opravné progedky jsou pak podanimitipemai rozhodnuti, kté§ se domahaji
zruSeni nebo zémy rozhodnuti napadeného péavmto podanim. Mzeme je dlit na

fadné a mimiadné opravné prasdky.

Radnymi opravnymi progedky @i spraw dani jsou dle § 108 odst. 1 pism. a)
DR odvolani (Gprava v § 109 aZ § 11®&)Danebo rozklad @merens se na & aplikuji
i ustanoveni o odvolani). Suji proti nepravomocnému rozhodnuti spravce édan
Odvolani se podava u spravce #&ahktery rozhodnuti vydal ajeho podani nema

odkladny @inek, pokud zakon nestanovi jinak. Odvolacim organe spravce dan

53



Sprava dani

nejblize natizeny spravci daf) ktery napadené rozhodnuti vydal. Rozklackisne
proti rozhodnuti, ktery vydal G&tdni spravni organ nebdedni osoba stojici v jeho

éele.

Mimoradnym opravnym prosdkem je dle § 108 odst. 1 pism. B} Bavrh na
povoleni obnovytizeni (Gpravu nalezneme v § 117 az §12%).DNavrh na povoleni
obnovy fizeni smdtuje proti pravomocnému rozhodnuti a podava se avsprdag,
ktery rozhodoval v prvnim stupni, a to pouzetwrati stanovenych zakonem ( § 117
odst.1 [R).

DalSimi nastroji, které sice nepiatio opravnych prostdki, ale slouzi k ochran
daiovych subjeki pied postupem spravce damohou byt pedevSim namitka, stiznost
na postup spravce, opravéepnych omyl a nespravnosti, prominuti danpenéale
a jinych sankci a stiznost jako obecny piexdtk ochrany osob gastrénych na spravce

dani.
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6 Darnové povinnosti vlastnika bytu

V predchozich kapitolach jsem se&nevala gedevSim klasifikaci a analyze
kazdé uvedené darz pohledu nemovitychéei jako celku. Aby bylo téma prace zcela
vycerpano, je také vhodnériplizit danové aspekty vlastnictvi nemovitychéoi z
pohledu vlastnika, ffpadré budouciho vlastnika bytu. S ohledem na obsahlastd
problematiky nize uvadim jen né@ngjSi situace, do kterych se jednotlivy vlastnik v
pribéhu Zivota dostava, a vychazim z Wihého vlastnictvi bytu jednim vlastnikem,

ktery je nepodnikajici fyzickou osobou.

Predmeétem vlastnického prava je tedy v tomtigadt byt. Pro vymezeni bytu
je nezbytné pracovat s NOZ. Dle § 2236 odst. 1 N@@K pod pojem bytu zahrnuje
»...mistnost nebo soubor mistnosti, které jgaati domu, tvé obytny prostor a jsou
uréeny a uzivany kcélu bydleni.?” Wmezeni bytu se jiZ nevaZe na kolatmia
rozhodnuti, jako tomu byloitve. Dale NOZ ve svém ustanoveni 8 1158 NOZ stanovi
Ze ,bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemé@wweci zaloZzené vlastnictvim
jednotek. Bytové spoluvlastnictvizbe vzniknout, pokud je s&sti nemovité &ci dizm
alespai s dema byty. Co je stanoveno v tomto oddilu o bytuti péké pro nebytovy
prostor, jakoZ i pro soubor hytnebo nebytovych prosibf® A dale v § 1159 NOZ je
stanoveno, Zejednotka zahrnuje byt jako prostokoeddllenou cast domu a podil na
spole‘nych castech nemovitéeui vzajemd spojené a neodtitelné. Jednotka je é¢
nemovita.?® Z vyse uvedeného vyplyva, Ze byt je jednotkou. Pojem jednotka
zahrnujeme nejen byt (prostotowddlena ¢ast domu), ale ipodil na spoigch
castech nemovité éei. Jednotka je zde za nemovitowcv explicitne zakonem
prohlaSena, a tak vyhovuje definici nemovitivdle ustanoveni § 498 odst. 1 NOZ,
kde nemovitymi ¥cmi jsou, pozemky a podzemni stavby se samostatr@iouvm
ur¢enim, jakoz i&na prava k nim, a prava, kterd za nemoviééi \prohlasi zakon.
Stanovi-li jiny pravni fedpis, Ze ufitd vec neni sodasti pozemku, a nelze-li takovou

véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podgdtiato \wc nemovitd.4°

37§ 2236 (1) zakona 89/2012 Sb., atansky zakonik, ve zmi pozdjsich gedpig
%8 § 1158 (1,2) zakona 89/2012 Sb., atansky zékonik, ve 2ni pozdjsich predpisi
%98 1159 z&kona. 89/2012 Sb., alansky zakonik, ve zmi pozdjSich gedpis

408 498 (1) zakona. 89/2012 Sh., atansky zakonik, ve 2mi pozdjSich gedpis
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Daiové redpisy pouZzivaji mj. slovni spojeni, pod které sgim byturadi, a to
.Jednotka, kterd zahrnuje druZstevni byt nebo drexssi nebytovy prostor, ktery je
garazi, sklepem nebo komorou, a nezahrnuje jinytogk prostor nebo ,jednotka,

ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garkiepsnebo komoru?!

