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UvVOD

Dané jsou jiz od nepaméti predmétem cCastych diskusi a polemik tykajicich se jejich
spravedlnosti a efektivnosti jak v odborné tak i v laické sféfe. Pied vice nez dvé sté lety se stal
znamy vyrok Benjamina Franklina, ktery tvrdil, ze nic neni v Zivoté jisté, jen smrt a dané. Je
to tak. Dan¢ tady byly, jsou a budou, at’ se nam to libi nebo ne. Stat totiz musi zabezpecit
zdroje na realizaci svych funkci a pravé dané tvoii nejvyznamnéjsi piijem statniho rozpoctu.
Dané¢ jsou tak neustale soucasti naSeho zivota, usmérnuji nasi aktivitu, reguluji nas
disponibilni piijem, a proto je povazuji za stale aktualni téma.

Nemovitosti jsou z pohledu statu, vzhledem ke své neptfehlédnutelnosti a snadné zjistitelnosti,
vdéénym predmétem dané. Neni lehké jim uniknout a piinasi stabilni pfijem do statniho
rozpoCtu. Pohled poplatnik i mnohych odbornikli je nicméné odlisny. Dan¢ vztahujici se k
nemovitostem povazuji Casto za nespravedlivé a jevi se jim jako jakési sankce za vlastnéni
resp. investovani do nemovitosti. Ve své diplomové praci se zaméfim zejména na dan
znemovitosti a dan z prevodu nemovitosti, které¢ jsou v posledni dobé hodn¢ diskutovany.
Pokusim se objasnit souc¢asny pravni stav, zhodnotit ho a nastinit moznosti pfipadnych zmén v

budoucnu.

Diplomovou préci jsem rozdélila do ¢tyt kapitol.

V prvni kapitole se zabyvam obecnou charakteristikou dani, tfidénim dani a danovou
soustavou CR.

V druhé¢ kapitole se budu zpocatku vénovat pojmtim, které povazuji vzhledem k tématice za
nezbytné vysvétlit a nasledné zminim vSechny danové dopady vlastnéni a prodeje nemovitosti
v Ceské republice, tj. dafi z p¥{jmu, daii z pfidané hodnoty, dafi z pievodu nemovitosti a daii
z nemovitosti. Na piikladech bych pak rada nazorn¢ ukézala, o jaké ¢astky se jednd. Vzhledem
k omezenému rozsahu diplomové prace, se zabyvam pouze zdanovanim uplatného pievodu
nemovitosti a zamérné¢ opomijim vyklad tykajici se bezuplatného pifevodu nemovitosti, jez je
predmétem dan¢ darovaci a dan¢ dédické, jelikoz tyto dan¢ dle mého nazoru zasluhuji
podrobnéjsi vyklad v samostatné diplomové praci.

Tteti kapitolu vénuji podrobné analyze pravni konstrukce dané z nemovitosti a uvahdm de

lege ferenda o této dani.



Podobné rozebirdam ve ctvrté kapitole dan z pfevodu nemovitosti, kde se taky pokusim

zhodnotit pravni Gipravu a uvazovat o moznosti zmén v budoucnu.



1. OBECNA CHARAKTERISTIKA DANI

1.1. Pojem a funkce dani

Vznik dani je spjat se vznikem statu, se kterym se také soubézné vyvijely, a
prizpisobovaly se jeho potiebam.
Na pocatku historického vyvoje dani se setkavame jen s danémi jednorazovymi nebo s danémi
naturalniho charakteru. Dan z pozemkt, jako dani historicky nejstar§i existovala ve dvou
podobach, a to jako dan naturalni (1/10 az 1/3 urody) nebo jako vykon nucenych praci.
Modern¢jsi podoba dani se rozvinula v raném stfedovéku na britskych ostrovech. Dan¢ zde
mély jiz penézitou povahu a nebyly pouze nahodilé. Odtud se ptenesly do vSech statu Evropy
jako povinna platba ,,statu* (krali) za ochranu Zivota a majetku obyvatel. Historicky jsou tedy
dané cenou za veiejné sluzby. Az ve 20 stoleti se staly také nastrojem redistribuce a stabilizace

ekonomiky.

Definici pojmu daii v legislativnich normach Ceské republiky nenalezneme. A to ani
v zékon¢ o spraveé dani a poplatkll. Pro vymezeni pojmu dan je nutno pouzit jinych zdroja, a to
literatury ekonomické, pravni a hlavné historické. Nazory na pojem daf, na jeji postaveni a
ulohu prosli také vyvojem. Po syntéze téchto nazord lze dospét k zavéru, ze dan je
z formalnépravniho hlediska povinnou, nenavratnou, zdkonem urcenou platbou do vetejného
rozpo&tu.« !
V ekonomicko-finan¢nim pojeti je dan definovana jako,,financni vztah mezi opravnenym a
povinnym danovym subjektem upraveny zdkonem, ktery je jednim z realizacnich nastroju

hospoddiské a socidlni politiky statu.

Typickou vlastnosti je neekvivalentnost dani, tj. Ze stat neposkytuje daiiovym subjektim
ekvivalentni protiplnéni. Tim se odliSuje od dalSich druhii vetejnych plateb- poplatkil a cla.
Vynos zdani se vraci jen ve form¢ opatieni, které stat ¢ini pro zvySovani blahobytu

spole¢nosti, tedy v poskytovani urcitého mnozstvi vefejnych statkd.

! Kubatova, K.: Dafiové teorie, Praha: ASPI, a.s., 2003
2 Gran, L.: Finanéni pravo a jeho instituty, Linde, Praha, 2004, str. 95.
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Je to platba neucelova, coz se vyznacuje tim, ze ve chvili kdy dan platime, nevime jeste,
jak budou tyto prostiedky vyuzity. Konkrétni dan v urcité vysi nema financovat konkrétni

vladni projekt.

Dan¢ predstavuji dilezity nastroj fizeni hospodarstvi statu. Jejich funkce tzce souvisi

s funkcemi statu, které se promitaji do oblasti vefejnych financi.

Za zakladni funkci dani, je povazovana funkce fiskalni, ktera je i historicky nejstar§i. Dané
jsou hlavnimi pfijmy vefejnych rozpoctli a vyznamnymi prostiedky na financovani fiskalni

politiky statu. Je obsazena ve vSech tiech nasledujicich funkcich.

Jednou z nejstarSich funkei statu je funkce alokacni. V minulosti se jednalo o zabezpeceni
mocenskych struktur statu z hlediska jejich financovani. V soucasnosti souvisi s procesem
zabezpecovani tzv. vefejnych statkli. Tato funkce se uplatiluje v piipadech, kdy trzni
mechanizmus na nékterych specifickych trzich selhdava. Tehdy mohou dané tento stav
korigovat a zabezpecit umistnéni finan¢nich prostiedkti tam, kde by se jich pfi trzni alokaci
nedostavalo. Stat mize do urCitych oblasti alokovat finan¢ni prostiedky 1 nepiimo,
prostiednictvim danovych tlev.

Prostiednictvim dani a transferovych plateb stat ovliviiuje distribuci dichodii. Redistribu¢ni
funkce dani vychazi z toho, ze rozdéleni dichodi na zakladé trznich mechanizmti maze byt
neakceptovatelné. Zmirnovat rozdily v dachodech jednotlivych subjektli umoziuje predevsim
progresivni zdanéni, kdy se dan€¢ ve vétsi mife vybiraji od bohatSich a prostfednictvim
transfert tak muze stat zvySovat piijmy chudSim. Dané tak zajiStuji solidarnost cClenti
spole¢nosti.

Stabiliza¢ni funkce dani se zaCala uplatiiovat v souvislosti s hospodaiskou krizi zac¢atkem
tiicatych let dvacatého stoleti. Nékdy je nazyvana jako funkce ekonomicka. Umoziuje
ptispivat ke zmiriiovani cyklickych vykyvl v ekonomice. Promit4 se v zajistovani zédkladnich

cili hospodarské politiky statu- vysoka zaméstnanost, cenova stabilita apod.



1.2. Principy zdanovani

»Optimalni danova soustava by méla byt koncipovana na urcitych vseobecné uznavanych
principech, aby byla dodriena rovnoviha ekonomického ristu a socidlnich aspekti.” 3
Pozadavky na dobry danovy systém byly formulovany jiz ve starovéku a stiedovéku filozoty a
ucenci, jako byl Aristoteles nebo Tomas Akvinsky. Z novéjsiho obdobi je to napi. Adam
Smith, ktery rozpracoval ucelenou soustavu ¢ty danovych principi- tzv. kdnont. Tyto kdnony

se staly pro jeho nasledovniky zakladem pro vymezeni principt zdanovani.

Principy zdanovani predstavuji urc¢ité zasady formovani a uplatiovani daitového systému,
které smeéruji ke splnéni zakladnich cilti zdanéni. Zpravidla se uvadéji ¢tyti zakladni principy:
e Spravedlnost, ktera je dulezitym pozadavkem dobrého danového systému a ma dvé

podoby:

a) Spravedlnost dle principu uzitku- poplatnik plati takovy ptispévek do vetejnych
financi, ktery odpovida uzitku ziskanému ze spotteby vetejnych statki.

b) Respektovani schopnosti poplatnika platit dain podle vySe jeho majetku resp.
dachodu. Spravedlnost horizontalni nastava v piipade¢, ze dva poplatnici, ktefi maji
stejny piijem, zaplati stejny obnos na danich. Spravedlnost vertikalni je definovana
tak, ze kazdy poplatnik odevzdava statu obnos umérny své ekonomické aktivite.
Aby byla dan ,,spravedliva®, musi platit oba prvky soucasné.

e Urcitost zdanéni je pozadavek na presné stanoveni dané, zplisobu jejiho placeni a lhiit pro
placeni dan€. Dobie vytvoiené danové zakony snizuji riziko jejich legalniho obchazeni a
nejasnosti vyplyvajicich z vykladu zakona.

e Pohodlnost placeni znamend, ze dain by méla byt vybirdna tehdy a takovym zptsobem,
ktery nejlépe vyhovuje poplatnikovi dané.

e Princip efektivnosti (aspornosti) zdanéni pozaduje,

a) aby dané nezpiisobovaly nadmérné danové bifemeno a neovliviiovaly tak
rozhodovani daniovych poplatniki a ekonomickych subjektli ohledné alokace svych
finan¢nich prostredk, resp. kapitalu,

b) minimalizaci nakladii na vybér a spravu dani.

? Slezska univerzita v Opavé, Sbornik referatii z mezinarodni védecké konference "Udetnictvi a dané ve tietim
tisicileti", s. 14.
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1.3. Dariova soustava Ceské republiky a téidéni dani

3

,,Danova soustava predstavuje souhrn dani vybiranych v urcitém staté v urcitém case.*

Z pravniho hlediska je to teda souhrn platnych pravnich ptedpist upravujicich jednotlivé dan€.

Datiova soustava Ceské republiky vychazi z dnes jiZ zruseného zakona &. 212/1992 Sb., o
soustave dani.

Podle tohoto zakona mé soustava dani Ceské republiky nasledujici strukturu:

PRIME DANE:
1. dichodové
- dané z piijma:
a) dan z pfijmu fyzickych osob
b) dan z pfijmu pravnickych osob
2. majetkové
- dafn z nemovitosti
- dan silni¢ni
- dail dédicka
- danl darovaci

- dan z prevodu nemovitosti

NEPRIME DANE:
1. dan z ptidané hodnoty
2. dan¢ spotiebni:
a) dan z mineralnich oleja
b) dan z lihu
c¢) dan z piva
d) dan z vina a meziproduktt

e) dan z tabakovych vyrobki

* Graf, L., Finanéni pravo a jeho instituty, Linde, Praha, 2004, str. 115.
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f) dané€ na ochranu Zivotniho prostredi

Jednotlivé dan¢€ jsou upraveny zakony, ¢imz je naplnén pozadavek Listiny stanovujici, ze
dané a poplatky Ize ukladat jen na zaklad& zakona.’
Pfimé dang jsou upraveny zvlastnimi zékony,® které nabyly uginnosti 1. ledna 1993 a ve zn&ni
pozdé&jsich novel plati dodnes.
Legislativni tprava dani nepiimych je obsazena v zakon¢ ¢. 353/2003 Sb., o spotiebnich
danich, ktery zrusil zdkon o soustavé dani a poplatkli a v zadkoné& ¢. 235/2004 Sb., o dani
z ptidané hodnoty.
Tzv. ekologické dané byly do soustavy CR zavedené zakonem &. 261/2007 Sb., o stabilizaci
vefejnych rozpoctl, s ucinnosti od 1. ledna 2008. V Castech Ctyficaté paté az Ctyficaté sedmé
upravuje tento zakon dan ze zemniho plynu a nékterych dalSich plynt, dan z pevnych paliv a
dan z elektfiny. Tyto dané maji podobu selektivnich spotfebnich dani a jsou uvaleny na
komodity, jejichZ spotieba je spojena s produkei latek, které znecistuji zivotni prostiedi.
Nedilnou soucasti naSeho danového systém je i zakon €. 337/1992 Sb., o spravé dani a
poplatkt, ktery legalizuje organy odpovédné za vybér dani a stanovuje podminky, za kterych

mohou tyto organy dané spravovat.’

Dan¢ lze ¢lenit dle riiznych kritérii. Pti zakladni klasifikaci vychazi danova soustava, jak
z vyse uvedeného plyne, z ¢lenéni na dané piimé a nepfimé.
Dané pfimé postihuji piijem pfi jeho vzniku. Podle pfedmétu se rozliSuji na dan¢ dichodové a
dané majetkové. Majetkové dané lze dale ¢lenit na dané postihujici majetek v klidu a dané
pfevodni.
Nepiimé dané souvisi s piijmem pfi jeho realizaci, spotieb¢. Hradi je vyrobce nebo prodejce,
ktery vSak muze prostiednictvim ceny prenést danové biemeno na jiny subjekt (kone¢ného
spottebitele). Platcem je tedy jind osoba, nez ta, kterd dan skute¢né nese, na kterou dan

ekonomicky dopada.®

> Clanek 11 odst. 5 zdkona &. 2/1993 Sb., Listina zakladnich prav a svobod.

6 Z&kon ¢&. 586/1992 Sb., o danich z prijmi, zékon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, zékon ¢. 357/1992 Sb.,
o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, zakon ¢. 16/1993 Sb., o dani silni¢ni ve znéni
pozdé¢jsich predpist.

" Vybihal, V.: Zdanéni majetku, Grada Publishing, 1997.

8 Bake§, M. a spol.:Finanéni pravo, 4. aktualizované vydani, Praha: C. H. Beck, 2006.
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1.4. Zakladni prvky pravni konstrukce dani

Dan jako pravni kategorie je tvofena z nékolika konstruk¢nich prvki, které jsou vyjadreny
v ptislusném zdkoné upravujicim konkrétni dan.
, Pravni zakotveni téchto obsahovych prvki je predpokladem vzmniku, trvani i zaniku
danovépravniho vztahu. Tyto obsahove prvky lze proto soucasné oznacit i jako zakladni

r Ve . v v r 14 ((9
nalezitosti danovépravniho vztahu.

K zakladnim prvkiim dané patii:
1. subjekt dané
2. predmét dané
3. zaklad danég
4. sazba dané
5. splatnost dané

Subjektem dané je osoba (fyzicka nebo pravnickd), kterd je podle zakona povinna dan
platit. Podle zédkona o spravé dani a poplatki se danovym subjektem rozumi poplatnik, platce
dan¢ a nastupce fyzické ¢i pravnické osoby, kterd je jako subjekt vymezena zakonem.
Poplatnikem je ve smyslu tohoto zakona osoba, jejiz pfijmy, majetek nebo ukony jsou piimo
podrobeny dani. Platcem je osoba, ktera pod vlastni majetkovou odpovédnosti odvadi spravci
dang dafi vybranou od poplatniki nebo sraZenou poplatnikiim. '’
Predmétem dané je hospodarska skutecnost, se kterou zakon spojuje dafiovou povinnost
(napf. pfijem, vynos z majetku, majetek, spotieba)
Zaklad dané je kvantitativnim parametrem pro urceni vySe dafové povinnosti. Mize byt
stanoven v penéznich jednotkach (dané valorické nebo v nepenéznich jednotkdch (dané
specificke).
Sazba dan¢ je ciselné méfitko, pomoci néhoz se z danového zakladu vypocitava vyse
konkrétni dané. Muze byt pevnd nebo pomérna. Pevna sazba dan¢ je stanovend pevnou
castkou bez ohledu na hodnotové vyjadieni danového zéakladu. Pomérna sazba dané je zavisla
na danovém zakladu a vyjadiuje urcity podil na tomto zakladu.

Splatnosti dané je okamzik, se kterym pravni ptedpis spojuje provedeni platebni povinnosti.

