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Seznam pouZitych zkratek

I’Jstava
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Ustavni zdkon ¢ 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich
predpisa

Usneseni Ceské narodni rady ¢. 2/1993 Sb., o vyhlaseni Listiny zakladnich prav a
svobod jako soucasti ustavniho potadku Ceské republiky

Zikon ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni uc¢inném do 31. 12. 2013
Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

Zikon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zikon o
obchodnich korporacich)

Zikon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu
nemovitosti, ve znéni ucinném do 31. 12. 2013

Zakonné opatteni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci

Zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pifjma, ve znéni pozdéjsich predpisi

Zikon ¢. 280/2009 Sb., datiovy fad, ve znéni pozdéjsich piedpist

Zikon ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdéjsich predpisa



Uvod

Predmétem moji diplomové prace je problematika danovych povinnosti spojenych s nabytim
vlastnického prava k nemovitym vécem, resp. tzv. transferovych (pfevodovych) dani. Vzhledem
k tomu, ze o tom kdo je vlastnikem nemovité véci, resp. kdo ji od koho a za jakych podminek
nabyl do svého vlastnictvi, ma stat pfehled v ramci jim vedenych evidenci, statu se tyto majetkové
dané dobfe spravuji a neni prakticky mozno je obchazet a tim padem tedy u nich nevznikaji
danové udniky, jsou tyto dané tradicnim zdrojem pfijmu statntho rozpoctu, byt ve srovnani
s minulosti jsou dnes spise pffjmem pro statni rozpocet doplnkovym.

Tyto dané byly dlouhou dobu upraveny v zdkoné ¢. 357/1992 Sb., o dani deédické, dani
darovaci a dani z pfevodu nemovitosti. Tento tzv. zakon o trojdani upravoval dan dédickou,
darovaci a z pfevodu nemovitosti. Byl zrusen v souvislosti s pifijeim NOZ a rekodifikaci
soukromého prava zakonnym opatfenim Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych
véci. Dan dédicka a dan darovaci byla integrovana do pfredmétu dané z pfijmu.

Cilem moji prace bude prostfednictvim analyzy platné pravni upravy transferovych dani
v Ceské republice vytvofit objektivni nahled na tuto problematiku, véetné posouzeni toho nakolik
se pifpadné podafilo odstranit nedostatky predeslé pravni upravy. Z tohoto davodu ma prace
obsahuje i zakladni popis pfedeslych pravnich uprav transferovych dani. Souc¢asti mé prace bude i
komparace uprav téchto dani ve vybranych clenskych statech Evropské unie, a to konkrétné
Némecka, Polska, épanélska a Velké Britanie.

Ve své diplomové praci budu vychazet pfedevsim ze zakonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013
Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, pfedpist souvisejicich a davodovych zprav k nim,
judikatury, odborné literatury a odbornych ¢lankt vztahujicich se k této tématice. Pfi zpracovani
pouziji pfedevsim metody védecké analyzy (spolu s metodami logického a gramatického vykladu).
V castech prace, kde povazuji za nutné vysvétlit urcité pojmy vztahujici se k této problematice,
pouziji deskriptivni metodu. V zavérecné kapitole své prace se metodou komparace pokusim
objasnit, jaké jsou zasadni rozdily mezi aktualni pravni upravou a upravou ve vybranych
clenskych statech Evropské unie.

Diplomova prace je rozclenéna do ctyf kapitol. Prvni kapitola se zabyva obecnéjsimi
otazkami majetkovych dani. Druhd kapitola pojednava o historickém vyvoji pravni dpravy
transferovych dani v éeskych zemich do 31. 12. 1992 a pravni Gpravé platné v Ceské republice
v obdobi od 1. 1. 1993 do 31. 12. 2013. Tteti kapitola je neobsahlejsi a vénuje se platné pravni
Gpravé transferovjch dani v Ceské republice. Ctvrtd kapitola obsahuje pravni Upravu

transferovych dani ve vybranych statech Evropské unie.



1 Obecné o majetkovych danich
11 Dan

Diive nez se budu zabyvat vymezenim transferovych dani jako jednoho druhu majetkovych
dani, tak je potfeba néco uvést k danim obecné. Dan je teorif finan¢ntho prava definovana jako
platebni povinnost stanovena zakonem, ktera jako pfijem vefejného rozpoctu slouzi k dhradé
celospolecenskych potfeb, pficemz jednotlivim zdanovanym subjektim neni poskytnuto
ekvivalentn{ protiplnéni.! Kubatova definuje das, jako povinnou, nenvratnou, zakonem uréenou
platbu do vefejného rozpoctu.?

Z vyse uvedenych definici dovodime, Ze spolecnymi znaky vsech dani tedy jsou pravni
vynutitelnost, neucelovost a neckvivalentnost. Neucelovost spoc¢iva v tom, ze nen{ pfedem
urceno, na jaky konkrétni vefejny vydaj bude konkrétni dan pouzita, nybrz se stane soucasti
pfijma piislusného vefejného rozpoctu, ze kterého budou financovany rizné vefejné potieby.
Neekvivalentnost znamena to, ze poplatnik dané¢ nema narok na protthodnotu, ktera by

odpovidala vysi jim zaplacené dané.

1.2 Ustavni limity zdané&ni v Ceské republice

Zakonodarce pfi konstruovani jednotlivych druht dani v danové soustavé musi dbat na
soulad dafiové legislativy s stavnim pofadkem a mezinarodnimi smlouvami, jimiz je Ceska
republika vazana, které jsou dle ¢lanku 10 Ustavy souéasti pravniho fadu a maji prednost pied
zakonem. Dle clanku 2 odst. 2 LZPS lze staitni moc uplatnovat jen v pifpadech a v mezich
stanovenych zakonem, a to zpusobem, ktery stanovi zakon. Dle clanku 4 LZPS povinnost
mohou byt ukladany toliko na zakladé¢ zakona a v jeho mezich a jen pfi zachovavani zakladnich
prav a svobod. Dle ¢lanku 11 odst. 1 LZPS ma kazdy pravo vlastnit majetek a vlastnické pravo
vs$ech vlastnika stejny zakonny obsah a ochranu. Dle ¢lanku 11 odst. 5 LZPS lze dané a poplatky
ukladat jen na zakladé zékona. Podle ¢lanku 1 odst. 1 Dodatkového protokolu k Umluvé o
ochrané lidskych prav a svobod’ ma kazda fyzicka a pravnicka osoba pravo pokojné uzfvat svij
majetek a nikdo nemuze byt zbaven svého majetku s vyjimkou vefejného zajmu a za podminek,
které stanovi zakon a obecné zasady mezinarodniho prava. Podle ¢lanku 1 odst. 2 Dodatkového
protokolu k Umluvé o ochrané lidskych prav a svobod véak toto ustanoveni nebrani pravu stati
pfijimat zakony, které povazuji za nezbytné, aby upravily uzivani majetku v souladu s obecnym

zajmem a zajistily placeni danf a jinych poplatki nebo pokut.

! BAKES, Milan, KARFIKOVA, Marie, KOTAB, Petr, MARKOVA, Hana a kol. Financni prdvo. 6. vydani, Praha: C.
H. Beck, 2012, s. 154

2 KUBATOVA, Kvéta. Dariova teorie a politika. Praha: Wolters Kluwer CR, 2010, s. 16

3 Sdéleni Federalniho ministerstva zahrani¢nich véci ¢. 209/1992 Sb.



V této souvislosti se jevi uZite¢nym poukéazat na judikaturu Ustavniho soudu, kterd vymezila
prostor zakonodarci pfi stanovovani danovych povinnosti danovym poplatnikm. ,,Z zstavniho
principu délby moci (&, 2 odst. 1 Ustavy), jako i % distavnibo vymezeni zdkonodirmé moci (i 15 odst. 1
Ustary) phyne pro zikonodirce Siroky prostor pro rozhodovéni o pfedmétu, mife a rozsahu dani,
poplatkii a penéZnich sankci. Zakonoddrce piitom nese za disledky toboto rozhodovini politickon
odpovédnost (...)Jakkoli je darl, poplatek, prip. penéZita sankce verejnoprdavnim povinmym penéZitym plnénim
stitu, a tedy dsabem do majetkového substrdtu, a tndig i viastnického prava povinného subjektu, bez naplnéni
dalSich podminek nepredstavuje dotéeni v iistavnim porddkem chranéné viastnické pozici [ 11 Listiny
zikladnich prav a svobod (ddle jen "Listina"), &. 1 Dodatkového protokolu k Uminvé o ochrané lidskych priv a
dkladnich svobod] (...)Ustavni pfezkum dané, poplatku a penézité sankce zahrnuje
posouzeni z pohledu dodrZeni kautel plynoucich z ustavniho principu rovnosti, a to jak
neakcesorické (¢l. 1 Listiny), tj. plynouci z poZadavku vylouceni svévole pti odlisovini
subjektu a prdv, tak i akcesorické v rozsahu vymezeném v ¢l. 3 odst. 1 Listiny (hypotetickon
tlustraci poruseni kantel akcesorické nerovnosti by byla siprava odlisujici vysi dani s obledem na ndbogenské
vyzndni, jez by ve smysin ¢l. 3 odst. 1 Listiny byla diskriminacni a droveii by gasabla do gdkladniho priva
Phnouciho 2 . 15 odst. 1)(....) Je-li predmétem posouzeni iistavnost akcesorické nerovnosti vbledem k
vylouceni majetkové diskriminace, pripadné toliko posouzeni skutecnosti, nepredstavuje-li dan, poplatek,
PIip. penéZita sankce pripadné dotieni v pravu viastnickém (¢l 11 Listiny, (. 1 Dodatkovébo protokoln
Unilnvé o ochrané lidskych prdv a 3dkladnich svobod), je takovy prezkum omezen na piipady, v nich¥ hranice
vereinopravniho povinného penéZitého plnéni jednotliveem statu vici majetkovému substritu jednotlivee nabyva
skrticiho (rdousiciho) piisobeni; jinjmi slovy vyjadieno, ma-li posuzovand dan, poplatek, prip. penéini
sankee ve svyoh diisledcich konfiskacni dopady ve vtahn k majetkové podstaté jednotlivee. “*

Navic je v kontextu této prace vhodné zminit, Ze 1 Ustavni soud povazuje za ustavné
konformn{ zdanovani pfevodi nemovitého majetku: ,(....) zdanéni pfevodu nemovitého
majetku nebude povaZovino za svévolné, pokud je mozZno konstatovat podstatné rozdily
v pfevodu tohoto typu majetku (tj. nemovitého majetku) a ostatnich typi majetku
(movity majetek), které prevody majetku v obou skupindch cini nesrovnatelnymi. Nelze
totig naopak, aviak opét g divodn respektovani principu rovnosti, upravovat regim nestejnych véci a nestejnych
procesii stegné. Zde je treba zdiiraznit, e 3 blediska prava je pravni existence nemovitych véei vazgdna na dpis do
katastru nemovitosts, pricems jeho absence InemoZnuje kongumovini viastnického prava. V'éci movité ke své
excistenci takovy dpis nepotrebuji, a pokud se nékteré movité véci presto zapisuji do uriitych databazi, nemdi
takovy zdpis konstitutivni vyznam pro jejich pravni existenci. Déleni véci na nemovité a movité mai dsadni

vyznam nejen pro soukromé prave, nybrg akonoddree s nim spojuje i vyznamné konsekvence ve verejném privu.

4 Nalez Ustavniho soudu ze dne 18. stpna 2004, sp. zn. PL US 7/03



Nemovitosti maji také nezastupitelny hospodairsky vyznam a jsou samoziejmé i dobre
uloZenym kapitilem. MoZnosti redlného vyuZivani vsech funkci nemovitosti napomaha
stat tim, Ze plni své povinnosti napr. pii vytviareni a ochrané vefejného poridku nebo
podporou rozvoje obecného blahobytu. (...)Stit na ni i na ochranu majetkn pred vnéisim nebegpecim
vynaklida nemalé prostiedky (...) Protoge se tak viastnikiim nemovitosti dostiva 3 Cinnosti statu urcitého
prospéchu, neni mozno hovofit o nelegitimnosti jejich zdanéni, a to rignymi formami (na
pronim misté plni tuto funkci samoiemeé dart 3 nemovitosts. (...)Dariové roglisovani pii prevodu véci movitych a
véci nemovitych vychazi 3 podstatnych rozdili, jimiZ se nemovité véci odlisuji od véci
movitych, a proto se odlisny dariovy reZim spojeny s jejich pfevodem neprici principu
neakcesorické rovnosti’

Dale bych rad poukazal na to, ze v danovém pravu plati zasada v pochybnostech ve
prospéch danového subjektu (neboli ,,in dubio pro libertate®). Tuto zasadu dovodil v mnoha
svych rozhodnutich Nejvyssi spravni soud. Naptiklad v jednom ze svych rozhodnuti zminuje, ze
W0 pripade, Fe dariovy zdkon g divodn své nejasnosti, nesrozumitelnosti (G nepresnosti nebo megery v dkoné
umogruje vicero rovnocenné presvédiivych vykladi, je nutno pouzit takovy 3 nich, ktery je vici dariovénn subjektn
mirnéisi (nebot’ je véci stitu, aby formuloval své dariové dkony natolik jednoznalné, srozumitelné,
presné a uplné, aby minimalizoval vikladové nejasnostiy v opainém pripadé by se jednalo o nepiipustnou
liboviili 3dkonoddrce) Jsou tedy kladeny na zakonodarce pomérné vysoké pozadavky na uréitost

danové legislativy.

1.3  Ttidéni dani

Dang¢ lze tfidit (klasifikovat) podle rtznych hledisek. Pro tcely této prace uvedu dve, které
povazuji za nejdulezitéjsi. Nejzakladnéjsi klasifikace podle vazby na duchod (pfijem) poplatnika je
rozdéleni na dané ptmé a dané nepHmé.” ,,Dané primé plati poplatnik na iikor svého diichodu a
predpoklidi se, Fe je nemiie prenést na jiny subjekt.” Mezi pHimé dané fadime majetkové dané a dané
z ptiimu. ,,U dani neprimych se predpoklida, e je subjekt, ktery daii odvddi, neplati 3 viastniho dichodu, ale
Ze je prendsi na jiny subjekt.” Mezi nepfimé dané fadime spotiebni dané, energetické dané a dan
z pfidané hodnoty. Dané lze rovnéz klasifikovat podle jejich pfedmétu (objektu) na dané ze

spotfeby, dané z piijmt a majetkové dané.

5 Nalez Ustavni soudu ze dne 21. dubna 2009, sp. zn. PL US 29/08, bod 56

¢ Rozsudek Nejvyssiho spravntho soudu ze dne 14. ¢ervence 2005, sp. zn. 2 Afs 24/2005
7 KUBATOVA, Kvéta. Daiova teotie a politika. Praha: Wolters Kluwer CR, 2010, s. 16
8 Tamtéz

9 Tamtéz

10



1.4  Majetkové dan¢ — charakteristika a ¢lenéni

Majetkové dané jsou, jak jiz bylo vySe uvedeno, fazeny mezi pfimé dané. Jsou vyméfovany
poplatnikovi na zakladé jeho majetku. Poplatnik nema moznost vyhnout se jejich placeni, jsou
neptenosné. Jsou danémi in rem, protoze se plati bez ohledu na platebn{ schopnost poplatnika.
Jsou odvadény na zakladé¢ vlastnictvi nebo nabyti majetku a nejsou zadnym zptsobem zavislé na
vy$i ptjmu poplatnika.'

Z hlediska danové teorie ¢ast ekonomu je toho nazoru, ze teoretické zduvodnéni zdanovani
majetku neexistuje, a Ze majetkova dafi pfedstavuje minimélné dvoji zdanén{ téhoz."” Vychazi se
z toho, ze majetek je pofizen za penézni piijem, ktery uz byl zdanén dani z pfijmu. I pfesto se
v$ak uznava opodstatnénost majetkovych dani. Za hlavni davody pro zdanéni majetku lze najit u
principu uzitku a u principu schopnosti datiové dhrady. " Princip uZitku p#i uklidani
majetkovych dani spoéiva v tom, ze vefejné sluzby, vybudovani infrastruktury, osvétleni, atd.
zvy$uji hodnotu nemovitych véci.'* Princip schopnosti dafiové thrady spociva v tom, Ze
majetkové dan¢ dopliuji zdanéni{ pifjma a spotfeby, v tom smyslu, Zze rozdélni majetku ve
spolec¢nosti neni rovhomérné a tedy vySe majetkovych dani, které poplatnik odvede, je rizna a
zavisi na hodnoté¢ jeho majetku. Maji-li dva poplatnici stejny piijem, ale jeden z nich ma vétsi
majetek, jevi se z pohledu horizontalni danové spravedlnosti, aby ten poplatnik s vétsim
majetkem zaplatil vétsi dan.”

Zakladnim kritériem, podle kterého se tfidi majetkové dané, je frekvence jejich placeni.
Z tohoto hlediska rozliSujeme pravidelné majetkové dané a nepravidelné (jednorazové)
majetkové dané, nékdy téZ nazyvané dané transferové.' Pravidelné majetkové dané zahrnuji dan
z nemovitosti, dan z ¢isté hodnoty majetku.

Dané znemovitosti se vyméfuje dopfedu na kazdy rok. Dan z cistého majetku je
vymérovana v cyklu nékolika let a jejim pfedmétem je nejen vlastnictvi nemovitosti, ale i
starozitnostf, cennych papirt, obrazt, uméleckych sbirek, atd.'” Zakladem této dané je hodnota

majetku po odecteni dluhu s timto majetkem souvisejicich.

10 ANDRLIK, Betislav. Transferové dané v zemich Evropské unie. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2010, s. 15

N Tamtéz, s. 15

12 SIROKY, Jan. Dafiové teorie s praktickou aplikaci. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 160

13 Tamtéz, s. 161

14 Tamtéz, s. 162

15 Tamtéz, s. 162

16 ANDRLIK, Bietislav. Transferové dané v zemich Evropské unie. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2010, s. 16, shodné éIROKY,]an. Danové teorie s praktickou aplikaci. 2. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.
162

17 ANDRLIK, Bfetislav. Transferové dané v zemich Evropské unie. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2010, s. 19, shodné éIROKY,]an. Darlové teorie s praktickou aplikaci. 2. vydani, Praha: C. H. Beck, 2008, s.
162 - 163
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V pfipadé nepravidelnych (jednorazovych) majetkovych dani je pfedmétem dané zména
v osobé vlastnika zdafiovaného majetku. Mize se tak stit darovanim, dédénim, prodejem.™
Podle téchto hledisek rozlisujeme dané¢ z kapitalovych vynost, dané z kapitalovych transakci a
dané z kapitalovych transfert.” Dané z kapitdlovych vynosa zdanuj{ rozdil mezi prodejni a
nakupni cenou majetkového aktiva. V danovych systémech mnoha stata jsou soucasti zakladu
osobnich diachodovych danf a tak tomu je i v Ceské republice.”” Dané z kapitalovych transfera
zdanujf bezuplatné nabyti majetku a zahrnuji tak dan dédickou a dan darovaci. Dan dédickd muze
mit nékdy 1 podobu pozistalostni dané, kdy se plati dan z celé pozustalosti. Dan dédickou plati
naopak jen dédic ze svého dédického podilu®’ Dané z kapitalovych transakei zdatwji dplatny

pfevod majetku na jinou osobu - nejéastéji prodejem™

18 SIROKY, Jan. Dafiové teorie s praktickou aplikaci. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 163

19 Tamtéz s. 163 shodné ANDRLIK, Bietislav. Transferové dané v zemich Evropské unie. 1. vydani. Brno:
Akademické nakladatelstvi CERM, 2010, s. 20

20 SIROKY,Jan. Danové teorie s praktickou aplikaci. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 163

2t ANDRLIK, Bfetislav. Transferové dané v zemich Evropské unie. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2010, s. 20

2 Tamtéz s. 20
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2 Historicky vyvoj pravni apravy transferovych dani v ¢eskych
zemich

Transferové dan¢ maji v ceskych zemich dlouhodobou tradici. Pro ucely této prace bych se
nejdfive zaméfil na obdobi od konce druhé svétové valky do 31. 12. 1992 a posléze na obdobi od
1. 1. 1993 do 31. 12. 2013. Pravni uprava transferovych dani od 1. 1. 2014 bude pfedmétem

samostatné kapitoly.

