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Abstract

This diploma thesis evaluates the effects caused by the changes made to taxation
of real estate in 2014. It describes the impact of the tax burden on both the
taxpayers and on public budgets.

Specifically, the thesis focuses on the calculation of the reference value for
the purposes of determining the base of the real estate acquisition tax.

The effects on the taxpayer tax burden were evaluated through a comparison
of the old and the new law on specific examples. The effect on public budgets was
calculated using the revenue figures for the relevant taxes in the years 2013 and
2014.

An analysis of the individual changes helped identify the factors which have
affected the final tax and tax revenue the most.

Keywords

Tax, realty, property, negotiation, tax liability, taxpayer, tax collection, state
budget, local government budget.

Abstrakt

Tato prace se zabyva dopady zmeén ve zdanovani vlastnictvi a pfevodli nemovitych
véci platnych od roku 2014. Cilem této prace je zhodnotit dopady téchto zmén na
poplatnika dané a na vei'ejné rozpocty.

Podrobnéji je prace zaméfena na vypocet smérné hodnoty pfi stanoveni
zakladu dané z nabyti nemovitych véci.

Dopady na danovou zatéZz poplatnika jsou zhodnoceny pomoci porovnani
konkrétnich pripadii podle predchozi a nové legislativni tpravy. U verejnych
rozpoc¢tl je porovnano inkaso dotéenych dani v letech 2013 a 2014.

Rozbor jednotlivych zmén pomohl identifikovat, které faktory nejvice
ovlivnily dopad na vyslednou dari a inkaso dané.

Kliéova slova

Dan, nemovita véc, prevod nemovité véci, vlastnictvi nemovité véci, danova
povinnost, poplatnik, inkaso dané€, statni rozpocet, rozpocet mistnich samosprav.
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14 Uvod

1 Uvod

Nemovitosti, nové nemovité véci, se stavaji stale ¢astéji majetkem kazdého z nas.
Zejména v obdobi rostouciho ngjemného a zaroven pri zvyhodiniovani podminek
hypotec¢nich tvérta stale nartista pocet nemovitosti v osobnim vlastnictvi. Diky
témto podminkam, ale také diky ménicim se potifebam jednotlivych vlastniki,
dochazi k ¢astym pievodiim nemovitych véci.

Nakladani s nemovitymi vécmi je feSeno v n€kolika danovych predpisech.
Jedna se o dan z prijmd, dan z pridané hodnoty, dan z nemovitych véci a dan
z nabyti nemovitych véci. Zdanény jsou tedy nejenom pievody nemovitych véci,
ale také jejich vlastnictvi nebo pronajem.

Zasah do problematiky zdanovani nemovitych véci prinesla také
takzvana rekodifikace soukromého prava. Od 1. 1. 2014 nabyl Gcinnosti Novy
obc¢ansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. a dale zakon o obchodnich korporacich ¢.
90/2012 Sh. Tato zmeéna s sebou prinesla nutnost zmény vSech navazujicich
predpisii, ato zejména z diivodii zmény terminologie ¢i vykladu a zavedeni
novych pojmi. Doslo napiiklad ke zméné pojmu nemovitost na novy pojem
nemovita véc. Tato zména se promitla do nazvii i text jednotlivych zakont. Velké
mnozstvi zmén s sebou prinesla i mnoh4 pochybeni nebo neptesnosti ve znéni
zakona. Financ¢ni sprava proto vydala jiz nékolik priivodovych vyhlasek a ohlasila
novelizaci s tcinnosti od roku 2016.

Nejvétsi zmény vroce 2014 probéhly udané znabyti nemovitych véci,
u které se rozsitily moznosti stanoveni zdkladu dané. Nové jiz neni nutné vyuzit
sluzeb odhadce, ale lze zdklad dan€ stanovit jinym zptisobem. Pravé na novou
moznost stanoveni zdkladu dané je tato prace podrobnéji zaméiena, a to v ¢astech
tykajicich se smérné hodnoty. Vysvétlen je teoreticky postup pii uréovani smérné
hodnoty u nékolika typi nemovitych véci a tento postup je i prakticky aplikovan
na modelovych piikladech. Na zavér jsou shrnuty poznatky o tomto zplisobu
stanoveni zakladu dané€ z nabyti nemovitych véci tak, aby mohl zejména poplatnik
dané posoudit, zda je pro néj vyhodny.

Podstatna zména danového predpisu vzdy prinese otazku ovlivnéni inkasa
dané. V tomto pripad€ tomu nebylo jinak, a proto se prace zamétuje i na rozbor
dopadti zmén na piijmovou stranu verejnych rozpocti. Musime totiz vzit do
uvahy irozpolty mistnich samosprav, které jsou jedinym piijemcem dané
z nemovitych véci vybrané ve svém katastralnim tzemi.

Prace je rozdélena na literarni reSersi a vlastni praci. Literarni resSerSe by
pritom méla podat zejména teoreticky zaklad dotéenych oblasti. Vlastni prace
poté aplikuje postupy primo na konkrétnich ptikladech.
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2 Cil prace a metodika

Cilem diplomové prace je vyhodnotit dopady zmén platnych od roku 2014 ve
zdanovani vlastnictvi a prevodi nemovitych véci. Vyhodnoceny jsou jak dopady
na danovou zatéz poplatnika, tak dopady na prijmovou stranu verejnych
rozpocti, véetné dopadl na rozpocty tizemné samospravnych celkda.

Vlastnictvi a pfevody nemovitych véci mohou nabyvat riiznych podob. Prace
poplatnikovi napovi, jaké danové povinnosti mu vznikaji, pokud nemovitou véc
vlastni, pronajima, prodava, daruje nebo zdédi.

Prace je rozdélena na literarni reSersi a vlastni praci. Pozornost je vénovana
také souvisejicim pravnim predpistim.