? Gran, L., Finan¢ni pravo a jeho instituty, Linde, Praha, 2004, str. 139.
198 6 zakona &. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatk.
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2. ZDANOVANI NEMOVITOSTI V CESKE REPUBLICE

2.1. Pojmy

Nemovitost

Pojem nemovitost je definovan v obCanském zékoniku. ,, Nemovitostmi jsou pozemky a
stavby spojené se zemi pevnym zdkladem.“'" Z uvedeného vyplyvé, ze pozemky jsou vzdy
nemovitostmi bez ohledu na jejich ureni a vymeéru, zatimco stavby jsou nemovitostmi, jen
kdyz jsou spojeny se zemi pevnym zakladem.

V rozsahu pusobnosti zdkona o vlastnictvi byt se za samostatné nemovitosti povazuji i
byty a nebytové prostory, jsou-li predméetem vlastnictvi.
Bytem zakon rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho
ufadu urceny k bydleni, nebytovym prostorem pak mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
podle rozhodnuti stavebniho Gfadu ureny k jinym G&elim nez bydleni.'? ZaleZi zde na
pravnim stavu, zaloZzeném kolauda¢nim rozhodnutim stavebniho ufadu, nikoli na stavu
faktickém."® Takto vymezeny pojem bytu a nebytového prostoru ale nemizeme povazovat za
véc ve smyslu obcCanského zakoniku. Je jen soucasti stavby resp. budovy, kterd je véci
nemovitou. Aby byt nebo nebytovy prostor mohl byt samostatnym piredmétem pravnich
vztahll ve smyslu § 118 odst. 2 obanského zakoniku, musi byt prohlasen vlastnikem budovy
za tzv. jednotku. Toto prohlaSeni musi mit pisemnou formu a musi byt o ném ucinén zapis
vkladem do katastru nemovitosti. Pod pojmem jednotka se rozumi ucelova legislativni zkratka
pro byt nebo nebytovy prostor vymezeny jako prostorové uréena &ast domu.'* Jednotka neni
piimo prohlasena za nemovitost, ale zakon stanovi, ze pravni vztahy k ni se fidi ustanovenimi
prislusnych pravnich ptedpist tykajicich se nemovitosti.
Toto vymezeni je dulezité i z hlediska pfedmétu dan€ z nemovitosti. Predmétem zdanéni bytt
je také spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu (¢asti domu urcené pro spolecné

uzivani, pfislusenstvi domu a spole¢na zafizeni domu).

Pozemek

'8 119 zakona &. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpisi.

128 2 zakona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti, ve znéni pozdg&jsich piedpis.

1 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 29.1.2002, sp. zn. 26 Cdo 241/2000.
" Dvotak T.: Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor, Praha: Aspi, a.s., 2007.
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Pojem pozemek je definovén v katastralnim zédkonu jako ¢ast zemského povrchu oddélend
od sousednich hranici izemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho tizemi, hranici
vlastnickou, hranici drzby, hranici druhti pozemki, popft. rozhranim zptisobu vyuziti pozemki.
Katastralni zakon ¢leni pozemky podle druhu na ornou ptidu, chmelnice, vinice, zahrady,
ovocné sady, louky, pastviny (zem&dglské pozemky) a lesni pozemky."> Toto &lendni pievzal i

zakon o dani z nemovitosti.

Stavba

,Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, ktera vzmikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zretele na jejich stavebnétechnické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materidly a konstrukce, na vicel vyuziti a dobu trvani. '’
V obcanskopravnim smyslu je stavba véci, tedy samostatnym predmétem obcanskopravnich
vztahll. V pojeti stavebniho zdkona ale nemusi byt stavba samostatnou véci (miize byt soucasti
pozemku, ptipadné jiné stavby). Jelikoz danové piedpisy pouzivaji pojem stavba jak ve
smyslu obcanskopravnim, tak ve smyslu stavebniho zdkona, je vzdy nutné¢ v konkrétnim
pripadé dovodit, ktery pojem mél zdkonodarce na mysli.
Pro danové ucely je dilezity den vzniku nemovitosti jako stavby spojené se zemi pevhym
zakladem. ,, Podle pravni teorie, podle praxe soudii i podle katastralniho zdkona vznika stavba
v obcanskoprdavnim pojeti jiz ve stadiu rozestaveénosti, pokud tato rozestavénost dosahla

, . , . . s al? ,
takového stupne, ze z ni lze usuzovat na podobu a rozsah objektu po jeho dokonceni.”’ Neni

zde podminka zapisu rozestavéné nemovitosti do katastru nemovitosti.

2.2. Zdanovani vlastnictvi a pirevodu nemovitosti

Nabyvat vlastnictvi k vécem, tedy i nemovitostem lze dle obcCanského zdkoniku na
zéklad¢ kupni, darovaci nebo jiné smlouvy, dédénim, rozhodnutim statniho organu nebo na
zékladg jinych skutednosti stanovenych zakonem (v piipadé nemovitosti napt. vystavbou).'®

Pro danové ucely je dilezité, zda k nabyti vlastnictvi doslo tuplatné (koupé€, sména) nebo

15§ 2 odst. 3, § 27 zakona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, ve znéni pozd&jsich predpisi.
' Prudky, P., Lostak, M.: Hmotny a nehmotny majetek v praxi, 10. aktualizované vydani, ANAG, 2008.

17 Skala, M.: Danové povinnosti vlastnikti nemovitosti, Sagit, 1999.

'8 § 132 zékona ¢&. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpisi.
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bezuplatné (darovani, dédéni).
V nasledujicim vykladu se budu vénovat zdanovani uplatného pievodu vlastnického prava

k nemovitostem, jakoz i zdanovani samotného vlastnictvi nemovitosti v Ceské republice.

Pievodem vlastnického prava se rozumi nabyvani nemovitosti ze smlouvy. Nejedna se jen
o smlouvu kupni. "Kazda smlouva, ktera sméruje k prevodu viastnického prava, je smlouvou o
prevodu nemovitosti, tedy takovou smlouvou je i dohoda o zruseni a vyporadani podilového

o 19
spoluvlastnictvi, smeénna smlouva apod."

Vlastnéni a prevod nemovitosti se v danové soustavé CR odrazi, jak v oblasti dani pfimych
(dan z pfijmu, dan z pfevodu nemovitosti, dait z nemovitosti), tak v oblasti dani nepiimych

(dan z ptidané hodnoty).

Daii z pfijmu

Dan z piijmu je pfima dan dichodového typu upravena zakonem ¢. 586/1992 Sb., o danich
z ptijmu (dale jen DPiij.).
Podléhaji ji vSechny pfijmy (kromé piijmt které nejsou pfedmétem dané nebo jsou od dané
osvobozen¢). Jde tedy i o pfijmy ziskané pfevodem nemovitosti.
Podle subjektu zakon rozlisuje dan z piijmu fyzickych osob a dan z ptijmu pravnickych osob.
Ve své diplomové praci se nebudu zabyvat piijmy z pfevodu nemovitosti pravnickych osob,
nebot’ se jejich zdanéni neodliSuje od zdanéni jinych piijmt pravnickych osob

Pti dani z ptijmu fyzickych osob je tieba rozliSovat, zda nemovitost je ¢i neni zahrnuta v
obchodnim majetku poplatnika. Je-li v ném zahrnuta, jsou pfijmy, které plynou z jejiho zcizeni
soucasti zakladu dané z ptijmu fyzickych osob dle § 7 DPiij, jako pfijmy z podnikéani a jiné
samostatn¢ vydélecné Cinnosti. Jako piijmy ostatni (§ 10 odst. 1 pism. b DPiij), budou
predmétem dané z piijmu fyzickych osob piijmy ziskané pfevodem nemovitosti v piipadé, ze
nejsou zahrnuty v obchodnim majetku poplatnika.

Od této dané jsou osvobozeny:
e piijmy z prodeje rodinného domu, bytu, vcetné podilti na spole¢nych ¢astech domu, nebo

spoluvlastnického podilu, véetné souvisejiciho pozemku, pokud v ném prodavajici mel

trvalé bydlisté nejméné po dobu dvou let bezprostiedné¢ pred prodejem, nebo po dobu

' Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 21.8.2002, sp. zn. 28 Ca 251/2000.
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krats$i dvou let, pouzije-li ziskané prostiedky na uspokojeni bytové potfeby (nevztahuje se

na prodej domu nebo bytu, pokud je zahrnut v obchodnim majetku)

e piijmy z prodeje ostatnich nemovitosti, ptfesahne-li doba mezi nabytim a prodejem dobu
péti let.*

Poplatnikem dané¢ z ptijmu fyzickych osob pfi pfevodu nemovitosti je fyzickd osoba-
pfevodce (prodavajici), ktery je povinen zahrnout piijem z prodeje do ro¢niho danového
ptiznani k dani z pfijmu. Dai se krom& daiiovych rezidenti®' vztahuje i na poplatniky, kteii
sice nemaji dafiovy domicil v CR, ale maji piijmy, jejichZ zdroj je na uzemi CR. V tomto
ptipadé je tieba vychazet z toho, zda Ceska republika uzaviela s danym statem smlouvu o
zamezeni dvojiho zdanéni. Je-li takova smlouva platnd a ucinnd, fidi se tento vztah jejimi
ustanovenimi.”

Zakladem dané je ¢astka, o kterou piijmy plynouci poplatnikovi ve zdanovacim obdobi
presahuji vydaje prokazatelné vynaloZené na jejich dosaZeni, zajiténi a udrzeni.” Dil&im
zékladem dané u ostatnich pfijmd, je pfijem snizeny o vydaje prokazatelné vynalozené na jeho
dosazeni. Vydajem je zde cena, za kterou poplatnik nemovitost nabyl, jakoz i Castky
prokazatelné¢ vynalozené¢ na technické zhodnoceni, opravu a udrzbu véci, vCetné dalSich
vydajii souvisejicich s uskute¢nénim prodeje s vyjimkou vydajii na osobni potieby poplatnika.
(Pijde zejména o znalecké posudky, platby notafi, zaplacenou dan z prevodu nemovitosti
apod.)**

Pro zdanovaci obdobi 2008 ¢ini dan ze zakladu dan¢ sniZzeného o nezdanitelnou Cast
zékladu dan¢ a o odcitatelné polozky od zékladu dané zaokrouhlené¢ho na celd sta K¢ doli

15% (v zakoné je jiZ upraveno, Ze od roku 2009 bude &init 12,5%).2%°

Daii z pridané hodnoty

Daii z piidané hodnoty (dale jen DPH) reprezentuje v dafiové soustavé CR spoletné se

208 4 zakona &. 586/1992 Sb., o danich z piijmi, ve znéni pozdé&jsich piedpisi.

2! Fyzické osoby, které maji na uzemi Ceské republiky bydlisté nebo se zde obvykle zdrzuji (alespoti 183 dni

v pfislusném kalendainim roce).

2 Bu¢kova A., Oehm P.: Nemovitosti, byty a nebytové prostory, jejich pravni a dafiovy rezim, C. H. Beck, Praha,
2002.

8 5 zakona &. 586/1992 Sb., o danich z piijmi, ve znéni pozdg&jsich piedpisii.

4§ 10 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, ve znéni pozd&jsich predpisi.

25 8 16 zékona ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmil, ve znéni pozd&jsich predpisi.

2% Poslanecka snémovna dne 10. 12. 2008 v zavéreéném ¢teni schvalila navrh, aby daii z pifjmi fyzickych osob
od piistiho roku ztstala ve vysi 15 %. Novela nyni zamiii do Senétu, a pokud ji schvali, dostane ji k podpisu
prezident.

17



spotfebnimi danémi kategorii nepiimych dani. Je upravena zakonem ¢. 235/2004 Sb., o dani
z ptidané hodnoty. Oblast DPH je v rdmci Evropské unie vyrazné harmonizovana. V soucasné
dob¢ je zakladnim ptredpisem pro oblast DPH Smérnice Rady 2006/112/ES ze dne 28.
listopadu 2006, ktera plati od 1. ledna 2007 a nahradila zejména Smérnici 77/388/EHS (tzv.
Sesta smérice). Daiiova povinnost se vztahuje na viechny aktivity (s vyjimkou osvobozeni),
které se stavaji predmétem podnikatelské ¢innosti bez ohledu na formu podnikani. Je vybirana
na kazdém stupni ekonomického fetézce.

Ptevod nemovitosti je pfedmétem dané z piidané hodnoty v pfipad€, ze jde o uplatny
pievod osobou povinnou k dani v rdmci uskuteciiovani ekonomické ¢innosti, s mistem plnéni
v tuzemsku.”’ Osobou povinnou k dani je zde fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera samostatné
uskuteciiuje ekonomickou ¢innost- platce.

Pro tcely zdkona o DPH se pfevodem nemovitosti do 1. 1. 2009 rozumi pfevod nemovitosti,
ktera se zapisuje do katastru nemovitosti, a pii némz dochazi ke zmén¢ vlastnického prava
nebo piislusnosti k hospodafeni. Které nemovitosti jsou pfedmétem evidence v katastru
nemovitosti, upravuje § 2 zakona ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti. Pfevod nemovitosti,
ktera se nezapisuje do katastru nemovitosti, se povazuje za dodani zbozi.

Od 1. 1. 2009 se na zaklad¢ novely provedené zakonem ¢. 302/2008 Sb., kterym se méni
zakon €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdéjsich piedpisti, za standardni
pfevod nemovitosti povazuje kazdy pievod, pii kterém dochézi ke zmén¢ vlastnického prava
nebo piislusnosti k hospodaieni. Vztahuje se tedy i na pfevod nemovitosti, které se nezapisuji
do katastru nemovitosti (napf. inzenyrské sit€¢, vodni dila apod.). Pfevod takovych staveb
piestava byt povazovan za dodani zbozi.

Zakladem dané je penézni Castka, kterou platce za pfevod obdrzel nebo mé obdrzet,
snizena o DPH.

Osoba povinna k dani je od uplatiiovani dan¢ osvobozena, pokud jeji obrat nepiesahne za
nejblizsich 12 piedchéazejicich po sobé& jdoucich kalendafnich mésici &astku 1 000 000 K&.*®
Prevod staveb, bytli a nebytovych prostor je od DPH osvobozeny v pfipadé, ze k ptrevodu
dojde po uplynuti ti let od nabyti nemovitosti anebo od kolaudace.”” Neni-li splnéna uvedena
podminka, tak pro pfevod bytového domu, rodinného domu anebo bytu, s vyjimkou tzv.

staveb pro socialni bydleni, se uplatni zdkladni sazba DPH, tedy 19%. Co se rozumi stavbami

278 2 zakona &. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdgjsich predpisii.
28 8 6 zakona &. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdgjsich predpisii.
*%'§ 56 odst. 1 zakona &. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni pozdéjsich piedpist.
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pro socidlni bydleni, definuje zdkon v § 48a. Pii pfevodu téchto staveb se uZzije snizend sazba
DPH, tj. 9%.

Pievod pozemkl je od dané osvobozen, s vyjimkou stavebnich pozemkl, coz jsou
nezastavéné pozemky, na kterych miize byt podle stavebniho povoleni provedena stavba
spojend se zemi pevnym zékladem.*

Platce dan¢ je povinen uctovat DPH vSem svym zakaznikiim (dan na vystupu) a vybranou
dan odvést do statniho rozpoctu. Je pfitom opravnén tento odvod snizit o vysi dané zaplacené
pii ndkupu od svych dodavateli (dan na vstupu). Narok na odpocet dan¢ ale nemohou
uplatnovat osoby, které nejsou platci dané. Proto tuto dan v konecném disledku zaplati

zékaznik (napft. kdo si koupi byt od developerské spole¢nosti).

Daii z pievodu nemovitosti

Pievod nemovitosti je v Ceské republice zdanén i dani z pfevodu nemovitosti, ktera je
upravena zakonem ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu
nemovitosti. Tato dan se dotyka vsech, ktefi prodavaji nemovitost, bez ohledu na to, zda se
jedna o fyzickou osobu nebo spolecnost, zda jde o platce DPH nebo ne, zda nemovitost je
zapsana v katastru nemovitosti nebo v katastru nemovitosti zapsana neni.

Poplatnikem je prodavajici a jeji vySe ¢ini 3% z ceny zjisténé podle zakona ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku, tj. cena stanovena na zakladé znaleckého posudku nebo z ceny
sjednané dohodou mezi prodavajicim a kupujicim v kupni smlouvé. Konkrétné se pro vypocet
dan¢ z prevodu vychazi z té ceny, ktera je vyssi.

Podrobnéji se budu této dani vénovat v samostatné kapitole.

Daii z nemovitosti

Nabytim nemovitosti vznikne novému vlastniku povinnost platit pravideln€ (ro¢n¢) dan z
nemovitosti. Tvofi ji dvé dil¢i dan¢é- dan z pozemka a dan ze staveb. Problematiku dané z
nemovitosti upravuje zédkon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti.

Tuto dan, stejné jako dan z ptfevodu nemovitosti, podrobim hlubsi analyze v samostatné

kapitole.

39§ 56 odst. 3 zakona &. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni pozdéjsich piedpisi.
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2.3. Priklad

Na nésledujicim ptikladu bych rdda demonstrovala, jakou ¢astku mtize byt ob¢an povinen

(pokud nesplni podminky osvobozeni) zaplatit na danich pfi pfevodu nemovitosti.