Takto vymezeny byt je z hlediska @mskopravniho iednttem vlastnickych
prav anize s nim byt tedy disponovano. K vlastnictvi by miZzeme dostat

pievodem neboiiechodem vlastnickych prav z niggnéjSich pravnich titud.

Pokud tedy budeme chtit nabyt vlastnictvi byugdteba z hlediska d@veho
myslet na d& z nabyti nemovitychdci. Pokud budeme nabyvatelem vlastnickych prav
ze smlouvy kupni nebo smné a nebudeme mit Zadné relevantni ujednani o zani
nabyti nemovité &ci, bude povinnym k daniipvodce, tedy ten, kdo nam vlastnicka
prava k bytu postupuje. Pokud by ovSerevodce nesplnil svoji d@vou povinnost,
zasahne placeni dam nabyvatele, ktery je zakonnyméitelem. Castku, kterou jako
dai z nabyti nemovitych &ci zaplatil, pak bude moci vymahat cestodatskopravni.
Pokud nabyvatel ziska vlastnické pravo k bytu Zhm titulu, nez je smlouva kupni
a snénna, pak bude povinnym k dani on. Jedna séiklap o nabyti vlastnického prava
k bytu na zaklagl piiklepu v drazb. V piipad nabyti vlastnického prava k
druzstevnimu bytu nas vSakida nabyti nemovitych &ci zajimat jako nabyvatele
nebude, pokud je nabyvatelem fyzick&4 osoba, kierdajemcem tohoto druzstevniho
bytu. Takovy pipad je od dahosvobozen, stefitak jako u bytu, ktery je ve vlastnictvi
pravnické osoby, a nabyvatel je najemcem takovétw, Blenem této pravnické osoby

nebo se podilel na pini na pdizeni domu, kde se byt nachazi.

Obecr tedy lzefici, Ze velk&ast nabyti vlastnickych prav k bytu probiha grav
cestou kupnich smluv, a tak nabyvatelé zpravidl@eseu daovou povinnost k dani z
nabyti nemovitych &ci, pokud si tak neujednaji gggodcem, a mohou tak soiestit
své finani prostedky do zaplaceni kupni ceny a minimalizovaiipadnych G¥ru na
koupi bytu. Oproti tomu jfgvodce mimo dahz nabyti nemovitédci bude muset nutn
piremyslet i nad dani zpmu, pokud se nadp nebude vztahovatékteré z osvobozeni
od dart dle 8§ 4 ZDP.

“ISrov. nap. § 4 zakona. 586/1992 Sb., o danich Hijmi, ve zréni pozdjSich gedpisi.
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Vlastnické pravo k bytu lze nabyt i bezUpkatn ramci darovani nebo z titulu
dédictvi nebo odkazu. Z hlediskaitevych gedpidi je v tomto gipact nutno myslet na
dai darovaci aébickou. Tyto dad byly zruSeny av saasné dob jsou daové
povinnosti z nabyti vlastnického pravaddnim nebo darovanim fazeny pod da z
piijmu. V rdmci dag z @ijmu je pak nabyti vlastnického prava k bytu (stgpgko jiné
bezuplatné Hjmy) z titulu cdictvi nebo odkazu generélosvobozeno v rdmci § 4a
ZDP a novy vlastnik tak nebude touto dani zatidabyti vlastnického prava k bytu
darovanim pak spada pod ostatfijrpy v ramci 8 10 ZDP. | na tentatipad se mze
vztahovat osvobozeni, ale jeba k tomu splnit podminky dané § 10 odst. 3, p&nV
zasad je dle tohoto ustanoveni osvobozeno nabyti viekétio prava k bytu vifpack,
Ze mezi pevodcem a nabyvatelem existuje vymezeny vztah. Dedmm se, Ze v
nejobvyklejSich fipadech se pod toto osvobozeni odédanderadit darovani bytu v

ramci rodiny.