Literarni reserse poskytuje v ivodni kapitole definice a vyklad prislusnych
danovych predpist. Kapitola se vénuje jednak vyznamnym zménam, které
prinesla rekodifikace soukromého prava akteré tésné souviseji s feSenou
problematikou. Déle popisuje legislativni tGpravu zdanovéani vlastnictvi
nemovitych véci, které je upraveno zejména zakonem o dani z nemovitych véci,
diive dani z nemovitosti. V otazce zdatnovani prevodii nemovitych véci je literarni
reSerSe doplnéna o postup vypoétu smeérné hodnoty podle vyhlasky k zakonu
o dani z nabyti nemovitych véci.

Vlastni prace je rozdélena na analyzu dopadu na stranu poplatnika dan€ a na
prijmy do vefejnych rozpoct. Jsou zminény hlavni zmény v legislativé aje
kvantifikovan jejich dopad na datiovou povinnost poplatnika. Nejprve jsou dle
identifikovanych zmén nastinény predikce dopadii téchto zmén apoté je
predpoklad verifikovan pfi vypoctu modelovych prikladi. Pro vypocet jsou
zvolena data zvefejiiovana Finanéni spravou CR. Od roku 2014 je mozno stanovit
zaklad dané znabyti nemovitych véci porovnanim tzv. smérné hodnoty
a sjednané ceny. Jelikoz je smérna hodnota zcela novy, diive se nevyskytujici
pojem, vénuje se ji tato prace v teoretické i praktické casti pomérné podrobné.
Nejprve jsou vypocitany smérné hodnoty konkrétnich nemovitych véci, poté je
vyuZzita metoda komparace pri ovéreni, zda zdkonodarci do postupu vypocti
smérné hodnoty dostateéné reflektovali trZzni cenu nemovitych véci na
lukrativnich mistech Ceské republiky.

U vyhodnocovani dopadii zmén na vefejné rozpocty je metodou komparace
srovnavana vyse inkasa dan€ z nemovitych véci a dané z nabyti nemovitych véci
v letech 2008 az 2014. Nasledné jsou popsany pri¢iny zmény inkasa. Data pro
tuto ¢ast jsou ¢erpana z Ministerstva financi CR.
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3 Literarni reserse

Néasledujici kapitola se zabyva zejména teoretickym vymezenim zdanovani
vlastnictvi a prevodi nemovitych véci. Jako zdroj informaci jsou vyuzivany
predevsim konkrétni pravni predpisy.

Zdanovani vlastnictvi nemovitych véci se ridi zejména zadkonem o dani
z nemovitych véci. Otazka prevodi nemovitych véci je podstatné slozitéjsi a ridi
se hned nékolika predpisy — danémi z prijmi, dani z pridané hodnoty a dani
znabyti nemovitych véci. Prevodem muze byt napriklad prodej, darovani,
zdédéni, vklad nemovité véci do zakladniho kapitalu obchodni korporace nebo
vyclenéni majetku a nasledné vlozeni do fondu bez pravni subjektivity.

Nejprve bude ovsem popsan teoreticky zaklad majetkovych dani v danové
teorii.

3.1 Uvod do majetkovych dani

Vzhledem k tomu, Ze lidé maji ve zvyku za své penize porizovat majetek, jsou
majetkové dané€ dal$i moznosti, jak zdanovat prijem obyvatelstva spravedlivéji,
vzhledem k dosazenym prijmtim. Darnova teorie rozdéluje majetkové dané na
placené pravidelné a placené jednorazové. Jednorazové je zdanovan pievod
nemovité véci a jeho beztplatné nabyti. Dan dédicka a darovaci patii mezi dané
z kapitalovych transferi. Danl znabyti nemovitych véci se fadi mezi dané
z kapitalovych transakei. Pravidelné je placena dan z nemovitych véci.

Majetkové dané jsou charakteristické mensi distorzi trhu, jelikoz primo
neohrozuji bohatstvi poplatnikii. Nedochazi ke snizeni hrubého diichodu
a neiniciuji ani nahrazovani prace volnym casem. Majetkové dané také nuti
poplatnika nakladat s majetkem odpovédnéji. Poplatnici se snazi ziskat
z nevyuzivaného majetku alespon néjaky vynos, naptiklad pfijem z pronijmu.
Vyhodou majetkovych dani je mens$i riziko danového podvodu, vzhledem
k obtiznému zatajeni movitého majetku.

Vynos majetkovych dani je principu zasady subsidiarity pirenechavan pod
spravu samospravnich celkii, které s vynosem z téchto dani hospodaii. V Ceské
republice je takto pfenechan vynos z dan€ z nemovitych véci.

Odpiirci zdanovéani bohatstvi poukazuji na pritomnost dvojiho zdanéni
v podobé majetkovych dani. (Siroky, 2008)

3.2 Vliv rekodifikace soukromého prava

Jak jiz bylo uvedeno vyse, 1. 1. 2014 doslo v ¢eském soukromém pravu k velké
zméné. Probéhla tzv. rekodifikace soukromého prava, jejiz hlavni zménou je
zacatek wcinnosti nového obcanského zakoniku (¢.89/2012 Sb.) azakona
o obchodnich korporacich (¢. 90/2012 Sb.), ktery nahradil obchodni zakonik.
Jelikoz jsou tyto dva predpisy pilifem mnoha dalSich zdkonnych norem, doslo
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také k podstatnym zménam v této navazujici legislative. Nejinak tomu bylo
i v oblasti danovych zakonti.

Nasledujici podkapitoly jsou vénovany pojmim souvisejicim s FeSenym
tématem a zejména zmeénam, které zapricinila rekodifikace soukromého prava.

3.2.1 Nemovitost

Vyznam tohoto pojmu se oproti predchozi pravni tpravé vyznamné zmenil. Je
nahrazen pojmem nemovita véc a nabyva také nového vyznamu. Nové miize byt
nemovitou véci i véc nehmotna!. Nemovité véci fesi NOZ zejména v § 498, § 506,
§ 509 a dale v prechodnych ustanovenich v § 3054 a v § 3061.