Majitel prodal v bfeznu 2008 byt v Praze o rozloze 62 m? za 3 000 000 K¢. Cena zjisténa
na zaklad¢ znaleckého posudku byla nizsi. Tento byt koupil v roce 2006 za 2 500 000 K¢.
Provedl na ném opravy za 100 000 K¢ a zaplatil realitni kanceldti 60 000 K¢ za

zprostfedkovani prodeje. Bydlisté mél v byté 1 rok pfed prodejem.

Daii z pfevodu nemovitosti

Prodavajici zaplati dan z pfevodu nemovitosti ve vysi 3% z ¢astky 3 000 000 K¢ tj. 90 000 K¢.

Dan z prijmu
a) Prodavajici nepouzije ziskané prostiedky na uspokojeni bytové potieby, a teda nesplni

zadnou podminku pro osvobozeni od dané:

Prokazatelné vynalozené vydaje: 2 500 000 + 100 000 + 60 000 + 90 000 (dan z ptevodu
nemovitosti)

Dil¢i zaklad dané podle § 10 DPij. je 250 000 K¢.

K prodeji doslo v prubehu roku 2008, tedy v dobé¢, kdy plati jiz jednotna sazba dané z
pfijmu ve vysi 15 % a budeme-li abstrahovat od nezdanitelnych ¢asti dan€ a od slev na

dani, uhradi prodavajici z pfijmu z prodeje nemovitosti dan ve vysi 37 500 K¢.

b) Pokud pouzije celou kupni cenu na koupi nového bydleni, bude od dané osvobozen.
c) V ptipadé, ze investice na koupi a opravy nového bydleni nedosdhne ¢astky, kterou ziskal

z prodeje, pak tento rozdil bude piijmem, ktery zdani.

DPH
Jestlize majitel prodaval byt v ramci uskuteciiovani ekonomické ¢innosti a jeho obrat byl
za poslednich 12 mésict vyssi nez 1 000 000 K¢, vznika mu dalsi dailova povinnost- DPH.

Bytem pro socialni bydleni se dle zdkona o DPH rozumi byt o podlahové plose do 120 m?.
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Proto se zde uplatni sniZzena sazba dan¢- 9%.
§ 37 odst. 2 zékona o DPH stanovuje podrobny postup pro vypocet dané z ¢astky, kterou

platce obdrzel véetné dané.

3000 000 x ( 9/109) =247 706, 50 K&
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3. DAN Z NEMOVITOSTI

3.1. Charakteristika dané z nemovitosti

Dail z nemovitosti pfedstavuje hlavni dait majetkového typu, u niz se danova povinnost
vaze k vlastnictvi nemovitého majetku. Tvofi ji daii z nemovitosti a dan ze staveb. Toto déleni
je odivodnéno jednak tim, ze poplatnik dané¢ z pozemkd nemusi byt vzdy totozny s
poplatnikem dang ze staveb a jednak odli§nostmi ve zpiisobu jejich stanoveni.”!

Prévni uprava dané z nemovitosti vychazi ze zakona ¢ 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti,
ve znéni pozdéjsich novel a na néj navazujici vyhlasky ministerstva financi ¢. 12/1993, kterou
se provadgji nékteré ustanoveni zakona CNR ¢&. 338/1992 Sb., o dani znemovitosti. Tato
vyhlaska vymezuje pozemky a stavby osvobozené od dané v piipadech, kdy se jedna o
kulturni pamatky a stavby ke zlepSeni zivotniho prostfedi. Pro zdanovani zemédé€lskych
pozemkul, ma dale vyznam vyhlaska ze dne 18. listopadu 2008 ¢. 412/2008 Sb., o stanoveni
seznamu katastralnich Gzemi s pfirazenymi zékladnimi primérnymi cenami zemédélskych
pozemki, kterd nabyva ucinnosti dnem 1. ledna 2009.

Pravo Evropské unie neukladd svym clenskym statim harmonizaci ve zdanéni
nemovitosti. "Hlavnim ditvodem je nemobilnost predmétu dané a tedy velmi omezena moznost
danové konkurence, ktera by se mohla projevit pouze u novych staveb a ve velmi dlouhodobém
horizontu.” Uplatiiovani dani z nemovitosti je proto v statech EU nadéle rozmanité. I pies to
ale najdeme fadu podobnych prvki. Jednim z nich je i to, ze se dan¢ z nemovitosti vétSinou
ukladaji na urovni obci a vynosy plynou do rozpocti obci a regionti. Zejména v tom spociva v
soucasné dob¢ vyznam dané z nemovitosti. Ptispiva tak k financni nezavislosti obci a tedy k
fiskéalni decentralizaci.

Zakon €. 261/2007 Sb., o stabilizaci vetejnych rozpoctl, u¢inny od 1.1.2008 posilil pravomoc
obci v oblasti dan¢ z nemovitosti. Touto novelou se do zdkona o dani z nemovitosti zavadi
zmocnéni pro obce, stanovit obecni vyhlaskou osvobozeni od dan¢ u pozemkda, které
nezaté¢zuji obecni infrastrukturu, a to orné¢ puady, chmelnic, vinic, ovocnych sada a trvalych

travnich porostll. Soucasn¢é zdkon zavadi mistni koeficient. Obec mé tak moznost zvySenim

31 Bakes, M. a kol.: Finanéni pravo, 4. aktualizované vydani, Praha: C; H. Beck, 2006.
32 Kubatova, K., Vybihal, V. a kol., Optimalizace daiiového systému CR, EUROLEX BOHEMIA s.r.0., Praha
2004, s. 141.
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koeficientli ziskavat piijmy do svych rozpoctd v souladu s mistnimi podminkami, nebo
castecné tak kompenzovat vypadek pfijmt pro obec, v pfipad¢, ze se rozhodla pro osvobozeni
jednotlivych druhti zemédé€lskych pozemki. Uplatnéni téchto novinek je vSak podminéno
vydanim obecné zdvaznych vyhlasek, které, dle novelizovaného ustanoveni § 16a zakona o
dani z nemovitosti, vydaji obce v pribéhu roku 2008 s ucinnosti nejpozdeji od 1.1.2009.
Protoze zpétna ucinnost téchto obecné zavaznych vyhlasek je vylouc¢ena a rozhodnym datem
pro stanoveni dané na rok 2008 je 1. leden 2008, uplatni se nové osvobozeni od dané
z pozemkil & mistni koeficienty aZ ve zdafiovacim obdobi roku 2009.** Sou¢asné novela
zrusila snizeni zakladni sazby dané z pozemkl u stavebnich pozemkii a dané ze staveb v
obcich do 1000 obyvatel. Dle mého ndzoru se vSak ani po téchto zménach efektivita spravy a
vybéru dan¢€ z nemovitosti pfili§ nezvysi. Mtize dojit i k prohloubeni danové nespravedlivosti.
Dan ze staveb obytnych domil a byt muize ¢init od 1 K¢/m? (obec do 1000 obyvateli bez
vyuziti mistniho koeficientu) do 25 K¢/ m? (pii pouziti zvySeného koeficientu 5,0 a mistniho
koeficientu 5 v Praze). Stat sice umoznil ulevit zemédélcim, ale za cenu velmi

pravdépodobného zvyseni daiiové zatéze ostatnich poplatniki podle nejasnych pravidel.

3.2. Pravni konstrukce dané z pozemku

3.2.1. Pfedmét dané
Dani z pozemkii podléhaji pozemky, které se nachazeji na uzemi Ceské republiky a jsou
vedeny v katastru nemovitosti.** Takto definovany predmét ale zakon nasledng zuZuje o:
a) v rozsahu pidorysu stavby pozemky zastavéné stavbami (i v piipad¢€, Ze stavby nejsou
predmétem dan€ ze staveb),
b) lesni pozemky, na nichZ se nachazeji lesy ochranné a lesy zvlastniho urcenti,
¢) vodni plochy s vyjimkou rybnikt slouzicich k intenzivnimu chovu ryb,

d) pozemky urcené pro obranu statu.

Zakon rozliSuje pozemky na ornou pudu, chmelnice vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé

travni porosty (zemédé€lské pozemky), hospodarské lesy, intenzifikacni rybniky, zastavéné

33 Klestil, J.: Dan¢ a pravo v praxi, Dan z nemovitosti v roce 2008, LC699.
3% 82 odst. 1 zékona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti ve zn&ni pozd&jsich predpisi.
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plochy a nadvofi, stavebni pozemky dosud nezastavéné a ostatni plochy (nezemédélské
pozemky). Toto rozd€leni je nezbytné pro spravné stanoveni zékladu a sazby dan¢. Stavebni
pozemky nejsou v katastru nemovitosti vedeny jako zvlastni druh pozemkid. Zakon o dani
znemovitosti v § 6 odst. 3 stavebni pozemek definuje jako nezastavény pozemek urceny
k zastavéni stavbou, ktera byla ohlasena nebo na kterou bylo vydano stavebni povoleni nebo
bude provadéna na zdklad¢ certifikatu autorizovaného inspektora anebo na zakladé
vefejnopravni smlouvy a ktera se po dokonceni stane predmétem dan¢ ze staveb. Rozhodna je
pfitom vymeéra pozemku v m? odpovidajici padorysu nadzemni ¢ésti stavby, na niz bylo
vydano stavebni povoleni. Toto znéni je vysledkem dvou novel (zakon ¢. 576/2003 Sb. a

zékon &. 237/2004 Sb.), které odstranily nejasnosti vznikajici z pivodniho znéni.*®

3.2.2. Poplatnici dané

Osobou ze zdkona povinnou platit dain je v zasad¢ vlastnik pozemku (fyzickd nebo
pravnicka osoba). ,,Pro zjednoduseni je mozné konstatovat, Ze vlastnik pozemku je
poplatnikem u pozemkii, jejichz hranice jsou jednoznacné, tzn. vyznacené v soucasnosti
platnych katastralnich mapdch a nesporné vymezené v terénu. “>°
U pozemki ve vlastnictvi Ceské republiky je poplatnikem organizaéni slozka statu nebo statni
organizace, kterym pfislusi hospodatit s majetkem statu, popiipad¢ pravnicka osoba, ktera ma
pravo trvalého uzivani nebo které se pravo trvalého uzivani zménilo na vyptjcku.

V nékterych specifickych piipadech, je poplatnikem dané najemce pozemku, nebo jeho
skutecny uzivatel. Jde o piipady pronajatych pozemki, evidovanych v katastru nemovitosti
zjednodusenym zptisobem (na listu vlastnictvi je takovy pozemek veden bez oznaceni druhu a
zpusobu vyuziti), nebo spravovanych Pozemkovym fondem Ceské republiky, Spravou statnich
hmotnych rezerv, poptipadé pievedenych na Ministerstvo financi rozhodnutim o privatizaci.*’
Uzivatel pozemku se stavd poplatnikem, pokud vlastnik pozemku neni zndm a déle u
pozemk, jejichz hranice v terénu realn¢ vznikly po piedani pozemkl jako nahradnich za
puvodni pozemky sloucené, tj. v pripadé, kdy vlastnikovi nebyly vyclenény v ramci

pozemkovych uprav konkrétni vlastnické pozemky k zajisténi zeméd¢lské vyroby, ale jsou mu

3% Do novely z roku 2003 byl stavebni pozemek definovén jako nezastavény pozemek, uréeny k zastavéni
rozhodnutim o umistnéni stavby nebo stavebnim povolenim, pokud je slouc¢eno tizemni fizeni se stavebnim
fizenim; rozhodna je vymeéra pozemku, na kterou se rozhodnuti o umistnéni stavby nebo uvedené stavebni
povoleni vztahuje.

36 Radvan, M.: Zdanéni majetku v Evropé, 1. Vydani, Praha: C. H. Beck, 2007, s. 61.

37§ 3 zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozdg&jsich piedpis.
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pfidéleny nadhradni pozemky do casové omezeného ndjmu nebo zatimniho bezplatného
uzivani. Tato prava k pozemku trvaji do ukonceni pozemkovych tprav. Pak je poplatnikem
dané jiz vlastnik pozemku.®

Pokud existuje k jednomu pozemku vice poplatnikti (napt. spoluvlastnictvi k pozemku),
jsou povinni platit dan vSichni spole¢n¢ a nerozdiln€. Jedna se o povinnost solidarni ve smyslu
§ 511 odst. 1 obcanského zakoniku. Danové pfiznani podavaji jen jedno a zaplati-li dan jeden

z poplatniki, je timto dafiova povinnost ostatnich splnéna.

3.2.3. Osvobozeni od dané

Neékteré pozemky, které jsou predmétem dané, jsou zduvodi, v zdkoné taxativné
vypoctenych, od dan¢ osvobozeny. Jak jsem jiz vySe zminila, jsou ale obce nové zmocnény
stanovit obecni vyhlaskou osvobozeni od dan€¢ u pozemki orné pidy, chmelnic, vinic,
ovocnych sadi a trvalych travnich porostt.
Poplatnik neni povinen trvale, nebo po urcitou stanovenou dobu dai z osvobozenych pozemki
odvadét. U nékterych pozemki toto osvobozeni vyplyva pifimo ze zakona. U vétSiny je vSak
poplatnik povinen uplatnit narok na osvobozeni v podaném danovém piiznani. Pfi splnéni
zakonem stanovenych podminek ma ale na osvobozeni pravni narok. VeSkera osvobozeni se

od 1.1.2007 vztahuji i na ¢ast pozemku.

A) Podle § 4 zakona o dani z nemovitosti jsou bez povinnosti pfedkladat danové priznani
osvobozeny nasledujici pozemky:

e Za ptedpokladu, Ze nejsou vyuzivany k podnikatelské ¢innosti nebo pronajimany. Jde-li o
prondjem obci, kraji, organizani slozce stitu, nebo piispévkové organizaci jsou
osvobozeny za piedpokladu, Ze neslouzi podnikatelské Cinnosti. V piipad€é prondjmu
jinému subjektu, je poplatnikem dané najemce.

— Pozemky ve vlastnictvi statu.
— Pozemky spravované Pozemkovym fondem ceské republiky.

e Nejsou-li vyuzivany k podnikatelské ¢innosti nebo pronajimany.

— Pozemky vetejné ptistupnych parka, prostor a sportovist'.

— Pozemky ve vlastnictvi kraje, které se nachazeji v jeho tzemnim obvodu.

¥ Holmesova, A.: Zakon &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti ve svétle novely provedené zakonem & 492/2000
Sb., Finan¢ni, dafovy a Gcetni bulletin, 1/2001.
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Pozemky ve vlastnictvi t€ obce, na jejimz katastralnim izemi se nachazeji.

Pozemky uzivané diplomatickymi zastupci povéfenymi v CR, konzuly zpovolani a
jinymi osobami, které podle mezinarodniho prava pozivaji diplomatickych a konzuldrnich
vysad a imunit, a to za pfedpokladu, Ze nejsou obéany CR, a Ze je zaru¢ena vzajemnost.

Pozemky na nichz jsou zfizeny hibitovy.

Pozemky urcené pro vefejnou dopravu.

Pozemky, s nimiz je ptisluSna hospodafrit Ceské konsolidac¢ni agentura.

B) Podle § 4 zakona o dani z nemovitosti jsou dale osvobozeny nasledujici pozemky, u

kterych poplatnik musi uplatnit narok na osvobozeni od dan¢ v podaném daniovém pfizndni:

Za ptredpokladu, Ze nejsou uzivany k podnikani nebo prondjmu.

Pozemky tvofici jeden funkéni celek® se stavbou nebo jeji &asti slouZici
k vykonavani nabozenskych obfada cirkvi a nabozenskych spolec¢nosti staitem
uznanych, dale se stavbou nebo jeji Casti slouzici k vykonu duchovni spravy
téchto cirkvi nebo ndbozenskych spolecnosti.

Pozemky tvofici jeden funkéni celek se stavbou ve vlastnictvi sdruZzeni obcanti
a obecné prospesnych spolecnosti.

Pozemky tvofici jeden funkéni celek se stavbami slouzicimi vefejné
prospésnym ucelim jako jsou stavby slouzici Skolstvi, zdravotnictvi, socialni
péci, nékterym kulturnim zafizenim (muzea, galerie, knihovny), statnim
archiviim a nadacim.

Pozemky ve vlastnictvi vetejnych vysokych skol, které slouzi k uskutecnovani
akreditovanych studijnich programu.

Pozemky ve vlastnictvi vefejnych vyzkumnych instituci.

Pozemky tvofici jeden funkéni celek se stavbami slouzicimi vyluéné k ucelu zlepSeni
stavu zivotniho prostredi.

Pozemky orné ptudy, chmelnic, vinic, ovocnych sada a trvalych travnich porosti, jestlize
tak obec stanovi obecné¢ zavaznou vyhlaskou.