2.1 Transferové dané pfed 1. 1. 1993

Predchidcem dnesnich pfevodovych dani byly notafské poplatky z dédictvi, darovani a
pfevodu nemovitosti. Ty byly zavedeny s uc¢innosti od 1. 7. 1957 zikonem ¢. 26/1957 Sb., o
notafskych poplatcich. Blizs{ vymezeni zakladu a sazby poplatki vymezovalo nafizeni ministra
financi ¢. 30/1957 Sb., kterym se provadél zikon o notafskych poplatcich. Tato pravai uprava
platila az do konce bfezna 1964, kdy byla nahrazena zikonem ¢&. 24/1964 Sb., o notatfskych
poplatcich. Provadéci vyhliskou ministerstva financi ¢. 25/1964 Sb. byl stanoven konkrétni
sazebnik notafskych poplatka. Posledni pravni upravou pfedchazejici zakonu ¢. 357/1992 Sb., o
dani dedické, dani darovaci a dani z pfevodu z nemovitosti byl zakon ¢. 146/1984 Sb., o
notafskych poplatcich a vyhlaska ministerstva financi ¢. 150/1984 Sb., kterou se provadél zakon
¢. 146/1984 Sb., o notafskych poplatcich a to s ucinnosti od 1. 1. 1985. V nésledujicim textu bych
se zaméfil pravé na pravn{ dpravu z osmdesatych let minulého stoleti. Pokud ze souvislosti
neplyne néco jiného, mam na mysli § prave této pravni upravy.

Na zacatek je tfeba upozornit na jeden dileZity fakt a to, Ze tzv. stfedni obcansky zikonik™
s uc¢innosti od 1. 1. 1951 opustil ve vztahu k nabyvan{ vlastnického prava k nemovitym vécem
smlouvou intabula¢ni princip, ktery spociva v tom, ze vlastnické pravo k nemovité véci
pfevedené na zakladé smlouvy se nabyva az zapisem do vefejného seznamu, ve kterém je dana
nemovita véc evidovana. Timto vefejnym seznamem byly do 31. 12. 1950 pozemkové knihy
vedené tehdejsimi okresnimi soudy a od 1. 1. 1993 jim je katastr nemovitosti, ktery vedou spravni
organy — katastralni ufady. Stfedn{ obcansky zakonik stanovil, Ze vlastnické pravo k nemovité véci
se nabyva jiz samotnou ucinnosti smlouvy a samotny zapis do pozemkové knihy ma jiz toliko
deklaratorni vyznam. Tato zasada byla od 1. 1. 1957 ve vztahu ke smluvnimu nabyvani
nemovitych véci modifikovana jiz zminénym zakonem ¢. 26/1957 Sb., o notafskych poplatcich,
ktery v ustanoveni § 18 odst. 1 jako lex specialis k stfednimu obc¢anskému zakoniku stanovil, Zze

pravni ukon o prevodu majetku, ze kterého se plati poplatek z darovani nebo poplatek z pfevodu,

23 Zzkon ¢. 141/1950 Sb., obéansky zakonik
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vyzaduje ke své platnosti, aby byl u notafstvi zapsan do poplatkového rejstifku (registrace). Na
tomto registra¢nim principu nezménil nic ani obéansky zdkonfk z roku 1964*, ktery v § 134 odst.
2 stanovil, ze k pfevodu nemovitosti je tfeba registrace statnim notafstvim, a Ze vlastnictvi
pfechazi registraci smlouvy. Z téchto skutecnosti tedy dovozuji, ze tehdejsi notatské poplatky
méli kromé funkce danové i funkei, kterou od 1. 1. 1993 plni spravni poplatek za pfijeti navrhu
na zahjen{ fizenf o povolenf vkladu do katastru nemovitost{”

Zakon o notafskych poplatcich rozdéloval poplatniky pro urceni sazby poplatku do tif
skupin podle stupné piibuznosti ve vztahu k jejich pravnimu pfedchidci. Prvni skupinu tvofili
manzel, déti, vaouci a rodice. Druhou skupinu tvofili sourozenci, prarodice a osoby, které
s pfevodcem nebo zistavitelem Zily nejméné po dobu jednoho roku pfed pfevodem nebo smrti
zustavitele ve spolecné domacnosti, a které z tohoto duvodu pecovaly o spolecnou domacnost
nebo byly odkazany vyzivou na pfevodce nebo zustavitele. Ttetl skupinou byly ostatni osoby.

Predmétem notafského poplatku z darovani bylo bezuplatné nabyti majetku na zaklade
pravniho dkonu, a to jinym zpusobem nez smrti obcana. Zakladem poplatku u nemovitost{ byla
zjisténa cena. Poplatnikem byl nabyvatel, pfevodcem byl rucitelem. Sazba poplatku byla pro prvni
skupinu 1% ze zakladu, nejméné vsak 100 K¢s, pro druhou skupinu 5% ze zakladu poplatku,
nejméné vsak 200 K¢s, pro tretf skupinu 20% ze zakladu poplatku, nejméné vsak 300 Kcs.

Predmétem notafského poplatku z dédictvi bylo nabyti majetku dédénim a jiné bezuplatné
nabytf majetku umrtim obcana. Zikladem byla cena nabytého majetku snizeného o dluhy
zustavitele a ceny jinych povinnosti ulozenych v fizeni o dédictvi. Byla-li soucasti nabyt¢ho
majetku nemovitost byla touto cenou zjisténa cena. Poplatnikem byl nabyvatel. Sazba poplatku
byla pro prvni skupinu 1% ze zakladu, nejméne vsak 100 K¢s, pro druhou skupinu 5% ze zakladu
poplatku, nejméné vsak 200 Kcs, pro tiet{ skupinu 20% ze zakladu poplatku, nejméné¢ vsak 300
Kés.

Predmétem notatského poplatku z prevodu nebo prechodu nemovitosti byl aplatny pfevod
nebo pfechod vlastnictvi k nemovitosti a uplatny pfechod prava osobniho uzivani k pozemku.
V pfipadé smény nemovitosti se to povazovalo za jeden pfevod. Poplatek se vybiral z pfevodu
nemovitostl, jejiz zjisténa cena byla vyssi. Zakladem poplatku byla zjisténa cena nemovitosti.
Poplatnikem byl pfevodce. Nabyvatel byl rucitelem. V pifipadé nabyti nemovitosti prodejem pii
soudnim vykonu rozhodnuti byl poplatnikem nabyvatel. Pfi sméné nemovitosti byli povinni platit

poplatek pfevodci a nabyvatelé spole¢né a nerozdilné. Sazba poplatku byla pro prvni skupinu 1%

24 Zikon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znénf uc¢inném do 31. 12. 1992
% Polozka ¢. 120 pism. a) sazebniku — pfiloha k zikonu ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich
predpisa
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ze zakladu poplatku, nejméné vsak 100 Kcs, pro druhou skupinu 5% ze zakladu poplatku,

nejméné vsak 200 K¢s, pro tfeti skupinu 5% ze zakladu poplatku, nejméné viak 300 Kcs.

2.2 Transferové dané v obdobi od 1. 1. 1993 do 31. 12.2013

K 1. 1. 1993 bylo zédkonem ¢&. 264/1992 Sb., kterym se méni a dopliiuje obc¢ansky zakonik,
zrusuje zakon o statnim notafstvi a o fizeni pred statnim notafstvim (notafsky fad) a méni a
doplnuji nékteré dalsi zakony, zruseno statni notafstvi a ustanoveni § 133 odst. 2 OZ 1964
zménéno tak, ze pfevadéla-li se nemovita véc na zakladé smlouvy, nabyvalo se vlastnictvi
vkladem do katastru nemovitosti podle zvlastnich predpist. Byl tak opét zaveden intabulacni
princip ve vztahu k nabyvan{ vlastnického prava k nemovitym vécem. Agendou zapisu
vlastnickych prav k nemovitym vécem se zacaly zabyvat katastralni dfady a byl zaveden spravni
poplatek za piijeti navrhu na zahajeni fizeni o povoleni vkladu do katastru nemovitost. Zaroven
nabyl acinnosti ZDDDPN, ktery komplexné upravoval transferové dané v danové soustave
nového statu. Tento zakon rozdéloval poplatniky pro urceni sazby dané do tif skupin podle
stupné piibuznosti ve vztahu k jejich pravnimu pfedchudci. Prvni skupinu tvofili pfibuzni v fadé
piimé a manzelé. Druhou skupinu tvofili pfibuzné v fadé pobocné, a to sourozenci, synovci,
netefe, strycové a tety, manzelé deéti, déti manzela, rodice manzela, manzelé rodicu a osoby, které
s nabyvatelem, darcem nebo zustavitelem zily nejméné po dobu jednoho roku pfed prevodem
nebo smrti zustavitele ve spolecné domacnosti, a které z tohoto davodu pecovaly o spolecnou
domacnost nebo byly odkazany vyzivou na nabyvatele, darce nebo zustavitele. Tteti skupinou

byly ostatni fyzické a pravnické osoby.

2.2.1 Dédicka dan

Predmétem dédické dané bylo nabyti majetku dédénim, do kterého byl zahrnut nemovity
majetek a movity majetek. Pojem nemovity majetek zahrnoval véci nemovité ve smyslu § 119
odst. 2 OZ 1964, kterymi byly pozemky a stavby spojené se zemi pevaym zakladem. Dale to této
kategorie patfily i byty a nebytové prostory ve vlastnictvi podle zvlastniho zakona.” Pod pojmem
movity majetek byly rozumény zaprvé véci movité dle § 119 odst. 1 OZ 1964, tj. veskeré véci,
které nemaji povahu véci nemovitych (nabytek, automobil, obrazy, $perky, atd.). Zadruhé zde
spadaly cenné papiry podle zikona ¢. 591/1992 Sb., o cennych papirech, tj. akcie, dluhopisy,
zatimni listy, podilové listy, investicni kupony, opéni listy, sménky, Seky, nalozné listy, skladistni

listy, zemédélské skladni listy a jiné listiny, které byly zvlastnimi pravnimi pfedpisy prohlaseny za

26 Zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovim a nékteré
vlastnické vztahy k bytam a nebytovym prostortim, ve znéni pozdéjsich predpist
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cenné papiry. Zatfet{ tato kategorie zahrnovala penézni prostiedky v ceské a cizi méné. Zactvrté
sem patfily pohledavky vici fyzickym a pravnickym osobam, jejichz pfedmétem mohlo byt jak
penézni, tak nepenézni plnéni, pokud pohledavky nezanikaly smrti zuistavitele dle § 525 OZ
1964.” Zapaté sem patiily majetkova prava a jiné majetkové hodnoty. Mezi majetkova prava
patfila zejména vécna bfemena podle § 151n a nasl. OZ 1964, ktera spocivala v omezeni vlastnika
nemovité véci ve prospéch nékoho jiného tak, Ze byl povinen néco trpét, néc¢eho se zdrzet, nebo
néco konat. Dile napifklad majetkova prava vyplyvajici z pramyslovych prav.* Mezi jiné
majetkové hodnoty patfily napifklad podily v obchodnich spole¢nostech a v druzstvech.

Zakladem dédické dané se rozuméla cena majetku nabytého jednotlivym dédicem, ktera se
stanovila v dédickém fizeni, snizend o prokazané dluhy ztstavitele, které pfesly na dédice, dale
snizena o cenu majetku osvobozeného od dané dédické, o pfiméfené naklady spojené s pohibem
zustavitele, o0 odménu a hotové vydaje notafe povéfeného soudem k tkonum v fizen{ o dédictvi a
cenu jinych povinnosti ulozenych v fizen{ o dédictvi a dédickou davku prokazatelné zaplacenou
jinému statu, byl-li majetek pfedmétem dane jak v cizing, tak v tuzemsku. Vyse uvedené dluhy a
naklady se odecitaly ve vysi odpovidajici poméru mezi dédicem zdédéného majetku, ktery nenf od
dané osvobozen, a celkové hodnoty majetku nabytého jednotlivym dédicem. Tato konstrukce
zékladu dané se nazyva pomérny odpocet.”

Poplatnikem dédické dané byl dédic, ktery nabyl dédictvi nebo jeho ¢ast ze zavéti, ze zakona
nebo z obou téchto pravnich divodua podle pravomocného rozhodnuti piislusného organu, jimz
bylo fizeni o dédictvi skonceno.

Sazba deédické dane byla klouzave progresivni a jeji velikost zavisela na zatazeni dédice do
skupiny dle pfibuzenského poméru k zustaviteli a rovnéz na vysi zakladu dané. U poplatnika
zafazenych do tfeti skupiny zacinala sazba 7 % u zakladu dané do 1 mil K¢ a koncila na 40% ze
zakladu presahujictho 50 mil K¢. Mezi témito sazbami bylo jest¢ 8 rtznych sazeb dané. Prfi
vypoctu dané dédické se vysledna ¢astka vynasobila koeficientem 0,5.

Velmi dulezité je zminit otizku osvobozeni od dané dédické. Bylo osvobozeno nabyti
majetku staitem nebo vefejnymi vysokymi Skolami; nabyti majetku ur¢eného na financovani
v oblasti kultury, skolstvi, védy, vyzkumu, sportu a zdravotnictvi; dédictvi nabyté cirkvemi,
nadacemi a obecné prospésnymi fondy. Zakonem ¢. 169/1998 Sb. bylo s uc¢innosti od 15. srpna
1998 osvobozeno nabyti majetku dédénim mezi osobami zafazenymi v prvni skupiné. Zakonem
¢. 261/2007 Sb. bylo s ué¢innosti od 1. 1. 2008 osvobozeno od dané dédické nabyti majetku

dédénim mezi osobami zafazenymi ve druhé skupiné. Déle bylo osvobozeno od dédické dané

27 ANDRLIK, Bfetislav. Transferové dané v zemich Evropské unie. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2010, s. 64

2 Tamtéz s. 64

2 Tamtéz s. 66
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nabyt{ movitych véci osobni potfeby u fyzickych osob, pokud tyto véci po dobu 1 roku pfed
nabytim nebyly soucasti obchodniho majetku zistavitele, jakoz i podild dédict vyplacenych z
tohoto majetku a podila odvozenych ze spole¢ného jméni manzeld zaniklého v dusledku umrti
jednoho z nich, pokud cena tohoto majetku nepfevysuje u osob tieti skupiny 20 000 K¢ u
kazdého jednotlivého poplatnika a nabyti vklada na uctech u bank (s vyjimkou vkladu na uctech
ziizenych pro podnikatelské ucely), penéznich prostredki v ¢eské nebo cizi méné a cennych
papiru, jakoz i podilt dédict vyplacenych z tohoto majetku a podila odvozenych ze spole¢ného
jméni manzeld zaniklého v dusledku umrti jednoho z nich, pokud thrnna ¢astka vsech téchto

hodnot nepfevysovala u osob tfeti skupiny 20 000 K¢ u kazdého jednotlivého poplatnika.

2.2.2 Darovaci dan

Predmétem darovaci dané bylo bezuplatné nabyti majetku na zakladé pravniho tkonu nebo
v souvislosti s pravnim tkonem. Timto pravnim tkonem byla pfevazné darovaci smlouva podle §
628 az § 630 OZ 1964. Majetkem se pro ucely tehdejsiho zdkona rozumély nemovitosti a movity
majetek, ve stejném vymezeni jak jsem to popsal u dané dédické, a tzv. jiny majetkovy prospéch,
coz znamenalo majetkovy prospéch ¢i zvyhodnéni bez urcitého protiplnéni, napf. smlouva o
vypujéce, bezirocna smlouva o pujcce, prominuti dluhu a dalsi majetkové prospéchy, které
nebyly pfedmétem dané z pijm&.” Bylo-li soucasné s beztplatnym pfevodem nemovitosti té
bezuplatné zfizeno pravo odpovidajici vécnému bfemeni nebo pravo, jehoz obsahem je opétujici
se plnéni obdobné vécnému bfemeni, bylo i takto zfizené pravo pfedmétem dané darovaci.

Zakladem dané darovaci byla cena majetku snizena o prokazané dluhy a naklady na jiné
povinnosti, které se vazaly k predmeétu dane, clo a dan¢ zaplacené z movitého daru pii dovozu
z ciziny. Cenou majetku byla cena zjisténa podle zakona o ocenovani majetku.

Poplatnikem dané darovaci byl nabyvatel; pfi bezuplatném poskytnuti majetku fyzickou
osobou, ktera ma trvaly pobyt v tuzemsku, nebo pravnickou osobou, kterd ma sidlo v tuzemsku,
fyzické osobé, kterd nema trvaly pobyt v tuzemsku, nebo pravnické osobé, ktera nema sidlo v
tuzemsku, byl poplatnikem dané darovaci vzdy darce. Nebyl-li darce poplatnikem, byl rucitelem.

Sazba dan¢ darovaci byla stejna jako u dané dédické s tim, Ze se dan pifi vypoctu
nevynasobovala koeficientem 0,5.

V otazce osvobozeni od dané dédické odkazuji na ¢ast pojednavaci o dani dédické, nebot’
toto osvobozeni bylo ve stejném rozsahu. K tomu jest¢ u dané darovaci doplnuiji, ze bylo od dané
osvobozeno piilezitostné bezaplatné nabyti movitého majetku a jiného majetkového prospéchu,

jehoz hodnota nepfesahla 3 000 K¢.

30 ANDRLIK, Bfetislav. Transferové dané v zemich Evropské unie. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2010, s. 72
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2.2.3 Daii z pfevodu nemovitosti

Predmétem dané z pfevodu nemovitosti byl dplatny pfevod nebo pfechod vlastnictvi k
nemovitostem. Pfi zruSeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi k nemovitostem byl
pfedmétem dané z pfevodu nemovitosti uplatny pfevod nebo pfechod podilu nebo c¢asti podilu,
o ktery se sniz{ hodnota podilu pfevodce, ktery mél pfed vyporadanim. Podilem spoluvlastnika se
pfitom pro ucely dan¢ z pfevodu nemovitosti rozumél souhrn hodnot vsech jeho podilt na
nemovitostech, které jsou predmétem vyporadani. Pfedmétem dané z pfevodu nemovitost{ byl
rovnéz uplatny pfevod vlastnictvi k nemovitostem v pfipadech, kdy doslo nasledné k odstoupeni
od smlouvy a pfevod vlastnictvi k nemovitostem na zakladé¢ smlouvy o zajist’ovacim pfevodu
prava nebo pfechod vlastnictvi k nemovitostem v souvislosti s postoupenim pohledavky. Doslo-li
k vyméné nemovitosti, povazovaly se jejich vzajemné pfevody za jeden pfevod. Dan se vybrala z
pfevodu té nemovitosti, z jejthoz pfevodu byla dan vyssi.