§ 498 - Véci nemovité definuje NOZ jako:

e pozemky se samostatnym tc¢elovym urcéenim a vécna prava k nim,

e podzemni stavby se samostatnym tcelovym uréenim (napft. tunel) a vécna
prava k nim,

e prava, ktera za nemovitou véc prohlasi zakon,

e véci, o kterych zakon stanovi, Ze nejsou soucasti pozemku a nelze je
prenést,

e véci, o kterych zakon stanovi, Ze jsou nemovitostmi.

§ 506 — Soucasti pozemku je:
e prostor nad i pod povrchem,
e stavby ziizené na pozemku, s vyjimkou staveb doc¢asnych.

§ 509 — InZenyrské sité (zejména vodovody, kanalizace, energeticka a jina vedeni)
nejsou soucasti pozemku.

Prechodné ustanoveni § 3054 — Stavba, ktera neni podle zakona ¢. 40/1964 Sb.
(ptivodniho ob¢anského zadkoniku) soucasti pozemku a mé stejného majitele jako
pozemek, se stava v den nabyti G¢innosti NOZ soucasti pozemku.

Prechodné ustanovené § 3063 — Pokud jiz nabyl alesponi jednu jednotku v domé
s byty a nebytovymi prostory nabyvatel podle zdkona €. 72/1994 Sb.2, k dalsim
jednotkam bude vznikat vlastnické pravo také podle uvedeného predpisu.

3.2.2 Stavba

Pojem stavba neni v NOZ ani vzadném jiném pravnim predpise konkrétné
definovan. Z judikatury vzniklé do roku 2013 vyplyva, Ze pojem stavba ma dva
vyznamy. Jednak ve smyslu stavebné pravnim (stavba nemusi byt véci) a déle ve

1 Pojem nehmotné véc je definovan v § 496 NOZ: ,Nehmotné véci jsou prava, jejichz povaha to
pripousti, a jiné véci bez hmotné podstaty.*

2 Zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostortim a dopliiuji nékteré

zékony (zakon o vlastnictvi byti)
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smyslu obcanskopravnim (stavba musi byt véci). Tzn. stavba ve smyslu
obc¢anskopravnim je podmnozinou stavby dle stavebné pravniho vykladu.

Z nového obcanského zakoniku opét vyplyvaji dvé definice stavby, ale oproti
roku 2013 maji odlisSné vyznamy. Tyto dva vyklady jsou prezentovany v § 506
av § 498, které se lisi vtom, zda jsou soucasti stavby ijina zarizeni (§ 506),
¢i soucasti stavby jina zarizeni nejsou (§ 498) (Skala, 2013).

3.2.3 Jednotka

Jednotka je vZdy véci nemovitou, ovSem né€jakou podrobnéjsi definici v NOZ
nenajdeme. Presto je zfejmé, Ze pojem jednotka v sobé sdruzuje nasledujici
pojmy:

e byt ¢i nebytovy prostor,

¢ spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech domu,

¢ spoluvlastnicky podil na pozemku (Bezouska, 2013).

3.2.4 Pravo stavby

Jedna se o zcela novy pojem, ktery je definovan v novém obcanském zakoniku
(§ 1240 - § 1242). Jedna se o nehmotnou nemovitou véc, ale pro Gcely DPH je dle
nové definice § 4 odst. 2 pism. b) ZDPH povazovano za zboZi.

Jelikoz je podle NOZ stavba vidy soucasti pozemku, nemiize mit jiného
vlastnika nez vlastnika tohoto pozemku. Osoba, ktera vlastni pozemek a nechce
na ném v nejblizsi dobé staveét, ma diky pravu stavby moznost umoznit jiné osobé
postavit na pozemku vlastni stavbu. Jedna se v podstaté o vécné pravo, které
zatézuje pozemek tim, ze n€kdo jiny (stavebnik) miize mit na pozemku stavbu.

Pravo stavby ma v ¢eskému pravu historickou tradici a hojné ho vyuzivaji
i v jinych evropskych zemich (Ministerstvo spravedlnosti CR, 2015).

Préavo stavby vznika zapisem do katastru nemovitosti a miize byt zfizeno jen
jako docasné, maximalné na dobu 99 let. Zrizeni prava stavby je poskytovano
vzdy tplatné ve formé jednorazové splatky nebo v podobé tzv. stavebniho platu.
Stavebni plat piredstavuje né€kolik pravidelnych splatek poskytnutych za ziizeni
prava stavby. Se ziizenim prava stavby souvisi i osoba tzv. stavebnika, na kterou
je po uhrazeni uplaty (jednorazoveé nebo stavebnim platem) prevedeno vlastnické
pravo k pravu stavby.

Dilezitou informaci je, Ze pravo stavby miize jiz stavbu zahrnovat. V takovém
pripadé se po zriizeni prava stavby pievtéli tato stavba do prava stavby, a tudiz
prestane tvorit soucast pozemku. Stavebnik se vsak nestava primym vlastnikem
stavby, ale predmétem jeho vlastnictvi je pouze pravo stavby (Ledvinkovéa, 2014).

Pro ucely zdkona o DPH je nutné striktné rozliSovat, zda se jedna o jiz
zhmotnélé pravo stavby, jehoz soudasti jiz stavba je, nebo nezhmotnélé pravo
stavby, pravo nehmotné. Rozdily ve zdanéni uvedenych pripadi budou uvedeny
v nasledujicich kapitolach (Ledvinkova, 2014).
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3.2.5 Pacht

NOZ zavadi pojem pacht, ktery je znamy z kontinentalniho soukromého prava.
Znal ho iobcéansky zakonik z roku 1918. Jedna se o obdobu najemniho vztahu,
jehoz podminkou je, ze propachtovatel (vlastnik) prenechava pachtyti (najemci)
i vynos z propachtované véci, a to za predem dané pachtovné. Zakon o danich
z pHjmu vyuZziva pro pacht stejna ustanoveni jako pro najem (§ 9) (Skala, 2013).