Novy vlastnik bytu pak ma dale st&jjako ostatni vlastnici povinnost platitida
Z nemovitych ¥ci. Pro tuto da je jizZ nerozhodné, jak vlastnické pravo nabyl, jaktli
vlastnické pravo trva vzdy k 1. 1. danéhommaciho obdobi. i nabyti vlastnického
prava v pébéhu roku bude prvni zdavaci obdobi nového vlastnika rok nasleduijici.
Novy vlastnik m& povinnost do 31. 1. roku néaslazbp po zminé vlastnictvi podat
daioveé g@iznani. V gipadt béznych byti mizeme pedpokladat dado vySe 5.000 K
a tak bude nutno dazaplatit do 31. 5. daného roku a pak kazdy daSieduji rok,
pokud nedojde ke z&né rozhodnych skutmosti. V takovem fipact posila finagni
Urad sloZenky k uhrad avsak, i kdyby se tak nestalo, je povinnosti tviks bytu si

svoji daiovou povinnost a platbu daoehlidat.

Pokud budeme uvazovat, Ze vlastnik byt uziva,ebprchvidlem, Ze v byt
vyuZiva rekteré energie. Ke sviceni a pro domaci igimte bude vyuzivat elektrickou
energii, podle zfisobu vytapni pak plyn nebo elekbu (pevna paliva se uz v bytech
zpravidla nepouZzivaji). VSechny tyto energie jscadrpbeny ekologickym danim
a vlastnik bytu, ktery tyto energie vyuziva, budssitelem kon&ného ekonomického
dopadu da# a tedy pra¥ on ji v ramci ceny zaplati. Stejtak to bude v fipac, Ze si
bude chtit byt zrekonstruovat nebo jen pfasidit nabytkem, pak bude zpravidla v
ramci ceny platit i d&az pridané hodnoty.
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V pripac, Ze byt ma sveho vilastnika,ube se tento rozhodnout takovy byt
pronajmout a generovat tak z vlastnictvi bytijgmn. Podminky najmu bytu pak blize
specifikuje NOZ. V ramci deovych gedpidi jsou pak stanoveny davé povinnosti
vyplyvajici pronajimateli z iflimu, ktery mu ngjemimasi. Takové fijmy pak budou v
ramci dag z prijmu fazeny pod ustanoveni 8 9 ZDP, kde je explkcgtanoveno, ze

piijmy z ndjmu jsou mj. fijmy z ndjmu byi.

Pokud se vlastnik rozhodne byt prodatgtopude povinen k dani z nabyti
nemovitych ¥ci dle vySeietenych ustanoveni a bude poplatnikem édanpijmu,
pokud nebude od damsvobozen. Takto se procesidaych povinnosti stale opakuije.

58



Uvahy o moznych z#na daového systému

7 Uvahy o moznych zména daiiového systému

Jak nmizeme vyvodit z vySe uvedeného, &asny systém Upravy tlavych
povinnosti vlastnik nemovitych ¥ci je zn&né roztistny. | pres veSkerou snahu
zakonodarce postihnoutétéinu zivotnich situaci a precizovat pravni Upramejde,

a nejspis ani nefize jit o systém dokonaly.

Pokud budeme uvaZovat o celkovémiaam zatizeni vlastniknemovitych
véci z hlediska objemu fingnich prostedki, které tito vynakladaji na jednotlivé dan
nedomnivdm se, Ze jde o zatiZzeni neunosné. Probalénvidim jednak v celkové
administrativni narénosti, jednak také v tom, Ze pro upkath daiovych zakoh v
Zivot¢ je na Bzného poplatnika - laika kladerils velky tlak na jeho erudovanost,
resp. schopnost orientovat se wolgych zakonech. S tim samym problémem se pak na
strart druhé museji potykatiédnici finagnich Gadi, kde je nyni nutny rozséhly
byrokraticky aparat, aby byla zaféa daova sprava. Souvisejicim problémem na
straré poplatnika pak je, Ze préawe divodu nepehlednosti d&ovych zakoih a slozité
orientace v nich, vznikaji gkterym poplatnikm vydaje, které nejsou démi, avSak
s darmi nutné souvisi. Jedna se zejména o nakladydedniho nebo deového poradce

a naklady souvisejici. Tyto pak 2atji poplatnika finatné i casow.

Domnivam se, Ze cesta budouciho vyvoje b§ansntrovat smérem k Ulew
poplatnikovi. Jednak ve smyslu slozitosti dani,tak® ve smyslu fiesunu daové
povinnosti do oblasti pro poplatnika na prvni pdhleeviditelnych® dani, a to dani
negimych. Nejde o to, zda si poplatnik&omuje, Ze v konmém disledku v rdmci
negimych dani plati dav zaplacené ceénale o to, Ze se zaplacenim daema zadné

spojené naklady, a nemusi takidaé povinnosti ¥novatcas a prosedky.