Zakladem dan¢ z pfevodu nemovitosti byla cena zjisténa podle zvlastniho pravniho
ptedpisu’’, platnd v den nabyt{ nemovitosti, a to i v pfipadé, byla-li cena nemovitosti sjednana
dohodou niz$i nez cena zjisténa; rozdil cen nepodléhal dani darovaci. Byla-li vsak cena sjednana
vy$si nez cena zjisténa, byla zakladem dané cena sjednana. Toto byl nejcastéjsi zptisob urcovani
zakladu této dané, protoze se jednalo o nabyti vlastnického prava k nemovitosti na zakladé
smlouvy. V pfipadé kdy dochazelo k pfechodu vlastnického prava k nemovitosti, tj. novy vlastnik
nabyval vlastnické pravo bez souhlasu dosavadniho vlastnika, napf. v drazb¢ pfi soudnim vykonu
rozhodnuti, byla zakladem dan¢ cena dosazena v této drazbe.

Poplatnikem dané z pfevodu nemovitosti byl pfevodce (prodavajici); nabyvatel byl v tomto
pfipadé¢ rucitelem. Nabyvatel byl poplatnikem, §lo-li o nabyti nemovitosti pfi vykonu rozhodnuti
nebo exekuci, vyvlastnéni, vydrzeni, v insolvencnim fizeni po rozhodnuti o tupadku nebo ve
vefejné drazbé anebo o nabyti nemovitosti na zakladé smlouvy o zajist’ovacim pfevodu prava, v
souvislosti s postoupenim pohledavky, pifi zruseni pravnické osoby bez likvidace nebo pfi
rozdéleni likvida¢nifho ztstatku pii zruseni pravnické osoby s likvidaci. Pfevodce i nabyvatel byli
poplatniky, $lo-li o vyménu nemovitosti; pfevodce a nabyvatel byli v tomto pfipadé¢ povinni platit
dani spole¢né a nerozdilné. Slo-li o pievod nebo ptechod vlastnictvi k nemovitosti ze spole¢ného
jméni manzeld nebo do spolecného jméni manzelt, byl kazdy z manzeld samostatnym
poplatnikem a jejich podily byly stejné. V piipadé podilovych spoluvlastnika byl kazdy

spoluvlastnik samostatnym poplatnikem a platil dan podle velikosti svého podilu.

31 Zékon ¢. 151/1997 Sb., o ocettovani majetku a o zméné nékterych zikond (zakon o ocentovani majetku), ve znéni

pozdéjsich predpist
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Sazba dané z pfevodu nemovitosti byla od 1. 1. 1994 stanovena jako pomérna linearni ve vysi
5%. Od 1. 1. 2004 byla snizena na 3 % a od 1. 1. 2013 byla zvysena na 4%.

Mezi dvé nejvyznamnéjsi osvobozeni od dané z pfevodu nemovitosti patfila vécné
osvobozeni u novych staveb a vécné osvobozeni v piipadé vkladu nemovité véci do zakladniho
kapitalu obchodni spolecnosti nebo do druzstva.

Od dané z pfevodu nemovitosti byl osvobozen prvni uplatny pfevod nebo pfechod
vlastnictvi ke stavbé, ktera byla novou stavbou, na niz bylo vydino pravomocné kolaudaéni
rozhodnuti, nebo byla dokonc¢enou novou stavbou nebo rozestavénou novou stavbou a tato
stavba nebyla dosud uzivana. Dale byl od dané z pfevodu nemovitosti osvobozen tplatny pfevod
nebo pfechod vlastnictvi k bytu v nové stavbé a k bytu, ktery vznikl nastavbou, pfistavbou nebo
stavebni Upravou, provedenou formou vestavby a tento byt nebyl dosud uzivan. Jednalo-li se o
pfevod bytu podle zdkona o vlastnictvi byta™, bylo podminkou vys$e uvedeného osvobozeni, aby
pfevodcem byla fyzicka ¢i pravnicka osoba, jejiz podnikatelskou cinnosti byla vystavba nebo
prodej staveb a byta, nebo musela byt prevodcem obec.

Od dan¢ z pfevodu nemovitosti byly osvobozeny vklady vlozené do zakladntho kapitilu
obchodni spole¢nosti nebo druzstva podle obchodniho zakoniku nebo podle pravniho fadu
jiného evropského statu, méla-li tato obchodni spole¢nost nebo druzstvo sidlo v tuzemsku nebo
na tzemi jiného evropského statu. Toto osvobozeni se vsak neuplatnilo, pokud do péti let od
vlozeni nemovité véci zanikla ucast spole¢nika obchodni spolecnosti nebo c¢lena v druzstvu a

nemovitost mu nebyla vracena, ledaze zanikla jeho ucast smrti.

32 Zikon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji n¢které spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy
k bytim (zakon o vlastnictvi bytd), ve znéni pozdéjsich predpisa
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3 Soucasna pravni uprava transferovych dani v Ceské republice

Obsahem této kapitoly bude rozbor platné pravni upravy zdanovani pfevoda a prechodu
vlastnického prava k nemovitym vécem. K 1. 1. 2014 v souvislosti s nabytim uc¢innosti NOZ
doslo k zasadni zméné dafiového systému v Ceské republice. Byl zrusen ZDDDPN. Dari dédicka
a darovaci byla integrovana do pfedmétu dané z piffjmi. Dan z pfevodu nemovitosti byla
nahrazena dan{ z nabyt{ nemovitych véci, a tak budou i napfist¢ zdanovany uplatné pfevody a
pfechody vlastnického prava k nemovitym vécem. Nejprve tedy budu v této kapitole rozebirat
dan z nabyti nemovitych véci a posléze i bezuplatné prevody a piechody vlastnického prava
k nemovitym vécem. Zavér této kapitoly je vénovan vyhodnoceni vyvoje pravni dpravy

transferovych dani v Ceské republice

3.1 Dan z nabyti nemovitych véci

Dan z nabyti nemovitych véci je komplexné upravena v zakonném opatfeni Senatu .
340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci. ZDNV se ¢leni na tfi ¢asti. Prvni ¢ast se zabyva
samotnou dani, druha cast upravuje nckteré dilci otazky tykajici se spravy této dané, ¢ast tretl
potom spolecna ustanoveni, ¢ast ¢tvrta upravuje prechodnd a zrusovaci ustanoven{ a ¢ast pata
stanovi ucinnost k1. 1. 2014. K provedeni ZDNV vydalo ministerstvo financi vyhlasku ¢.

419/2013 Sb., k provedeni zakonného opatieni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci.

3.11 Pfedmét dané z nabyti nemovitych véci

Predmét dané z nabyti nemovitych véci je upraven v § 2 ZDNV. Diive nez vymezim
samotny pfedmét dané z nabyti nemovitych véci, je tfeba se vyjadfit k tomu, jak definuje
nemovité véci NOZ, protoze tato definice je mnohem S$irsi nez jak ji chapal OZ 1964. Podle §
489 NOZ je veci v pravnim smyslu vse, co je rozdiln¢ od osoby a slouzi potfebe¢ lidi.
Zikonodarce se tedy piiklonil k Sirokému vymezeni véci, které zahrnuje i nehmotné predméty.”
Dle § 498 NOZ jsou nemovitymi vécmi pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim. Nemovitymi vécmi jsou ale i vécna prava k pozemku a k podzemnim stavbam se
samostatnym ucelovym urcenim (napf. zastavni pravo, sluzebnost, atd.). Nemovitymi vécmi jsou
ale i objekty, o nichZ to vyslovné prohlasi zakonodarce, napt. podle § 1159 NOZ je jednotka™
véc nemovita. Stanovi-li jiny pravni predpis, ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li
takovou véc premistit z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. Dle §

506 NOZ je soucasti pozemku prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na

3 BLIAS, Karel. Novy obc¢ansky zakonik s aktualizovanou divodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012, s. 117
3 Jednotka dle § 1159 NOZ zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spoleénych ¢astech
nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné.
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pozemku a jina zafizeni (dale jen ,,;stavba®) s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je
zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech. Zakonodarce se tak vratil k tradi¢nimu principu
superficies solo cedit.” Situace, kdy za predeslé pravni Gpravy byl pozemek a stavba na ném
zfizena ve vlastnictvi odlisnych osob, je fesena v pfechodnych ustanovenich NOZ. Podle § 3055
odst. 1 NOZ stavba spojend se zemi pevaym zakladem, ktera neni podle dosavadnich pravnich
pfedpist soucasti pozemku, na némz je zfizena, a je ke dni nabyti dc¢innosti tohoto zakona ve
vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika pozemku, se dnem nabyt{ Gc¢innosti tohoto zakona nestava
soucasti pozemku a je nemovitou véci. Totéz plati o stavbé, ktera je ve spoluvlastnictvi, je-li
néktery ze spoluvlastnikti 1 vlastnfkem pozemku nebo jsou-li jen néktefi spoluvlastnici stavby
spoluvlastniky pozemku.

Vzhledem k tomu ale, ze zamérem zakonodarce bylo v zasadé ponechat zdanéni uplatnych
pfevodu a pfechodu vlastnického prava jenom k hmotnym nemovitym vécem, je podle § 2 odst.
1 ZDNV piedmétem dané uplatné nabyti vlastnického prava pouze k taxativné vypoctenym
nemovitym vécem.”,Z hlediska jejich drubu jde o pogemek, stavbu (4. napr: podzemni stavbu se
samostatnym dicelovym urienim nebo stavbu, kterd je samostatnou nemoviton véci, jelikog je ve viastnictvi jiné
osoby neg vlastnika pogemkn), st ingenyrské sité, jednotkn, pravo stavby a spoluviastnicky podil na nékteré
téchto nemovitych véci.*” U vech vyse uvedenych nemovitjch véci musi byt splnéna podminka, ze se
nachazi na tzemi Ceské republiky, resp. u priva stavby se musi nachazet na tzemi CR jim
zatizeny pozemek, aby doslo ke vzniku pfedmétu dané. ,,Dari bude v téchto pripadech vybirina bez
obledn na statni obéanstvi, pobyt nebo sidlo poplatnika. Nabyti viastnického prava k (jakékoli) nemovité véci,
kiterd se nachdzd mimo iizemi Ceské republiky, neni predmétem dané 3 nabyti nemovitych vézi.

Z véenych prav k véci cizi je pfedmétem dané pouze pravo stavby, protoze jeho soucasti je
stavba, ktera byla podle pfedeslé pravni upravy pfedmétem dané z pfevodu nemovitosti, protoze
byla samostatnou nemovitou véci.” Pravo stavby je upraveno v § 1240 a2 § 1256 NOZ. Je to
vécné pravo véci cizi, které muze vzniknout jenom k pozemku a jehoz obsahem je opravnéni

7, 0
stavebnika”

mit na povrchu nebo pod povrchem pozemku stavbu. Pfitom je nerozhodné, zda se
jedna o stavbu jiz zfizenou nebo dosud nezfizenou. Pravo stavby lze zfidit jen jako docasné a

nesmi byt zfizeno na vice nez 99 let. Do pfedmétu dané je zahrnuto, aby nebyl tento institut

35 ELIAS, Karel. Novy obéansky zikonik s aktualizovanou divodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012, s. 128

36 Duvodova zprava k vladnimu navrhu zakonného opatieni Sendtu o dani z nabyti nemovitych véci. DZ 185, s. 35
37 Tamtéz, s. 35

38 Tamtéz, s. 35

39 Taméz, s. 35

40 Opravnény subjekt z prava stavby
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zneuzivan k danové optimalizaci: ,, Do predmeétu dané spadi jak riplatné nabyti priva stavby pri jebo rizent
viastnikem stavebnibo poemkn ve prospéch stavebnika, tak také siplatné nabyti jig troajiciho prava stavby. '

Co se tyce zdanéni uplatného nabyti vlastnického prava kjednotce, je potfeba pojem
jednotka vykladat ve smyslu § 56 ZDNV, to znamend, ze do pfedmétu dané jsou zahrnuty
nejenom jednotky vymezené podle NOZ, ale i jednotky, které jsou vymezené podle zakona o
vlastnictvi bytd, spolu s nimi spojenym podilem na spole¢nych ¢astech domu, a pokud je s nimi
spojeno vlastnictvi k pozemku, tak i spolu s podilem na tomto pozemku.

Predmétem dané je podle § 2 odst. 1 pism. ¢) ZDNV také uplatné nabyt{ vlastnického prava
ke spoluvlastnickému podilu na vyse vymezenych nemovitych vécech. Toto ustanoveni bude
dopadat na dv¢ situace a to na podilové spoluvlastnictvi a bytové spoluvlastnictvi. U podilového
spoluvlastnictvi je podle § 1121 NOZ kazdy ze spoluvlastnikti dplnym vlastnikem svého podilu.
Tedy s nim muze nezavisle na ostatnich spoluvlastnicich disponovat. ,,Z tohoto diivodu budon podilovi
spoluvlastnici odpovidat vZdy ponze za svij podil na nemovité véci. Tn., Fe jim vnikne datiovd povinnost pouze
k _jejich podiln. Bude-li nemovita véc nabyta do nebo 3 podilového spoluvlastnictvi, bude kazdy ze spoluviastnikii
povinen podat dariové prizndni ke svému podiln a Japlatit dari také jen 3a svij podil.“” V ptipadé bytového
spoluvlastnictvi umozni tato pravni konstrukce zdanit ,,zaké siplatné nabyti (rozsiveni) podilahové plochy
bytu nebo nebytového prostorn 3 jiného bytu, nebytového prostoru nebo e spoleinych Cdsti domn a tomu pripadné
odpovidajici nabyti podilu na spoleinych Cdstech nemovité véci, resp. jeho vyseni, a to v souvislosti se ménon
dosavadni jednotky nebo vinikem nové jednotky. Na zdkladé dobody dotienych viastniki jednotek, schvdlené
viastniky jednotee s vétsinon blasi (v pripadé nastavby, pristavby nebo stavebni sipravy ve formé smlonvy o
vyistavbeé) Ize sloncit nebo roxdélit byty nebo nebytové prostory nebo vétsit jejich podlahovou plochu na sikor jinych
bytdi, nebytovych prostor nebo spoleinych Cdsti domu. Obdobné bude predmétem dané i nabyti podiln na dows,
popr. na pogembku, jehog soncldsti je dim, v pripadé, kdy md jednotka viniknont na akladé smlonvy o vystavbé
ndstavbou, pristavbon nebo stavebni iipravon domm, v néms dosud nejson vymezeny jednotky. ““’

Vyse uvadény pojem ,nabyti vlastnického prava k nemovité véci® je nutné vykladat ve
smyslu fikce uvedené v § 3 ZDNV. Za nabyti vlastnického prava k nemovité véci se povazuje
nabyt{ stavby, kterd se stane soucasti pozemku a ktera byla samostatnou nemovitou véci, soucasti
prava stavby nebo neopravnéné ziizena na tomto pozemku, a dile vyclenéni nebo nabyti
nemovité véci do svéfenského fondu. Prvni pfipad, na ktery vyse uvedena fikce dopadne, bude
situace, kdy stavba, ktera byla podle § 3055 NOZ samostatnou nemovitou véci, nebot’ byla ve

vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika pozemku, a ktera se ex lege podle § 3058 odst. 1 NOZ

4 Duvodova zprava k vladnimu névrhu zakonného opatfeni Sendtu o dani z nabyti nemovitych véci. DZ 185, s. 36
2 Tamtéz, s. 36
B Tamtéz, s. 36
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stane soucasti tohoto pozemku, nabyde-li ji jeho vlastnik.* Tato fikce se dale uplatni pfi zaniku
prava stavby, kdy se stavba, jehoz byla soucasti, stane ex lege k okamziku jeho zaniku soucasti
pozemku, na kterém byla umisténa. Podle § 1255 NOZ neni-li nic jiného ujednano, da vlastnik
stavebnfho pozemku stavebnikovi pfi zaniku prava stavby uplynutim doby, na kterou bylo
zfizeno, za stavbu nahradu. Nahrada ¢ini polovinu hodnoty stavby v dobé¢ zaniku prava stavby,
ledaze si strany ujednaji jinak. Toto ustanoveni je dispozitivni, a proto 1ze poskytnuti nahrady za
stavbu smluvné vylouéit. Pfedmétem dané bude jen situace, kdy bude ona nahrada poskytnuta.*
Posledni pfipad, kdy se tato fikce uplatni, bude situace, kdy bude na pozemku neoprivnéné
zfizena stavba a ta se poté ex lege stane soucasti pozemku. To ale jenom za podminky, Ze za tuto
stavbu bude poskytnuta nahrada. Bude-li situace feSena napf. odstranénim stavby nebo
pfikazanim pozemku do vlastnictvi zfizovatele stavby nebude nabyti stavby vlastnikem pozemku
Gplatné, a nebude tudf? predmétem dané.* Do predmétu dané zikonodarce zafadil i zptisoby
nabyt{ vlastnického prava k nemovité véci, které jsou vymezeny v § 2 odst. 2 ZDNV. Rozsah
pfedmétu dané je limitovan taxativnim vycétem nemovitjch vécf uvedenym v § 2 odst. 1 ZDNV."
Mezi tyto zpusoby nabyti vlastnického prava k nemovité véci zakonodarce zatadil zajist’ovaci
pfevod prava a uplatné postoupeni pohledavky zajisténé zajistovacim pfevodem prava. U obou
téchto zajist'ovacich institutt, byt v nékterych pfipadech na casové omezenou dobu, dochazi
k pfevodu vlastnického prava k nemovité véci, a z tohoto duvodu jsou zahrnuty do pfedmétu
dané, aby nevznikal prostor k dafiové optimalizaci.*

Podle § 2040 odst. 1 NOZ smlouvou o zajist'ovacim prevodu prava zajist'uje dluznik nebo
tieti osoba dluh tim, ze véfiteli docasné prevede své pravo. Podle § 2041 NOZ tyka-li se
zajist’ovaci pfevod prava véci zapsané ve vefejném seznamu, vznika zajisténi zapisem do tohoto
seznamu. Do vefejného seznamu se zapise i docasna povaha zajist’ovactho prevodu prava. Podle
§ 2040 odst. 2 NOZ se ma za to, ze zajiStovaci pfevod prava je pfevodem s rozvazovaci
podminkou, ze dluh bude splnén. NOZ tedy vyslovné piipousti sjednat zajist' ovaci prevod prava
jako fiduciarni. Pokud, ale nebude nic jiného sjednano, bude zajist’ovaci prevod prava pfevodem
s rozvazovaci podminkou, Ze dluh bude splnén. Podle § 2044 odst. 1 NOZ neni-li zajistény dluh
splnén, stane se prevod prava nepodminénym a dluznik pfeda véfiteli vse, co je nutné k plnému
vykonu pfevedeného prava. Pokud vsak dojde ke splnéni dluhu zajisténého zajistovacim
pfevodem vlastnického prava k nemovité véci, mize podle § 55 odst. 1 pism. f) ZDNV dojit

k zaniku danové povinnosti k dani z nabyti nemovitych véci. Podle § 55 odst. 1 pism. f) ZDNV

# Duvodova zprava k vladnimu navrhu zakonného opatieni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci. DZ 185, s. 37
4 Tamtéz, s. 37

46 Tamtéz, s. 37

47 PELC, Vladimir. Dan z nabyti nemovitych. 1. vydani. Praha: Vydavatelstvi Leges, 2014, s. 63

4 Duvodova zprava k vladnimu navrhu ziakonného opatfeni Sendtu o dani z nabyti nemovitych véci. DZ 185, s. 38
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danova povinnost k dani z nabyti nemovitych véci zanika v pfipadé¢ zaniku zajist ovaciho pfevodu
vlastnického prava k nemovité véci s vyjimkou piipadu, kdy se pfevod tohoto prava stane
nepodminénym. Podminkou, aby doslo k tomuto zaniku danové povinnosti, je kumulativn
splnéni dvou podminek. Prvni spociva v tom, Ze vlastnikem nemovité véci je puvodni vlastnik
nebo osoba, jejiz vlastnické pravo vzniklo v dusledku existence vlastnického prava pavodnfho
vlastnika. Druhd spociva v tom, ze danovy poplatnik skute¢nosti uvedené v § 55 odst. 1 pism. f)
ZDNYV uplatni v dafiovém pfiznani nebo dodatecném danovém pfiznani a v souladu s § 92 odst.
3 DR je i spravci dané prokaze. Datiova povinnost potom zanikd ke dni nabyti ucinnosti
rozhodnuti spravce dané o stanoveni dané na zakladé danového pfiznani nebo dodatecného
danového pfiznani s tim, ze dan lze stanovit bez ohledu na to, zda jiz uplynula lhtta pro
stanoveni dané.