3.2.6 Svérensky fond

Novy pojem NOZ, ktery upravuje moznost spravy ciziho majetku. Podstata
spoc¢iva v tom, ze zakladatel vycleni ¢ast svého majetku a vlozi jej do svérenského
fondu, kde ho spravce spravuje ve prospéch obmysleného. Vlastnikem takto
vyclenéného majetku neni nikdo. Svérensky fond dale nemé pravni subjektivitu,
ale je poplatnikem dané z piijma pravnickych osob. Doba trvani takového fondu
je omezena na dobu 100 let. Uéel fondu miize byt vefejné prospé$ny nebo
soukromy (Ledvinkova, 2014).

3.2.7 Prestavek

Prestavek je definovan v § 1087. Jedna se o nepatrnou ¢éast stavby zfizené na
vlastnim pozemku, ktera presahuje na cizi pozemek. Pokud prestavek vznikne
a nasledné se prokaze, zZe stavitel stavil v dobré vire, Ze stavi na svém pozemku,
stane se zastavéna ¢ast pozemku soucasti pozemku, na kterém stoji cela stavba.
Za danou plochu ciziho pozemku musi dostat jeji majitel kompenzaci ve vysi ceny
obvyklé.

3.2.8 InZenyrské sité

NOZ vymezuje inZenyrské sité v § 509 jako samostatné véci, které nejsou soucasti
pozemku. Tento pojem v sobé zahrnuje zejména vodovody a kanalizace véetné
pripojek, dale energetické a telekomunikacni sité. Mezi inzenyrské sité miizeme
dle Skaly (2013) zaradit také jina trubni vedeni (napt. ¢pavkovody, pivovody,
dusikovody a nebo také potrubni postu).

V danové otazce bude inZenyrska sit zpravidla povazovana za stavbu,
dlouhodoby hmotny majetek nebo zasobu a dle téchto klasifikaci se bude ridit
jejich danovy osud. Napft. pokud bude inzenyrska sit povazovana za nemovitou
véc, bude se na prodej této inZenyrské sité vztahovat osvobozeni od dané z piijmi
fyzickych osob az po péti letech po nabyti nemovité véci (§ 4 odst. 1 pism. c).
V praxi ale zpravidla ptjde o pripojky k domtm, které jsou povazZovany za
prislusenstvi domu, a sleduji tak pravni osud domu.

V otazce DPH jsou z hlediska inZenyrskych siti podstatna zejména pravidla
pro osvobozeni prevodi inZenyrskych siti. Obecné plati, Ze pozemek s jiz ziizenou
inZenyrskou siti anebo pozemek s moznosti zhotovit inzZenyrskou sit se vzdy
prevadi s dani. Existuji vS§ak vyjimky. Pokud je inzenyrska sit ziizena na pozemku
déle nez 5 let, je dodani takového pozemku osvobozeno od DPH. Z § 56 zakona
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o DPH dale vyplyva, Ze pétileta Ihtita rozhodna pro osvobozeni mtize byt zkracena
na triletou lhiitu, pokud jde o inzenyrskou sit nabytou do konce roku 2012.

Dan znabyti nemovitych véci se otazkou inzenyrskych siti zabyva také.
Predmétem dané dle § 2 je iplatné nabyti ¢asti inzenyrské sité, piricemz plati, ze
lze prevést jak samostatnou ¢ast inzenyrské sité (konkrétni pripojku
vybudovanou za konkrétnim tucelem), tak také celou inZenyrskou sit. Oba

uvedené typy pirevodi jsou predmétem dané.

Pomérné problematickd je otadzka melioraci. Meliorace je soubor
riznorodych opatieni vedoucich ke zlepSeni piid. Pro danové ucely nas zajimaji
zejména trubni vedeni odvodiujici zamokienou ptidu, nebo naopak zavlazujici
ptdu. Dosud nevznikla jednotna judikatura nebo odborny nazor na to, zda lze
melioracni zatizeni povaZovat za inZenyrskou sit ve smysl samostatné véci, nebo
jestli ma byt povazovana za soucast pozemku (Skala, 2014).

3.2.9 Realna biremeno a sluzebnost

Dfive znama jako vécnd bfemena. NOZ je déli na dva pojmy. SluZebnost— vlastnik
pozemku musi néco strpét; redlné bfemeno — vlastnik pozemku musi néco
aktivné vykonavat nebo poskytovat néjaky uzitek.

Zakon o danich z prijmi i nadale pouziva pojem vécnd bfemena a princip
zdanovani téchto vécnych prav se nemeéni.

3.3 Zdanovani vlastnictvi nemovitych véci

Tato kapitola je zaméfena na danovou povinnost plynouci zpouhé drzby
nemovité véci, kterou prestavuje dan znemovitych véci. Zminime se
o povinnostech k dani, které plynou zpronidjmu ¢i pachtu nemovité véci.
Pronéjem ¢i propachtovani prinasi vlastnikovi nemovité véci zdanitelny piijem,
ktery podléh4 danim z prijmi.

Vlastnictvi nemovitych véci je zdanovano dani z nemovitych véci (dle zdkona
¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci). Jedna se o majetkovou dan, ktera je
legislativné podlozena zdkonnym opatfenim Senatu ke zméné zdkona o dani
z nemovitosti (¢. 344/2013 Sb.). Novela byla nutna zejména z diivodu tcinnosti
nového obcanského zakoniku. Ten mimo jiné zavadi misto pojmu nemovitost
pojem nemovita véc. Tato zména se promitla jak do nazvu zakona, tak do celého
jeho znéni. Zménény byly i né€které dals$i pojmy nebo se zménil jejich vyklad
(Markova, 2014).