Pozemky Uzemi zvlast¢ chranénych podle pfedpisi o ochrané pfirody a krajiny

s vyjimkou narodnich parkli a chranénych krajinnych oblasti; v narodnich parcich a

39 Zakon rozumi pozemkem tvoricim jeden funkéni celek se stavbou &st pozemku nezbytné nutnou k provozu a
plnéni funkce stavby.
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chranénych krajinnych oblastech jsou osvobozeny pozemky zarazené do jejich 1. Zony.

e Pozemky remizki, haji a vétrolamli a mezi na orné pudé, trvalych travnich porostech,
pozemky pasma hygienické ochrany vod I. Stupné a pozemky ostatnich ploch, které nelze
zadnym zplisobem vyuZzivat.

o C(Casti pozemkd, na kterych jsou ziizené méfické znadky, signaly a jinad zafizeni
geodetickych bodl a pasy pozemki v lesich, vy¢lenéné pro rozvody elektrické energie a
topnych plynt.

e Docasné osvobozeni se v soucasné dob¢ tyka zemédelskych pozemkt na dobu péti let a
lesnich pozemkid na dobu 25 let, pocinaje rokem nasledujicim po roce, kdy byly po
rekultivaci technickym opatfenim nebo biologickym zirodnovanim vraceny zemédélské

nebo lesni vyrobg¢.

3.2.4. Ziklad dané

Zaklad dané je konkretizaci objektu dan€, stanovuje kvantitu predmétu dané. Pro vypocet
dané je tedy jeho urceni nezbytné. Existuje vice zpusobu jak zdklad u nemovitostnich dani
ur¢it. V Ceské republice se uplatiiuje historicky nejstar§i systém jednotkové dang, ktery
pouziva jako zdklad dan¢ vyméru nemovitosti v metrech Ctverecnich. Jednd se o Casové a
finanén¢ nejjednodussi systém, nicméné ve vétSin€ evropskych zemi se jiz tento systém
nepouzivé a v ramei stanoveni zékladu nemovitostnich dani se pfeslo na metodu ad valorem.*’
Ptiklanim se k nazoru, ze systém jednotkové dan¢ je v dusledku toho, Ze nerespektuje hodnotu
zdanované nemovitosti nespravedlivy. Dalsi nevyhodou tohoto systému je, Ze nezohlediuje
pusobeni inflace. S plynoucim ¢asem tak podil dané¢ z nemovitosti v rozpoc¢tovych ptijmech
obci klesa. Modernéjsi metoda, kde zakladem dan¢ je pravé hodnota nemovitosti, se mi jevi
jako pfijatelnéjsi. V Ceské pravni upraveé dan¢ z pozemkili nachdzime jen ndznaky této metody
pfi stanovovani zakladu dan¢€ z pozemkt zeméde€lské pudy, jakoz i z hospodatskych lestu a
rybniki s intenzivnim a pramyslovym chovem ryb.

Pro ucely stanoveni zakladu dané zpozemki v CR je tfeba rozdélit pozemky do ti
skupin.
Prvni skupinu tvoii pozemky zeméd¢€lské, tj. pozemky v katastru nemovitosti vedené jako orna
puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travni porosty. Zakladem dan¢ je zde

cena pozemku. Tato cena se stanovi vynasobenim vymeéry pozemku v m? a primérné ceny

0 Radvan, M.: Zakon o dani z nemovitosti a pfedpisy souvisejici. Komentaf. 1 vydani, Praha: C. H. Beck, 2006.
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pudy stanovené ve vyhlasce Ministerstva zemédélstvi CR & 456/2005 Sb., kterou se stanovi
seznam katastralnich uzemi s pfirazenymi pramérnymi cenami zeméd¢€lskych pozemku, ve
znéni pozdgjsich piedpisi.*' Zakladem dané je tak svym zpiisobem hodnota nemovitosti. Ne
vSak hodnota trzni nebo najemni, ale hodnota blizici se svoji charakteristikou hodnoté
katastralni.

Druhou skupinu tvoii pozemky hospodarskych lest a intenzifikacni rybniky. Poplatnik ma zde
moznost volby ve zpiisobu stanoveni zakladu dané. V praxi pouzivanéjs$i, administrativné
jednodussi a finanéné méné narocnd je varianta, kdy se zaklad dan¢ stanovi jako soucin
skute¢né vyméry pozemku v m? a Castky 3,80 K¢. Druha varianta je vhodna pro majitele
rozsahlych lesnich pozemki a rybni¢nich ploch, nebot’ vyzaduje kazdorocni ocenéni pozemkii
podle zakona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a provadéci vyhlasky ministerstva financi
k tomuto zakonu & 540/2002 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpisi.*?

Trieti skupinu tvofi zastavéné plochy a nadvofi, stavebni pozemky a ostatni plochy, u nichz je

, « sy ceviv 1 v , , 43
zakladem skutecnd vymeéra pozemku v m? zjisténa k 1. lednu zdanovaciho obdobi.

3.2.5. Sazba a vypocet dané
Dalsim dulezitym cinitelem pro vypocet dané z pozemk je sazba dan€, ktera urCuje vysi
dan¢ ve vztahu k danovému zakladu.
a) U pozemkt orné pudy, chmelnic, vinic, zahrad a ovocnych sadu ¢ini 0,75 %.
b) U trvalych travnich porostli, hospodatskych lesii a rybniki s intenzivnim a primyslovym
chovem ryb ¢ini sazba dan¢ 0,25 %.
c) Sazba u ostatnich pozemku ¢ini za kazdy m?
— u zastavénych ploch a nadvoti 0,10 K¢,
— u stavebnich pozemku 1,00 K¢,
— u ostatnich ploch pokud jsou pfedmétem dan& 0,10 K&.*
Zakon v § 6 odst. 4 reaguje na skutecnost, ze stavebni pozemek ve velkém meésté a na malé
vesnici ma nepochybné jinou hodnotu. Proto vyse uvedenou sazbu nepovazuje za konecnou,
ale ptredpoklada jeji vyndsobeni koeficientem podle poctu obyvatel v mistné piislusSné obci

(tzv. polohova renta). Rozhodujici je pocet obyvatel podle posledniho s¢itani obyvatel. Kromé

185 odst. 1 zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti ve znéni pozdéjsich predpisii.
2 Radvan, M.: Zakon o dani z nemovitosti a pfedpisy souvisejici. Komentaf. 1 vydani, Praha: C. H. Beck, 2006.
4§ 5 odst. 3 zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti ve znéni pozdgjsich predpisii.
# § 6 odst. 2 zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti ve znéni pozdéjsich predpisii.

28



toho maji obce moznost pro jednotlivé ¢éasti obce upravit koeficient obecné zavaznou
vyhlaskou, a to o jednu kategorii nahoru nebo az o tfi kategorie dolt. Koeficient 4.5 v Praze
Ize zvysit maximalné na 5,0.* Zakon stanovi po novele provedené zdkonem &. 261/2007 Sb.

tyto koeficienty:

1,0 | v obcich do 1 000 obyvatel

1,4 | v obcich od 1 000 do 6 000 obyvatel

1,6 | v obcich od 6 000 do 10 000 obyvatel

2,0 | v obcich od 10 000 do 25 000 obyvatel

2,5 | v obcich od 25 000 do 50 000 obyvatel

3,5 | v obcich nad 50 000 obyvatel a ve FrantiSkovych Laznich, Luhacovicich, Marianskych
Laznich a Pod¢bradech

4,5 | v Praze

Dan se vypocita jako soucin zakladu dané a sazby dané. V piipad¢ zastavénych ploch a
nadvofi je tfeba si uvédomit, ze z vyméry uvedené ve vypisu z katastru nemovitosti se pro

ucely dan€ z pozemkll nezapocitava ¢ast vyméry v rozsahu pidorysu stavby.

Priklad:
Spolecnost X je poplatnikem dan¢ z pozemk, které jsou tvoreny:
1) 500 ha hospodaiského lesa (z toho na 60 m? jsou umistnéna zafizeni geodetickych
bodl a 1400 m? je vyclenénych na rozvody elektrické energie a plynu.
2) 400 m? zastavénych ploch a nadvoii (na této plose je zastavéno stavbami 220 m?).

3) 320 m? stavebniho pozemku v obci s 9 000 obyvateli.
Reseni:
1) Zaklad dang: (5 000 000 — (60 + 1400)) m? x 3,80 K&/ m? =18 994 452 K¢

Danova povinnost: 18 994 452 x 0,0025 = 47 486,13 =47 487 K&

2) Zaklad dané: 400 — 220 = 180 m?

3 Radvan, M.: Zdanéni majetku v Evropé, 1. Vydani, Praha: C. H. Beck, 2007.
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Darova povinnost: 180 x 0,10 K¢/ m? = 18 K¢

3) Zaklad dan¢: 320 m?
Danova povinnost: 320 x 1,0 K&/ m? x 1,6 =512 K¢

Dan z pozemku celkem =48 017 K¢.

3.3. Pravni konstrukce dané ze staveb

3.3.1. Pfedmét dané
Piedmétem dand ze staveb mohou byt jen stavby na tzemi Ceské Republiky, které jsou

nemovitostmi podle ob&anského zakoniku, tedy stavby spojené se zemi pevnym zakladem.*®

Jde o:

a) stavby, pro které byl vydan kolaudacni souhlas, nebo stavby uzivané ptred vydanim
kolaudacéniho souhlasu,

b) stavby, které jsou zpuisobilé kuzivani na zakladé oznameni stavebnimu ufadu, nebo
stavby podléhajici oznameni stavebnimu ufadu a uzivané,

c) které podléhali kolauda¢nimu fizeni, tj. zejména ty, na které bylo vydano kolaudacni
rozhodnuti,

d) byty vcetné¢ podilu na spoleénych castech stavby, které jsou evidovany v katastru
nemovitosti (dale jen ,,byty®),

e) nebytové prostory vcetné podilu na spolecnych Céstech stavby, které jsou evidovany
v katastru nemovitosti (dale jen ,.samostatné nebytové prostory).*’

Byt a nebytovy prostor jako samostatny predmét dané je v zdkon¢ o dani z nemovitosti

upraven az od novely provedené zdkonem ¢. 65/2000 Sb. Do této novely byly pfedmétem dané

budovy, v nichz se byty a nebytové prostory nachéazely. Pro spravné urceni predmétu dan€ u

staveb, kde se nachazeji byty a nebytové prostory, je vhodné vychazet z kupni smlouvy.

V ptipad¢, ze predmétem kupni smlouvy je stavba nebo spoluvlastnicky podil na ni, bude

predmétem dané stavba jako celek a danové piiznani poda jeden ze spoluvlastniki za cely

¢ Viz. rozsudek Krajského soudu v Brng sp. zn. 30 CA 184/2000 ze dne 31.7.2002.
78 7 odst. 1 zakona &. 338/1992, o dani z nemovitosti, ve znéni pozdgjsich predpis.
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dim. V pfipadé, ze predmétem kupni smlouvy bude byt nebo nebytovy prostor, vcetné
spoluvlastnického podilu na spoleCnych castech v domé€, samostatné zapsany v katastru

nemovitosti, bude poplatnikem dané ze staveb vlastnik této jednotky.*®

Predmétem dané ze staveb naopak nejsou:

— stavby, v nichZ jsou byty nebo samostatné nebytové prostory,

— stavby piehrad,

— stavby, jimiz se upravuje vodni tok,

— stavby vodovodnich fada a vodarenskych objektii véetné upraven vody, kanaliza¢nich
stok a kanaliza¢nich objektti vCetné Cistiren odpadnich vod, jakoz i stavby urcené
k piredchozimu Cisténi vod pted jejich vypousténim do kanalizaci,

— stavby na ochranu pfed povodnémi,

— stavby k zavlazovani a odvodiiovani pozemk,

— stavby rozvodi energii,

R . 4
—  stavby slouZici vefejné dopravs.®

3.3.2. Poplatnici dané

Poplatnikem dan¢ ze staveb je zasadné vlastnik stavby, bytu nebo nebytového prostoru.
Avsak pokud je stavba, byt nebo nebytovy prostor ve vlastnictvi statu, je poplatnikem dané
organizacni slozka statu, nebo statni organizace, kterym prislusi hospodafit s majetkem statu,
poptipad¢ pravnicka osoba, kterd ma pravo trvalého uzivani nebo které se pravo trvalého
uzivani zménilo na vypuajcku. Je-li pfedmét dané spravovan Pozemkovym fondem Ceské
republiky nebo Spravou statnich hmotnych rezerv, jsou poplatniky tyto subjekty. Avsak
v ptipadé, ze stavby nebo samostatné nebytové prostory, s vyjimkou stavby obytného domu,
pronajimaji, je poplatnikem dané ndjemce. Stejné tak niajemce u staveb nebo samostatnych
nebytovych prostor prevedenych na Ministerstvo financi na zaklad& rozhodnuti o privatizaci.”®

Pokud existuje k jedné stavbé, bytu nebo nebytovému prostoru vice poplatnikli (napf.
spoluvlastnictvi), jsou stejn¢ jako u dan¢€ z pozemku, povinni platit dan vSichni spolecné a

nerozdiln€é. Danové pfiznani podavaji jen jedno a zaplati-li dan jeden z poplatnikd, je timto

8 Tekla, A.: Dafi z nemovitosti v roce 2005, Prakticky poradce v dafiovych otazkach, & 3/2005.
'8 7 odst. 2 zakona ¢. 338/1992, o dani z nemovitosti, ve znéni pozdgjsich predpis.
30°8 8 & 338/1992, o dani z nemovitosti, ve znéni pozdgjsich predpisi.
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danova povinnost ostatnich splnéna.

3.3.3. Osvobozeni od dané

U dané ze staveb zname obdobna osvobozeni jako u dané z pozemkii. Vycet osvobozeni
je taxativni. Cesky pravni #4d nenabizi obcim mnoho moznosti, jak zatizeni svych ob&anii dani
ze staveb omezovat. Obcim je piiznano pouze pravo docasn¢€ osvobodit nemovitosti dotéené
zivelni pohromou. Za pftijatelnéjsi povazuji tpravy nekterych statt, které davaji obcim veétsi
prostor pro regulaci tohoto danového zatizeni. Obce maji totiz bezpochyby nejlepsi znalost

mistnich podminek a potteb.

A) Podle § 9 zdkona o dani z nemovitosti jsou bez povinnosti predkladat danové piiznani

osvobozeny:

e Za ptedpokladu, Ze nejsou vyuzivany k podnikatelské ¢innosti nebo pronajimany. Jde-li o
prondjem obci, kraji, organizacni slozce stitu, nebo piispévkové organizaci jsou
osvobozeny za ptedpokladu, Ze neslouzi podnikatelské Cinnosti. V pifipadé prondjmu
jinému subjektu, je poplatnikem dané najemce.

— Stavby ve vlastnictvi statu.
— Stavby spravované Pozemkovym fondem ceské republiky.

e Stavby ve vlastnictvi té obce, na jejimz katastralnim izemi se nachazeji.

e Stavby ve vlastnictvi jiného statu uzivané diplomatickymi zastupci povéfenymi v CR,
konzuly zpovoldni a jinymi osobami, které podle mezindrodniho prava poZzivaji
diplomatickych a konzularnich vysad a imunit, a to za predpokladu, e nejsou ob&any CR,

a 7e je zarucena vzajemnost.

Stavby uréené pro hromadnou osobni piepravu.

e Budovy, s nimiz je pfisluSna hospodaftit Ceska konsolida¢ni agentura.

B) Podle § 9 zédkona o dani z nemovitosti jsou dale osvobozeny nasledujici stavby, u kterych
poplatnik musi uplatnit narok na osvobozeni od dané v podaném daiiovém piiznani:
e Zaptedpokladu, ze nejsou uzivany k podnikani nebo pronajmu.
— Stavby ve vlastnictvi cirkvi a ndbozenskych spolecnosti statem uznanych, slouzici
k vykonavani nabozenskych obtadli nebo k vykonu duchovni spravy téchto cirkvi

nebo nabozenskych spolecnosti.
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— Stavby ve vlastnictvi sdruzeni obc¢anii a obecné prospesnych spolecnosti.

— Stavby ve vlastnictvi vefejnych vyzkumnych instituci.

Stavby slouzici vefejné prospéSnym ucelim jako jsou stavby slouzici Skolstvi,
zdravotnictvi, socidlni péci, n€kterym kulturnim zafizenim (muzea, galerie, knihovny),
statnim archiviim a nadacim.

e Ze socialnich divodt jsou osvobozeny obytné domy ve vlastnictvi fyzickych osob, které
pobiraji ptispévek na zivobyti nebo jsou osobou spoletné posuzovanou s osobou, kterd
prispévek na zivobyti pobira a jsou drziteli prukazt ZTP a ZTP/P (domy jsou osvobozeny
pouze vrozsahu, vjakém slouzi ktrvalému bydleni téchto osob). Dale stavby pro
individuélni rekreaci ve vlastnictvi fyzickych osob, které pobiraji ptispévek na zivobyti
nebo jsou osobou spole¢né posuzovanou s osobou, kterd prispévek na zivobyti pobira a
jsou drziteli prikazt ZTP a stavby pro individualni rekreaci ve vlastnictvi drzitela prakaza

ZTP/P.

Stavby slouzici vylu¢né k ticelu zlepSeni stavu zivotniho prostiedi.