Cestou zjednodusSeni systému by mohlo byt zrudamtiz nemovitych ¥ci. Tim
by odpadla administrativa finanich Gadi v ramci spravy této danJelikoz se jedna o
piijem obecnich rozpwi, je jasné, Ze by pro obce jeji zruSerdlomegativni dopad.
Nicmérg se domnivam, Ze pokud by byl precizovan systémnagtiach poplatl, které
obec vybira, a bylo-li by nastaveni vySe poplaskriktné v dikci obce (samadgjme za
dodrzeni zakonem stanovenych maximalnich timimohl by tak obecni rozpet

disponovat obdobnym objementijmu. Vliv na sloZeni obyvatelstva v danych obcich
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podle vySe vybiranych poplaiky to mit nemilo, vzhledem k tomu, Ze by se objem
danové povinnosti poplatnikjen gesunul na poplatky. ZjednoduSeni systému vidim v
tom, Ze obec ma k nemovitostem na svém Uzemi btid,je a je tak schopna Iépe
stanovit jejich hodnotu s ohledem naigt&tav, investice do udrzby. Také ménpy
kontakt s poplatniky, coz umidje lepSi poplatkovou informovanost mistniho
obyvatelstva. V souvislosti stim by mohl byt vyrdédhmensi objem poplatkve
vymahacichizenich.

Pokud se zas#iiime na da z nabyti nemovitychéci, dostavame se k tomu, ze v
koneném disledku zakonodarce vlaststanovi, Ze zifjma, které seadre zdani a po
zdareni si za takoveé ifljmy poplatnik koupi byt, pak jeSfednou takto, v bytulozeny,
jiz jednou zda#ny prijem, dani znovu v ifpact, Ze byt prodava. V tomtoiipad
nezpochyhuiji legitimitu vybirané da#& jen zastdvam prosty nazor, Ze takovy systém
neni pro poplatnika zrovna motivujici. Uvahy o @o# prostedki do nemovité ¥ci
a jejich zhodnoceni jsou wkterych gripadech jist na mist, ale v sodgasné dob je
povaZzuji spiSe za liché. S&asny vyvoj na trhu s nemovitostmi je stabilizovaigmere
byl zasaZzen ekonomickou krizi, kterou do budouca@usime byt schopniigdvidat.
Pokud se podivame nidklad do Spojenych stéatamerickych nebo Holandskajigeme
vidét, jak mize skuténa ekonomickeé krize ovlivnit cenu nemovitosti a fihmbdnotu
prostedki v nich uloZzenych. Proto se domnivam, Z& dai‘evodu nemovitych &ci by
meéla byt zruSena, nebo bydha byt zruSena daz prijmu (alespa v rozsahu fjmu
z prodeje nemovitééei), ale ol¥ tyto dar by v koexistenci fungovat nefly. Systém
nicméré funguje a zatimistava zachovan, a tedy se domnivam, Ze by ¢beehbyt
poplatnikem da# striktné nabyvatel bez moznosti jakéhokoli zakonnéhteni. Vyse
dart by se mohla skladat jako ekvivalent za&mst obchodu finatnimu Gadu.
Nabyvatel by tak ujistil fevodce, Ze je dostdi@ solventni ke koupi nemovitéei,

a stat by mil dan jiz zaplacenou. Oproti tomu by takova Uprava hyta nabyvatele
meére vyhodna. Nicmé# by se timto mohli vylotit ptipady, kdy si nabyvatelé berou
avéry na 90 — 100 % ceny nemovitosti aipact, Ze se dostanou do finarich
problémi a banka jejich nemovitost nevyh@dproda, dluzi i nadale rozdil mezi vysi
avéru s aroky aastkou, za kterou byla nemovitost prodana. Takgwava by pak
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mohla grispét k financni a G¥rové gramotnosti obyvatelstva répo, jelikoz by se

zajistila alespt minimalni solventnost osob finujicich si byt a nemovitééei obecr.

Jak jsem se zibvala vySe, myslim, Zze dava zatz by ntla snerovat snérem
k negimym danim, které jsou i v séasném systému mimo daz gijma s€zejnim

piijmem statniho rozpiu.