Tab. 1 Zmény pojmi v zakoné o dani z nemovitych véci

Dan z nemovitosti (do 2013) Dar z nemovitych véci
(od 2014)
Nemovitost Nemovita véc
Byt Jednotka

I nadale zistava tato dan ¢lenéna na dan z pozemki a dan ze staveb (a jednotek).
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Dan z nemovitych véci je mistni dani, ktera je obligatorni. Obce nemohou
rozhodovat, zda tuto dan budou vybirat, mohou stanovit vysi mistniho a obecniho
koeficientu. Obce maji pravo osvobodit od dané nemovité véci postizené Zivelnou
katastrofou nebo vybrané zemeédé€lské pozemky. Vzhledem k omezenému
ovlivnéni vybrané dané si obec nemiiZe timto zptisobem ziskat dostate¢ny vynos,
a proto neni naplnéna fiskalni autonomie obci. Danl z nemovitych véci je fazena
do skupiny majetkovych dani in rem, jelikoz je predepisovana piimo
poplatnikovi. Zakon o dani znemovitych véci je lex specialis k obecnému
procesné-pravnimu piredpisu, dannovému radu. Mezi poplatniky neni tato dan
prilis v oblibé, jelikoz ji vnimaji jako druhé zdanéni svého prijmu (Radvan, 2012).

3.3.1  Danm z pozemku

Céast vénujici se dani z pozemki lze v zdkoné nalézt v § 2 — § 6. Predmétem dané
zpozemkli jsou pozemky na tzemi Ceské republiky evidované v katastru
nemovitosti3. Predmétem dan€ naopak nejsou:
e pozemKky zastaveéné,
pozemky ochrannych les,
vodni plochy s vyjimkou rybniki pro primyslovy chov ryb,
pozemKky pro obranu CR,
pozemKy, které jsou soucasti jednotek.

Podstatnéji se méni vymezeni poplatnikii dané. Poplatnikem mohou nové byt
i fondy bez pravni subjektivity, pokud je do nich dany pozemek vloZen. Poplatniky
dané z nemovitych véci jsou:

vlastnik pozemku,

organizacni slozka statu, statni prispévkové organizace, statni fond, statni
podnik a dal$i, pokud se jedn4 o majetek Ceské republiky,

svérensky fond,

podilovy fond,

fond obhospodarovany penzijni spolec¢nosti,

stavebnik, pokud je pozemek zatizen pravem stavby,

najemce nebo pachtyt, pokud je pozemek pronajat nebo propachtovan,
uzivatel pozemku, pokud vlastnik neni znam.

V otézce osvobozeni od dané k podstatnym zménam nedoslo, pouze se jednotlivé
body § 4 prizptisobily nové terminologii dle NOZ. Oproti pfedchozi aprave jsou
podrobnéji vymezeny pozemKy, kterych se osvobozeni tyka. Uréeni zakladu dané
dle jednotlivych typt pozemki shrnuje nasledujici tabulka.

3 Do katastru nemovitosti se v disledku rekodifikace soukromého prava zapisuje od 1. ledna 2014
noveé i pravo stavby, pridatné spoluvlastnictvi, najem nebo pacht (Chalupova, 2014).
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Tab.2  Uréeni zakladu dané dle typu pozemku

Typ pozemku Zaklad dané
Ornéa ptida, chmelnice, vinice, Skuteéna vymeéra pozemku [m2] x
zahrady, ovocné sady, trvalé travni | primérna cena pudy stanovena ve
porosty vyhlasce
Hospodarsky les, rybnik Cena zjisténa podle platnych predpist
s intenzivnim chovem ryb nebo vymeéra [m2] x 3,80 K¢
Ostatni pozemky Skute¢na vymeéra [m2]

Zdroj: Zakon o dani z nemovitych véci (§ 5)

Nejcastéji bude pro stanoveni zakladu dané vyuzitd skuteéna vyméra v m2
stanovena k 1. lednu zdanovaciho obdobi.

Néasledn4 sazba dan€ se také vyrazné lisi dle typu zdanovaného pozemku.
Nékteré typy pozemkt maji sazbu dané urcenou jako procentualni ¢ast zakladu
dané a ostatni pozemky maji urcéenou penézni sazbu dané€ na 1 m2 skutecné

vymery.

Tab. 3 Sazba dané z nemovitych véci

Typ pozemku Sazba dané
Ornéa ptida, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad 0,75 %
Trvaly travni porost, hospodarsky les, rybnik s intenzivnim o
0,25 %
chovem ryb
Zpevnéna plocha uzivana pro zemédélskou prvovyrobu, lesni "
Vv YA /7 1,00 Kc
a vodni hospodarstvi
Zpevnéna plocha uzivana pro primysl, stavebnictvi, dopravu,
energetiku, ostatni zemédélskou vyrobu a ostatni druhy 5,00 K¢
podnikani
Stavebni pozemek4 2,00 K¢
Ostatni plocha 0,20 K¢
Zastavéna plocha a nadvori 0,20 K¢

Zdroj: Zakon o dani z nemovitych véci (§ 6)

U stavebnich pozemk@ se navic tato sazba nasobi koeficientem podle poctu
obyvatel obce, ve které se pozemek nachéazi.

3.3.2 Dar ze staveb a jednotek

Tato ¢ast zdkona se diive nazyvala pouze dan ze staveb, pojem jednotka ptibyl az
v roce 2014 a zahrnuje stavbu i spoluvlastnicky podil na pozemku.

4 Stavebnim pozemkem se rozumi dosud nezastavény pozemek uréeny pro zastavéni zdanitelnou
stavbou, ktera byla ohlaSena nebo na kterou bylo vydano stavebni povoleni. Jakmile se stavba
stane pfedmétem dané ze staveb a jednotek, prestane byt pozemek stavebnim pozemkem.
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Dani ze staveb a jednotek se vénuje druhé ¢ast zakona o dani z nemovitych
véci, konkrétné § 7 az § 11a.

Vyrazné se méni, atim izjednodusuje urcéeni predmétu dané ze staveb
a jednotek. Nové se zavadi pojem zdanitelna stavba. Pfedmétem dané jsou (§ 7):

e budova podle katastralniho zakonas ¢. 256/2013 Sb.,

¢ inzenyrské stavby, které jsou zdanitelnou stavbou, vyjmenované v priloze

zakona,
e jednotka.

Jako predmét dané tedy jiz nadéle nejsou stavby typu oploceni, studny, fontany,
schody, pristfesky na popelnice apod. (Skala, 2013).

