Pro pfipomenuti a zavére¢ny piehled na ndsledujici ¥adcich strund
zrekapituluji informace a hlavni myslenky v préci obsaZené. Smyslem tohoto
shrnuti sice nemiize byt detailni opakovani fakti z textu prace nebo opétovné
zamySleni se nad pfipadnymi nedostatky pravni dpravy, na které jsem
upozoriioval jiZ u jednotlivych institutd, ale pkesto si dovolim shrnout to

nejpodstatné)si.

V problematice zdanovéani vlastnictvi bytd se prolinaji normy jak
soukromého, tak i vefejného prdva. Z vefejnopravni sféry datiového priva sice
pro vlastniky bytd vyplyvaji mnohé povinnosti, pfitemZ ale aby bylo vibec
mozné hovofit o vlastnictvi bytd, je tfeba tyto pojmy vyklddat ve svétle norem
prava soukromého, tedy jako bytové jednotky podle zdkona o vlastnictvi byta.
Zikladni uvod do oblasti bytového prava, jako soulédsti priva obé&anského,
zamé¥eny na nabyvani vlastnického prdva k bytdim a jeho pEevody, véetn&
nejdilezitéjSich definic vyznamnych pro interpretaci jednotlivych datovych
norem, jsem proto provedl v ¢asti prvni této prace. V &asti druhé jsem nejprve
ttena¥e uved! do systému dani, v&etn& pfibliZeni jejich kategorizace a vyvoje

zdanovani bydleni, tak aby byly patrné historické kofeny soudasné Gpravy.

Byt je ptedmétem zdanéni podle celé fady dafiovych zakonl. Pro uréeni
konkrétni uplatiiované dané je tieba rozlifovat, zda se jednd o stav staticky,
tedy o zdanéni pouhého vlastnictvi bytu n&kterou ze skupiny majetkovych
dani, nebo o pfevod vlastnického prava, kdy datiov& postihovanou skutednosti
je zmé&na v osobé vlastnika bytu. V praci se téZ zabyvdm problematikou
s vlastnictvim souvisejici a sice zfizenim v&cného biemene k bytu, nebo
vyuZivani vlastnictvi bytu pro udely ziskani pf{jmu z prondjmu, nebot’ i tyto
skute&nosti jsou dafiové relevantni. Kromé dani majetkovych se tak na zakladé
vynosu plynouciho z bytu uplatni i dan& dichodové. Z vy$e fe€eného vyplyva,
Ze vlastnictvi nebo pfevod bytové jednotky miZe byt pfedmétem téchto dani:
dani z p¥{jma, dan& z pfidané hodnoty, dan& z nemovitosti, dané dédické, dand
darovaci a dané& z pfevodu nemovitost{, pfi¢emZ uprava jednotlivych dani se

nachdzi v pfisluinych nizvem korespondujicich zdkonech.



U kazdé z dani jsem se snaZil upozornit na skutednosti, které mohou
zplsobit svou nejasnosti nebo sloZitosti uréité problémy, at’ uz jsem na ng byl
upozornén pii studiu odborné literatury nebo z vlastni praxe. TtebaZe jsou
moje zku$enosti v daném ohledu pochopiteln® limitované, pokusil jsem se
v praci doporutit cesty danové optimalizace souvisejici s vlastnictvim a
pievody bytd, spocivajici pfevazné ve volbé a vyuziti vhodného osvobozen{ od

dané, nebo alespoil patfiéného sniZeni datiového zdkladu.

DileZity dopad na téma price mé&la i reforma vefejnych financi,
provedena zakonem o stabilizaci vefejnych rozpo&tl, schvilend v podzimnich
mésicich roku 2007 a u¢inné od 1.1.2008, kterd p¥inasi novelizaci viech vyie
uvedenych dafiovych zédkonl. V kazdé kapitole tykajici se pFisluiné dang jsem
proto zminil praktické dopady reformy a snaZil se poskytnou co nejvErnéji
obraz o tom, co vlastniky byt v ndsledujicich letech z dafiového pohledu
¢eké. Jedna se jak o néasledky pro datiové poplatniky nepi{znivé, coz je ptiklad
zvySenych sazeb u dané z pfidané hodnoty nebo zmény vypoétovych
koeficientld u dané z nemovitosti, tak i naopak pfevazn& pozitivni, kam patii
piedeviim novelizovand dprava pfevodnich dani, ale i sniZend sazba dani
z pfijma. V pfislu§nych kapitoldch jsem proto uvadél, v kterych pripadech je
nejvyhodné&jsi uskutednit pfevod bytové jednotky nebo nabyt viastnictvi jeté

za u&innosti staré dpravy a kdy je naopak lépe vyékat na rok 2008.

V pfipadé dané z pfidané hodnoty lze dokonce vyuZit soudasnou vysi
dan& i v ptipadé pievodu vlastnictvi k bytové jednotce aZz v pfistim roce,
pokud bude jeji cena uhrazena do konce roku letodniho, nebot’ rozhodné je
latum uskuteén&ni zdanitelného plnéni. Tento postup ale pFindsi pro
aabyvatele 1 pravni rizika, proto ho mohu doporudit pouze u bytd, které jsou
iZ téméf pied dokon&enim a to jesté za podminky, Ze kupujici uhradi nejvyse
30% z kupni ceny a zbytek si ponechd jako jistotu az do okamziku nabyti

vlastnického prava.