Stavby ve vlastnictvi vefejnych vysokych skol.

e Docasné osvobozeni se v soucasné dob¢ tyka:

— novych staveb obytnych domu ve vlastnictvi fyzickych osob nebo byt ve
vlastnictvi fyzickych osob v novostavbach obytnych domi, pokud slouzi
k trvalému bydleni vlastnikii nebo osob blizkych, a to na dobu 15 let pocinaje
rokem nasledujicim po roce, v némz zacaly byt nové stavby zptlisobilé k uzivani na
zaklad¢é oznameni stavebnimu ufadu, resp. po vydani kolauda¢niho souhlasu nebo
rozhodnuti. Osobami blizkymi se zde nerozuméji osoby blizké dle § 116
obcanského zékoniku, ale osoby blizké definované v zakoné ¢. 337/1992 Sb., o
spravé dani a poplatkd, tj. manzel, registrovany partner, druh, piibuzny v fadé
piimé a jeho manzel, sourozenec a jeho manzel, osvojitel a jeho manzel, osvojenec
a jeho potomci, manZel osvojence a manzelé jeho potomka,”

— na dobu osmi let, staveb kulturnich pamatek, pocinaje rokem nasledujicim po
vydani stavebniho povoleni na stavebni upravy provadéné vlastnikem,

— na dobu péti let, staveb, v nichz byl zménén systém vytapeni ptechodem z pevnych
paliv na ekologiCtéjsi systém vytapéni (vyuzivajici obnovitelné energie solarni,

vétrné, geotermalni, biomasy) nebo zmény spocCivajici ve snizeni tepelné

3! Radvan, M.: Zakon o dani z nemovitosti a piedpisy souvisejici. Komentéat. 1 vydani, Praha: C. H. Beck, 2006.
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narocnosti stavby stavebnimi upravami, na které bylo vydano stavebni povoleni.

Pokud se osvobozeni vztahuje jen na Cast stavby, zjisti se narok na osvobozeni z poméru,
vjakém je podlahovd plocha nadzemni c¢asti stavby podléhajici osvobozeni k celkové

podlahové plose nadzemnich &asti stavby.>>

3.3.4. Zaklad dané

Jak jsem jiz zminila v ramci vykladu k zakladu dané z pozemkad, se v Ceské republice,
jako v jedné z mala evropskych zemi, pouziva k stanoveni zakladu dan¢ systém jednotkové
dané. Na rozdil od stanoveni zakladu dan¢ z pozemki, u dané ze staveb nenajdeme ani
naznaky modernéjsi metody ad valorem. ,,Ceskd pravni uprava zdanéni staveb, byti a
nebytovych prostorii ziistava k modernizaci stanoveni zdkladu dané ze staveb netecnd, a proto

Jje i naddle pouzivan vyhradné systém jednotkové dané. <

Pro ucely stanoveni zakladu dan¢ ze staveb je tfeba rozd¢lit stavby do dvou skupin.

Prvni skupina je tvofena stavbami a zakladem dan¢ je zde vyméra pidorysu nadzemni ¢asti
stavby v m? (dale jen ,,zastavéna plocha) podle stavu k 1. lednu zdanovaciho obdobi. Az do
novely provedené zdkonem ¢. 65/2000 Sb. bylo stanoveni pidorysu stavby problematické.
Podle této novely se pudorysem u staveb se svislou nosnou konstrukci rozumi primét
obvodového plasté na pozemek. U stavby bez svislé nosné konstrukce se ptidorysem rozumi
plocha ohranicena primétem obvodu stavby dotykajici se povrchu pftilehlého pozemku ve
vodorovné roving.

Druhou skupinu tvoii byty a samostatné nebytové prostory. Zakladem je zde vymeéra
podlahové plochy bytu v m? nebo vymeéra podlahové plochy nebytového prostoru v m? podle
stavu k 1. lednu zdanovaciho obdobi vynasobend koeficientem 1,2 (dale jen ,upravena

podlahova plocha).>* Tato upravena podlahova plocha v sob& jiz zahrnuje i podil na

spole¢nych Castech stavby.

3.3.5. Sazba a vypocet dané

32§ 9 odst. 2 zdkona &. 338/1992, o dani z nemovitosti, ve znéni pozdé&jsich predpisi.

>3 Radvan, M.: Zakon o dani z nemovitosti a piedpisy souvisejici. Komentaf. 1 vydani, Praha: C. H. Beck, 2006,
s. 145.

4§ 10 odst. 2 zakona ¢. 338/1992, o dani z nemovitosti, ve znéni pozd&jsich predpisi.
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Sazby dané ze staveb, bytl a nebytovych prostort jsou ve vSech piipadech pevné. Jsou
diferencované podle jednotlivych druht staveb s ohledem na jejich ucelové urceni. Z hlediska

vyse sazby jsou stavby rozdélené do nasledujicich skupin.™

a) Obytné domy a ostatni stavby tvorici ptisluSenstvi k obytnym domim, ve kterych neni na

pievazujici ¢asti podlahové plochy provozovana podnikatelska ¢innost.

Obytnymi domy se podle § 3 pism. b) vyhlasky ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
pozadavcich na vystavbu rozuméji bytové domy, v nichz ptevazuje funkce bydleni a rodinné
domy. Rodinnym domem je dle jmenované vyhlasky stavba, ktera svym uspofadanim
odpovida pozadavkim na rodinné bydleni a v niz je vice jak polovina podlahové plochy vSech
mistnosti urena k bydleni. Rovnéz zemédélské usedlosti je titeba povazovat za obytné domy.
Pro ucely zédkona o dani z nemovitosti se za obytny povazuje i dim, ktery je zcela nebo z&asti
neobydleny, bez ohledu na divody takové skutecnosti. Stavby tvofici piislusenstvi k obytnym
domim jsou takové stavby, které se umistuji na pozemcich téchto domt a plni k nim
doplitkkovou funkci, pokud jsou zkolaudovany jako samostatné stavby (napf. kllny, susarny,
sauny, bazény apod.). Jedinou vyjimku tvofi samostatné stojici garaze, které podl€haji zvlastni
zékladni sazbé& ze staveb.”

Sazba dan¢€ u obytnych domu ¢ini 1 K& za 1 m? zastavéné plochy; stejné tak u ostatnich
staveb tvoficich piisluSenstvi k obytnym domim zvyméry piesahujici 16 m? zastavéné
plochy.”’

Tato zakladni sazba dané se zvySuje o 0,75 K¢ za kazdé dalSi nadzemni podlazi, jestlize
zastavénd plocha nadzemniho podlazi pfesahuje dvé tfetiny zastavéné plochy. Za prvni
nadzemni podlazi se povazuje kazd¢ konstrukéni podlazi, které ma troven podlahy nebo i jeji
stanoveno jinak. VSechna podlazi umisténa nad timto podlazim vcetné ucelové urceného
podkrovi se povazuji za dalsi nadzemni podlazi.*®

Zakladni poptipad€ zvySenu sazbu je tieba jesté vynasobit polohovou rentou, tj. koeficientem

zavislym na poctu obyvatel. Koeficienty jsou stanoveny nasledovné:

55 Bake§, M. a kol.: Finanéni pravo, 4. aktualizované vydani, Praha: C. H. Beck, 2006.

%% Radvan, M.: Zakon o dani z nemovitosti a piedpisy souvisejici. Komentat. 1 vydani, Praha: C. H. Beck, 2006.
78 11 odst. 1 pism. a) zakona &. 338/1992, o dani z nemovitosti, ve znéni pozdgjsich predpisi.

¥ 8 11 odst. 2 zakona &. 338/1992, o dani z nemovitosti, ve zn&ni pozd&jsich predpisi.
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1,0 | v obcich do 1 000 obyvatel

1,4 | v obcich od 1 000 do 6 000 obyvatel

1,6 | v obcich od 6 000 do 10 000 obyvatel

2,0 | v obcich od 10 000 do 25 000 obyvatel

2,5 | v obcich od 25 000 do 50 000 obyvatel

3,5 | v obcich nad 50 000 obyvatel a ve FrantiSkovych Laznich, Luhacovicich, Marianskych
Laznich a Pod¢bradech

4,5 | v Praze

Pro jednotlivé Casti obce miize obec upravit koeficient obecné zavaznou vyhlaskou, a to o
jednu kategorii nahoru nebo az o tifi kategorie dolu. Koeficient 4.5 v Praze lze zvysit
maximalné na 5,0. ?

Pokud se vbytovém domé¢ nachazi nebytovy prostor slouzici k podnikatelské cinnosti
(s vyjimkou zemédé€lské prvovyroby), zvySuje se dan o 2 K¢ za kazdy m? podlahové plochy

tohoto nebytového prostoru.

Priklad:
Jednopatrovy rodinny dim o zastavéné ploSe 150 m? nachazejici se v Luhacovicich.
PiisluSenstvi k rodinnému domu tvoii kilna o rozloze 36 m2. V rodinném domé se nachazi

nebytovy prostor o rozloze 40 m?, na kterém je provozovana podnikatelské ¢innost.
Reseni:

Rodinny dim: (1 + 0,75 K¢)/ m? x 3,5 x 150 m? = 919 K¢ + 2 K¢ % 40 m? = 999 K¢
Kilna: 1 K&/ m? x 3,5 x (36 — 16 m?) = 70 K¢

Darova povinnost celkem = 1069 K¢.

b) Stavby pro individudlni rekreaci, rodinné domy vyuzivané pro individudlni rekreaci a

stavby, které plni doplikovou funkci k témto stavbam, ve kterych neni na pievazujici ¢asti

podlahové plochy provozovana podnikatelska ¢innost.

'8 11 odst. 2 zakona &. 338/1992, o dani z nemovitosti, ve zn&ni pozd&jsich predpisi.
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Jde o jednoduché stavby, které svymi objemovymi parametry, vzhledem a stavebnim
usporadanim odpovidaji pozadavkiim na rodinnou rekreaci, napi. rekreacni chaty, rekreacni
domky apod.*®® K pojmu ,,diim pro individualni rekreaci se vyslovil i Krajsky soud v Hradci
Kralové, ktery poukazal na to, Ze domem pro individualni rekreaci se ve smyslu zékona o dani
z nemovitosti nerozumi diim, ktery neslouzi k trvalému bydleni. Z logiky ustanoveni vyplyva,
7e vyssi sazbou dané€ lze zatizit jen ty rodinné domy, které maji stejné vyuziti jako stavby pro
individualni rekreaci. Tyto dva pojmy teda nelze ztotoZiiovat.®!

Zékladni sazba dané ¢ini u staveb pro individudlni rekreaci a rodinnych domt
vyuzivanych pro individualni rekreaci 3 K¢ za 1 m? zastavéné plochy. U staveb, které plni
doplnkovou funkci k témto stavbam, s vyjimkou garazi, 1 K¢ za 1 m? zastavéné plochy.
Zékladni sazba se zvySuje o 0,75 K¢ za kazdé dalsi nadzemni podlazi piesahujici dvé tretiny
zastavéné plochy.

Obce maji moznost stanovit formou obecn¢ zavazné vyhlasky pro celé izemi obce koeficient
ve vysi 1,5.%
Dalsi koeficient ve vysi 2,0 je tfeba pouzit, pokud jsou tyto stavby umistény v narodnich

parcich a v zonach 1. chrandnych krajinnych oblasti.”?

Priklad:

Jednopatrova chata o zastavéné plose 110 m? sbazénem o vyméru 20 m?, umisténa
v narodnim parku. V obci byla pfijata vyhlaska dle § 11 odst. 3 pism. b) zakona.

Reseni:

Chata: 110 m? x (3 + 0,75 K¢)/m? x 2 x 1,5 = 1238 K¢

Bazén: 20 m? x 1 K&/m? x 2 x 1,5 =60 K¢

Darova povinnost celkem = 1298 K¢.

c) Garaze vystavéné oddélené od obytnych domii a samostatné nebytové prostory uzivané

60 8 3 pism. d) vyhlasky &. 137/1998 Sb., 0 obecnych technickych pozadavcich na vystavbu.

%1 Rozhodnuti Krajského soudu v Hradci Krélové sp. zn. 30 Ca 237/96-10 ze dne 31.10.1996.

62§ 11 odst. 3 pism. b) zakona &. 338/1992, o dani z nemovitosti, ve znéni pozdg&jsich predpis.

63 Seznam narodnich park a chranénych krajinnych oblasti v CR tvoii piilohu zakona &. 114/1992 Sb., o ochrand
ptirody a krajiny.
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jako gardZe, ve kterych neni na prevazujici &asti podlahové plochy provozovana

podnikatelska ¢innost.

Zakladni sazba zde €ini 4 K¢ za 1 m®. U podzemnich garazi se bude zdaiiovat vyhradné
vjezd do takovych garazi, piipadné jejich nadzemni ¢ast. U patrovych garazi se za kazdé dalsi
nadzemni podlazi presahujici dvé tfetiny zastavéné plochy sazba zvySuje o 0,75 K¢. Jedna-li
se viak o dvé& garaze nad sebou, je tfeba podat dvé dafiova priznani.**

I zde mlize obec stanovit obecné zdvaznou vyhlaskou koeficient 1,5.

d) Stavby uzivané pro podnikatelskou ¢innost a samostatné nebytové prostory uzivané pro

podnikatelskou ¢innost.

Za stavbu pro podnikatelskou Cinnost se povazuje kazda stavba slouzici k podnikani, teda
i stavba, ktera je pronajimana. Pro stanoveni sazby je rozhodné, k jakému podnikatelskému
ucelu stavba slouzi. Pfitom je nutno posuzovat kazdou budovu odd¢€lené. 65 ., Rozliseni staveb
pro jednotlivé druhy podnikatelské cinnosti ma souvislost s vynosnosti dosaZitelnou na
zastavéné plose a s ndrocénosti na vyméru zastavéné plochy. “%

Pokud tyto stavby slouzi pro zemédélskou prvovyrobu, pro lesni a vodni hospodafstvi ¢ini
zakladni sazba dané 1 K¢ za 1 m? zastavéné plochy nebo upravené podlahové plochy.
U staveb slouzicich pro primysl, stavebnictvi, dopravu, energetiku a ostatni zemédélskou
vyrobu €ini zakladni sazba 5 K& za 1 m? zastavéné plochy nebo upravené podlahové plochy.
Nejvyssi zékladni sazbou, 10 K¢ za 1 m? zastavéné plochy nebo upravené podlahové plochy,
jsou zdatiovany stavby slouZici pro ostatni podnikatelskou ¢innost.®’
I u staveb pro podnikatelskou ¢innost a u samostatnych nebytovych prostorti uzivanych pro
podnikatelskou ¢innost musime pocitat s pfipadnym obecnim koeficientem 1,5 a se zvySenou
sazbou dané. Na rozdil od vsSech dalSich staveb se zde zakladni sazba zvySuje o 0,75 K¢ za
kazd¢ dalsi nadzemni podlazi bez ohledu na jeho zastavénou plochu.

U staveb, kde je k podnikatelské ¢innosti vyuzivana jen ¢ast plochy je rozhodujici, zda jde

o0 jeji prevazujici cast. Pokud ano, uzije se sazba dan¢ podle § 11 odst. 1 pism. d). Pfi stejném

64 Markova, H.: Daf z nemovitosti, In: Kolektivni dafiovy receptat, I. vydani, Praha: LexisNexis, 2004.
85 Rozhodnuti KS v Ceskych Bud&jovicich sp. zn. 10 Ca 275/2002 ze dne 31.3.2003.

8 Radvan, M.: Zdanéni majetku v Evropé, 1. Vydani, Praha: C. H. Beck, 2007, s. 106.

67811 odst. 1 pism. d) zékona &. 338/1992, o dani z nemovitosti, ve zn&ni pozd&jsich predpisa.
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poméru podlahovych ploch se uzije vyssi sazba. Toto pravidlo se uplatni i v ptipadé, ze je ve

stavb¢ provozovano nékolik druhti podnikatelské ¢innosti.

e) Ostatni stavby, ve kterych neni na pievazujici Césti podlahové plochy provozovéna

podnikatelska ¢innost.

Pod pojem ostatni stavby se fadi vSechny vySe neuvedené stavby. Spadaji sem napf.
stavby kulturnich pamatek, Skol, zdravotnickych zafizeni, socidlni péce, stavby drobni
architektury apod.®®

Zékladni sazba zde Cini 3 K¢ za 1 m? zastavéné plochy. Za kazdé dalsi nadzemni podlazi

piesahujici dve tfetiny zastavéné plochy se sazba zvysuje o 0,75 K¢.

f) Byty a ostatni samostatné nebytové prostory, ve kterych neni na ptevazujici ¢ésti

podlahové plochy provozovana podnikatelska ¢innost.

Byty a samostatné nebytové prostory jsou predmétem dan¢ ze staveb od 1. ledna 2001.
Tuto zménu piinesla novela zdkona o dani z nemovitosti ¢. 65/2000 Sb., na zakladé které se
staly byty a samostatné nebytové prostory zapsané v katastru nemovitosti samostatnym
predmétem dané. Soucasné piestala byt pfedmétem dané stavba obytného domu, v némz jsou
byty a samostatné nebytové prostory zdafiovany samostatng.®’

Sazba dan¢ u byt a ostatnich samostatnych nebytovych prostorti je 1 K¢ za 1 m?
upravené podlahové plochy. Tato sazba se jesté vynasobi polohovou rentou, teda koeficientem

zavislym na poctu obyvatel, stejné jako u obytnych domii.