Poplatnici dané jsou vymezeny shodné jako v piipadé dané z pozemki. Nové
mohou byt poplatniky i fondy bez pravni subjektivity.

Zékladem dané€ je dle § 10 vymeéra zastavéné® plochy vm2 podle stavu
k 1. lednu zdanovaciho obdobi. U jednotek je zdkladem dané upravena podlahova
plocha, ktera vznika jako soucin vymeéry podlahové plochy v m2 a koeficientu.

Tab. 4 Koeficienty pro vypocet zakladu dané u jednotek

Soucasti jednotky Koeficient
Pozemek presahujici zastavénou plochu nebo je-li s jednotkou
uzivan pozemek ve spoluvlastnictvi v§ech vlastnikt jednotek
v domé
Ostatni pripady (ij. jednotka bez presahujiciho pozemku) 1,20
Zdroj: Zakon o dani z nemovitych véci (§ 10 odst. 3)

1,22

Vypocet sazby dané probiha v nékolika krocich. Nejprve je stanovena zakladni
sazba dan€ na 1 m2 zastavéné plochy, ktera se zvysuje o 0,75 K¢ za kazdé dalsi
nadzemni podlazi, jehoZ plocha presahuje % zastavéné plochy (u staveb
k podnikéani se posuzuje hranice !4). Do roku 2013 platilo, Ze se sazba dané za
nadzemni podlazi zvySovala u staveb pro podnikani vzdy, a to bez ohledu na
zastavénou plochu. Tato Gprava tedy miize vést ke snizeni daniové povinnosti
(Klestil, 2014).

5 Nadzemni stavba spojena se zemi pevnych zadkladem, ktera je prostorové soustiedéna a navenek
prevainé uzaviena obvodovymi sténami a stie$ni konstrukei (Janki, 2014).

6 Zastavéna plocha = zastavénd plocha podle stavebniho zdkona odpovidajici nadzemni ¢asti
zdanitelné stavby (Jankd, 2014).
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Tab. 5 Zakladni sazba dané podle vyuziti zdanitelné stavby

Sazba dané na
1 m2 zastavéné
Typ stavby nebo upravené
plochy
Budovy obytnych domti 2 K¢
Budovy rodinnych domii 6 K¢
Garaze vystavéné odd€len€ od budov 8 K¢
Stavby pouZvané zemfedelstw, prvovyrobe, )
X Sozs lesnimu nebo vodnimu 2 K¢
podnikani v: (v s
hospodéarstvi
pramyslu, stavebnictvi,
dopravé, energetice nebo y
vl 4 b4 /7 10 Kc
ostatni zemédélské
vyrobé
Ostatni druhy podnikani 10 K¢
Ostatni zdanitelné stavby 6 K¢
Ostatni jednotky 2 Ké

Zdroj: Zakon o dani z nemovitych véci

3.3.3 Spole¢na ustanoveni

Obec miize stanovit mistni koeficient ve vysi 2, 3, 4, nebo 5, kterym se nasobi
danova povinnost poplatnika, s vyjimkou dan€ z pozemki, orné ptidy, chmelnic,
vinic, zahrad, ovocnych sadi a trvalych travnich porosta.

Danové priznani se podava spravci dané do 31. ledna zdatiovaciho obdobi,
pouze pokud nebylo priznani podano v nékterém z predchazejicich darnovych
obdobich a zaroven nedoslo ke zméné skutec¢nosti rozhodnych pro vyméreni
dané. Placeni dan€ je upraveno v § 15. Pokud darnova povinnost neptekroci
hodnotu 5000 K¢, je tato dan splatnd jednorazové do 31. kvétna bézného
zdanovaciho obdobi. V piipadé vyssi daniové povinnosti je dan placena ve dvou
stejnych splatkach do 31. kvétna a do 30. listopadu. Pokud ¢ini datiova povinnosti
vice nez 5 000 K¢ a poplatnik nechce dan platit ve splatkach, miize celou dan
uhradit do 31. kvétna.

Pokud jiz poplatnik podal DAP v nékterém z predchozich let a z jeho strany
nedoslo ke zménam skute¢nosti podstatnych pro stanoveni dané, nebude tento
poplatnik podavat nové danové priznani a zmény plynouci z nové zakonné tpravy
budou zahrnuty automaticky.

3.3.4 Zmény s dopadem na stanoveni zakladu dané

Nyni jsou souhrnné uvedené zmény, které mohou zapriéinit povinnost podat
vroce 2014 nové danové priznani se zohlednénim téchto zmeén. Podle
Klestila (2014) se jedna o nasledujici zmény:
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Pod dan z pozemki nyni spadaji i pozemKky zpevnéné zelezni¢ni vleckou. Do
konce roku 2013 pritom podléhaly dani ze staveb. V praxi ma tato zména za
nasledek snizeni vysledné danové povinnosti.

Od 1. ledna nebudou nékteré stavby podléhat dani ze staveb a jednotek,
jelikoZ nebudou zdanitelnou stavbou podle § 7 odst. 1 zakona. Jsou jimi napriklad
nekryté bazény, pozarni nadrze, okapové jimky a jiné.

Plochy zastavéné tzv. ploSnymi stavbami, které se nachazi na jinych druzich
pozemki nez je zastavéna plocha a nadvoii nebo ostatni plocha (autor uvadi jako
priklad manipulacni plochu na lesnich a zemédélskych pozemcich) budou nové
predmétem dané z pozemkd, a tim dojde fakticky ke sniZeni dan€ z této nemovité
véci.

U zdanitelnych staveb pro podnikani se sazba dané navySuje o dalsi
nadzemni podlazi pouze tehdy, pokud jeho zastavéna plocha presahuje jednu
tretinu zastavéné plochy zdanitelné stavby. Podle autora bude ¢astym dopadem
tohoto opatieni sniZeni dané.