Uplatné postoupeni pohledavky zajisténé zajistovacim pievodem vlastnického prava
k nemovité véci je do pfedmétu dané zahrnuto, protoze podle § 1880 odst. 1 NOZ postoupenim
pohledavky nabyva postupnik také jeji piislusenstvi a prava s pohledavkou spojend, vcéetné jejtho
zajisténi. ,,Nabjva (postupnik, pozn. autor) fedy i viastnické pravo k nemovité véci, které bylo prevedeno na
postupitele dluznikem ajistovacim prevodem priva.

Ustanoveni § 54 ZDNV vymezuje dal$i skutec¢nosti, které nad ramec skutecnosti
stanovenych v ramci pfedmétu dané, zaklidaji dafiovou povinnost ve smyslu § 3 DR. Podle § 54
ZDNV skutecnost, ktera je pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci, zaklidd danovou
povinnost i v ptipade, Ze k ni doslo na zakladé pravniho jednani,

a) od kterého bylo pozdéji odstoupeno,

b) které se pozdéji ukazalo zdanlivym nebo neplatnym,

c) které bylo zruseno splnénim rozvazovaci podminky, nebo

d) které bylo zruseno z duvodu neumérného zkraceni.

V souhrnu se jedna o takové skutecnosti, které ,jsou v dobé svého vinikn povagoviny za platné
nabyti viastnického prava k nemovité véci, alkoli jim v disledfn rizmyjch pravnich vad ve skutetnosti nejsou, a
ddle o takova nabyti viasmickébo priva k nemovité véc, jejich3 pravni scinky v disledfn riznych skuteinosti
poxdéji ganiknon (a na néz se v pripadech, kdy md tento 3danik icinky ex tunc, 1. od pocdtkn, pétné hleds, jako
by 0 nabyti viastnického prdava k nemovité véci nikdy neslo). Takové skutecnosti tedy nelze podradit pod nabyti
viastnického prava k nemovité véc, 1. pod predmet dané, pricems je v okamsiku relevantnin pro stanoveni dané
nelze od predmeétu dané odlisit. 0 Zakonodarce zvolil tuto konstrukei pfedmétu dané, protoze ,,sprivei
dané nemiize byt 3 podstaty véci gndmo, da v budoucnu dojde k uriité nddlosti (napr. zda nékdo odstoupi od

smlonyy nebo namitne relativni neplatnost pravnibo jednani), a koumdni vsech existujicich okolnosti nabyti

4 Dtvodové zprava k vladnimu navrhu zikonného opatfeni Senatu o dani z nabyti nemovitjch véci. DZ 185, s. 38
50 Tamtéz, s. 82

24



viastnického prava k nemovité véci a dicelem eliminace danlivych nebo absolutné neplatnych pravnich jednani by
pro néj predstavovalo nesinosnou administrativni até%. 7. téchto divodii je nexbytné vizat vinik dartové povinnosti
na predmétné skutecnosts primo. '

Negativné je pfedmét dané vymezen v § 5 ZDNV. Podle tohoto ustanoveni pfedmétem dan¢
neni nabyti vlastnického prava k nemovité véci provadénim pozemkovych tprav”, pfeménami
obchodnich korporaci™. Dile pfedmétem dané nenf nabyt{ vlastnického prava k nemovité véci,
ktera byla poskytnuta jako nahrada pfi vyvlastnéni. Podle vyvlastiiovactho zakona™ se pii
vyvlastnéni nemovité véci za vyvlastnénou nemovitou véc obecné poskytuje nahrada v penézich v
obvyklé cené¢ nemovité véci. Misto financni nahrady lze poskytnout vyvlastiovanému jiny
pozemek nebo stavbu z majetku vyvlastnitele.”

Jelikoz pfedmétem dané je pouze uplatné nabyti vlastnického prava k taxativné vypoctenym
nemovitym vécem, zakonodarce pojem uplaty definuje v § 4 ZNDV. Podle prvniho odstavce
tohoto ustanoveni se uplatou rozumi ¢astka v penéznich prostfedcich nebo hodnota nepenézniho
plnéni, které jsou poskytnuty za ptijaté plnéni. Pojem penézni prostiedek je nutno vykladat ve
smyslu § 2 odst. 1 pism. ¢) zakona ¢. 284/2009 Sb., o platebnim styku, ve znéni pozdéjsich
pfedpist. Jedna se tedy o bankovky, mince, bezhotovostni penézni prostfedky a elektronické
penize. Co se tyc¢e nepenézniho plnéni, muze se jednat o plnéni ve formé movité nebo nemovité

% Pelc v této souvislosti

véci, postoupené pohledavce, prominuti dluhu, pfevzet{ dluhu, atd.
priléhave konstatuje, Ze ,podstatnd je dikce ustanoveni: Uplata peniini nebo plnéni poskytnuté za prijaté
plnéni; diplaton tak miige byt plnéni poskytnuté treti osobé, nikoli darniovému subjetu, pokud takové plnéni je
poskytnuto pravé 3a prijaté plnéni a v somvislosti s nim.*>" Pokud bude tplata spocivat v nepenéznim
plnéni, bude se ocetiovat podle zikona upravujictho ocetiovan{ majetku.” Bude-li nemovita véc
poskytnuta jako nepenézni plnéni a zaroven u této nemovité véci bude mozné urdit jeji smérnou
hodnotu, mtze poplatnik zvolit, ze hodnotou nepenézniho plnéni je smérna hodnota. Ve kterych
pfipadech lze urcit smérnou hodnotu nemovité véci a postup jejtho stanoveni, upravuje § 15
ZDNV.” Podle § 4 odst. 3 ZDNV nelze-li ke dni nabyti vlastnického prava k nemovité véci urcit

hodnotu nepenézniho plnéni podle zakona upravujictho ocenovani majetku, je touto hodnotou

zjisténa cena nabyvané nemovité véci snizena o uplatu, jejiz hodnotu urcit 1ze. Davodova zprava

5! Davodova zprava k vladnimu navrhu zdkonného opatfeni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci. DZ 185, s. 82
52 Zakon ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych dpravich a pozemkovych ufadech a o zméné zikona ¢. 229/1991 Sb., o
uprave vlastnickych vztaha k padeé a jinému zemédélskému majetku, ve znéni pozdéjsich predpist

53 Ziakon ¢. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich spolec¢nosti a druzstev, ve znéni pozdéjsich predpist

> Zakon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o
vyvlastnéni), ve znénf pozdéjsich predpist

5 Duvodova zprava k vladnimu navrhu zdkonného opatieni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci. DZ 185, s. 42
% Tamtéz, s. 41

5 PELC, Vladimir. Dan z nabyti nemovitych. 1. vydani. Praha: Vydavatelstvi Leges, 2014, s. 69

58 Zikon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich piedpisi

% Duavodovi zprava k vladnimu navrhu zikonného opatfeni Sendtu o dani z nabyti nemovitych véci. DZ 185, s. 41
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k tomu uvadi, ze ,zypicky pijde o pripady, kdy ma nepenédni plnéni, které je poskytovano a predmeétnon
nemoviton vée, vniknout ag v budoucnn. V" takovém pripadé dkonné opatieni Sendtn konstrunje fikei, Ze
hodnoton nepenégnibo pinéni (napiiklad obrazu, ktery md byt teprve namalovin) je Zjisténd cena predmeétné
(nabyvané) nemovité véci.

Konecné je tfeba poukazat i na ustanoveni § 53 ZDNV podle, kterého bylo-li ujednano, Ze i
darce bude navzajem obdarovan, jedna se pro ucely dané z nabyti nemovitych véci o koupi nebo
smeénu, a to i vzhledem k tomu, o¢ hodnota plnéni jedné strany pfevysuje hodnotu plnéni druhé
strany. Toto ustanoveni je specialn{ vici ustanoveni § 2061 NOZ, podle kterého bylo-li ujednano,
ze 1 darce bude navzajem obdarovan, jedna se o darovani jen vzhledem k tomu, o¢ hodnota
plnéni jedné strany pfevysuje hodnotu plnéni druhé strany. K této upravé zakonodarce pfistoupil,
aby zamezil obchazeni institutu pravé smény pravé pfes institut vzajemného darovani, ktery by
byl v fadé pfipada danové piiznivéjsi vzhledem k rozsahlému osvobozeni bezaplatnych pifjmu
v ramci dané z pHjmt.” V této souvislosti povazuji za vhodné zminit, ze ZDDPN v § 9 odst. 3
stanovil fikci, ze vymeénuji-li se nemovitosti, povazuji se jejich vzajemné prevody za jeden prevod.
Dan se dle téhoz ustanoveni vybirala z pfevodu té nemovitosti, z jejthoz pfevodu byla dan vyssi.
Nejvyssi spravni soud navic toto ustanoveni vykladal tak, ze k vyméné nemovitosti nemusi dojit
toliko jenom na zakladé sménné smlouvy podle § 611 OZ 1964, ale napf. dvou soubézné
uzaviranych kupnich smluv: ,,Rozhodujici pro to, aby slo o vyménn, je to, aby byla zachovina pritinna i
casova sonvislost jednotlivych prevods. 1V tomto obledu nelze pansalizovat a apriorné stanovit, jakd mige byt jesté
mezi diléimi prevody prodleva a vdy je tieba posuzovat konkrétni skutkovou situaci wldste.“” Z.de se podle
mého nazoru projevovala zasada v pochybnostech ve prospéch danového subjektu, kterou jsem
jiz v obecné roviné zminil v prvni kapitole této price. ZDDNV naopak Zadny takovy zvlastni
rezim, je-li nabyvano vlastnické pravo k nemovitym vécem sménou, resp. vyménou, pro predmét
dané¢ neupravuje. Predmétem dané jsou tedy obé nabyti vlastnického prava k nemovitym vécem
takto vzajemné poskytnutych jako nabyti samostatna, vede se o nich samostatné danové fizeni.
Tuto zménu hodnotim kladné, nebot’ vice odpovida zasadé neutrality danového systému.
Rozhodl-li se zakonodarce zachovat zdanovani aplatného nabyti vlastnického prava k nemovitym
vécem, tak v pfipadé vymeény nemovitost! dojde u obou stran této transakce ke vzniku pfedmeétu
této dané: nabyti vlastnického prava k nemovité véci a déje se tak za uplatu, kterou je v obou
pfipadech nepenézité plnéni ve formé nemovité véci. A v neposledni fadé zakonodarce také ve
prospéch zvySeni fiskalnich pffjma piekonal touto novou pravni upravou vyse uvedenou

judikaturu Nejvyssiho spravnfho soudu.

6 Duavodovia zprava k vladnimu navrhu zdkonného opatfeni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci. DZ 185, s. 41
6l Tamtéz, s. 82
62 Rozsudek Nejvysstho spravaiho soudu ze dne 19. kvétna 2011, sp. zn. 2 Afs 2/2011 - 62
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3.1.2 Zaklad, sazba a vypocet dané z nabyti nemovitych véci

Problematika zakladu dané z nabyti nemovitych véci je pomérné slozita. Je upravena v § 10
az § 25 ZDNV. Dle § 10 ZDNYV je zakladem dané¢ z nabyti nemovitych véci nabyvaci hodnota
snizena o uznatelny vydaj. Jednotlivé druhy nabyvacich hodnot jsou upraveny v § 11 az § 23
ZDNV. Uznatelny vydaj je upraven v § 24 ZDNV a muze jim byt jenom odména a naklady
prokazatelné zaplacené poplatnikem znalci za znalecky posudek urcujici zjisténou cenu, je-li tento
posudek vyzadovanou piilohou danové pfiznani, pokud tento vydaj uplatni poplatnik v danovém
pfiznani nebo v dodatecném danovém pfiznani. Vyzadovanou pfilohou danového pfiznani je
tento posudek v pfipadech stanovenych v § 36 odst. 1 pism. a) az ¢) ZDNV. Jedna se o piipady,
kdy je nabyvaci hodnotou zji§téna cena; kdy je nabyvaci hodnotou sjednana cena, je-li
porovnavana pro ucely urceni nabyvaci hodnoty se srovnavaci daniovou hodnotou, pro jejiz
urceni se pouzila zjisténa cena; nebo kdy je nabyvaci hodnotou srovnavaci daiova hodnota, pro
jejiz urceni se pouzila zjisténa cena.

Podle § 11 odst. 1 ZDNV je nabyvaci hodnotou sjednana cena, srovnavaci daniova hodnota,
zjisténa cena, nebo zvlastni cena. Podle § 11 odst. 2 ZDNYV se nabyvaci hodnota stanovi ke dni,
kdy nastala skutecnost, ktera je pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci. Touto skutecnosti je
nabyt{ vlastnického prava k nemovité véci. Vzajemny vztah jednotlivych zpusobt urceni ceny,
resp. hodnoty pro ucely urceni nabyvaci hodnoty je stanoven v § 12 ZDNV.

Podle § 12 odst. 4 ZDNV Ize-li urcit zvlastni cenu, je nabyvaci hodnotou vylu¢né tato cena.
ZDNYV vymezuje ptipady, ve kterych Ize urcit zvlastni cenu. Vyjma vkladd nemovitych véci do
obchodnich korporaci se vesmeés jedna o piipady, kdy vlastnické pravo k nemovité véci nabyva
nabyvatel bez pfedchozi dohody s pfedchozim vlastnikem. Formulaci ,,lze-li uréit zvlastni cenu
je nutné podle divodové zpravy vykladat Siroce: , Formulaci ,,[ze-li urdit vldstni cenu* je nutné vykladat
nejen ve vtahu k ustanovenim, klerd definuji vldstni cenn pro jednotlivé pripady jejiho pouziti, ale také ve
vtabu Rk tomn, 3da i v téchto pripadech je mogné vlistni cenu skuteiné uriit. Mohon totig nastat sitnace, kdy
gdkonné opatreni Sendtu predvidda pouziti uldsini ceny, ale tato cena neni v dobé nabyti viastnického prava k
nemovité véci uriitelnd. Prijde zegména o pripady, kdy o konkrétni vysi ,zvlastni ceny™ bude rozhodovat soud.
Miige se tak pribodit napr. v pripade inikn prava stavby, kdy viastnik pogemku nabyva stavbu, kterd byla
souldsti prava stavby, ale strany se nedobodnou na vysi ndbrady za tuto stavbu. 1 takovém pripadé bude
pravdépodobné o vysi nabrady rozhodovat soud, pricems soudni proces miige trvat i nékolik let. >

Nelze-li urcit zvlastni cenu, muze byt podle § 12 odst. 1 pism. b) ZDNV nabyvaci hodnotou
vyluéné sjednana cena. Podle § 13 ZDNV se sjednanou cenou pro ucely dané z nabytl

nemovitych véci rozumi uplata za nabyti vlastnického prava k nemovité véci. Piipady, kdy je

0 Duavodova zprava k vladnimu navrhu zikonného opatfeni Sendtu o dani z nabyti nemovitych véci. DZ 185, s. 51
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nabyvaci hodnotou vyluéné sjednana cena upravuje § 22 ZDNV. Podle § 22 odst. 1 ZDNV je
sjednana cena vylucné nabyvaci hodnotou, jde-li o nabyti vlastnického prava k nemovité véci z
majetku nebo do majetku uzemniho samospravného celku, dobrovolného svazku obci nebo
Regionalni rady regionu soudrznosti. Tuto dpravu zakonodarce oduvodnuje tim, ze ,» #hto
pripadech ndlegi rozhodovani o majetkopravnich iikonech, které souvisi s prevodem nemovitych véci, do pravomoci
zastupitelstey sizemmnich samospravnych celkii a cena se sjedndva pravidla ve vysi, kterd je v daném misté a iase
obvykld. Obdobné tomu bude také u dobrovolného svazfn obei a Regiondlnich rad regionii soudrsposti.“* Podle
§ 22 odst. 2 ZDNV je sjednana cena vyluéné nabyvaci hodnotou, jde-li o nabyti vlastnického
prava k nemovité véci ujednané ve smlouvé o vystavbé, které je nabyto za ucelem vzniku nové
jednotky nebo zmény dosavadni jednotky nastavbou, pfistavbou nebo stavebni Gpravou domu.
Tyto piipady jsou upraveny § 1172 NOZ. Podle § 1172 odst. 1 NOZ ma-li jednotka vzniknout
nastavbou, piistavbou nebo stavebni upravou domu a nejsou-li v domé jednotky dosud
vymezeny, ujednaji strany ve smlouvé 1 vymezeni jednotek v domé a vlastnik nebo osoba k tomu
opravnéna z jiného vécného prava prevede na zdjemce o nabyti nové jednotky spoluvlastnicky
podil k nemovité véci ve velikosti odpovidajici velikosti jeho spoluvlastnického podilu jako
vlastnika jednotky na spole¢nych castech. Podle § 1172 odst. 2 NOZ ma-li vzniknout nova
jednotka nebo ma-li byt dosavadni jednotka zménéna nastavbou, pifistavbou nebo stavebni
upravou v domé, kde jsou jednotky jiz vymezeny, ujednaji strany ve smlouvé i zmény velikosti
spoluvlastnickych podild po vzniku nové jednotky nebo zméné dosavadni jednotky a jejich
pfevody tak, aby odpovidaly nové urcenym velikostem spoluvlastnickych podila. Ve viech téchto
piipadech je nabyvan pouze podil na nemovité véci (podil na jednotce, podil na pozemku, jehoz
soucasti je stavba, nebo podil na stavbe, ktera neni soucasti pozemku, popf. podil na pozemku,
na némz ma byt zfizena stavba). Nikdy nejde o celou nemovitou véc. U té by se zjist'ovala
nabyvaci hodnota podle obecnych ustanoveni.