Priklad:

Byt v Praze o rozloze 62 m?, ve kterém je na 15 m? provozovana podnikatelska ¢innost.

Reseni:
Zaklad dané: 62 x 1,2 = 74,4 m? (upravena podlahova plocha)
Danova povinnost: 74,4 x 1 x 5 =372 K¢

o8 Bakes, M. a kol.: Finan¢ni pravo, 4. aktualizované vydani, Praha: C. H. Beck, 2006.
% Holmesova, A.: Novela zéakona o dani z nemovitosti, Finan&ni danovy a ucetni bulletin, I1/2000.
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3.4. Sprava dané z nemovitosti

Sprava dané z nemovitosti, fizeni ve vécech dang, jakoz i sankce za nesplnéni daniovych
povinnosti se fidi zdkonem ¢. 337/1992, o spravé dani a poplatkli, pokud zdkon o dani
z nemovitosti nestanovi jinak.

Zékladni povinnosti danového poplatnika je povinnost podat fadné a vcas dainové
pfiznani. Pfiznani k dani z nemovitosti se podava mistn¢ ptisluSnému spravci dané, tj. tomu
finanénimu ufadu, v jehoz obvodu mistni plisobnosti se predmétnd nemovitost nachazi.
Pfiznava-li poplatnik vice nemovitosti, které se nachdzeji v obvodech vice finan¢nich uradd,
podava dafiové priznani u kazdého z nich samostatng.”

Nemovitosti jsou zdanovany podle stavu k 1. lednu pfislusSného zdanovaciho obdobi.
Rozhodujici je zapis v katastru nemovitosti, pfi¢emz pravni u¢inky vkladu vznikaji zpétné ke
dni, kdy byl navrh na vklad dorucen katastrdlnimu ufadu. Den, kdy poplatnik obdrzi
rozhodnuti katastralniho ufadu o vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti, neni tedy
pro zménu vlastnickych prav rozhodujici.”' Lhita pro podani dafiového pfiznani je do 31.
ledna pfislusného zdanovaciho obdobi. Zdanovacim obdobim je zde kalendaini rok a dan
z nemovitosti se tak vlastné plati dopfedu. Veskeré zmény, které nastanou v prubehu roku, se
promitnou az v dalSim zdanovacim obdobi. Pokud dojde ksituaci, ze navrh na vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti byl podan v priabéhu roku, ale do 31. prosince
tohoto roku poplatnik neobdrzel rozhodnuti o povoleni vkladu, je poplatnik povinen podat
danové priznani nejpozdéji do konce tietiho mésice, nasledujiciho po mésici, v némz byl
zapsan vklad prava do katastru nemovitosti. Spravce dan¢ nemutze v tomto pfipad¢ uplatnit
zvyseni dang, urok z prodleni & penale.’

Dail z nemovitosti je splatna u poplatnikti dan€ provozujicich zeméd¢€lskou vyrobu a chov
ryb ve dvou stejnych splatkach, a to do 31. srpna a do 30. listopadu zdanovaciho obdobi. U
ostatnich poplatniki dané, nejpozdéji do 31. kvétna a do 30. listopadu zdanovaciho obdobi.
Nepiesahne-li vSak ro¢ni dan z nemovitosti ¢astku 5000 K¢, je pro vSechny poplatniky splatna
najednou, a to nejpozdéji do 31. kvétna zdanovaciho obdobi. Ke stejnému datu lze dan zaplatit
najednou 1 pfi vys$i Castce. Neni-li splatnd castka dané uhrazena nejpozdéji v den jeji

splatnosti, pocita se za kazdy den prodleni, po¢inaje dnem nasledujicim po dni splatnosti az do

7% Klestil, J.: Dané a pravo v praxi, Dafi z nemovitosti v roce 2008, LC699.
" Radvan, M.: Zdanéni majetku v Evropé, 1. Vydani, Praha: C. H. Beck, 2007
2 Rozhodnuti Méstského soudu v Praze, sp. zn. SIS 139/2004 29 Ca 324/2001 ze dne 3.10.2003.
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dne platby vcetn¢, urok z prodleni. Dalsi sankci za pozdni platbu dané je pendle, které je
v zakonné pevné procentudlni vySi z ¢astky dodateCné vymeéfené dané nebo z Castky
dodate¢né snizené dafiové ztraty.” | Povinnost platit pendle nezaklada spravee dané vydanim
platebniho vyméru, pouze sdéluje dariovému dluzniku predpis pendle. "

Pro podani vSech druhti pfiznani k dani z nemovitosti slouzi tiskopis Ministerstva financi
¢. 25 5450 MFin 5450 vzor ¢. 9- Ptiznéni k dani z nemovitosti. Danové pfiznani Ize podat
nejen v klasické papirové podobg, ale i v podob& elektronické, jako datovou spravu.”
Ptedpokladem pro tuto variantu podéani bylo vydani zadkona ¢. 227/2000 Sb., o elektronickém
podpisu.

V Ceské republice je platebni vymér stanoven na poplatnika. Piiklanim se k nézoru, Ze
vhodnéjsi by byl platebni vymér na nemovitost, ktery je pro zemé EU charakteristicky, nebot’

1épe odpovida potiebam praxe.”®

3.5. Uvahy de lege ferenda

V soucasnosti, kdy dani podléhaji piijmy, spotfeba a zaroven majetek pofizeny
z uspofenych piijmi, jsou dan¢ z nemovitosti velmi neoblibenymi danémi. Z tohoto pohledu
jsou totiz dal§im zdanénim jiz zdanéného diichodu, nebot’ vlastnictvi nemovitosti samo o sobé
nepiinasi zadny zisk. Kdyby vlastnik nemovitost za uplatu pronajal, musel by i z tohoto piijmu
odvést dan z piijmu (§ 9 zédkona o DPTij.). Dan z nemovitosti navic nerespektuje dichodovou
situaci poplatnika. Zéklad dan¢ se vypocitava z majetku, ale plati se z piijml poplatnika.
Muze tak proto nastat situace, kdy poplatnik neni schopen dan platit (invalidi, nezletilé déti,
které nemovitost zdédily apod.). Divody neoblibenosti této dan€ jsou i psychologické.
Poplatnik totiz musi zaplatit ¢astku odpovidajici dani z nemovitosti vétSinou najednou a
piimo. Nema pifimy zdroj pfijmu, z kterého by se dala dan odecist a neni ani skryta v ceng¢.
Dan z nemovitosti je proto v posledni dob¢ pfedmétem diskusi o jejim zruseni. Odivodinovano

je to kromé jeji ,,nespravedlnosti®, i nizkym vynosem a nakladnym vybérem.

Dle mého nazoru je vSak zruSeni dani z nemovitosti nepfijatelné. Kromé jiného bychom

3 Kobik, J.: Sprava dani a poplatkii s komentafem, ANAG, 2007.

7 Rozhodnuti Krajského soudu v Usti nad Labem, sp. zn. 16 Ca 366/2000 ze dne 4.4.2004.

" Klestil, J.: Dané a pravo v praxi, Dan z nemovitosti v roce 2008, LC699.

6 Kubétova, K., Vybihal, V. a kol., Optimalizace daiiového systému CR, EUROLEX BOHEMIA s.r.0., Praha
2004.
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se tak odlisili od praxe ostatnich statl, nebot’ ve vSech danovych systémech vyspélych zemi je
dan z nemovitosti zachovana. Co povazuji za dilezité je vSak to, ze bychom tak pfisli o
vyznamny pfijem mistnich rozpoéti. V CR je to totiz jedina dafi svéfena 100% obcim.
Ptispiva tak k finan¢ni nezavislosti obci a obce maji uréitou moznost ovlivnit vysi této dang.
Jak sem jiz vySe zminila, novela provedena zakonem ¢. 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych
rozpocti posilila pravomoc obci v oblasti dan¢ znemovitosti. To povazuji za spravné.
Jednotlivym meéstim a obcim se zvySuje mira jejich samostatnosti a odpovédnosti za sva
rozhodnuti. Ur¢ovanim ¢asti dani mohou obce zvysit daniovou konkurenci, coz je vzdy zdravé.
Nékteti se rozhodnou dané nezvySovat a mohou tak mnohé z obyvatel ¢i investort do své obce
naldkat, jini se mohou rozhodnout prostiednictvim vyssich dani (a naslednym pierozdélenim)
zajistit obCantim vyssi komfort Zivota. Jak jsem jiz vySe zminila, mize se ale takto prohloubit
danové nespravedlnost. Domnivam se, Ze ob¢ané by nevnimali vys$si dan¢ v nékterych obcich
jako nespravedlnost, pokud by pfesné védéli, kam jejich penize plynou. Proto by mél byt
kladen vétsi diraz na transparentnost hospodafeni s témito prostiedky. V ptipadé, ze budou
tyto prostfedky investovany do infrastruktury a jinych vefejnych sluzeb, budou tak
nemovitosti na uzemi obce vlastné zhodnocovany. Pokud si vlastnici nemovitosti budou
tohoto faktu védomi, nebudou povazovat dan z nemovitosti za nespravedlivou. Navrhovala
bych taky ujasnit pravidla, na zaklad¢ kterych mize obec dan zvySovat. Stdlo by mozna za
zvazeni, zda by pfi stanovovani vysSe dani nemohli obce diferencovat, jak se majitelé o své
nemovitosti staraji. Kdo Spatné, m¢l by mit urcité vyssi dan nez peclivy majitel. To, ze se
majitel nestard o svij plevelem zaristajici pozemek nebo nechava stavbu chatrat, se totiz
netyka jen jeho majetku, ale dopada to na celkovy stav obce. Méla by ho proto vice motivovat

k vyuziti svého majetku.

Daii z nemovitosti ma v dafiové soustavé CR nezastupitelné misto nejen kvili jejimu
rozpoctovému urceni. Divodem je taky to, Ze jeji vynos je dlouhodobé stabilni a daiiovy tnik
témét nemozny. V poslednich letech je existence majetkovych dani zdiivodnovana i potfebou
zdanéni majetku z nezdanénych piijma (v dasledku dafiovych tnika).”” I proto, bez ohledu na
spravedlnost nasobného zdanéni, povazuji mnozi odbornici vybirani dané z nemovitosti za

opodstatnéné. Poukazuji pii tom na tfi principy danové spravedInosti.

vvvvvv

" pekova, J.: Veftejné finance, uvod do problematiky, Praha: ASPI, a.s., 2005.

42



princip prospéchu (uzitku, ekvivalence). Je to princip, podle kterého poplatnik pfispiva v
zéavislosti na uzitku, ktery ma z vefejnych statkii. Poplatnik zaplacenim dan¢€ z nemovitosti
tedy pfispiva na sluzby poskytované statem, respektive uzemnimi jednotkami, jako jsou
vefejné osvétleni, pozarni ochrana, policejni ochrana, propagace lokality apod. Ty v kone¢ném
disledku zvySuji cenu nemovitosti na trhu. Stat také zaruCuje ochranu vlastnictvi a
nedotknutelnost obydli. Poplatnik se tak podili na financovani sluzeb, které vedou k
uspokojovani jeho potieb a zajmu.

Druhy princip schopnosti danové uhrady (platebni schopnosti) argumentuje zachovanim
spolecenské regulace. Od kazdého poplatnika se vyzaduje, aby pfispél na zakladé své
schopnosti thrady dang¢.

Tietim principem je tzv. ekologicky princip, ktery mizeme zaznamenat v Némecku. Jde o
novy pohled na dan z nemovitosti, pficemz zakladnim vychodiskem je zde neménné mnozstvi
pudy a skuteCnost, Ze nckteré stavby nebo zplsoby wvyuziti pozemku krajinu spise
znehodnocuji. Z toho divodu se tento princip zaméfuje na zdanovani spotieby ptirodnich

zdroji jako vzacného a t&zko obnovitelného zdroje.”

Na druh¢ strané€, nelze popfit skutecnost, ze kazdd nemovitost byla pofizend za piijem,
ktery byl jiz jednou zdanén. Placeni dan¢ z nemovitosti, tak bezpochyby je dal§im zdanénim.
Nekteré staty tesi tuto ,,nespravedlnost® integraci majetkové dan¢ do dan¢ dichodové, coz
povazuji za adekvatni feseni. V CR maji podnikatelé moZnost vyuzit uhrazené majetkové dané
ve formé danové uznatelnych vydaji. Nepodnikatell se vSak tato vyhoda netyka. Proto bych
navrhovala uznévat zaplacenou dan z nemovitosti uzivanych pro bydleni a rekreaci jako

danovy naklad proti piijmim ze zavislé ¢innosti.

Co se ty¢e zakladu dané znemovitosti, je v Ceské republice, jak jsem jiz zminila,
pouzivan systém jednotkové dan¢€. Priklanim se k nazoru, ze je potfebné zménit stanovovani
zakladu dang, a to pfechodem na spravedlivéjsi a ve vyspélych statech pouzivanéjsi metodu ad
valorem. Piechodem na hodnotovy princip by se zvysil i vynos dané z nemovitosti. Existuje
pfitom nékolik variant, jak hodnotu nemovitosti stanovit. Jednou z moznosti je vychdzet z
ro¢ni hodnoty nemovitosti, tj. ¢ist¢ého ro¢niho vynosu z majetku po odecteni nakladi na

opravy a udrzbu. Druhé feSeni je odvodit hodnotu z trzni ceny nemovitosti. Nevyhodou zde

" Radvan, M.: Zdanéni majetku v Evropg, Praha: C. H. Beck, 2007.

43



miZe byt ale nestabilita cen staveb.”” Dal§im, dle mého nézoru nejvhodn&jsim fesenim, je
stanovit zaklad dan¢ podle ceny odhadni. Jde o administrativné nejjednodussi feseni. Vychazi
z tzv. cenovych map dle jednotlivych katastralnich Gzemi (katastralni hodnota, jako ufedné
stanovena cena). Problémem zde muze byt potfeba aktualizace ocenéni, aby nevznikaly
rozdily mezi skute¢nou cenou a katastralni hodnotou nemovitosti, coz by mohlo byt velmi
nakladné. Resenim by bylo, kdyby cenovou mapu zpracovavala samotna obec (bez udasti

znalctl), jelikoz ma nejlepsi znalost ohledn€ cen nemovitosti na svém tzemi.

Argumentem pro zvySeni vynosnosti dan¢ znemovitosti je rostouci globalizace.
Nemovitosti totiz diky své nemobilnosti a zjistitelnosti neumoznuji vyuzivat danové raje.
Nizké vynosnost dan¢ z nemovitosti je krom¢ konstrukce danového zakladu zptisobena i fadou
osvobozeni. Piijmy obce jsou naptiklad snizovany rozsdhlymi osvobozenimi nemovitosti ve
vlastnictvi statu.*® Také novostavby jsou dle platnych zédkond osvobozené od dand z
nemovitosti na 15 let. Obyvatelé novostaveb pfitom stejné jako obyvatelé starych domu
vyuzivaji vefejné sluzby zajiStované obcemi. Pro toto osvobozeni proto nevidim své
opodstatnéni. Za optimalni povazuji prevést rozhodovani o osvobozeni téchto nemovitosti na
obce, jako nastroj stavebni a ekologické politiky. V soucasné dobé je projednavana novela
zakona, ktera by méla zavést na osvobozeni od dané prechodné obdobi. Pro nové byty bude
mozné osvobozeni uplatnit naposledy v roce 2009 a pro stavby, které provedly zménu
spoCivajici ve snizeni tepelné naro¢nosti stavby, je koneénym terminem pro osvobozeni od
dané rok 2012. ZruSeni tohoto docasného osvobozeni ale nepovazuji za vhodné, vzhledem k

nutnosti statni ekologické strategie a podpory snah o Gisporu energie.

7 Kubatové, K., Vybihal, V. a kol., Optimalizace dafiového systému CR, EUROLEX BOHEMIA s.r.0., Praha
2004.
80 Kubatova, K., Vybihal, V. a kol., Optimalizace daiiového systému CR, EUROLEX BOHEMIA s.r.0., Praha
2004.
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4. DAN Z PREVODU NEMOVITOSTI

4.1. Charakteristika dané z prevodu nemovitosti

Dainl z prevodu nemovitosti je jednou z ptimych dani majetkového typu. Na rozdil od dané
z nemovitosti, kterd postihuje majetek v klidu, je tato dan spojena se zménou v osob¢ vlastnika
nemovitosti. Je upravena spolecné s dani dédickou a dani darovaci v zdkoné ¢. 357/1992 Sb., o
dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjsSich predpist a
vyhlaskou ministerstva financi ¢. 207/1993 Sb., o osvobozeni od dan¢ z ptevodu nemovitosti
pfi pfevodech nékterych nemovitosti na obce a na okresni Gfady. Podobné jako vétSina
majetkovych dani nepodléhd zadnym harmoniza¢nim opatfenim v ramci Evropské unie. Tuto
oblast upravuji n&ktera ustanoveni smluv o zamezeni dvojimu zdan&ni pfjmd a majetku.”’
Dan z ptevodu nemovitosti se, na rozdil od ostatnich transferovych dani, vztahuje k uplatnému
pfevodu nemovitosti. Jeji funkei je predejit danovym uniklim na dani darovaci, které by se
mohli danovi poplatnici vyhnout fiktivni smlouvou o prodeji nemovitosti, a v kone¢ném
disledku i na dani dédické.™ Je to dafi jednorazova, plati se tedy nepravideln& v okamziku

zmény vlastnika nemovitosti.