Pozemky urcené k zastavéni zdanitelnymi stavbami osvobozenymi od dané
ze staveb a jednotek dle § 9 odst. 1 pism. i) a j), coZ jsou napiiklad stavby vodaren,
upraven vody, kanalizaénich zatizeni atd., jsou zdanovany jako stavebni pozemky
dokud neni stavba dokoncena.

Danovy zpravodaj Deloitte (2014) uvadi, Ze vlivem navazani vypoctu zakladu
dané na zastavénou plochu stavby dojde ke zméné vypoctu zakladu dané zejména
u ¢lenitych staveb, jako jsou napriklad stavby ve tvaru pismene L, coZ by méli
poplatnici reflektovat aupravit utéchto staveb vdanovém priznani jejich
vymeéru.

Zména danové povinnosti, ovSem bez nutnosti podat danové priznani,
nastane v pripadé vlastnika bytu, ktery ma také vlastnicky podil na spole¢nych
castech domu ana pozemku presahujici zastavénou plochu domu. V tomto
pripadé se zvysi danova povinnost v diisledku zvysSeni koeficientu na 1,22.
Prepocet dané ovSem provede spravce dané a poplatnikovi sdéli novou vysi
ufednim rozhodnutim (KPMG, 2014).

Financ¢ni aktuality KPMG (2014) dale uvadi, ze danové priznani musi podat
poplatnik, ktery vlastni pozemek pod bytovym domem a neni majitelem zadné
z jednotek v tomto domé.

3.3.5 Zdanovani vlastnictvi nemovitych véci v roce 2016

Vétsi zmény v zakoné o dani z nemovitych véci od roku 2014 zpiisobily nejasnosti
nékterych pojmi a problematicky vyklad novych ustanoveni. V roce 2014 nebyla
zadna novela schvélena. 5. inora 2015 vSak byla ve Sbirce zdkont zverejnéna
novela zdkona o dani z nemovitych véci, kterd ma za tkol predev§im upravit
nejasnosti a upiesnit vyklad nékterych pojmi (Koubovsky, 2015).

Predmétem dané nové nejsou pozemky pod budovou, ve které jsou pouze
zdanitelné jednotky. Neni dilezité, zda pozemek vlastni odliSnd osoba od
vlastniki jednotek. Jedna se o Gpravu zadkona na stav pred rokem 2014. Novela
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dale upresnuje predmeét dané u dané ze staveb a jednotek. Od roku 2014 nebylo
zcela jasné, zda dani ze staveb podléhaji dokoncené, ale nezkolaudované stavby.
Zakonodarci situaci upresnili a od 1. 1. 2016 ma poplatnik jistotu, Ze nemusi
zdanovat rozestavéné stavby, ale pouze stavby dokoncené. Dokoncenou stavbou
se rozumi stavba, pro kterou vydal stavebni arad kolaudaéni souhlas (Koubovsky,
2015).

Upresnéni definice stavebniho pozemku prineslo tdpravu zdanovani
pozemkt pod vznikajici stavbou, ktera bude po dokonceni osvobozena od dané,
zdtvodl zdanitelné stavby slouzici k zajiSténi vefejné hromadné dopravy,
zdanitelné stavby vodarenskych objekti véetné apraven vody a dalsi (Kadlec,
2015).

Pod pojem zpevnéna plocha nové spadaji stavby bazént a nadrzi, pokud
jejich stavebné technicka konstrukce predurcéuje jejich zdanéni v raimci zpevnéné
plochy pozemku. V neposledni radé doslo k objasnéni pojmu zastavéna plocha
nadzemniho podlazi. Bylo upiesnéno, Ze do plochy zastavéné ¢asti nadzemniho
podlazi se nezapocitiva plocha zvySenych stropt vstupnich hal, schodist,
dvoran atd. (Koubovsky, 2015).

3.3.6 Specifika dané z nemovitosti v ostatnich zemich Evropské
unie

Ackoli dan z nemovitych véci neni v ramci Evropské unie nijak harmonizovana,
lze pozorovat obdobné znaky téchto dani napti¢ vétSinou statii. Tato dan byva
velmi cCasto pfijmem samospravnich celki. Zakladem dané je vétSinou rozloha
nemovité véci a ¢astym znakem je také osvobozeni nebo alespon vyuZziti snizené
sazby pro nemovitosti urcené k bydleni.

Tab.6  Jednotlivé ¢lenské zemé a specifika dané z nemovitosti

Stat Specifikum dané z nemovitosti

Belgie na konkrétnim regionu.

Neexistuje danl z nemovitosti. Prostfedky ziskané nakladanim
s nemovitostmi jsou zdanény srazkovou dani, jejiz sazba zavidi

Zemédélska ptida a lesy jsou od dané osvobozeny. Pokud je
nemovitost zaroven bydlistém poplatnika nebo pokud

Bulharsko na dani 50 resp. 5 %.

poplatnik zaplati dan do urc¢itého terminu, ma narok na slevu

Dva typy dan€ z nemovitosti: municipalni a samostatna
municipalni dan z budov vyuzivanych jako kancelére, hotely,
Dansko dilny atd.

Estonsko rozhodnutim prislu$né municipality.

Dan z pozemki plyne do mistnich rozpoctti. Sazba je urcovana

Finsko statu. Prijemcem je prisluSna municipalita.

Predmétem dané z nemovitosti je jakakoli nemovitost na izemi
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Déli se na dant majetkovou a dan z obydli, pricemz ji podléhaji
prostory nevyuzivané k podnikani. Zakladem dané€ je najemni

Francie hodnota (realn4 ¢i fiktivni).

Je vybirana dan z obecni ptidy a jejiho uzivani a dale dan
Chorvatsko |z rekreacnich objekti.

Dani podléha pouze nemovitost pouzivana k nebytovym
Irsko uceltim.
Italie Predmétem dané je drzba nemovité véci na tizemi Italie.

Zakladem dané je odhadovana trzni cena a je aplikovana
Kypr progresivni daniova sazba.

Zakladem dané€ je tzv. zdanitelna hodnota, ktera se stanovuje
Litva podle predepsanych pravidel.