Nelze-li ur¢it zvlastni cenu, muze byt podle § 12 odst. 3 pism. b) ZDNV nabyvaci hodnotou
vyluéné také zjisténa cena. Podle § 16 ZDNV je zjisténou cenou cena zjisténa podle zakona
upravujicf ocefiovani majetku.” P¥{pady, kdy je nabyvaci hodnotou vyluéné zjisténa cena upravuje
§ 23 ZDNV. Zjisténa cena je vylucné nabyvaci hodnotou:

a) jde-li o nabyti vlastnického prava k nemovité véci na zaklad¢

1. finanénfho leasingu podle zdkona upravujictho dané z p#jma,”
2. zajist'ovaciho pfevodu prava,

3. uplatného postoupeni pohledavky zajisténé zajist'ovacim pfevodem prava,

¢ Davodovia zprava k vladnimu navrhu zdkonného opatfeni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci. DZ 185, s. 62
05 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a 0 zméné nékterych zikond, ve znéni pozdéjsich predpist
66 § 21d zékona ¢&. 586/1992 Sb., o danich z pi{jmi, ve znéni zdkonného opatfeni Senitu ¢. 344/2013 Sb.

28



4. nabyti vlastnického prava k obchodnimu zavodu nebo jeho casti, jejichz je tato
nemovita véc soucasti,

b) je-li soucasné s nabytim vlastnického prava k nemovité véci nabyvano vlastnické pravo k
jinému majetku a sjednanou cenu nemovité véci nelze pro ucely dané z nabyti nemovitych
véci samostatné stanovit.

Této uprave lze vytknout to, ze nepfipousti v ptipadech stanovenych v pism. a) bodech 2 a 3
pouziti srovnavaci danové hodnoty jako nabyvaci hodnoty, pro jejiz urceni by byla pouzita
smérna hodnota. Samozfejmé jen u nemovitych véci, u kterych smérnou hodnotu urdit lze.
Vyzadovat pfedlozeni znaleckého posudku urcujictho zjisténou cenu u nemovitych véci, u nichz
lze urcit smérnou hodnotu, se mi jevi jako zbytecna administrativni a financni zatéz pro
poplatniky této dané.

Nejcastéjsi nabyvaci hodnotou jako zaklad dané vsak bude u vétsiny transakci s nemovitymi
vécmi sjednana cena nebo srovnavaci danova hodnota. Podle § 12 odst. 1 pism. a) ZDNV je
nabyvaci hodnotou sjednana cena, je-li vyssi nebo rovna srovnavaci danové hodnoté. Podle § 12
odst. 2 ZDNV je nabyvaci hodnotou srovnavaci danova hodnota, je-li vyssi nez sjednana cena.
Definice srovnavaci danové hodnoty a pravidla pro jeji urceni jsou upraveny § 14 ZDNV. Podle
§ 14 odst. 1 ZDNV je srovnavaci danova hodnota ¢astka odpovidajici 75 % smérné hodnoty,
nebo zjisténé ceny. Pficemz dle § 14 odst. 2 ZDNV si poplatnik muze zvolit, zda k urceni
srovnavaci danové hodnoty pouzije smérnou hodnotu, nebo zjisténou cenu. Nutno vsak
respektovat ustanoveni § 14 odst. 3 ZDNV podle, kterého se pro urceni srovnavaci danové
hodnoty pouzije vzdy zjisténa cena, neposkytne-li poplatnik ddaje o nemovité véci nutné k urceni
smérné hodnoty, protoze podle § 43 odst. 1 ZDNV je poplatnik povinen v danovém pfiznani
uvést také udaje nutné k urceni smérné hodnoty, jimiz jsou udaje tykajici se velikosti, druhu,
polohy, tcelu, stavu, stafi, vybaveni a stavebné technickych parametr nemovité véci. Dale podle
ustanoveni § 14 odst. 3 ZDNV bude zjisténa cena vzdy pouzita pro urceni srovnavaci danové
hodnoty v pfipadech, kdy smérnou hodnotu nelze urcit. Podle § 15 odst. 1 ZDNV smérna
hodnota vychazi z cen nemovitych véci v misté, ve kterém se nachazi nemovita véc, ve
srovnatelném ¢asovém obdobi s tim, ze se zohledfiuje druh, poloha, tcel, stav, stafi, vybaveni a
stavebné technické parametry nemovité véci. § 15 odst. 2 ZDNV obsahuje specialni ustanoven{
vaci § 15 odst. 1 ZDNV a definuje smérnou hodnotu ve vztahu k urcitym druhtim zemédélskych
a lesnich pozemk, kde smérna hodnota vychazi ze zvlastnich pravnich predpisa.” Dle § 15 odst.

3 ZDNV se smérna hodnota urcuje u:

67 Naptiklad vyhlaska Ministerstva zemédeélstvi ¢. 412/2008 Sb., stanoveni seznamu katastralnich Gzemi s pfifazenymi
prameérnymi zakladnimi cenami zemédélskych pozemki, ve znéni pozdéjsich predpist
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a) pozemku, jehoz soucasti je stavba rodinného domu, stavba pro rodinnou rekreaci nebo
stavba garaze, a u pozemku tvofictho s témito stavbami funkéni celek,

b) stavby rodinného domu, stavby pro rodinnou rekreaci nebo stavby garaze, nejsou-li tyto
stavby soucasti pozemku ani prava stavby, a u pozemku tvofictho s témito stavbami
funkéni celek,

) jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru, a u
pozemku tvofictho s touto jednotkou funkéni celek,

d) nemovité véci tvofici pfislusenstvi k nemovitym vécem uvedenym v pismenech a) az c),

e) pozemku bez trvalého porostu, na némz neni zfizena stavba a k némuz nebylo zfizeno
pravo stavby

Jedna se o nemovité véci, se kterymi se ¢asto obchoduje na realitnim trhu. Spravei dané

z tohoto duvodu disponuji dostatecnym mnozstvim ddaju o cenach takovychto nemovitych véci
v daném misté a srovnatelném ¢asovém obdobi.”® Ustanoveni § 15 odst. 4 ZDNV pak vymezuje
nemovité véci, u nichz smérnou hodnotu naopak urcit nelze. Jedna se o:

a) lesni pozemek s lesnim porostem,

b) pozemek, ktery je vodni plochou,

¢) stavbu hromadné garaze a pozemek, jehoz soucasti je stavba hromadné garaze,

d) nedokoncenou stavbu nebo jednotku a pozemek, jehoz soucasti je nedokoncena stavba.

Dle § 15 odst. 5 ZDNV je pro urcovani smérné hodnoty u pozemku pfi nesouladu mezi

druhem pozemku uvedenym v katastru nemovitosti a skute¢nym stavem rozhodujici skutecny
stav. Postup urceni smérné hodnoty je upraven ve vyhlasce ministerstva financi ¢. 419/2013 Sb.,
k provedeni zakonného opatieni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci. Tuto pravni dpravu
urcovani zakladu dané hodnotim jako vstficnou pro poplatniky, protoze u vétsiny béznych
realitnich transakci odpada povinnost opatfovat si a hradit naklady na znalecké posudky urcujici
zjisténou cenu. Zaroven vsak poplatnikovi zistava moznost zvolit si pro urceni srovnavaci
danové hodnoty zjisténou cenu, bude-li to pro néj v urcitych ptipadech vyhodnéjsi. Vyhodou pro
poplatnika oproti pfedchozi tpravé dané z pfevodu nemovitosti je pak to, ze v takovém pfipadé
muze uplatnit v danovém pfiznani nebo v dodatecném danovém pfiznani jako danové uznatelny
vydaj odménu a naklady prokazatelné zaplacené znalci za znalecky posudek urcujici zjisténou
cenu.

Sazba dané¢ dle § 26 ZDNV c¢ini 4 %. Sazba dan¢ je tedy pomérna linearni. Dan se vypocte

jako soucin zakladu dané zaokrouhleného na celé stokoruny nahoru a sazby dané (tj. ¢isla 0,04).

% Duavodovia zprava k vladnimu navrhu zikonného opatfeni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci. DZ 185, s. 54
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3.1.3 Poplatnici dan¢ z nabyti nemovitych véci

Urceni osoby poplatnika dané¢ je upraveno v § 1 ZDNV. Dle § 1 odst. 1 pism. a) ZDNV je
poplatnikem dané¢ z nabyt{ nemovitych véci prevodce vlastnického prava k nemovité véci, jde-li o
nabyt{ vlastnického prava koupi nebo sménou a pfevodce a nabyvatel se v kupni nebo sménné
smlouvé nedohodnou, ze poplatnikem je nabyvatel. V piipadé pfevodu vlastnického prava
k nemovitym vécem na zakladé kupnich nebo sménnych smluv je stejné jako podle pfedchozi
pravni upravy poplatnikem dané¢ pfevodce.

Nové vsak zakonodarce smluvnim stranam umoznil, aby se dohodly na tom, ze bude
poplatnikem nabyvatel. Tato dohoda musi byt podle znéni zakona ucinéna v kupni nebo sménné
smlouvé. Podle informace Generalniho finanéntho feditelstvi je » § 7 odst. 1 zdkonnébo opatieni
Sendtu & 340/2013 Sb., o dani 3 nabyti nemovitych véci, (ddle jen ,dkonné opatieni) cela jednoznalné
stanovena forma ujedndni mezi prevodcem a nabyvatelem, pokud se dobodli, e poplatnikem bude nabyvatel.
Ujedndni musi byt soncasti konkrétniho pravniho jednani (konkrétni kupni nebo sménné smlonvy), na gakladé
kterého dochagi k nabyti nemovitych véci, pricems 3 této smilouvy musi byt rgma shoda dicastnikii na méné
0soby poplatnika, nikoli ponze amér prenést na nabyvatele idst povinnosti v dariovém rizeni. Generdlni finanini
reditelstv proto 3 divodu jednoznacnosti doporuiuje napr. takovyto text: ,,Poplatnikem dané z nabyti
nemovitych véci je nabyvatelS | soulasné dobé se spravei dané g nabyti nemovitych véei setkdvayi velmi
lasto s nevhodné formulovanym textem pii volbé zmény poplatnika, a to 1 ve smlouvich
sepisovanych notdii &i realitnimi kancelifemi. Nejcastéjsi jsou napr. formulace, Ze ,,dari
zaplati nabyvatel“ nebo ,,dafiové prfiznini podi a darf uhradi nabyvatel“. Takovéto
ujedndni nelze povaZovat za ujedndni o zméné osoby poplatnika ve smyslu ustanoveni § 1
odst. 1 pism. a) zikonného opatfeni, nebot’ pIlnohodnotné prevzeti postaveni poplatnika
neni pouze prfevzeti povinnosti placeni dané & podéni datiového ptiznini. “’ Tento vyklad
je podle mého nazoru nespravny, nebot’ je v rozporu se zasadou materialni pravdy, ktera je
vyjadiena v § 8 odst. 3 DR. Dle § 8 odst. 3 DR spravee dané¢ vychdzi ze skute¢ného obsahu
pravniho jednani nebo jiné skutecnosti rozhodné pro spravu dani. V dobé zpracovani této prace
(druhd polovina roku 2014) jesté¢ bohuzel neni k dispozici k této otazce judikatura Nejvyssiho
spravniho soudu, popt. Ustavniho soudu, kterd jako jedina muZe toto ustanoveni s kone¢nou
platnosti zavazné vylozit. A koneéné je potieba poukézat na ustanoveni § 165 odst. 1 DR, podle
kterého vracen{ platby tomu, kdo ji za danovy subjekt uhradil, neni pfipustné.

Pokud vyse uvedené dohody nebude, bude tedy poplatnikem dané v pfipadé smluvnich
pfevodu pievodce. Podle § 41 odst. 2 ZDNV je-li poplatnikem pievodce vlastnického prava k

9 Informace Generalntho financ¢ntho feditelstvi ke zméné osoby poplatnika podle § 1 odst. 1 zikonného opatfeni
Senitu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci. Dostupné na <http://www.mfecr.cz/cs/verejny-
sektor/regulace/dane/danova-legislativa/2014/informace-ke-zmene-osoby-poplatnika-podl-18605>
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nemovité véci, je nabyvatel tohoto prava rucitelem. Ruceni je ptivodem soukromopravni institut,
ktery slouzi k zajisténi pohledavky. Je to zajisténi ad personam, protoze spociva v tom, Ze rucitel,
ktery je osobou vzdy odlisnou od dluznika, na sebe vezme povinnost uspokojit pohledavku
vetitele, jestlize tak neucini dluznik. Rucen{ je ovladano dvéma zasadami a to zasadou akcesority a
subsidiatity. ,,Z akcesority vypljvd, e dvazek rucitele je existeniné gavishi na dvazkn hlavnim: anikne-li
pobledavka, jejiz spinéni rucitel zajistuje, anikne 163 ruciteliv avazgek, a to pravé jako projev minéné
akcesority. Subsidiarita rucitelského dvazgku Inamend, e rucitel neni Zavazdan vedle hlavnibo dlugnika coby
spolecny dlugnik, nybrs je povinen uspokojit pohleddavkn véritele teprve tehdy, neuspokoyi-li dingnik. Rulitel tedy
nent dlugnikem primarnin, nybrg ag sekunddrnim. Tato skutecnost nemiige byt beg vlivn na rulitelsky davazek,
a to ani v pravu  daiovém.”” Rucéeni v datovéprivnich vztazich na rozdil od ruéenf
v soukromopravnich vztazich nevznika na zakladé dohody hlavniho dluznika s rucitelem a
souhlasu véfitele, nybrz splnénim skutecnosti stanovené v daniovépravni normé, se kterou je
spojen vznik rucitelského zavazku.

Procesni uprava ruceni je obsazena v § 171 az § 172 DR. Pedpoklady vzniku povinnosti
rucitele uhradit nedoplatek” jsou stanoveny v § 171 DR a jsou to: ,,mamé uplynuti lhity & iibradé
nedoplatku dartovym dlugniken, upomennti a marné vymahdini na dariovém dingnikn a doruleni pisemné vyzvy
spravee dané ruiteli*™ |, Soucisti vyuy je oxnaient stanovené dané, stanoveni lhity, ve které md ruditel hradit a
Jako piiloha 163 kopie rozhodnuti o stanoveni dané. 1 yzva ruliteli je rozhodnutin s hmotné pravnimi iilinky a
musi byt pravomocnd ve Ihité pro stanoveni dané dariovému subjektn.” Dle § 172 odst. 1 DR ruéitel,
kterému byla dorucena vyzva k uhradé nedoplatku, ma pfi placeni dani procesni postaveni jako
datiovy subjekt. Dle § 171 odst. 4 DR proti vizvé ruditeli se mize ruéitel odvolat, pficem? véas
podané odvolani ma odkladny ué¢inek. Dle § 172 odst. 2 DR je po ozndmeni vyzvy ruéitel
opravnén nahlizet do spisu ohledné nedoplatku, za ktery ruci, v rozsahu nezbytném pro uplatnéni
opravného prostfedku, podani podnétu k pouziti dozorciho prosttedku nebo podnétu k
prominuti dané. Do té doby ma pravo na informaci od spravce dané o vysi nedoplatku, za ktery
ru¢i. Dle § 172 odst. 4 DR ruéiteli, ktery je v prodleni s thradou nedoplatku, ke které byl vyzvan,
nevznika k tomuto nedoplatku samostatny urok z prodleni. Stejné pravidlo plati i pro trok z

poseckané castky v ptipade, Ze je ruciteli povoleno poseckan.

70 Rozsudek Nejvyssiho spravaitho soudu ze dne 7. unora 2007, 5 Afs 138/2004

71 Dariovy nedoplatek je dle § 153 DR ¢astka dané, kterd neni uhrazena, a uplynul jiz den splatnosti této dané;
nedoplatkem je rovnéz neuhrazené pfislusenstvi dang, u kterého jiz uplynul den splatnosti, popiipadé téz neuhrazena
castka zajisteén{ dane.

2 MAGSUMOVA, Gabriela. Ruceni v danich [online]. Dafiafi online. 1. 2. 2012 [cit. 22. 8. 2014]. Dostupné na
<http://www.danarionline.cz/archiv/dokument/doc-d37048v46937-ruceni-v-

danich/?search query=%index%20=764>.

3 MAGSUMOVA, Gabriela. Ruéeni v danich [online]. Dafiafi online. 1. 2. 2012
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Podle § 1 odst. 1 pism. b) ZDNV je poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci nabyvatel
vlastnického prava k nemovité véci v ostatnich pfipadech. Témito ostatnimi pfipady jsou pfipady
neuvedené § 1 odst. 1 pism. a) ZDNV, tedy jiné nez smluvni uplatné dispozice s nemovitymi

veécmi.

3.1.4 Osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci

Pripady osvobozeni od dan¢ z nabyti nemovitych véci jsou upraveny v § 6 az § 9 ZDNV. Pro
ucely této prace rozeberu dvé vécna osvobozeni, u nichz doslo ke zménam oproti pfedchozi
pravni dpravé dané z pfevodu nemovitosti, a které maji dle mého minéni nejvétsi dopad na
poplatniky této dané.

Dle § 7 odst. 1 ZDNV je od dan¢ z nabyti nemovitych véci osvobozeno prvni aplatné nabyti
vlastnického prava k

a) pozemku nebo pravu stavby, jejichz soucasti je nova stavba rodinného domu,

b) nové stavbé¢ rodinného domu,

¢) jednotce, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru uzivané
spole¢né s bytem,

1. v nové stavbé bytového domu, nebo
2. nove¢ vzniklé nastavbou, pfistavbou nebo stavebni upravou, nejde-li pouze o rozdéleni
nebo slouceni stavajicich jednotek, v bytovém domé,

d) jednotce v bytovém domé, kterd na zakladé stavebni upravy nebytového prostoru nove
nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru uzivané spolec¢né s
bytem.