V ramci DPH se domnivam, Ze by sazby&damohly snérovat ot smerem k
rozvrzeni na sazby dy stim, Ze jedna bude nulova a bude se vztahocaatbozi
a sluzby naprosto nezbytné pro zZivot. Nebo dokdmgemohla byt nastavena sazba
jedna a tkteré zbozi a sluzby byt zcela osvobozeny. To kgne&ném disledku mohlo
vést ke sniZzeni cen zakladnickcivna minimum a k drobnému ri&tu cen u zbozi
luxusniho. Jelikoz problém neshgt v mnozstvi sazeb DPH, ale pgav rozvrzeni
vyrobki a sluzeb pod jednotlivé sazby. Nastaveni optirhalnokruhu takovych
vyrobki a sluzeb je pak otazkou velmi slozitou a guby musela byt fedmétem

odborné diskuze.

Stejre tak je otazkou zda DPH je vhodnym pieskem dosahovani inkasa dani

a nebylo by lepSi se zaiit predevsim na damspotebni a ekologické.
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8 Zavér

V této diplomové praci jsem se snazila pod&tdevsim pehled jednotlivych
dani, které s vlastnictvim nemovityckcv mohou poijit. Problematiku jako celek neni
mozné postihnout v celé jejii§i ale snaZila jsem se postihnougZstni prvky
jednotlivych dani a blize je analyzovat. 8asti je i pohled na uplaini dani v procesu
danové spravy a pohled na jednotlivé aspekty z pohldasstnika bytu.

Darg v raiznych formach existuji na & od nepardti. Vzdyt' prvni formu dani
muzeme najit uz v davnych dobéach statav To, Ze da& (a’ uz v jakékoli fornd) maji

tak dlouhou historii, ukazuje, Ze ve spwlesti nEly, maji a budou mit své misto.

Souwasny systém d@vé soustavy neni jednoduchy, ale pegatiobr ani
jednoduchy byt nef¥e. Je to dano jednak snahou legislativy postihn@echny
Zivotni situace a také trvale formovat a zlepSqednotlivé daové edpisy, zéehoz
pak nut@ vyplyvaji casté novelizace davych gedpidi. Daiovéa politika statu se musi
vyrovnat se zrnami v ekonomické a socialni situaci sgolesti, kterd se neustale
vyviji. Také musi reflektovat na souvisejicindaé gedpisy na urovni EU ana

mezinarodni smlouvy.

Dare tykajici se nemovitych &¢i poskytuji pondrné stabilni vynos, i kdyz ne
nijak zasadni pro statni rozfm. K jednotlivym danim se vzdy vaze alesgeden
zakon, ktery jejich problematiku upravuje kompléx®tazkou je, zda by néppeélo k
lepSi grehlednosti dgoveé zakony jako takoveé kodifikovat.

Co se tye budouciho vyvoje v davé oblasti pedpokladam, Ze vyvoj povede
smérem k jeSt vétSi harmonizaci deovych gredpigi v rdmci EU. Vyvoj nuta smefuje
k jeS€ vétSimu daovému zatizenéinnosti poskozujicich zivotni prasti a takovyto
VYVOj povazuji za spravny. Stegjriak predpokladam, Zze patelaioveho systéemu bude
stéle vice fenaSena na n#mé daw. Nastaveni deového systému by mohlo vést k
jeho zjednoduSeni. Inspiraci bychom mohli hledaba u Kanady nebo Irska. V zéu
bych jen chila podotknout, Ze d@vy systémCR povazuiji za preciznpropracovany,
ponerné zdaily a daiové zatizeni za unosné, Vigmad, Ze budou takto dosazené

vynosy efektivi investovany.
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Je nepochybné, Ze ittavé pravo se svymiipsahy do jinych pravnich oélvi
zasadn ovliviiuje nejen ekonomickou situacieské republiky, ale ma i konkrétni
dopady na Zivot kazdého z nas.
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Seznam pouzitych zkratek

Listina Usneseni fedsednictva’NR o vyhladeni Listiny zakladnich prav
a svobod jakou s@asti Ustavniho padkuCeské republiky,
uveejnéné podt. 2/1993 Sh.

CR Ceska republika

EU Evropska unie

NOZ Zakonc¢. 89/2012 Sb., atansky zakonik, ve 2ni pozajSich
predpigi

ZDNV Z&kon¢. 338/1992 Sh., o dani z nemovityakci, ve zini pozajSich
predpigi.

ZDNNV Z&konné opdeni Senatd. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych
véci

ZDP Z&kon¢. 586/1992 Sbh., o danich #jmi, ve zreéni pozdjSich
predpisi

ZDPH Zakon¢. 235/2004 Sb., o dani zigané hodnoty, ve 2ni pozdjSich
predpigi.