4.2. Pravni konstrukce dané z prevodu nemovitosti

4.2.1. Pfredmét dané

Predmétem dané z pfevodu nemovitosti jsou uplatné pirevody nebo piechody vlastnictvi
k nemovitostem, které se nachazeji na uzemi Ceské Republiky, véetnd vyporadani podilového
spoluvlastnictvi. Nezalezi na tom, v ¢em uplata spociva. Vyjadril se k tomu i Nejvyssi soud
v Bmé. ,, Rozhodujicim kritériem pro posouzeni uplatnosti prevodu je nepochybné poskytnuti
uplaty, za niz je treba povazovat veskera financni plnéni dohodnuta mezi prevodcem a

nabyvatelem a sjednana ke dni prevodu vlastnického prava k nemovitosti, jakoz i veSkerd

81 Lachova, L.:Dafiové systémy v globalnim svété, 1.vydani, Praha: ASPL, 2007.
%2 Kubatova, K.: Daiiova teorie a politika, 3. pfepracované vydani, Praha: ASPI Publishing, 2003.
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’

h. “* Uplatou teda mize byt i sména za

protiplnéni, ktera nemusi byt nutné vyjadiend v penézic
jinou véc, sluzba apod. V ptipad¢ zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi se dan
plati pouze z podilu nebo casti podilu, o ktery se snizi hodnota podilu pfevodce, ktery mél
pied vypotradanim.

Pfevodem se rozumi ptipady, pfi nichz dojde mezi zacastnénymi k souhlasnému projevu vile
(je-li napt. uzaviena kupni, sménna smlouva nebo smlouva o prodeji podniku). Tyto pfevody
jsou evidovany katastralnimi ufady, které zapisuji vklad vlastnického prava k dané
nemovitosti. Vlastnické pravo nepiejde, pokud nedojde k jeho zépisu vkladem. Vklad m4 ale
pravni tginky ke dni, kdy byl katastralnimu tfadu podan navrh na vklad.®® Pievody pfi sméné
nemovitosti se povazuji za jeden pievod. Danové priznani se tyka té nemovitosti, z jejihoz
pievodu je dan vyssi. Podava se pouze jedno danové piiznani za oba poplatniky sménovanych
nemovitosti. Neni rozhodujici, ktery poplatnik jej poda, ani ke kterému z mistné ptislusnych
spravct dan€. Nezalezi ani na divodu smény. Miize tedy jit i o zptisob zruSeni spoluvlastnictvi
a vzajemné vypotadani.”

O prechod nemovitosti se jedna, jestlize dojde k nabyti vlastnictvi rozhodnutim statniho
orgéanu ¢i ex lege, teda nezavisle na vili dosavadniho vlastnika.

Dani z prevodu nemovitosti podléha i Gplatny pievod vlastnictvi k nemovitostem v piipadech
kdy dojde k odstoupeni od smlouvy. Nové je z divodu jednoznacnosti do textu zakona
zavedena Uprava, podle které je dani z pfevodu nemovitosti zdanén i pievod vlastnictvi

. , « cew ’ v r 86
k nemovitostem na zaklad¢ smlouvy o zajistovacim prevodu prava.

4.2.2. Poplatnici dané

Poplatnikem u dan¢ zpfevodu nemovitosti je ve vétSiné¢ piipadd pievodce, tedy
prodavajici. Nabyvatel je zde rucitelem. Jedna se o zdkonné ruceni, k jehoz vzniku staci
naplnéni pfedmétu dané z prevodu nemovitosti. Podle rozhodnuti Krajského soudu v Ostravé
je rucitel osobou, ktera ruci pouze za thradu dan¢ z ptevodu konkrétni, presné specifikované
87

nemovitosti a za jiné nedoplatky daiiového subjektu neruci.

Nabyvatel je poplatnikem, jde-li o nabyti nemovitosti pii vykonu rozhodnuti nebo exekuci,

%3 Rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu v Brng, &. j. 7 Afs 126/2005-75 ze dne 27.7.2006.

84 Radvan, M.: Zdanéni majetku v Evrop¢, Praha: C. H. Beck, 2007.

% Rozhodnuti MS v Praze sp. zn. 28 CA 251/2000 ze dne 21.8.2002.

8 Markov4, H.: Datiové zékony 2008, komentar k zdkonu ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani
z pfevodu nemovitosti.

¥7 Rozhodnuti Krajského soudu v Ostravé ¢. j. 22 CA 383/2004-35 ze dne 13.6.2006.
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vyvlastnéni, konkurzu, vyrovnani, vydrzeni nebo ve vefejné drazbé anebo o nabyti
nemovitosti na zakladé¢ smlouvy o zajistovacim pfevodu prava, pii zruSeni pravnické osoby
bez likvidace nebo pii rozdéleni likvidacniho zlstatku pii zruSeni pravnické osoby s likvidaci.
Ptevodce i nabyvatel jsou spole¢né¢ a nerozdiln€ poplatniky dané, jde-li o vyménu nemovitosti.
Pii pfevodu nebo ptechodu spoluvlastnickych podilii na nemovitosti, je kazdy spoluvlastnik
samostatnym poplatnikem a plati dan podle velikosti svého podilu. Kazdy podava téz
samostatné dafiové ptiznani. Podobné¢ to plati i v piipadé pfevodu nebo piechodu vlastnictvi ze
spole¢ného jméni manzeld.®
Vymezeni osoby poplatnika je v Ceské republice odli$né nez v ostatnich zemich EU, kde
to jsou vetSinou osoby, které se prevodu zucastnily, tedy prevodce i nabyvatel. Kdo ponese tizi
dané¢ je vymezeno v kupni smlouvé. Tato tUprava je benevolentnéjsi a nedochazi tak
k zbyte¢nému zastirani skute¢ného pravniho stavu ani k tajnym dohoddm mezi predavajicim a
kupujicim.”’
4.2.3. Osvobozeni od dané

Vycet osvobozeni od dan¢ z prevodu nemovitosti je velmi pestry a veelku nepiehledny.
e Osvobozené jsou pievody a prechody nemovitosti v navaznosti na majetek statu:

— pifevody a prechody vlastnictvi k nemovitostem pii likvidaci statnich podnika,
akciovych spolecnosti s plnou majetkovou tucasti statu nebo Pozemkového fondu
Ceské republiky a spole¢nosti s ruéenim omezenym s plnou majetkovou idasti statu,

— pifevody a prechody vlastnictvi k nemovitostem akciovych spolecnosti s plnou
majetkovou ucasti statu uskutecnéné podle rozhodnuti valné hromady a schvalené
vladou Ceské republiky,

— ptevody vlastnictvi k nemovitostem akciovych spolecnosti s plnou majetkovou ucasti
statu souvisejici s pfimym prodejem v ramci rozhodnuti o privatizaci podle zvlastniho
zakona,

— prevody nebo prechod vlastnictvi k nemovitostem z vlastnictvi Ceské republiky, pokud
s majetkem statu hospodaii organizacni slozky statu, Kancelai Poslanecké snémovny,
Kancelaf Senatu, statni piispévkové organizace, statni fondy nebo Ceska konsolida¢ni

agentura, jakoZ i pfevody nebo piechody vlastnictvi k nemovitostem na Ceskou

% § 8 zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdgjsich
predpist.
% Radvan, M.: Zdanéni majetku v Evropé, 1 vydani, Praha: C. H. Beck, 2007.
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republiku.

— pievody a prechody vlastnictvi k majetku z Pozemkového fondu Ceské republiky na
nabyvatele, na zaklad¢ rozhodnuti o privatizaci a pii pievodu zeméd¢€lskych a lesnich
pozemku z vlastnictvi statu podle zvlastniho piedpisu, pievody a piechody vlastnictvi
k nemovitostem akciovych spolecnosti s plnou majetkovou tcasti statu uskutecnéné v
ramci schvaleného privatizatniho projektu nebo rozhodnuti o privatizaci pied
pfevodem majetkové ucasti na Pozemkovy fond Ceské republiky,

— prevody a prechody majetku, ktery prechazi na pravnické osoby v Ceské republice v
souvislosti se zanikem Ceské a Slovenské Federativni Republiky,

— pifevody a prechody vlastnictvi k pozemkiim a ziizeni vécnych biemen na zakladé
rozhodnuti pozemkovych ufadii o pozemkovych tpravach podle zvlastniho ptedpisu,

— pievody nemovitosti z vlastnictvi Ceské republiky, které pied pfevodem byly ve spravé
Pozemkového fondu Ceské republiky,

Uplatny ptevod nemovitosti, jestlize pfevodcem je pravnicka osoba, které byla nemovitost

beztplatné prevedena likvidatorem na zakladé zakona o zruseni Fondu déti a mladeze a o

zménach nékterych zakond.

Osvobozeni vztahujici se na majetek obci:

— pievody a prechody vlastnictvi k nemovitostem v souvislosti srozdélovanim a
sluc¢ovanim obci nebo se zménami jejich tizemi podle zvlastnich predpisil,

— pievody vlastnictvi k nemovitostem z vlastnictvi obci do vlastnictvi dobrovolnych
svazkil obci a déle z vlastnictvi svazkll do vlastnictvi obci, které byly ¢i jsou ve svazku
sdruzeny, a které byly piedchozimi vlastniky pievadénych nemovitosti,

Vklady vlozené podle zvlastniho zdkona do zakladniho kapitdlu obchodnich spole¢nosti

nebo druZzstev.

Ptevody a piechody majetku pravnickych osob pfi jejich slouceni, splynuti, rozdéleni nebo

preméné.

Ptevody a ptechody vlastnictvi k nemovitostem mezi zfizovateli vefejnych vyzkumnych

instituci a vefejnymi vyzkumnymi institucemi nebo mezi zfizovateli vefejnych

neziskovych Ttstavnich zdravotnickych zafizeni a vefejnymi neziskovymi tustavnimi
zdravotnickymi zafizenimi.

Pievody a pfechody vlastnictvi k nemovitostem pii provadéni reorganizace v ramci

insolven¢niho fizeni, jde-li o vydani casti dluznikovych aktiv véfitelim nebo o pievod
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dluznikovych aktiv na nové zalozenou pravnickou osobu, ve které maji veéfitelé
majetkovou tcast.
e Bezuplatné pievody byt a nebytovych prostorti z vlastnictvi bytovych druzstev do
vlastnictvi ¢lenl, pfevody rodinnych domkt a gardzi a byt zmajetku druzstev do
vlastnictvi c¢lent, pfevody a pfechody majetku bytového druzstva v souvislosti s
vyclenénim Casti bytového druzstva.
e Pievody byt a gardzi z vlastnictvi pravnické osoby, vzniklé za uclelem, aby se stala
vlastnikem budovy, do vlastnictvi fyzickych osob- nijemcti pievadénych byth a garazi,
ktefi jsou Cleny nebo spole¢niky této pravnické osoby, pokud se fyzické osoby nebo
jejich  pravni predchiidci podileli svymi penéznimi prosttedky a jinymi
penéziocenitelnymi hodnotami na potfizeni budovy.
e Prvni uplatny pfevod nebo piechod vlastnictvi
a) ke stavbé, kterd je novou stavbou, na niz bylo vydano pravomocné kolaudacni
rozhodnuti, nebo je dokoncenou novou stavbou nebo rozestavénou novou stavbou a
stavba nebyla dosud uzivana, s vyjimkou zkusebniho provozu,

b) k bytu v nové stavbé a k bytu, ktery vznikl zménou dokoncené stavby a byt nebyl
dosud uzivan,

jestlize ptevodcem je fyzicka ¢i pravnicka osoba a ptevod stavby je provadén v souvislosti

s jejich podnikatelskou Cinnosti, kterou je vystavba nebo prodej staveb a bytl, nebo jejich

predmétem &innosti je vystavba nebo prodej staveb a byti, anebo je-1i pievodcem obec.”

4.2.4. Ziklad dané

Zakladem dané z ptevodu nemovitosti je bud’ cena zjisténa podle zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku, ve znéni pozd¢jsich predpist, nebo cena sjednand dohodou. Poplatnik
musi ceny srovnat a pro vypocet dan¢ pouzit cenu vyssi. Pro stanoveni zakladu dané z prevodu
nemovitosti je rozhodna cena platnd v den nabyti nemovitosti, tedy ke dni vkladu prava do
katastru nemovitosti. I kdyby pozdéji doslo naptiklad k divodnému dovolani se relativni
neplatnosti a tim k nové konstrukci kupni ceny.’!

V zakoné jsou uvedeny i dalsi zplsoby stanoveni zakladu dan¢, které¢ jsou svou povahou

%8 20 zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdgjsich
predpist.

! Viz. rozhodnuti Krajského soudu v Usti nad Labem sp. zn. 15 Ca 226/98-23 ze dne 14.3.2000.
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zvlastni:

— v pripadé vydrzeni cena zjisténa podle zdkona o oceniovani majetku platnd v den sepsani
osvédceni o vydrzeni ve formé notafského zapisu nebo pravni moci rozhodnuti soudu o
vydrzeni,

— cena zjiSténa podle zakona o ocenovani majetku platnd v den nabyti nemovitosti na
zéklad¢ smlouvy o financnim prondjmu s naslednou koupi najaté véci nebo na zakladé
smlouvy o zajisStovacim ptevodu prava,

— v pripadé vydrazeni nemovitosti pfi vykonu rozhodnuti, pii exekuci nebo ve vetejné
drazbé¢ cena dosazend vydrazenim,

— cena sjednanad, jde-li o pfevod nemovitosti z vlastnictvi izemniho samospravného celku,

— v pfipad¢ zruseni a vypotradani podilového spoluvlastnictvi soudem, ndhrada urcena
soudem nebo podil na vytézku z prodeje nemovitosti uréeny soudem,

— v piipadé¢ zruSeni a vypofaddani podilového spoluvlastnictvi dohodou, rozdil cen
stanovenych podle zakona o oceniovani majetku pied zrusenim a vyporadanim podilového
spoluvlastnictvi a po zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi,

— v pripadé vkladu nemovitosti do spolecnosti s ru¢enim omezenym nebo do akciové
spole¢nosti, hodnota uréena posudkem znalce podle obchodniho zakoniku,

— v pripad¢ vyvlastnéni vySe nahrady za vyvlastnéni stanovena v rozhodnuti ufadu, ktery
provadi vyvlastnéni,

— v pripad¢ prodeje nemovitosti mimo drazbu v ramci insolvencniho fizeni pii zpenézeni
majetkové podstaty v konkursu nebo pti oddluzeni cena dosazena prodejem nemovitosti.

Nelze-li cenu nebo hodnotu nemovitosti urCit zpisobem uvedenym vySe, stanovy zakon

nahradni kritérium, cenu zjisténou podle zakona o oceniovani majetku.

Je-li pfedmétem dané nabyti prava odpovidajiciho vécnému biemeni nebo opétujiciho se

plnéni zfizeného jinak nez vécnym biemenem, je zdkladem dané jeho cena zjiSténa podle

. NV 92
zékona o oceniovani majetku.

4.2.5. Sazba a vypocet dané
Sazba dan¢ z pfevodu nemovitosti je nyni linearni a ¢ini 3 % ze zakladu dan¢ (pfed rokem
2004 ¢inila 5 %). Pivodné vSak byla stejné jako u dané dédické a darovaci klouzavée

progresivni a zohlednovala vysi zdkladu dan¢ i osoby, mezi kterymi k pfevodu dochézelo

92 § 10, § 16 zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni
pozdé¢jsich predpist.

50



(zarazeni do skupin dle zakona o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti).
Nyni je teda vypocet dané z pfevodu nemovitosti relativné jednoduchy (viz. priklad v kapitole

2).

4.3. Sprava dané z prevodu nemovitosti
Sprava dané z prevodu nemovitosti, fizeni ve vécech dané, jakoz i sankce za nesplnéni

danovych povinnosti se stejné€ jako u dan¢ z nemovitosti fidi zdkonem ¢. 337/1992, o sprave

dani a poplatki, pokud zakon o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti
nestanovi jinak.

Pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti se poddva mistné pfisluSnému spravci dané, tj.
tomu finan¢nimu ufadu, v jehoz obvodu mistni plisobnosti se piredmétnad nemovitost nachézi.
Poplatnik je povinen jej podat nejpozdéji do konce tietiho mésice nasledujiciho po mésici,
v némz:

a) byl zapsan vklad prava do katastru nemovitosti,

b) nabyla U¢innosti smlouva o uplatném pifevodu vlastnictvi k nemovitosti, kterd neni
evidovana v katastru nemovitosti,

c) bylo vydano potvrzeni o nabyti vlastnictvi k vydrazené nemovitosti ve vetejné drazbé
nebo nabylo pravni moci rozhodnuti o piiklepu a bylo zaplaceno nejvyssi podani pfi
vykonu rozhodnuti nebo exekuci,

d) nabylo pravni moci rozhodnuti nebo byla danovému subjektu dorucena jind listina,

kterymi se potvrzuji nebo osvédéuji vlastnické vztahy k nemovitosti.”