Nabyti vlastnického prava k vyse vyjmenovanym nemovitym vécem je podle § 7 odst. 2
ZDNV od dan¢ z nabyti nemovitych véci osvobozeno pouze tehdy, dojde-li k nému nejpozdéji
do péti let ode dne, od kterého lze podle stavebniho ziakona novou stavbu, nové vzniklou
jednotku nebo jednotku zménénou stavebni Gpravou uzivat. Tato pétileta lhuta koresponduje
s ustanovenim § 56 odst. 2 ZDPH, podle kterého je dodani nemovitjch véci, jejichz vycet
pokryva i vycet uvedeny v § 7 odst. 1 ZDNV, osvobozeno od dan¢ z pfidané hodnoty po
uplynuti péti let od vydani prvniho kolauda¢niho souhlasu nebo ode dne, kdy bylo zapocato
prvni uzivani stavby, a to k tomu dni, ktery nastane dfive. Jedna a tataz transakce tak bude
zdanéna jen jednou, a to bud dani z pfidané hodnoty, anebo dani z nabyti nemovitych véci.
Zakonodarce upustil ve srovnani s pfedchozi pravni upravou dané z pfevodu nemovitosti od
podminky, Zze stavba, popf. jednotka, nebyla dosud uzivana, protoze ,tato zprava se v praxi

neosvédcila, nebot’ prokagovdnt, resp. ovéfovdni splnéni této podminky predstavovalo vyraznon administrativni
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gatég jak pro poplatniky, tak pro spravee dané. Nové se proto osvobozuji vsechna proni siplatnd nabyti
vymezenych nemovitych véci uskutenénd v objektivné urieném obdobi...™* Dale ve srovnan{ s pfedchozf
pravni upravou neni osvobozeni u novych staveb podminéno podnikatelskou ¢innosti, kterou je
vystavba anebo prodej staveb a bytd, na strané pfevodce. A konecné ve srovnani s pfedchozi
pravni upravou vSechny vyse uvedené nemovité véci, jichZ se toto osvobozeni tyka, jsou urceny
k bydleni. Nov¢é pravni apraveé osvobozeni u novych staveb lze vytknout to, Zze v ramci v § 7 odst.
1 pism. a) ZDNV neni osvobozeno prvni uplatné nabyti vlastnického prava i k pozemku
pfilehlému k pozemku nebo pravu stavby, jejichz soucasti je nova stavba rodinného domu.
Stavba rodinného domu je sice soucasti pozemku, na kterém stoji, ale jenom té pozemkové
parcely, ktera je touto stavbou zastavéna. Tato Gprava je také diskriminacni vzhledem k Gpravé v
§ 7 odst. 1 pism. ¢) ZDNV, protoze velmi casto je soucasti takové jednotky i podil na pozemku
pfesahujici zastavénou plochu domu.

Nova pravni dprava dan¢ z nabyti nemovitych véci ve srovnani s pfedchozi pravai upravou
dan¢ z pfevodu nemovitosti jiz neobsahuje osvobozeni vkladi nemovitych véci do zakladntho
kapitalu obchodnich korporaci. Tuto zménu hodnotim kladné, nebot’ k tomuto osvobozeni neni
z hlediska neutrality danového systému legitimni divod. Rozhodl-li se zakonodarce, Zze bude i
nadale zdanovat aplatna nabyti vlastnického prava k nemovitym vécem, tak vklad nemovité véci
do zakladntho kapitdlu obchodni korporace také spada pod pfedmét této dané. K vlozené
nemovité véci nabyde vlastnické pravo obchodni korporace a uplatou za to je nabyti nebo zvyseni
podilu clena na této obchodni korporaci. Osvobozeny od dané z nabyti nemovitych véci jsou dle
§ 9 odst. 1 pism. b) ZDNV jenom vklady nemovitych véci do socialntho druzstva nebo

evropského fondu socialntho podnikani, a to s ohledem na jejich vefejné prospésny ucel.”

3.1.5 Daiiové pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci a jeji placeni

Vzhledem k tomu, ze dan z nabyti nemovitych véci je od 1. 1. 2014 jedinou dani, ktera se
nevymeéfuje za ani na zdanovaci obdobi, nybrz je dani jednoriazovou, obsahuje ZDNV néktera
ustanoveni o spravé této dané, ktera jsou specidlni vaci DR.

Danové pfiznani je dle § 32 ZDNV povinen poplatnik podat piislusnému spravei dané
v piipadé nabyt{ vlastnického prava k nemovité véci evidované v katastru nemovitosti nejpozdéji
do konce tettho kalendafniho mésice nasledujiciho po kalendafnim mésici, v némz byl v katastru
nemovitosti proveden vklad

a) vlastnického prava k nemovité véci,

b) prava stavby, nebo

74 Duvodova zprava k vladnimu navrhu zakonného opatieni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci. DZ 185, s. 46
7> Tamtéz, s. 49
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) spravy svéfenského fondu.

Mistné piislusnym spravcem dané je dle § 29 odst. 1 ZDNV spravce dané, v jehoz obvodu
uzemni pusobnosti se nachazi

a) nemovita véc, u niz dochazi k nabyti vlastnického prava, nebo

b) pozemek zatizeny pravem stavby.

Je-li pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci nabyti vlastnického prava k nemovité véci,
ktera se nachdzi v uzemni pusobnosti vice spravcu dané, je podle § 29 odst. 2 ZDNV mistn¢
pfislusnym spravcem dané mistné piislusny spravce dané z piijmi poplatnika.

Podle § 30 odst. 1 ZDNV poplatnici, u kterych nelze urcit velikost jejich podili na nemovité
véci, jsou povinni plnit daflovou povinnost spole¢né a nerozdilné. Jedna se o tzv. solidarni
daniovou povinnost, ktera spoc¢iva v tom, ze spravce dané muze v téchto pifipadech pozadovat
thradu dan¢ po kterémkoliv z poplatnikia. Urcit podily nemovité véci lze jen v piipadé
spoluvlastnictvi. Jedna se o piipady, kdy k jedné danové povinnosti bude povinno vice
poplatnikt, pficemz nebude mozné urcit jejich vylucné vlastnictvi k urcitému podilu na celé
nemovité véci. Typicky se bude jednat o nemovitou véc nabyvanou do, nebo ze spolecného jmeéni
manzeld, jelikoz v piipadé spole¢ného jménf manZelt jsou oba manzelé vlastniky celé véci.” Dle
§ 30 odst. 2 ZDNV se na poplatniky, ktefi jsou povinni plnit dafiovou povinnost spolecné a
nerozdilné, hledi, jako by méli spolecnou danovou povinnost. Dle § 30 odst. 3 ZDNV nezvoli-li
si poplatnici, ktef{ jsou povinni plnit dafovou povinnost spoleéné a nerozdilné, spolecného
zmocnénce, je poplatnik, ktery prvni podal danové pfiznani nebo dodate¢né danové piiznani,
jejich spolecnym zastupcem.

Prilohou danového piiznani je dle § 34 ZDNV pisemnost, na jejimz zaklade bylo zapsano
vlastnické pravo, pravo stavby nebo sprava svéfenského fondu do katastru nemovitosti, s
pfilozenym vyrozuménim katastralntho ufadu o provedeném vkladu do katastru nemovitosti, je-li
nemovita véc evidovana v katastru nemovitosti. Je-li nabyvaci hodnotou zvlastni cena, je dle § 36
odst. 1 ZDNYV pfilohou danového pfiznani pisemnost potvrzujici nebo osvédcujici zvlastni cenu.
Znalecky posudek o zjisténé cen¢ je piilohou danové pfiznani, je-li nabyvaci hodnotou

a) zjisténa cena,

b) sjednana cena, je-li porovnavana pro ucely urceni nabyvaci hodnoty se srovnavaci

danovou hodnotou, pro jejiz urceni se pouzila zjisténa cena, nebo

¢) srovnavaci dafiova hodnota, pro jejiz urceni se pouzila zjisténa cena.

Dle § 36 odst. 2 ZDNYV se znalecky posudek nevyzaduje, jde-li o nabyti vlastnického prava k

a) nemovité véci, které je osvobozeno od dané z nabyti nemovitych véci, nebo

76 Duvodova zprava k vladnimu navrhu ziakonného opatfeni Sendtu o dani z nabyti nemovitych véci. DZ 185, s. 66
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b) pozemku bez trvalého porostu, na némz neni zfizena stavba a k némuz nebylo zfizeno

pravo stavby.

Dle § 36 odst. 3 ZDNV neposkytne-li poplatnik udaje o nemovité véci nutné k urceni
smérné hodnoty, a to ani na vyzvu spravce dané, vyzve spravce dané poplatnika k predloZeni
znaleckého posudku. Dle § 38 ZDNYV pfilohy danového pfiznani postaci pifilozit v prosté kopii v
listinné nebo elektronické podobé.

Dati je dle § 135 odst. 3 DR splatna v posledni den lhity stanovené pro podani fadného
danového pfiznani. Podle § 41 odst. 1 ZDNYV ¢ini-li dan z nabyti nemovitych véci méné nez 200
K¢, dan se nestanovi a neplati.

Hlava II ¢asti druhé ZDNV v § 42 az § 52 obsahuje zvlastni ustanoveni pro tvrzeni,
stanoveni a placeni dané. Tato ustanoveni se dle § 42 ZDNV pouziji tehdy, zvoli-li si poplatnik
vsouladu s § 14 odst. 2 ZDNV, ze k urceni srovnavaci danové hodnoty pouzije smérnou
hodnotu. To je mozné ale jen za situace, ze u nabyvané nemovité véci lze uréit smérnou hodnotu.
V takovém ptipadé je dle § 42 odst. 1 ZDNV poplatnik povinen v danovém pfiznani sam vycislit
zalohu a uvést udaje nutné k urceni smérné hodnoty, jimiz jsou udaje tykajici se velikosti, druhu,
polohy, ucelu, stavu, stafi, vybaveni a stavebné technickych parametri nemovité véci. Na rozdil
od obecného pravidla obsazeného v § 135 odst. 2 DR poplatnik v dafiovém piiznani nevyéisluje
dan z nabyti nemovitych véci (§ 42 odst. 2 ZDNV), protoze poplatnik je povinen platit dan
z nabyti nemovitych véci prostfednictvim zalohy ve vysi 4 % sjednané ceny (§ 44 ZDNV). Tato
zaloha se zaokrouhluje na celé koruny nahoru (§ 45 ZDNYV) a je splatna v posledni den lhuty
stanovené pro podani danového piiznani (§ 46 ZDNV). Zaloha na dan se vyméfuje stejnym
zpisobem jako dani dle DR (§ 47 ZDNV). Dle § 49 odst. 1 ZDNV je-li dai z nabyti nemovitjch
véci vys$si nez zaloha, je rozdil mezi dani a zalohou splatny ve lhut¢ 30 dnd od doruceni
platebniho vyméru, pficemz dle § 49 odst. 2 ZDNV se uhrazena zaloha zapocitava na thradu
splatné dané. Tato situace nastane v piipadé, ze bude sjednana cena niz$i nez srovnavaci danova
hodnota, pro jejiz urceni byla uzita smérna hodnota. Tim zakonodarce zabranuje obchazeni
danovych povinnosti pomoci sjednavani nizkych sjednanych cen. Podle § 49 odst. 3 ZDNV ¢ini-
i rozdil mezi dani a zdlohou mén¢ nez 200 K¢, dan se stanovi ve vysi zalohy. Tato castka
koresponduje s ¢astkou stanovenou pro limit stanoveni a placeni dan¢ dle § 41 odst. 1 ZDNV.
Neodchyluje-li se vyméfovana dan z nabyti nemovitych véci od vyméfované zalohy, hledi se
podle § 50 odst. 1 ZDNV na vyméfovanou zalohu jako na tvrzenou dan, pficemz podle § 50

odst. 2 ZDNV se uhrazena zaloha zapocitava na thradu splatné dané.
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3.1.6 Zanik danové povinnosti

V praxi mohou nastat situace, kdy sice nastaly skutecnosti, které jsou predmétem dané
z nabyti nemovitych véci, nebo skutecnosti, které v souladu s ustanovenim § 54 ZDNV tuto
danovou povinnost zalozily, ale posléze po néjaké dobé nastaly takové skutecnosti, které
zpusobily to, ze vlastnikem nemovité véci je puvodni vlastnik nebo osoba, jejiz vlastnické pravo
vzniklo v dusledku existence vlastnického prava puvodniho vlastnika. V takovém piipadé neni
legitimni, aby byla zdanéna transakce, ktera byla posléze de facto anulovana. Podle § 55 odst. 1
ZDNYV tedy dafiova povinnost k dani z nabyti nemovitych véci zanika v pfipadé

a) odstoupeni od smlouvy, na jejimz zaklad¢é bylo nabyto vlastnické pravo k nemovité véci,

b) zdanlivosti nebo neplatnosti pravniho jednani, na zakladé kterého bylo nabyto vlastnické

pravo k nemovité véci,

¢) splnéni rozvazovaci podminky,

d) zruseni smlouvy v dusledku neimérného zkracent,

e) zruseni vyvlastnéni, nebo

f) zaniku zajist’ovactho pfevodu vlastnického prava k nemovité véci s vyjimkou piipadu,

kdy se pfevod tohoto prava stane nepodminénym.

Danova povinnost v téchto taxativné stanovenych piifpadech zanika pouze tehdy, jsou-li
splnény kumulativné dvé podminky stanovené v § 55 odst. 2 ZDNV a to jsou, ze vlastnikem
nemovité véci je puvodni vlastnik nebo osoba, jejiz vlastnické pravo vzniklo v dusledku existence
vlastnického prava puvodniho vlastnika a zaroven skute¢nosti stanovené v § 55 odst. 1 ZDNV
poplatnik uplatni v dafiovém pfiznani nebo dodate¢ném danovém pfiznani a v souladu s § 92
odst. 3 DR je i pfislusnému spravei dané prokaze. V takovém pifpadé podle § 55 odst. 3 ZDNV
danova povinnost zanika ke dni nabyti u¢innosti rozhodnuti spravce dan¢ o stanoveni dané¢ na
zakladé¢ pfiznani uvedeného v pfedchozi vété s tim, ze dan lze stanovit bez ohledu na to, zda jiz
uplynula lhtta pro stanoveni dané. Podle okolnosti konkrétniho piipadu pak poplatnik poda
fadné opravné popft. dodatecné danové pfiznani a bude tvrdit dan ve vysi nula K¢ a v pifpadé ze

dati jiz zaplatil, tak v souladu s ustanovenim § 154 DR mu vznikne vratitelny pieplatek na dani.”

3.1.7 Problematika zdafiovani pfevoda ucasti v obchodnich korporacich — share deal
Transakce na realitnim trhu v CR, zejména se jedni o nemovitosti pro developerské a

investi¢ni vyuziti, probihaji v zasadé dvéma zpusoby. Formou pfevodu obchodniho podilu nebo

akcif spolecnosti, ktera pfedmétné nemovité véci vlastni, tzv. share deal, anebo druhou formou a to

je pfevod samotnych nemovitych véci, véetné zafizeni a najemnich smluv tzv. asset deal. V piipadé

77 Duvodova zprava k vladnimu navrhu ziakonného opatfeni Sendtu o dani z nabyti nemovitych véci. DZ 185, s. 87
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share deal tak dochazi k situacim, kdy tyto spole¢nosti byly zalozeny jen za tcelem vlastnictvi
nemovité véci, vyvijeji pouze omezenou podnikatelskou ¢innost a nemivaji vétSinou zadné
zaméstnance. Takové spolecnosti byvaji zalozeny mnohdy pouze za ucelem realizace dané
transakce.

K takovym situacim vsak také dochazi obecné u vsech obchodnich spolecnosti, nebot” jsou
dusledkem pfevodu ucasti na spolec¢nosti (obchodntho podilu nebo akcif). Pfevodem tucasti na
spole¢nostech se ve svém dusledku prakticky prostfednictvim ucasti ve spole¢nosti méni
vlastnictvi nemovité véci, ktera je soucasti aktiv (jméni), a to aniz by takova zména podléhala dani
z pfevodu nemovitosti. To u objemnych transakei mize dosahovat miliént korun.

Vyse zminéné situace (zmény spolecnikl) je mozno vysledovat jak u malych spolecnost,
vlastnicich napfiklad pouze jednu nemovitou véc, ve které maji napt. své sidlo, tak i u velkych
obchodnich spolecnosti, u nichZ pfevaznou cast jméni (aktiv) predstavuji nemovité véci a které ve
svém pfedmétu c¢innosti maji nakladani s nemovitymi vécmi, vystavbu, apod. (nemovitostni
spolec¢nosti).

Témto danovym optimalizacim se ministerstvo financi pfi koncipovani nové dané¢ z nabyti
nemovitych véci snazilo celit. Jednak od 1. 1. 2014 zrusil osvobozeni vkladi nemovitych véci do
obchodnich korporaci.” Zarovert v navrhu zdkona o dani z nabyti nemovitych véci ve verzi pro
meziresortni pfipominkové fizen{” definovalo pfredmét dané z nabyti nemovitych véci mimo jiné
takto:

§2
Vymezeni predmeétu dané

(4) Predmetem dané 3 nabyti nemovitych véci je také zména ovladajici osoby obehodni korporace, je-li v majetku

a) této obchodni korporace nemovitd véc nebo

b) touto obchodni korporaci ovlddané osoby nemovita vé.

Jo
Zména ovldadayici osoby

(1) Zménon ovlddayici osoby se pro sicely dané 3 nabyti nemovitych véci rozumi také iskdani postaveni ovlddajici

0s0by obchodni korporace, kterd nemd ovlddajici osobu.

(2) Pro iicely zmény ovlddajici osoby se nezobledingi podily nabyté
a) bezdiplatne,

b) pii premeéndch obchodnich korporaci.

78 Viz str. 37 kap. 3.1.4. Osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci
79 Materialy jménem Ministerstva financi CR poskytl a svolil s jejich uziti pro studijni a védecké tcely JUDr. Radim
Boha¢, Ph.D.
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Ministerstvo financi tak zamyslelo v téchto pfipadech vznik pfedmétu dané spojit se zménou,
resp. nabytim postaveni ovladajici osoby obchodni korporace. Ovladajic{ osoba je dle § 74 odst. 1
ZOK osoba, ktera muze v obchodni korporaci pfimo ¢i nepfimo uplatnovat rozhodujici vliv a
kterou lze tudiz — ve smyslu mozné realizace vlastnickych opravnéni — povazovat za skutecného
vlastnika majetku obchodni korporace. Ovladajici osoba je pak definovana pomoci vyvratitelnych
pravnich domnének v § 75 ZOK. ,,Postavent ovlidajici osoby, resp. rozsab viastnénych podilii potrebny pro
toto postavent, predstavuje skutecnou hranici 3 hlediska prav danébo subjektu, 1. jen podily nejmeéné v této vysi mu
skutetné ajisti kontrolu nad obchodni korporact, nelze pri takto vymeeném predmétn dané tuto dari jednoduse
obejit sicelovim snizenim hodnoty nabyvanych podilii bexprostiedné pod zdariovanou hranici.**’ Navrhovanym
pfedmétem dané byla jednorazova zména ovladajici osoby, popf. ziskani postaveni ovladajici
osoby obchodni korporace, ktera nema ovladajici osobu (viz § 6 odst. 1 ndvrbu). Ptedmét dané by
mohl zpravidla vzniknout v okamziku, kdy by né¢kdo nabyl podil v obchodni korporaci, ktery by
mu — spolu s pfipadnymi dosavadnimi podily v jeho vlastnictvi, popt. i spolecné s podily osob
jednajicich s nim ve shod¢ — zajistil rozhodujici vliv v obchodni korporaci. Nabyti podila v
rozsahu nedosahujicim této hranice, stejné¢ jako nabyti dalsich podila touto ovladajici osobou, by
dani nepodléhalo. Ke zméné ovladajici osoby (a tim i vzniku pfedmétu dané) by vsak nemuselo
dojit pouze v okamziku nabyti podilu v obchodni korporaci, mohlo by k ni dojit napf. i tak, ze
dosavadni vlastnici podila v obchodni korporaci by nové zacali jednat ve vzajemné shod¢ s cilem
uplatnit v obchodn{ korporaci rozhodujici vliv, ktery by jim souhrn vyse jejich podilt zajistil.*'

Predmétem zdanéni by byla 1 zména ovladajici osoby nejen u téch obchodnich korporaci,
které samy vlastni nemovitou véc, ale i u téch obchodnich korporaci, jimiz ovladana osoba vlastni
nemovitou véc. To je logicky dano tim, Ze ovladajici osoba matefské obchodni korporace ma
postaveni realného vlastnika i ve vztahu k majetku dcefiné obchodni korporace; soucasné by
navrhovana uprava branila obchazeni dan¢ spocivajicimu ve vkladu nemovitych véci do dcefiné
obchodni korporace a naslednych pfevodech podila (v rozsahu potfebném pro zménu ovladajici
osoby) matefské obchodni korporace.”