DR Zakong¢. 280/2009 Sb., d@vy rad, ve zani pozajSich gedpisi

CNB Ceskéa narodni banka

DPH Dan z pridané hodnoty

ZOVB Zakong¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi biytve zréni pozdjSich
predpigi

64



Pouzita literatura

Pouzita literatura

Knizni zdroje
BAKES, M., KARFIKOVA, M., KOTAB, P., MARKOVA, H. akol., Financni
pravo.6. upravené vydani. Praha: C.H.BECK, 2012. ISBN-80& 400-440-7.

DENYS, S.Komunitarni pravniad. Praha: ASPI, 2005. ISBN: 80-7357-114-5.

DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kolObc¢anské pravo hmotné.
Svazek 1. Dil prvni: Obecrést. Praha: Wolters KluwefR, 2013. ISBN 978-80-7478-
326-5.

HUSAKOVA, Z., MATEJKOVA, M., DPH u nemovitostiPraha: C. H. Beck,
2013. ISBN 978-80-7400-500-8.

JANOSIKOVA, Petra; MRKYVKA, Petr; TOMAZIC, Ivan et al. Financni
a daiové pravoPlzai: AlesCensk, 2009. ISBN 978-80-7380-155-7.

JANOSIKOVA, P. a kol.Dasiové pravo de lege latRlzer: Ales Cergk, 2014
ISBN 978-80-7380-503-6.

KOBIK, J., KOHOUTKOVA, J. Dasiovy /ad s koment@&m 2. akt. vyd.
Olomouc: ANAG, 2013. ISBN 978-80-7263-769-0.

KUBATOVA, K. Dasiova teorie a politikaPraha: ASPI, 2003. ISBN 80-902752-
2-2.

MRKYVKA, P. a kol. Financni pravo a finadni sprava.2. dil. Brno: MU, 2004,
ISBN 80-210-3578-X

OUTLA, A. Verejnopravni aspekty podnikanPlzei: Ales Censk, 2012. ISBN
978-80-7380-426-8.

PELC, V.Dan z nabyti nemovitychewi. Praha: Leges, 2014. ISBN 978-80-7502-
012-3.

65



Pouzita literatura
RADVAN, M. Zdareni majetku v Evrof Praha: C. H. Beck, 2007 ISBN 978-
80-7179-563-6.

RADVAN, M. Zdareni nemovitosti v Evra@p Praha: C. H. LexisNexis CZ,
nakladatefady Orac. 2007 ISBN 80-86920-00-3.

SPIRKOVA, T. a kol.Tendence davého a celniho prava v 21. stoléiflomouc:
luridicum Olomoucense, 0.p.s., 2011. ISBN 978-8082#7.

Pravni predpisy
Ustavni zakor. 1/1993 Sb., Ustav@eské republiky.

Usneseni fedsednictvaCNR o vyhlaSeni Listiny zéakladnich prav a svobod

jakou sodasti Ustavniho padkuCeské republiky, ud@jréné pod. 2/1993 Sh.
Zakong¢. 40/1964 Sb., atansky zakonik, ve 2ni pozdjSich gedpisi.

Zakon¢. 89/2012 Sb., atansky zakonik, ve 2Zni pozdjSich gedpidi.

Zakon¢. 338/1992 Sh., o dani z nemovityakcy, ve zeni pozdjSich gedpigi.
Zakonné opdeni Senatd. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovityeaiv

Zakonné opdeni senatu¢. 344/2013 Sb., o zén¢ daiovych zakod v

souvislosti s rekodifikaci soukromého prava a érgnmekterych zakon.
Zakon¢. 586/1992 Sb., o danich #jmu, ve zréni pozajSich gedpigi.
Zakon¢. 235/2004 Sh., o dani zigané hodnoty, ve Zni poz@jSich gedpigi.

Zakon ¢. 357/1992 Sbh., o daniédické, dani darovaci a dani ziepodu
nemovitosti, ve zini pozdjSich gedpid.

Zakong. 280/2009 Sh., d@vy iad, ve zani pozajSich gedpig.

Zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravujékteré spoluvlastnické vztahy k
budovam a &které vlastnické vztahy k by a nebytovym prostém a dophuji
nékteré zékony (zakon o vlastnictvi Bytve zréni pozdjSich gedpid.

66



Pouzita literatura

Zakon ¢. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastrabikon), ve zéni
pozcjSich gedpig.

Zakon ¢. 261/2007 Sb., o stabilizaci iegny rozpa@ta, ve zréni pozdjSich
predpisi.

Zakon¢. 531/1990 Sb., o uzemnich firkaaich organech, ve 2ni pozdjSich

predpisi.