Dail z prevodu nemovitosti je splatna ve lhiité pro podani danového piiznani. V piipadé,
ze poplatnik nezaplati dan vc¢as, dostane se do prodleni s placenim dané se vSemi sank¢nimi
dasledky dle zdkona o spravé dani a poplatka. V pfipadé dané z prevodu nemovitosti, kde se
obvykle jedna o znacné castky, by pfipadné zvySeni dan¢ dle § 68 zdkona o spravé dani a
poplatki aZ o 10 % mohlo mit v§znamné dopady na vysledn& vymétenou daii.”*

Zéakon o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti v § 25 stanovuje, kdy
muze financni feditelstvi resp. Ministerstvo financi, dan z pfevodu nemovitosti prominout.

Timto institutem neni dotCeno ustanoveni § 55a zdkona o spravé dani a poplatkli, upravujici

93 § 21 odst. 2 zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni
pozdgjsich predpist.
* Koutna, A.: Daii z pfevodu nemovitosti, 2007, ASPI LC699.
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PR o, , y 95
prominuti dan¢ jako mimotadny opravny prostiedek.

Jde o nasledujici ptipady:

Finan¢ni feditelstvi na zadost danového subjektu nebo na zaklad€ podnétu rucitele z moci
ufedni dan z pfevodu nemovitosti promine v pfipad¢ odstoupeni od smlouvy, vraceni daru
pro vady, nebo zruSeni rozhodnuti o vyvlastnéni, pokud k nim dojde ve lhaté¢ 3 let
a) ode dne vzniku pravnich ucinkt vkladu prava do katastru nemovitosti,

b) ode dne nabyti G¢innosti smlouvy o uplatném ¢i bezuplatném pievodu nemovitosti,
které nejsou piedmétem evidence v katastru nemovitosti,
¢) ode dne bezuplatného nabyti movité véci,

d) ode dne nabyti pravni moci rozhodnuti o vyvlastnéni

a danovy subjekt pozadda o prominuti dan¢ nebo rucitel poda podnét finanénimu feditelstvi

nejpozdéji do 3 let ode dne, kdy nastanou tyto skutecnosti.

Finan¢ni fteditelstvi dale na zadost danového subjektu dan z pievodu nemovitosti
uskute¢néného na zdkladé smlouvy o zajisStovacim pievodu prava, promine, dojde-li ke
zpétnému nabyti nemovitosti ptivodnim vlastnikem, ktery pievedl vlastnictvi k nemovitosti
k zajisténi splnéni zadvazku na véfitele, pokud danovy subjekt pozada o prominuti dan€ z
prevodu nemovitosti nejpozdéji do 3 let ode dne nabyti vlastnictvi k nemovitosti piivodnim
vlastnikem.

Pokud dojde k ptfevodu vlastnictvi k nemovitosti na zdkladé¢ smlouvy uzaviené s
rozvazovaci podminkou ( s vyjimkou smlouvy o zajistovacim pfevodu prava), smlouvy s
vyhradou zpétného prevodu vlastnictvi k nemovitosti, jiné smlouvy, ktera byla po ptevodu
vlastnictvi k nemovitosti zruSena, finan¢ni feditelstvi dan z pfevodu nemovitosti promine,
dojde-li k zpétnému nabyti nemovitosti pivodnim pievodcem do 3 let ode dne vzniku
pravnich u¢inkt vkladu préava do katastru nemovitosti nebo ode dne nabyti u¢innosti
smlouvy o pfevodu nemovitosti, kterd neni pfedmétem evidence v katastru nemovitosti.
Ministerstvo financi Ceské republiky miize dafiovému subjektu nebo rugiteli, kterému
byla dorucena vyzva k zaplaceni danového nedoplatku rucitelem, danl zcela nebo ¢astecné
prominout pii feSeni dusledk zivelnich pohrom a jinych mimotfadnych hromadnych

udalosti z davodu odstranéni tvrdosti.

% Dle ustanoveni § 55a zakona &. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatki Ize daii prominout, aviak diivodem
musi byt nesrovnalost v uplatiiovani danovych zakont, coz by u dan€ z pfevodu nemovitosti bylo velmi
ojedinélym pripadem.
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4.4. Uvahy de lege ferenda

Ve vétsiné zemi Evropské unie se uplatiuje zdarnovani uplatnych prevodiit nemovitosti, at’
uz formou dané z prevodu nemovitosti nebo dané z registrace prevodu nemovitosti nebo tzv.
kolkovného.“*® Argumentem pro existenci dan& z pievodu nemovitosti v sou¢asnosti byvé, Ze
muze zdanovat piijmy, které unikly zdanéni dani z piijmu.

I navzdory témto faktim zastavdm nazor, ze dan z pievodu nemovitosti by méla byt
zrusena. Zjednodusilo by to dafiovou soustavu a piedevS§im by to odstranilo duplicitu zdanéni
jednoho pfijmu. Nelze totiz ptehlédnout fakt, Ze kazdy majetek je pofizovan za néjaky piijem,
ktery (kdyz opomineme moznost danovych unikd) jiz byl jednou zdanén dani z piijmu. Pii
placeni dan¢ z pfevodu nemovitosti tak jde bezpochyby o dalsi zdanéni. Je teda nemoralni tuto
dan vybirat a ze strany poplatnikti je pak opravnéné vnimana jako nespravedliva. Takovato
dain muze poplatniky odrazovat od koupé¢ ¢i prodeje nemovitosti a tak ovliviiovat trh
s nemovitostmi. Dal§im negativnim disledkem je skutecnost, ze nabada ke snaze o danové
uniky, které jsou v praxi realizovany umélym snizovanim smluvni ceny za stavby a pozemky a
prizptisobovanim odhadii, aby se ,,optimalizovalo® zdanéni.

Zruseni dan¢ z pfevodu nemovitosti by tak pomohlo trhu s nemovitostmi a nepochybné by
to mélo dobry vliv na bytovou politiku. Pozitivné by se to mohlo projevit i ve vétsi mobilité

obyvatelstva a zprostiedkované i v poklesu nezamé&stnanosti.”’

V ramci ivah nad budoucnosti dané z pfevodu nemovitosti v Ceské republice, nékteii
autofi navrhuji prevést dain do rozpocti obci nebo krajii a ptipadné zakotvit v nové uprave
niz8i zdanéni pro prevody nemovitosti pouzivanych pro trvalé bydleni. Timto zptisobem by se
napomohlo fiskalni decentralizaci a mohlo by to mit i vliv na bytovou politiku, nicméné
nefesilo by to problém dvojiho zdanéni, ani dopad na trh s nemovitostmi.

Osobné povazuji za vhodnéjsi feSeni, které je obsazeno v navrhu vécného zaméru nové
zédkonné upravy zdanovani piijmi, ktery byl zpracovan v druhé poloviné roku 2007. Hlavni

prioritou navrhu koncepce nové pravni upravy je zjednoduseni soucasné Upravy zakona o

% Lachova, L.:Dafiové systémy v globalnim svéts, 1.vydani, Praha: ASPI, 2007, s. 127.
o7 Kubatova, K., Vybihal, V. a kol., Optimalizace daiiového syst¢ému CR, EUROLEX BOHEMIA s.r.0., Praha
2004.
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danich z pfijmi. Souc¢asti navrhované Upravy je i zruSeni prevodnich dani. U dané dédické a
dané darovaci budou stavajici principy transponovany do podminek zdanovani pfijmt. Dan
z prevodu nemovitosti ma byt rovnéz zrusena, avsSak ve vztahu k danovému inkasu pouze s
casteCnou kompenzaci v oblasti dani z pfijmu, dotykajici se rusenych Casovych testli pro
osvobozeni piijmi z prodeje nemovitosti u fyzickych osob a jejich nahrazeni systémem
zdatiovani kapitalovych ziskli. Ustanoveni § 4 odst. 1 pism. a) zdkona o DPiij, které
osvobozuje pfijmy z prodeje rodinného domu ¢i bytu, pokud v ném prodavajici mél trvalé
bydlisté nejméné po dobu dvou let bezprostfedné pied prodejem, nebo po dobu kratsi dvou let,
pouzije-li ziskané prostiedky na uspokojeni bytové potieby, zlstdva zachovéano, coz je
podstatné, protoze podporuje bydleni. Ustanoveni § 4 odst. 1 pism. b), které¢ osvobozuje
piijmy z prodeje ostatnich nemovitosti, presahne-li doba mezi nabytim a prodejem dobu péti
let, je navrhovano ke zruSeni. Pfijmy z prodeje nemovitosti podléhajici zdan¢éni budou na
rozdil od stavajiciho stavu povazovany za piijem z kapitdlového majetku, ktery jako souhrn s
dal§imi piijmy obdobného charakteru budou podléhat zdanéni.”®

V ptipad€, Ze by navrhovana upravu vstoupila v ucinnost ke dni 1. lednu 2010, jak je

navrhovano, stala by se dle mého nazoru piinosem.

% Névrh vécného zaméru zékona o danich z prijmi, 187/08.
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ZAVER

Zdanéni nemovitého majetku patii historicky k prvnim typtim dani. Zachovalo se do
soucasnosti a tvori prvek danovych soustav i v ekonomicky vyspélych statech. Nemovitosti
jsou totiz idealnim pfedmétem dan€. Jsou snadno zjistitelné a danovy unik je kvili tomu témeét
nemozny. Velikosti svého vynosu v§ak neni dafi z nemovitosti v Ceské republice vyznamna a
jeji sprava je pomérné nakladna, proto se Casto objevuji navrhy na zruSeni této dané. V dob¢
rostouci globalizace, by se ale dulezitost této dan¢ méla spiSe zvySovat. Zdanovani
vlastnictvi nemovitosti, jako nemobilniho zakladu dan€, totiz neumoziuje piesun zdanéni do
dafiového raje. Proto se piiklanim k nazoru, Ze dafi z nemovitosti v Ceské republice neni
pottebné zrusit, ale naopak zvysit jeji vynos, ktery je stabilnim pfijmem do mistnich rozpocta.
Dan z nemovitosti je z hlediska pfijmt do pokladny obce nejvhodnéjsi dani, protoze zdatnuje
zdroje a aktivity jednozna¢né lokalizované na uzemi obce. Kromé toho motivuje poplatniky k

uzivani svého majetku a mize zdanit piijmy, které unikly zdanéni.

Je ale nepochybné, ze konstrukce dané z nemovitosti v Ceské republice potiebuje
reformu. Zakon ¢. 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych rozpocti nezavedl u dané z
nemovitosti zddné zdsadni zmény. Dail z nemovitosti by méla v prvni fadé piejit na hodnotovy
systém urcovani zakladu dan¢, jak je tomu ve vétSin€ evropskych zemi. Aby tento systém
nebyl pfili§ administrativné néro¢ny a nékladny, pfimlouvam se k stanoveni zakladu dané
podle ceny odhadni. Cenovou mapu by mohla zpracovavat samotna obec, bez casti znalct,
jelikoz ma nejlepsi znalost ohledné cen nemovitosti na svém tGzemi.

Vynos dané¢ z nemovitosti by mohlo zvysit i zruSeni nékterych osvobozeni, jako jsou
osvobozeni tykajici se nemovitosti ve vlastnictvi statu nebo novostaveb. Za nejoptimalné;jsi

povazuji prevést rozhodovani o osvobozeni téchto nemovitosti na obce, jako néstroj stavebni a

ekologické politiky.

Neoblibenost této dan¢ spociva zejména v tom, Ze je povazovana za druhé zdanéni t€hoz

piijmu. Vlastnéni nemovitosti samo o sob¢ totiz nepifinasi piijem a dan z nemovitosti se tak
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musi zaplatit z pfijmu ze zavislé ¢innosti nebo z jinych piijmi, které jiz byly jednou zdanény.
Podnikatelé maji v CR moZnost vyuzit uhrazené majetkové dané ve formé datiové uznatelnych
vydaji, ¢imz se diskutovana duplicita zdanéni odstrafiuje. Pro nepodnikatele bych vidé€la
obdobné feseni, a sice v uznani zaplacené dan¢ z nemovitosti uzivanych pro bydleni a rekreaci
jako danového nakladu proti pfijmim ze zavislé ¢innosti.

Pro ospravedinéni této dané¢ nepochybné sveéd¢i princip uzitku, podle kterého poplatnik
prispiva na sluzby poskytované stitem, respektive uzemnimi jednotkami, které vedou k
uspokojovani jeho potieb a z4jml. Pokud obec investuje ziskané prostfedky do svého rozvoje
a zvysuje tim cenu nemovitosti na trhu, nebude dan poplatnikem vniména jako nespravedliva.
Poplatnik ale musi byt o tomto faktu informovan, jinak se mu miize dain z nemovitosti jevit
jako jakasi sankce za vlastnéni nemovitého majetku. Proto by mél byt dle mého nazoru

v budoucnu kladen vétsi dliraz na transparentnost hospodateni s t€émito prostiedky.

Dalsi majetkovou dani, ktera je v posledni dobé hodné¢ diskutovéana, je dai z prevodu

nemovitosti. Zastanci této dan¢ argumentuji zejména nesnadnosti dannového uniku a moznosti
zdanit piijmy, které unikly zdanéni. Osobn¢ vSak zastdvdm opacny nazor a jiné feSeni nez
zruseni této dan€ nepovazuji za vyhovujici. Dulezitym aspektem spravedlivé a ucinné danové
soustavy je mira danového zatizeni. Ta by méla byt takova, aby ji poplatnici nepocitovali jako
nespravedlivou. Vzhledem k tomu, Ze dan€ neexistuji samostatné, ale jsou navzijem
provazané, nelze ignorovat fakt, ze u dan¢ z ptevodu nemovitosti jde o opetovné zdanéni téhoz
pfijmu. A jelikoz u dané z pfevodu nemovitosti se nejednd o malé ¢astky, nelze na tuto dan
nahlizet jinak, nez Ze je nespravedliva.
To miize poplatniky ovliviiovat v jejich ekonomickych rozhodnutich anebo vést ke snaze se
dani vyhnout. Danl z pfevodu nemovitosti tedy na rozdil od dan¢ z nemovitosti, kterd nabada
poplatniky k vyuziti svého majetku, nestimuluje poplatniky spravnym smérem. Navic subjekt
povinny k dani, tedy prodéavajici, ma moznost tuto dan skryt v cené, za kterou nemovitost
prodava. V konecném disledku ma tak tato daii dopad na osobu, kterd se snazi investovat do
vlastniho bydleni. A stat by podle mého nazoru mél podporovat snahu ob¢ant ziskat vlastni
bydleni a ne jim potizeni bytu ¢i domu zatézovat dani.

Jsem proto presvédcend, ze tak nemordlni a demotivujici dain by v danové soustaveé
neméla mit misto. Jeji Cisty vynos (vynos minus administrativni naklady) je kromé¢ toho

zanedbatelny a neporovnatelny s negativnimi dopady, které ma na trh s nemovitostmi.
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ZDANOVANI NEMOVITOSTI
REAL ESTATE TAXATION

KLICOVA SLOVA: dafi z nemovitosti, daii z pfevodu nemovitosti
KEYWORDS: real estate tax, real estate transfer tax

SUMMARY

Taxes are constantly part of our lives, regulate our disposable income and, therefore, are
still debated issue. The purpose of my thesis is to analyse real estate taxation in Czech
Republic. Real estate, from the perspective of the state, is rewarding subject to tax. It's not
easy to escape the tax, and income to the state budget is stable. The opinion of taxpayers as
well as many experts, however, is different. Taxes related to real estate are often regarded as
unfair, as some kind of penalties for possessing or investing in real estate.

My thesis is focused in particular on the real estate tax and real estate transfer tax, which has
been recently, discussed a lot. I try to clarify the current legal situation, evaluate it and outline

the possibility of changes in the future.

The thesis is composed of four chapters.
Chapter one is introductory and deals with the general characteristics of taxes, sorting taxes
and the tax system of the Czech Republic.
The second chapter firstly defines basic terminology used in the thesis, and then mentions all
the tax implications of owning and selling real estate in the Czech Republic, i.e. the income
tax, value added tax, real estate transfer tax and real estate tax.
The third chapter analyzes the regulation of real estate tax and contains my reflections de lege
ferenda on this duty.
Similarly, the fourth chapter examines real estate transfer tax and recommends changes to be

made in legislation.

Regarding the real estate tax, in my opinion, there is no need to repeal the tax; on the

contrary, i recommend increasing its revenue, which is a stable income to local budgets. Real

59



estate tax should in particular switch to the value system of determining the tax base, which is
more equitable system that takes into account the price of real estate.

Regarding the real estate transfer tax, however, I take a different view and see only one
solution, namely, to repeal the tax. I consider it as inequitable double taxation of the same
income, and think, that the real estate transfer tax does not motivate the taxpayers in positive

way (in contrast to real estate tax).

60