Obecné tedy datiovéd reforma pfind3i vyhody v pfipad& beziplatného
sfevodu bytové jednotky v ramci p¥ibuzenskych svazkt a pro vlastniky bytd,

ctefi je vyuZivaji k ziskéni pfijmu z prondjmu nebo budou byt prodévat a



zatim nedosihli potfebné doby pro osvobozeni piijmu z prodeje. Na reform&
budou naopak poplatnici tratit pfi ndkupu bytu, jehoZ vlastnik je platcem dans
z ptidané hodnoty (tedy nejtypi¢téji pfi ndkupu nového bytu), nebot” dojde ke
zvy$eni sazby DPH. Nicmén& pohotovou upravou zdkonné definice socidlniho
bydleni bylo zdkonodédrcem zajist¥no, Ze rist DPH u vétsiny novych bytd

nebude tak vyrazny, jak bylo pivodné o&ekavano.

Negativni dopady na dafiovou zat&Z nejspi¥e pfinese i novelizovani dai
z nemovitosti, kde oviem bude do zna&né miry zéleZet na aktivit® obecnich

samosprav, zda se rozhodnou uplatnit novy mistni koeficient €i nikoliv.

Dopady datiové reformy (a to navic pouze v oblasti bydleni) na
jednotlivce 1ze odhadnout rozhodné snadnéji neZ jeji disledky pro vefejné
rozpod&ty, kde vysledek bude vzhledem k vy3e uvedenym skuteénostem ziejmy
aZ s jistym odstupem, tedy nejdfive po skonéen{ zdatfiovaciho obdobi roku
2009. Uz jen z hlediska pravni jistoty poplatnikd proto neni p¥imo na pofadu
dne piichdzet se z4sadnimi zménami v oblasti zdafiovani byt, dokud nedojde
k dakladné analyze dopadd soulasné reformy na vefejné rozpolty a trh
s bydlenim. Nicméné budu-li uvazovat v roving de lege ferenda o budoucich
perspektivach datiové legislativy, musim uznat, Ze existuje stale fada
ptilezitosti, kde by mél zakonodirce konat a soudasnou upravu vhodné
novelizovat. Na prvnim misté se jednd o zdkon o danich z pFijmd, kde
dosavadni roztfi§t€nda a n&kdy i &aste€né se pfekryvajici Gprava prakticky
vyluduje pochopeni zikona laickou vefejnosti. Pfitom takovd uméld
profesionalizace (ve smyslu nikoliv profesionalné zpracovany, nybri
pochopitelny pouze pro profesionédly) je v rozporu s obecnymi maximami o
G¢inném plsobeni prdva. Lze samozfejmé& chépat, Ze zékon musi
vy&erpavajicim zpisobem stanovit piesna pravidla, tak aby bylo pokud mozno
zamezit dafiovym Gnikim, otdzkou pfesto zlstdva, zda samotna neptfehlednost
pravniho predpisu spole¢n& s fadou vyjimek obchazeni prava nenahrava. Jako
prvni, pfestoZe stale jen pon€kud formdlni krok, by mél zékonodarce alespott
zreorganizovat strukturu zdkona tak, aby v rdmci jedné hlavy zakona ¢&i

paragrafu byla uspofadéna datiovd osvobozeni spolu souvisejici. Zavedenim



rovné dané také fada vyjimek z daniové povinnosti ztrdci své opodstatnéni a

méla by byt postupné zruSena.

Zakonodarce by rovn&z mél v blizké dobé& zpfesnit koncepci socidlniho
bydleni, tak jak je definovano vzdkoné o DPH, nebotf dle mého nazoru
Giprava, ktera nabyva u¢innosti prvnim lednem roku 2008 obchézi ucel a smysl
komunitarniho prava, jenZ je vyjadfen v pfislu¥né smérnici a je jen otdzkou
¢asu, kdy Evropska komise na problém upne svou pozornost. Ceské republice
pak bude hrozit tlak ze strany organi Evropské unie, nebot teleologicky
vyklad je zdsadnim kritériem pouZivanym pro posuzovini souladu nérodnich a

komunitarnich pfedpist.

Charakteristickym rysem ¢&eskych dafovych piedpist je téZ jejich
nevyrovnanost a v jistém smyslu i nekoncepénost. Nedostatky pravni apravy
jsou patrné zejména co se tyde pouzivaného pojmoslovi, pfipadné legélnich
definic. Neexistuje jednotni nebo univerzalni datovépravni terminologie nebo
definice pojmti pouzivanych v jednotlivych zdkonech. Nejen, Ze je pfi aplikaci
datiovych zdkont piili§ &asto nutné interpretovat jimi pouZivané pojmy
pomoci subsidiarniho pouZiti jinych pravnich pfedpisd, nybrz i v rémci
jednoho zékona jeden a tyZ pojem miize mit odchylny vyznam, aniz by tak
piimo plynulo z textu zdkona (napt. pojem ,,byt“ v zdkon& o danich z ptijmi).
Pro neodborniky je potom pfirozend velmi obtiZzné takovému kontextu
rozumét. Sjednoceni daifiovéprivni terminologie by tudiZ mélo byt jednim
z prvnich krokd, které by mél zdkonodarce provést. Jednalo by se jisté o kol
méné obti¥ny neZ rozsahlé zmény v pfedmétech & sazbdch dani, nebot
zptesnéni dailové legislativy by na rozdil od piedchozich bodd nemélo
piedstavovat zasadni ptekdzku pro dosaZeni potiebného konsensu napiic

politickym spektrem.