Pokud jde o nemovité véci, na které by se vyse uvedena uprava vztahovala, muselo by se
jednat o nemovitou véc nachazejici se na tzemi Ceské republiky. Naproti tomu v piipadé
obchodnf korporace by nebylo rozhodné, zda m4 sidlo v tuzemsku ¢&i zahrani¢f.”

Navrhovana konstrukce zdanovani share deal se mi jevi jako zdafilda a spravna, protoze z

hlediska efektivity a spravedlnosti dafiového systému je zadouci zajistit, aby se uplatnil shodny

80 Davodovi zprava k vladaimu navrhu zikona o dani z nabyti nemovitych véci ve verzi pro meziresortni
pfipominkové fizent., s. 32

81 Tamtéz, s. 32

8 Tamtéz, s. 32

8 Tamtéz, s. 33
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danovy rezim pro vsechny situace, které jsou ve své ekonomické podstaté stejné, a mimo jiné tim
1 zabranit moznému obchazeni dané. Z hlediska vykladového a aplikacni praxe bylo vyhovujici 1
zvolené legislativné-technické feseni odkazujici s drobnymi odchylkami na dpravu ovladajicich
osob v ZOK, ktera je v ZOK upravena komplexné. Zvolené feseni by pfineslo podstatné méné
aplikacnich problému, nez kdyby se zakonodarce napf. snazil specialné¢ definovat poplatnika této
dan¢ — napt. nemovitostni, popft. investi¢ni spole¢nosti, anebo kdyby se snazil specialn¢ definovat
pfedmet této dané, napt. nabytim urcité kvalifikované vyse ucasti na obchodni korporaci, ktera
vlastni nemovitou véc.

Nakonec ale bylo vyse popsané feseni v dalsim prabéhu legislativniho procesu odmitnuto a
oproti pfedeslému pravnimu stavu bylo jen zruseno osvobozeni vkladi nemovitych véci do
obchodnich korporaci. Vysledny pravni stav je tedy z hlediska zdanovani téchto transakef fesenim
na ,,puli cesty”, protoze 1) nadale nebudou podléhat dani zmény realnych vlastnika nemovitosti
uskutecnéné pomoci pfevodu podila v obchodnich korporacich, do kterych byly nemovité véci
vlozeny v minulosti, 2) u novych vkladi nemovitych véci do obchodni korporace a naslednych
pfevodu podilt je zdanéna jen prvni transakce, zatimco vsechny budouci zmény realného
vlastnika nikoli. Pokud prvni majitel ocekava, Zze s nemovitou véci se bude obchodovat relativné

casto, je pro n¢j i nadale danové vyhodné obejit dan pomoci mechanismu share deal.

3.2 Zdanéni bezuplatnych nabyti vlastnického prava k nemovitym vécem
Zikonnym opatfenim Senatu ¢. 344/2013 Sb., o zméné daniovych zikonu v souvislosti s

rekodifikaci soukromého prava a o zméné nékterych zakonu byl s ucinnosti od 1. 1. 2014 mimo

jiné novelizovan i ZDP s cilem, aby nabyti i nemovitych véci z titulu dédéni a darovani spadalo

do pfedmétu dan¢ z pfijmia. ZDP tyto pfipady oznacuje bezuplatné piijmy.

3.2.1 Zdanéni nabyti vlastnického prava k nemovité véci dédénim

Dle § 4a pism. a) ZDP se od dané z ptijmu fyzickych osob osvobozuje bezuplatny pifjem z
nabyti dédictvi nebo odkazu. Podle § 19b odst. 1 pism. a) ZDP se od dan¢ z pfijmut pravnickych
osob osvobozuje bezuplatny piijem z nabyti dédictvi nebo odkazu. Na rozdil od stavu pfed 1. 1.
2014 jsou veskera nabyti vlastnického prava k nemovitym vécem dédénim od dané v neomezené

vysi osvobozena, tedy i osobami které nebyly k zustaviteli v pfibuzenském poméru.
3.2.2 Zdanéni nabyti vlastnického prava k nemovité véci darovanim

Co se tyce nabyti vlastnického prava k nemovité véci fyzickou osobou z titulu darovani je

tento ptijem z pohledu ZDP zafazen do tzv. ostatnich pifjmu dle § 10 odst. 1 pism. n) ZDP.
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Tento bezuplatny pifjem je dle § 10 odst. 3 pism. d) bodu 1 ZDP je od dan¢ z pifjma fyzickych
osvobozen jedna-li si o bezuplatny pifjem od piibuzného od piibuzného v linii pfimé a v linii
vedlejsi, pokud jde o sourozence, stryce, tetu, synovce nebo netef, manzela, manzela ditéte, ditéte
manzela, rodi¢e manzela nebo manzela rodica. Dile je dle § 10 odst. 3 pism. d) bodu 2 ZDP od
dan¢ z pifjmu fyzickych osvobozen bezuplatny pfijem, jedna-li si o bezuplatny pifjem od osoby,
se kterou poplatnik zil nejméné po dobu jednoho roku pfed ziskanim bezuplatného pfijmu ve
spole¢né hospodatici domacnosti a z tohoto diavodu pecoval o domacnost nebo byl na tuto
osobu odkazan vyzivou. Dle § 21e odst. 4 ZDP se spolecné hospodaftici domacnosti pro tucely
dani z pfijma rozumi spolecenstvi fyzickych osob, které spolu trvale ziji a spole¢né uhrazuji
naklady na své potfeby. Vyse uvedena pravni aprava tedy pfejala osvobozeni platné od 1. 1. 2008
do 31. 12. 2013 v ramci dané darovaci.

Nabude-li fyzicka osoba vlastnické pravo k nemovité véci darovanim v pifpadech mimo vyse
uvedené osvobozeni bude povinna tento pfijem zahrnout do svého daniového pfiznani k dani
z ptijmu fyzickych osob. Tento bezuplatny pfijem bude soucasti dilétho zakladu dané tzv.
ostatnich piijmu dle § 10 ZDP. Zakladem bude cena obvykla nemovité véci uréena podle zakona
o ocenovani majetku snizena o vydaje prokazateln¢ vynalozené na jeho dosazeni (napf. naklady
vynalozené na sepis darovaci smlouvy, spravni poplatek za pfijeti navrhu na zahajeni fizeni o
povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti). Tedy znalecky posudek o obvyklé
cen¢ bude povinnou pfilohou danového pfiznani.

Pokud jde o nabyti vlastnického prava k nemovité véci pravnickou osobou z titulu darovani,
pfichaz{ zde do uvahy aplikace ustanoveni § 19b odst. 2 pism. b) ZDP. Jedna se o osvobozeni
bezuplatnych pifjmt poplatnik, ktefi jsou vefejné prospésnymi poplatniky, od dané z piijmu
pravnickych osob. Podle § 17a odst. 1 ZDP je vefejné prospésnym poplatnikem poplatnik, ktery
v souladu se svym zakladatelskym pravnim jednanim, statutem, stanovami, zakonem nebo
rozhodnutim organu vefejné moci jako svou hlavni ¢innost vykonava cinnost, kterd neni
podnikanim. Podminkou, aby tento bezuplatny piijem byl od dané z pfijmu pravnickych osob
osvobozen, je dle § 19b odst. 2 pism. b) bodu 1, Ze je nebo bude vyuzit pro ucely vymezené v §
15 odst. 1 nebo § 20 odst. 8 nebo jeho kapitadlové dovybaveni. Pokud jde vyse uvedené ucely,
jedna s v souladu s ustanovenimi § 15 odst. 1 ZDP a § 20 odst. 8 ZDP o ucely financujici védu a
vzdélani, vyzkum a vyvoj, kulturu, skolstvi, policii, pozarni ochranu, podporu a ochranu mladeze,
ochranu zvifat a jejich zdravi, ¢innost politickych stran a politickych hnuti, o tcely socialni,
zdravotnické a ekologické, humanitarni, charitativni, nabozenské pro registrované cirkve a

nabozenské spolecnosti, télovychovné a sportovni.
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Pokud se nebude jednat, o vyse uvedené osvobozeni vefejné prospésnych poplatniki, uplatni
se standartni rezim dané z pifjma pravnickych osob. Tedy hodnota darované nemovité véci
urcena podle zdkona o ocenovani majetku bude evidovana v jejim ucetnictvi a bude tedy
ovliviiovat jeji vysledek hospodafeni, ktery je dle § 23 odst. 2 pism. b) ZDP zakladem dané

z piijmu.

3.3 Vyhodnoceni vyvoje pravni tpravy transferovych dani v Ceské
republice

Srovnanim druhé a tfeti kapitoly této prace dochazim ohledné otazky vyvoje pravni apravy
transferovych dani v Ceské republice k nasledujicim zavéram:

Z hlediska zdanovani uplatnych pfevoda nemovitjch véci doslo u zakladu téchto dani
k postupné objektivizaci cen nemovitych véci, tzn. odbourani ptipadu, kdy je poplatnik povinen
pro ucely stanoveni zakladu dané, pfedkladat znalecky posudek o zjisténé cené. Zvlasté kladné
hodnotim moznost u dané¢ z nabyti nemovitych véci v urcitych pfipadech pouzit ke stanoveni
srovnavaci danové hodnoty smérnou hodnotu. Poplatnik sice bude povinen v takovém pifipadé
uvést v danovém pfiznani znacné mnozstvi informaci o jim nabyté nemovité véci, ale vysledna
uspora na nakladech za znalecky posudek je citelna.

Pokud jde o zdanéni bezuplatnych nabyti nemovitych véci, doslo u dané dédické a darovaci
postupne k zavedeni uplného osvobozeni nejdiive u poplatnika I. skupiny a posléze i u II.
skupiny. Vzhledem k tomu, ze nejvic bezuplatnych transferd nemovitych véci probiha pravé
v ramci téchto pfibuzenskych skupin osob, klesl vynos u dané dédické a darovaci natolik, ze
inkaso téchto dani bylo nizsi nez naklady na jejich spravu, rozhodl se zakonodarce od 1. 1. 2014
zrudit dan dédickou a darovaci uplné, resp. pfesunout je do ZPD, pficemz u darovani zachoval
stavajici osvobozeni{ a bezaplatné pifjmy z nabyti dédictvi osvobodil od dané z piijmu aplné. Jak
bude popsano v nasledujici kapitole, je takovy stav neobvykly v ramci ¢lenskych stata Evropské

unie.
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4  Transferové dané ve vybranych statech Evropské unie

V nasledujici kapitole bude rozebrana pravn{ uprava transferovych dani ve ¢tyfech vybranych

clenskych statech Evropské unie a to Némecka, Polska, Spanélska a Velké Britanie.

4.1 Némecko

Ve Spolkové republice Némecko se uplatiuji vSechny tfi druhy transferovych dani tedy dan

dédicka, darovaci a z nabyti nemovitych véci.

4.11 Deédicka a darovaci dan

Predmétem dané dédické a darovaci je nabyti majetku dédénim nebo darovanim. Uklada se
také specialni dafi na majetek rodinnych nadaci a fundaci v periodé jednou za 30 let.* Mezi
majetek zatizeny dédickou a darovaci dani patif zemédélské a lesni pozemky, stavebni pozemky a
budovy, akcie a jiné podily ve spolecnostech pokud poplatnik nabyva vic jak 10 % podil na
zakladnim kapitalu, nemovitosti uzivané k podnikani a provozovny, patenty a jind pramyslova
prava, podily tichého spole¢nika, uzivaci vécna prava k nemovitostem™

Poplatnikem dan¢ dedické je dédic majetku, ktery je pfedmétem dédické dané. Poplatnici
dané darovaci jsou spoleéné a nerozdilné darce a obdarovany.*

Zakladem dédické a darovaci dané je hodnota nabytého majetku po odecteni dluhad s timto
majetkem souvisejicim.

Nezdanitelna castka zakladu dané je stanovena v zavislosti na pifbuzenském poméru
k zlstaviteli/darci: pro manzely ve vysi 500 000 EUR, pro déti a nevlastni déti ve vysi 400 000
EUR, pro vauky 200 000 EUR, pro pravnuky a v piipadé¢ nabyti majetku dédénim pro rodice a
prarodice ve vysi 100 000 EUR, pro ostatni poplatniky véetné pravnickych osob ve vysi 20 000
EUR.”

Sazba dané¢ dédické a darovaci je pomérna a to klouzavé progresivni a stanovena v zavislosti
na vysi zakladu dan¢ a na ptibuzenském pomeéru k zistaviteli/darci: pro manzele, déti a nevlastni
détl, vnuky, pravnuky a v piipadé nabyti majetku dédénim 1 pro rodice a prarodice ve vysi 7 — 30
%; pro sourozence, netefe, synovce, nevlastni rodice, zeté, snachy, rodi¢e manzela, rozvedené

manzele a v piipadé¢ nabyti majetku darovanim pro rodice a prarodice ve vysi 15 — 43 %; pro

8 KESTL J. et al. European Tax Handbook 2013. Amsterdam: IBFD, 2013, s. 342
85 Tamtéz, s. 343
86 Tamtéz, s. 342
87 Tamtéz, s. 343
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ostatni poplatniky véetné pravnickych osob ve vysi 30 — 50 %.* Nejnizsf pasmo sazby dané je
stanoveno pro zaklad dan¢ do hodnoty 75 000 EUR. Nejvyssi sazba dané se uplatiuje na zaklad
dané nad hodnotu 26 milion EUR.

Pro urceni vyse danové sazby a nezdanitelné castky zakladu dané se séitaji dary obdrzené
obdarovanym od téhoz darce za poslednich deset let. V minulosti zaplacena dan z dara
obdrzenych od téhoz darce se zapocitava na thradu dané stanovené na zakladé souctu hodnoty
dara uvedenych v pfedchozi véte. Tento mechanismus stanoveni zakladu dané, nezdanitelné

c¢astky zakladu dané¢ a sazby dané se pouzije 1 na pfipad, kdy obdarovany posléze od darce nabyde

dalsi majetek dédénim.”

4.1.2 Daii z nabyti nemovitych véci

Predmétem dané z nabyti nemovitych véci jsou uplatné pfevody nemovitého majetku, véetné
jeho smény. Pfedmétem dané je také pfevod nejméne 95 % akcif spolecnosti, ktera ma v majetku
nemovitou véc, pficemz to, zda doslo k pfevodu nejméné 95 % akcii, se posuzuje v obdobi
poslednich péti let.

Zaklad dané se uréuje podobnym zpisobem jako v CR, ¢ili dafi se plati bud ze sjednané
ceny, nebo ceny urcené znaleckym posudkem, a to z té, ktera je vyssi.

Poplatnikem dané je nabyvatel nemovité véci nebo vyse uvedenych akeii.

Sazba dané¢ je pomérna linearni ve vysi 3,5 %., pficemz jednotlivé spolkové zemé mohou

stanovit sazbu vyssi, napt. v Sarsku se uplatfiuje sazba ve vysi 5,5 %.”

4.2 Polsko

V Polsku se uplatniuji vSechny tfi druhy transferovych dani tedy dan dédicka, darovaci a

z nabyti nemovitych véci.

4.2.1 Deédicka a darovaci dan
Predmeétem dan¢ dédické a darovaci je nabyti majetku dédénim nebo darovanim.
Poplatnikem dan¢ dédické je dédic majetku, ktery je pfedmétem dédické dané. Poplatnici
dané darovaci jsou spole¢né a nerozdilné darce a obdarovany.”
Zakladem dédické a darovaci dané je hodnota nabytého majetku po odecteni dluhad s timto

majetkem souvisejicim.

8 KESTL J. et al. European Tax Handbook 2013. Amsterdam: IBFD, 2013, s. 343
89 Tamtéz, s. 343
90 Tamtéz, s. 334
91 Tamtéz, s. 706
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Nezdanitelna castka zakladu dané je stanovena v zavislosti na pifbuzenském poméru
k ztstaviteli/darci: pro manzele, pro déti (osvojené i nevlastni), pro rodice, pro nevlastni rodice,
pro sourozence ve vysi 9637 PLN; pro bratrance, sestfenice a pro svagry ve vysi 7276 PLN; pro
ostatni poplatniky ve vysi 4902 PLN.”
Sazba dané¢ dédické a darovaci je pomérna a to klouzavé progresivni a stanovena v zavislosti

na vysi zakladu dané a na ptibuzenském poméru k zastaviteli/darci:

Pro manzele, pro déti (osvojené i nevlastni), pro rodice, pro nevlastni rodice, pro sourozence

plati tato tabulka:

Zaklad dan¢ v PLN Dan v PLN

0 - 9637 0

9637- 10 278 3% ze zakladu presahujici 9637

10 278 — 20 556 308,3 + 5 % ze zakladu ptesahujictho 10 278
Vice néz 20 556 822,3 + 7% ze zakladu pfesahujictho 20 556

Zdroj: KESTIL, |. et al. Enropean Tax Handbook 2013. Amsterdam: IBFD, 2013, s. 706

Po bratrance, sestfenice a pro $vagry plati tato tabulka:

Z.aklad dané v PLN Dan v PLN
0-7276 0
7267-10 278 7% ze zakladu presahujici 7267

10 278 — 20 556

719,5 + 9 % ze zakladu piesahujictho 10 278

Vice néz 20 556

1644,5 + 12% ze zakladu presahujictho 20 556

Zdrop: KESTIL, |. et al. Enropean Tax Handbook 2013. Amsterdam: IBFD, 2013, 5. 706

Pro ostatn{ poplatniky plati tato tabulka:

Zaklad dan¢ v PLN Dan v PLN

0 - 4902 0

4902- 10 278 12 % ze zakladu ptesahujici 4902

10 278 — 20 556 1233,4 + 16 % ze zakladu pfesahujictho 10 278
Vice néz 20 556 2877,9 + 20 % ze zakladu pfesahujiciho 20 556

Zdroj: KESTI, |. et al. Enropean Tax Handbook 2013. Amsterdam: IBED, 2013, 5. 707

Pro urceni vyse danové sazby a nezdanitelné castky zakladu dané se scitaji dary obdrzené

obdarovanym od téhoz darce za poslednich deset let. V minulosti zaplacena dan z dard

92 KESTL J. et al. European Tax Handbook 2013. Amsterdam: IBFD, 2013, s. 706
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obdrzenych od téhoz darce se zapocitava na thradu dané stanovené na zakladé souctu hodnoty
dari uvedenych v pfedchozi vété. Tento mechanismus stanoveni zakladu dané, nezdanitelné
c¢astky zakladu dané a sazby dané se pouzije i na piipad, kdy obdarovany posléze od darce nabyde

dalsf majetek dédénim.”