Zakong. 456/2011 Sb., o Finani spra¢ CR, ve zriéni pozdjSich gedpigi.
Zakon 8. 353/2003 Sb., o sfEinich danich, ve Zni pozdjSich gedpidi.
Zakon¢. 16/1993 Sh., o dani siltii, ve zeni pozdjSich gedpig.
Zakong¢. 61/1977 Sh., o lesich, veem pozdjSich gedpidi.

%

Zakon ¢. 229/1991 Sb. o upravvlastnickych vztah k padé a jinému

zemedélskému majetku, ve 2ni pozdjSich gedpidi.

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o odgevani majetku u a o zn¢ nekterych zakon
(zakon o ockovani majetku), ve zmi pozdjSich gedpigi.

Zakon ¢. 267/2014 Sh., o zén¢ zdkona o danich ztigma a znmeéné dalSich

souvisejicich zakan

Zakon¢. 360/2014 Sb., kterym seémi zakon¢. 235/2004 Sb., o dani zigané

hodnoty, ve zéni pozdjSich edpidi, a dalSi souvisejici zakony

Whlaska Ministerstva finanai. 419/2013 Sb., k provedeni zakonného fadt

Senatu o dani z nabyti nemovityckci,

Judikatura

Nalez Ustavniho soudu, sp.zn. Pl. US 14/2000 zel@nk2001. Dostupny také z
WWW:
http://nalus.usoud.cz/Search/ResultDetail.aspx7i828&pos=15&cnt=16&typ=result

67



Pouzita literatura

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, ze dne 22004,¢.J. 5 Afs 14/2004-60.
Dostupny také z WWW:
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2004/0014AfSs 0400060A_ prevedeno
pdf

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, sp.zn. 2 #2005 ze dne 14.7.2005.
Dostupny také z WWW:
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2005/0024Af8_0500044A prevedeno
pdf

Nalez Ustavniho soudu, sp.zn. Pl. US 24/07, ze3dnd. 2008. Dostupny také z
WWW:
http://nalus.usoud.cz/Search/ResultDetail.aspx7i8£6&pos=1&cnt=3&typ=result

Nalez Ustavniho soudu, ze dne 26. 3. 2009 sp.zrJ$/497/09. Dostupny také
z WWW:
http://nalus.usoud.cz/Search/ResultDetail.aspx2id48&pos=1&cnt=1&typ=result

Nalez Ustavniho soudu, sp.zn. PIl. US 29/08 ze dné.2009. Dostupny také z
WWW: http://nalus.usoud.cz/Search/GetText.aspx?s28R8 1

Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, ze dne 1£201M,¢.j. 5 As 1/2010-76.
Dostupny také z WWW:
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2011/002Af8_110 20110420102125

_prevedeno.pdf

Rozsudek Nejvyssiho spravniho sougu2 Afs 20/2011 — 77, ze dne 15.4.2011.
Dostupné také na WWW:
http://www.nssoud.cz/filess/SOUDNI_VYKON/2011/0020Af8_110 20110420102125
_prevedeno.pdf

68



Pouzita literatura

Elektronické zdroje

Senatni tisk. 185, divodovéa zprava k zdkonnému ofeati senétd. 340/2013
Sb., o dani z nabyti nemovityckioi. Dostupna také z WWW.:
http://www.senat.cz/xgw/webdav/pssenat/original /68798

Statistika o vybru dani. Dostupné také z WWW-:
http://www.financnisprava.cz/cs/dane-a-pojistnelanaa-statistiky/udaje-z-vyberu-

dani

Informace ozinnosti Finakni spravyCR predkladané MF pro informaci na
jednani vlady - @innosti da@ové a celni spravy. Dostupné také z WWW:
http://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/regulace/dalaeova-statistika#14737fil®hac.
1 - Informace @innosti Finadni spravyCR za rok 2013 (.PDF)

IBDF, Taxes in Europe-database (TEDB/TAX REF.) Dpsty také z WWW:
http://ec.europa.eu/taxation_customs/taxation/géo/info_docs/tax_inventory/index__

en.htm

Informace ke zrmam daovych zakon zveejiiovana MFCR. Dostupna také na
WWW: http://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/reguladahe/danova-
legislativa/2014/zmeny-v-danovych-zakonech-v-ro0&5219976#3

69



Abstrakt

Abstrakt

Tato diplomova prace seé¢muje da@ovym aspekim nemovitych ¥ci a jejich
pievodi, pricemz z nemovitych &ci akcentuje vlastnictvi bt ato gedevSim
nepodnikajicimi fyzickymi osobami, jako néinejSimi vliastniky byl. Prace je dena
do trech ¥tSichcasti.

Prvni ¢ast, v kapitole prvni a druhé, j&novana nutnému Uvodu do obecného
konceptu daového prava, jeho zakladnich institd teoretickému rozboru dargako
takové. Do této obeénteoretickécasti je zasazena Uprava sasné daové soustavy
Ceské republiky aiehled v3ech dani, které dotatlime. Z &chto dani je pak proveden
vybér téch, které mohou byt davym aspektem vlastnictvi nemovitychicy a v jakych

piipadech jimi mohou byt, resp. jimi jsou.

Do druhécasti, v kapitolachit az @t je zasazena &tejni ¢ast prace, ktera je
vénovana poskytnuti komplexnihdghledu dani, se kterymi se vlastnik nemovité v
dostava do kontaktufaiz z divodu vlastnictvi samotného neboivddu jeho pevodu
nebo pechodu na jiny subjekt.ilRemz diraz je kladen na damiimé, z gimych dani
pak na da z nemovitych ¥ci a da z nabyti nemovitych &ci. V ramci gehledu
jednotlivych dani je u kazdé z darfinovana pozornost séasnym pravnim igdpigim,
ale dochazi ike komparaci s upravoteg 1. 1. 2014 z todi posouzeni vlivu
rekodifikace soukromého prava na pravaae. Pro pehlednou strukturu je nasledn
u jednotlivych dani postupovano po zakladnich mivcdaiové techniky, tedy od
piednttu k subjektu po zaklad a sazbu &amcetrg doplréni piehledu o informace
praktické, tykajici se splatnosti a teriiijoro podani d#govych giznéni. Pro poskytnuti
uceleného pohledu naittavou problematiku z hlediska vlastnictvi nemovityiti je
nasledg zpracovana pravni Uprava tykajici se zakotvenigarozace d@ové spravy,
resp. jak probiha sprava daniCeské republice v s@asnosti a jak je postupovano v
daiovych tizenich, resp. jaké jsou nasledky nespindaiovych povinnosti subjekt
Pohled na d#ovéftizeni je dopltin o grehled moznych opravnych prostki, a to jak
fadnych, tak mimiadnych.
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Treti ¢ast pak zahrnuje v kapitole Sesté pouZziti vySe enédo, pro péeby
vlastnika bytu, zejména jakychriaevych povinnosti se vlastnictvi bytu a jehi@yody
tykaji. V kapitole sedm pak nasleduji ivahy o¢mach déoveho systému, resp. jakych
zmeén by daova soustava mohla doznat, aby v celku byl systiaktienéjSi a daovy
poplatnik se v &m mohl sndze orientovat. Z&vpak shrnuje informace uvedené v

predchozich kapitolach a obsahuje zamysSleni nadwyani aspekty nemovitychéei
jako celkem.
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Summary

Summary

This thesis looks into the tax aspects of realtestand property transfers,
especially focusing on the ownership of apartméntprivate individuals, as the most
typical owners. The paper is divided into three angjarts. The first part, chapter one
and two, contains the necessary introduction togereeral concept of tax law, its main
institutes, and the theoretical analysis of theitsedf. This theoretical part also includes
the overview of the current tax system in the Cz&wpublic, together with all
applicable taxes. Among these taxes, highlightedtfaose that can involve the aspects

of real estate ownership, stating in what casesdtcurs or may occur.

The second part, chapters three through five, amthe essential part of the
thesis, focusing on the complex overview of taxest affect any real estate owner,
either due to the ownership itself, or due torssfer to another subject. Most attention
is paid to direct taxes, and, among them, to tlopgnty tax and the tax on real estate
acquisition. In the tax overview, the thesis focusm the current valid legislation
governing each type of tax, but also on the comspariith the legislation valid before
January 1, 2014, to assess the influence of tivateriaw recodification to the tax law.
To facilitate the structure of the work, the basix elements are used, from the subject
to the tax base and rate, including practical imfation, related to the due dates, and

deadlines to submit the tax returns.

For the general overview of tax issues from thenpof real estate ownership,
the thesis then includes the description of thedvégislation aimed at the tax
administration, its structure and organization; i.e. the way the tax administration is
currently carried out in the Czech Republic, what the tax procedures and what are
the consequences if tax liabilities aren’'t met grbpby the subjects. This overview of
the tax administration is appended by the list\@#ilable appeal/remedial procedures,
both regular and extraordinary.

The third part, chapter six, focuses on the apptinaof the aforementioned
aspects, from the viewpoint of apartment owners; especially what tax liabilities apply
for the apartment ownership and its transfers. @mapeven explores the possible

changes of the tax system in order to make it reffective, so the taxpayers could be
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better informed. The conclusion summarizes thermétion included in the previous

chapters, and contemplates the tax aspects oéststk in general.
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