4.2.2 Daii z nabyti nemovitych véci

I uplatné pfevody a prechody vlastnického prava k nemovitym vécem nachazejici se na
tizem{ Polska podléha zdanéni. Uplatiiuje se tzv. daii g civilnépravnich jedndni’* Tato dan se
uplatiiuje, pokud dané transakce nepodléhi dani z pfidané hodnoty.” Zakladem dané je trzni

hodnota nabyvané nemovité véci. Sazba dané je pomérna linearni a ¢inf 2 % ze zékladu dané.”

4.3 Spanélsko

Ve Spanélsku se uplatniuji vSechny tfi druhy transferovych dani tedy dan dédicka, darovaci a
z nabyti nemovitych véci s tim, ze jednotlivé autonomni regiony mohou tyto dané upravit

odlisné, pokud ale tak neucini, uplatiuji se tyto dané¢ zptusobem uvedenym nize.

4.3.1 Dédicka a darovaci dan

Predmétem dané dédické a darovaci je nabyti majetku dédénim nebo darovanim.

Poplatnikem dan¢ deédické je dédic majetku, ktery je pfedmétem dédické dané. Poplatnici
dané darovaci jsou spole¢né a nerozdilné dirce a obdarovany.” Pravnické osoby nejsou
poplatniky dané dédické a darovaci. Pfipadné bezuplatné nabyti majetku pravnickou osobou je
zdatiovano dani z pfjmu pravnickych osob™

Zakladem dédické a darovaci dané je hodnota nabytého majetku po odecteni dluhua s timto
majetkem souvisejicim.

Nezdanitelna castka zakladu dané je stanovena v zavislosti na pifbuzenském poméru
k ztstaviteli/darci: pro potomky (pokrevni a osvojené) do veéku 13 let ve vysi 47 858, 59 EUR,
pro potomky (pokrevni a osvojené) do veku 21 let 15 956, 87 EUR, pro potomky (pokrevni a
osvojené) + 3990, 72 EUR za kazdy rok cely rok, ktery zbyva do véku 21 let; pro potomky

(pokrevni a osvojené) starsi 21 let, pro manzele, pro pfedky vlastni nebo osvojené ve vysi

93 KESTL J. et al. European Tax Handbook 2013. Amsterdam: IBFD, 2013, s. 706
94 Tamtéz, s. 699
95 Tamtéz, s. 699
9 Tamtéz, s. 699
97 Tamtéz, s. 846
98 Tamtéz, s. 846
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15 956,87 EUR; pro nevlastni sourozence, pro stryce a tety, pro synovce a netefe ve vysi 7993, 46
EUR. Pro ostatni poplatniky nezdanitelna ¢astka zakladu dané stanovena neni.
Sazba dan¢ dédické a darovaci je pomérna a to klouzavé progresivni. Jeji vyse zavisi na vysi

zakladu dané:

Zaklad dan¢ v EUR Dan v EUR

0-7 993,46 7,65 % ze zakladu dané

7 993,46 — 15 980,91 611,50 + 8,5 % ze zakladu ptesahujictho 7 993,46

15 980,91 — 23, 968,36 1 290,43 + 9,35 % ze zakladu pfesahujiciho 15 980,91

23 968,36 — 31 955,81 2 037,26 + 10,20 % ze zakladu pfesahujiciho 23 968,36
31 955,81 — 39 943,26 2 851,98 + 11,05 % ze zakladu ptesahujictho 31 955,81
39 943,26 — 47 930,72 3 734,59 + 11,90 % ze zakladu ptesahujictho 39 943, 26
47 930 — 55 918,17 4685,10 + 12,75 % ze zakladu pfesahujiciho 47 930,72

55 918,17 — 63 905,62 5703,50 + 13,60 % ze zakladu pfesahujictho 55 918,17
63 905,62 — 71 893,07 6 789,79 + 14,45 % ze zakladu ptesahujictho 63 905,62
71 893,07 — 79 880,52 7 943,98 + 15,30 % ze zakladu ptesahujictho 71 893,07
79 880,52 — 119 757,67 9 166,06 + 16,15 % ze zakladu ptesahujictho 79 880,52
119 757,67 — 159 634,83 15 606,22 + 18,70 % ze zakladu pifesahujictho 119 757,67
159 634,83 — 239 389,13 23 063,25 + 21,25 % ze zakladu ptesahujictho 159 634,83
239 389,13 — 398 777,54 40 011,04 + 25,50 % ze zakladu ptesahujictho 239 389,13
398 777,54 — 797 555,08 80 655,08 + 29,75 % ze zakladu pfesahujictho 398 777,54
nad 797 555,08 199 291,40 + 34,00 % ze zakladu pfesahujictho 797 555,08

Zdrop: KESTIL, |. et al. Enropean Tax Handbook 2013. Amsterdam: IBED, 2013, 5. 846

Samotna vyse danové povinnosti u této dané je dana souctem vyse uvedené dané a tzv.
prirddky g distého bobats?”, kterd se vypocte z hodnoty majetku, ktery vlastnil poplatnfk pted
nabytim majetku od darce nebo zistavitele."" Sazba této piirdzky k dani je stanovena v zavislosti
na pifbuzenském poméru k zustaviteli/darci:

Pro potomky (pokrevni a osvojené), manzele, predky vlastni nebo osvojené plati tato tabulka:

Hodnota majetku poplatnika pfed nabytim | Pfirazka v EUR
majetku od darce nebo zustavitele v EUR
0—402 678,11 0

402 678,12 — 2 007 380,43 5 % z hodnoty majetku pfesahujictho 402 678,11

9 KESTL, J. et al. European Tax Handbook 2013. Amsterdam: IBFD, 2013, s. 846
100 Tamtéz, s. 846
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Hodnota majetku poplatnika pred nabytim

majetku od darce nebo zustavitele v EUR

Ptirazka v EUR

2077 380,43 — 4 020 770,98

8373511 + 10 %
pesahujictho 2 077 380,43

z hodnoty  majetku

Nad 4 020 770,98

278 07417 + 20 %
piesahujfciho 4 020 770,98

z hodnoty  majetku

Zdroj: KESTIL, |. et al. Eunropean Tax Handbook 2013. Amsterdam: IBFD, 2013, s. 846

Pro nevlastni sourozence, stryce a tety, synovce plati tato tabulka:

Hodnota majetku poplatnika pfed nabytim

majetku od darce nebo zustavitele v EUR

Prirazka v EUR

0—402 678,11

58,82 % 2z hodnoty majetku nepfesahujiciho
402 678,11

402 678,12 — 2 007 380,43

236 855,26 + 066,76 %
presahujiciho 402 678,11

z hodnoty majetku

2077 380,43 — 4 020 770,98

1386 859,18 + 74,71 % zhodnoty majetku
presahujictho 2 077 380,43

Nad 4 020 770,98

2838766,26 + 90,59 % zhodnoty majetku
presahujiciho 4 020 770,98

Zdroj: KESTIL, |. et al. Enropean Tax Handbook 2013. Amsterdam: IBED, 2013, 5. 846

Pro ostatn{ poplatniky plati tato tabulka:

Hodnota majetku poplatnika pfed nabytim

majetku od darce nebo zustavitele v EUR

Prirazka v EUR

0—402 678,11

100 % =z hodnoty majetku nepfesahujiciho
402 678,11

402 678,12 — 2 077 380,43

402 678,11 + 110 %
pfesahujictho 402 678,11

z hodnoty majetku

2 077 380,43 — 4 020 770,98

224485061 + 120 %
ptesahujiciho 2 077 380,43

z hodnoty majetku

Nad 4 020 770,98

4576919, 27 + 140 % zhodnoty majetku
presahujictho 4 020 770,98

Zdrop: KESTIL, |. et al. Enropean Tax Handbook 2013. Amsterdam: IBED, 2013, 5. 846
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Jak vidime, v uréitych piipadech, kdy poplatnik vlastni majetek znacné hodnoty pfed
pfipadnym dédictvim nebo darovanim, mize vlivem této pfirazky k dani nastat situace, ze dafova
povinnost je vy$si nez majetkovy prospéch takto ziskany. Podle mého nazoru toto ma zabranit,
aby majetni poplatnici nenabyvali dal${ majetek témito bezuplatnymi zptasoby a nedochazelo tak

ke koncentraci velkého majetku v rukou jednotlivce.

4.3.2 Daii z nabyti nemovitych véci
I uplatné pfevody a pfechody vlastnického prava k nemovitym vécem nachazejicich se na
Gzemi Spanélska podléhaji zdanéni. Dafi z pievodu se uplatiiuje, pokud dand transakce

101

nepodléha dani z pfidané hodnoty.” Zakladem dané je trzni hodnota nabyvané nemovité véci.

v o v J T . , Ve s , v 102
Sazba dané je pomérna linearni a ¢inf 6 % ze zakladu dané.

4.4  Velka Britanie

Ve Spojeném kralovstvi se uplatiiuje dan dédicka a funkci dan¢ z nabyt{ nemovitych véci plni
tzv. kolkovné. Dan darovaci jako samostatna dan se neuplatiuje. Nicméné za urcitych okolnost,

jak bude posléze vysvétleno, bude majetek nabyty darovanim podléhat dani dédické.

4.4.1 Dan dédicka

Predmétem dédické dané je majetek nabyty dédénim a majetek ziskany od zustavitele
darovanim v obdobi sedmi let pfed jeho smrtf.'”

Poplatnikem dané¢ dédické je dédic majetku, ktery je pfedmétem dédické dané. Zakladem
dédické dané je hodnota nabytého majetku po odecteni dluhi s timto majetkem souvisejicim.

Od dédické dané je osvobozeno nabyti majetku mezi manzeli a registrovanymi partnery.'™

Od dédické dané je rovnéz osvobozeni nabyti majetku do hodnoty 3 000 GBP ro¢né.'”
Sazba dédické dané se uplatfiuje jenom na zaklad dané pfesahujici 325 000 GBP a to ve vysi

40 %."*

101 KESTTL, J. et al. European Tax Handbook 2013. Amsterdam: IBFD, 2013, s. 836
102 Tamtéz, s. 836
103 Tamtéz, s. 984
104 Tamtéz, s. 985
105 Tamtéz, s. 985
106 Tamtéz, s. 985
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4.4.2 Daii z nabyti nemovitych véci

Uplatné ptevody a prechody vlastnického prava k nemovitym vécem nachézejicich se na
tizemf Spojeného kralovstvi podléhaji tzv. kolkovnému — stamp duty land tax (SDLT)"" Zakladem
SDLT je cena sjednana.

Sazba je diferenciovina v zavislosti na tom, zda se jedna o rezidenéni nemovitost ¢i nikoliv.'”

Sazba je pomérna a to klouzavé progresivni.

Pro reziden¢ni nemovitosti plati tato tabulka:

Zaklad SDLT v GPB

Vyse SDLT v GPB

Méné nez 125 000

0

125 001 — 250 000

1 % ze zakladu pfesahujictho 125 000

250 001 — 500 000

1250 + 3 % ze zakladu pfesahujictho 250 000

500 001 —1 000 000

8750 + 4 % ze zakladu presahujictho 500 000

1 000 001 — 2 000 000

30 000 + 5 % % ze zakladu presahujiciho 1 000 0000

Vice nez 2 000 0000

80 000 + 7 % ze zakladu pfesahujiciho 2 000 000

Zdroj: KESTI, . et al. Enropean Tax Handbook 2013. Amsterdam: IBFD, 2013, 5. 973

Pro nerezidenéni nemovitosti platf tato tabulka:

Zaklad SDLT v GPB Vyse SDLT v GPB

Ménée nez 150 000 0

150 001 — 250 000 1% ze zakladu pfesahujictho 150 000

250 001 — 500 000 1000 + 3 % ze zakladu pfesahujiciho 250 000
Vice nez 500 000 8500 + 4 % ze zakladu presahujictho 500 000

Zdroj: KESTIL, |. et al. Enropean Tax Handbook 2013. Amsterdam: IBED, 2013, s. 973

4.5 Korelace vyvoje upravy transferovych dani mezi vyvojem v Ceské

republice a ve vybranych ¢lenskych statech Evropské unie

Z ptedchozich casti této kapitoly dochazim ohledné srovnani vyvoje pravni upravy
transferovych dani mezi vybranymi stity Evropské unie a Ceskou republikou k nasledujicim
zaveéram:

Viechny sledované staty setrvavaji na rozdil Ceské republiky na uplattiovani fakticky véech ti
druht transferovych dani, byt’ v pfipadé Velké Britanie darovaci dan samostatné upravena neni,

ale je de facto uplatnovana v ramci dané dédické. Némecko dokonce zdanuje i pfevody ucasti na

107 KESTL, J. et al. European Tax Handbook 2013. Amsterdam: IBFD, 2013, s. 973
108 Tamtéz, s. 973
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obchodnich korporacich, které maji ve svém majetku nemovité véci, byt’ v jiné podobé nez jak
bylo ptivodné navrhovano v tuzemsku, jak jsem to popsal v kapitole 3.1.7.

Ve viech sledovanych statech jsou sice u dan¢ dédické a darovaci stanoveny v razné vysi
ulevy, pokud dochazi k transferu majetku mezi osobami v urcitém pifbuzenském poméru, tyto
tlevy ale nedosahuji Gplného osvobozeni od téchto dani, jako tomu bylo v Ceské republice od 15.
8. 1998, resp. 1. 1. 2008 do 31. 12. 2013. Ve vsech sledovanych statech jsou sazby téchto dani
klouzave progresivni. S jistou mirou zjednoduseni mizeme fici, ze podobnd tprava u nas platila
od 1. 1. 1993 do 15. 8. 1998. Presto se ale nas zakonodarce posléze vydal odlisnym smérem.
Nedomnivam se, ze to byl krok spravny, protoze tyto majetkové dané maji v soustavé kazdého
statu své misto a to ztoho duavodu, ze umoznuji nastavit danovy systém horizontalné
spravedlivéjsim. Dva poplatnici, kteff maji sice stejny pifjem, ale jeden z nich ma nebo ziskava
veétsi majetek, jsou pak pii existenci téchto dani v souhrnu zdanéni rozdilné a to pravé s ohledem

na rozdil v jejich majetkovych pomeérech.
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Zavér

Cilem moji prace bylo prostfednictvim analyzy platné pravni Gpravy transferovych dani
v Ceské republice vytvofit objektivni nahled na tuto problematiku véetné posouzeni toho, nakolik
se pfipadné podafilo odstranit nedostatky pfedeslé pravni dpravy. Soucasti mé prace je i
komparace uprav téchto dani ve vybranych clenskych statech Evropské unie, a to konkrétné
Némecka, Polska, épanélska a Velké Britanie.

Co se tj¢e posouzeni platné pravni tpravy transferovych dani, ktera byla v Ceské republice
pfijata v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava od 1. 1. 2014, musim toto své vyhodnoceni
rozdélit na dvé casti, a to na zdanéni uplatnych nabyti nemovitych véci a na zdanéni bezuplatnych
nabyti.

Pokud jde o uplatna nabyti, hodnotim pravni upravu dan¢ z nabyti nemovitych véci vesmes
pozitivné, nebot’ dle mého nazoru odstranila nejzasadnéjsi nedostatky pfedchozi dan¢ z pfevodu
nemovitost. Zde mam na mysli zejména sniZzeni poctu piipadd, kdy je poplatnik povinen
pfedkladat znalecky posudek o zjisténé cené. Stanoveni zakladu dané za pomoci tzv. smérné
hodnoty se tedy jevi jako rozumny kompromis mezi zajmem stitu na minimalizaci nezadouci
optimalizace dané¢ fingovanim nizkych kupnich cen na strané jedné a minimalizace
administrativni a financéni zatéze poplatnika této dané na strané druhé. V této souvislosti je pro
mé velkym otaznikem, proc zakonodarce k této konstrukci zakladu dané nepfistoupil mnohem
dfive, kdyZ v souvislosti s prechodem k trzni ekonomice a rozvojem realitniho trhu stat disponuje
dostatkem informaci o cenach bézné obchodovanych nemovitych véci, nebot’ kazda takova
transakce nutné ,prochazi“ pfes katastralni ufady. V neposledni fadé musim pozitivné
vyzdvihnout moznost v pfipadé smluvnich nabyti nemovitjch véci uréit dohodou smluvnich
stran poplatnikem nabyvatele. Timto odpada nezbytnost ruceni za dan a snizuji se i naklady
spravce dané na spravu a vymahani této dané. Do budoucna bych se klonil k tomu, aby byl
nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci poplatnikem ex lege ve vsech pifpadech. Za
nejveétsi nedostatek nové dané z nabyti nemovitych véci povazuji to, ze se nepodafilo prosadit
zdanéni pfevodu ucasti na obchodnich korporacich, které maji v majetku nemovité véci. Kdyz 1
nadale nebude podléhat zdanéni transakce, kterd je ve své ekonomické podstaté totéz jako
transakce, ktera dani podléha, silné¢ to nabourava legitimitu existence této dan¢ jako takové.

Pokud jde ale o zdanéni bezuplatnych nabyti, zde jsem i komparaci se zahrani¢nimi upravami
dosel k zavéru, ze cesky zakonodarce se vydal dosti neobvyklym smérem. Toto jsem vyhodnotil
negativné, jak je uvedeno v kapitole 4.5. Nicméné jsem si védom, zZe tak jak byly u téchto dani
postupné zavadény daldi a dalsi osvobozeni, bylo pro zakonodarce jednodussi tyto dané de facto

zrudit aplné. Jsem vsak presvédcen, ze dalsi zmény v této oblasti mohou nastat, nebot’ majetkové
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dané jsou tradi¢n{ soucasti danovych soustav vSech statd a, jak uz jsem v ivodu predestiel, témto
danim se nelze prakticky ,,vyhnout®. Pokud tedy bude stat hledat dalsi mozné zdroje pifjmt pro

svyj rozpocet, nelze vyloucit, ze i tato otazka bude znovu otevfena.
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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva problematikou transferovych dani. Analyzou pravni Gpravy
pfijatou v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava a jeho komparaci s pfedchozi pravni
upravou ma tato diplomova prace poskytnout nahled na to, zda a do jaké miry byly vyfeseny
problematické aspekty téchto dani v dafiové soustavé Ceské republiky. Soucasti prace je také
komparace s vybranymi zahraniénimi Gpravami — a to Némecka, Polska, Spanélska a Velké

Britanie.

Abstract

This thesis deals with the issue of transfer taxes. Analysis of the legislation adopted in the
context of recodification of private law and its comparison with the previous legislation, this
thesis provides insight as to whether and to what extent were resolved problematic aspects of
these taxes in the tax system of the Czech Republic. The work also includes a comparison with

selected foreign modifications - with Germany, Poland, Spain and the UK.
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