Mistni samospravy jsou opravnény urcité kategorii poplatniki
Lotyssko snizit dan o 25 az 90 % .

Nepodnikatel se stane platcem této dané, pokud svou

nemovitost pronajima nebo pokud ji vyuziva ke komer¢nim
Lucembursko |uceltim.

Dva typy dané: dan z budov a dan z pozemkd, pricem?z je
Mad’arsko stanovena maximalni roéni dan.
Malta Z4dné majetkové dané.

Dan je uvalena na veskery nemovity majetek bez ohledu na jeho
Némecko vyuziti.
Nizozemsko |Podminky uréuji samospravy municipalit.

Zaklad dané je urcen z tzv. pevnych instalaci spojenych
Polsko budovou. Sazby se lisi dle konkrétniho vyuziti budovy.

Existuje zvlastni sazba pro majetek drzeny rezidentem
Portugalsko | danového raje.

Danova povinnost se sklada z federalni dané (cca 0,2 %)
Rakousko nasobené koeficientem municipalit (az 500 %).
Rumunsko Sazba dané se odviji od lokality a uréi ji konkrétni municipalita.

Dan z nemovitosti je ur¢ovana na dvou drovnich: statni

a mistni, kterou vybiraji mistni samospravy a je zpravidla nizsi
Recko nez celostatné vybirani dari.

Zahrnuje dan: z pozemki, ze staveb, z byt a nebytovych
Slovensko prostor v bytovém domé.

Od dané jsou osvobozeny budovy s plochou do 160 m2, pokud
Slovinsko v nich poplatnik bydli.

Zakladem dané je tzv. katastralni hodnota, ktera vychazi
Spanélsko z trznich cen. Je aktualizovana kazdych osm let.

Predmétem dané€ je majetek vyuzivany ke komerénim
Svédsko ¢innostem nebo k vyrobé.

Je stanovena jednotnéa sazba dané€, ktera je urcovana z fiktivni
Velka Briténie | nebo skute¢né ngjemni hodnoty.

Zdroj: Siroky (2012)
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3.4 Danové dopady najjmu nemovité véci

Z danového hlediska je tfeba jej chapat jako poskytnuti sluzby. Podle Ledvinkové
(2014) bude nijem v praxi nejcastéji feSen pomoci rtiznych smluv. Zaroven se
objevily i nové pojmy, které zavedl NOZ. Jsou jimi napriklad vyprosa, vypiijcka,
pacht, najem, zaptjcka. Vyznamu téchto novych pojmi jsme se vénovali vyse.

Vlastnik nemovité véci ma pravo svou nemovitou véc pronajmout nebo
propachtovat. Z této ¢innosti mu poté plynou prijmy, které je nutno zdanovat.
Konkrétné je zdanén prijem z pronajmu nemovité véci podle § 9 zakona o danich
z prijmt. Tomuto ustanoveni podléhaji piijmy z najm nemovitych véci a bytd.
Dil¢im zakladem dané z § 10 jsou prijmy z této ¢innosti snizené o vydaje na jejich
dosazeni. Poplatnik ma na vybér, zda uplatni skutecné vynalozené vydaje na
dosazeni, zajisténi a udrzeni pirijmi, nebo nebo jestli uplatni 30 % z piijmd,
nejvySe vsak do vySe 600 000 Ké. Zakon samostatné upravuje zaznamni
povinnosti podle toho, ktery ze zpiisobii stanoveni vyse uplatnénych nakladi si
poplatnik vybere. Pii uplatinovani skutec¢nych nakladi je poplatnik povinen vést
zaznamy o piijmech a vydajich vynaloZenych na dosazeni, zajisténi a udrzeni
prijmu (Dvorakova, 2013).

Jako naklady lze odedist naptiklad odpisy, troky z avéru na bydleni, fond
oprav a podobné. Pokud bude nemovita véc, ze které plyne prijem ve formé
najemného, soucasti spoleéného jméni manzeld, bude tento piijem danit pouze
jeden z manzelt.

Problematika dané z piridané hodnoty v otdzce najmu je ponékud slozitéjsi.
V ustanoveni § 4 odst. 4 pism. g) ZDPH, které vysvétluje zakladni pojmy
vymezené pro ucely zdkona o DPH, je uvedeno, Ze najmem se rozumi také
podnajem, pacht ¢i podpacht. Ledvinkova (2014) uvadi, Ze pro ucely dané
z pridané hodnoty maji najemni, podndjemni, pachtovni a podpachtovni smlouva
stejné pravidla.

Né4jem nemovitych véci je podle zakona o dani z pridané hodnoty osvobozen
od dané bez naroku na odpocet dané. Existuji v§ak vyjimky vyjmenované v § 56a.
Od dané neni osvobozen:
kratkodoby najem? nemovité véci,
najem prostor a mist k parkovani vozidel,
najem bezpec¢nostnich schranek a
najem stroji nebo jinych upevnénych zarizeni.

U téchto plnéni tedy musi pronajimatel, pokud je platce dané, zatizit cenu za
pronajem idani z pfidané hodnoty. U kratkodobého najmu pozemki je velmi
podstatné, zda je na pozemku ztizena stavba spojena se zemi pevnym zakladem.

7 Kratkodobym najmem vybrané nemovité véci se rozumi nijem nemovité véci s vyjimkou
pozemku, na kterém neni ziizena stavba spojena se zemi pevnym zakladem nebo inZenyrska sit,
poptipadé i njjem vnitiniho movitého vybaveni ¢i dodani plynu, elektfiny, tepla, chladu nebo
vody, ktery trva nepretrzité€ nejvyse 48 hodin.
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Pokud by takova stavba na pozemku nebyla, je ikratkodoby najem tohoto
pozemku od dané osvobozen.

Platce se vSak miiZze dobrovolné rozhodnout, Ze u n4jmu nemovité véci dan na
vystupu uplatni. Dle HusSakové, Matéjkové (2013) je tato varianta vyhodna
z divodii nasledné moznosti uplatnéni dané€ na vstupu bez kraceni koeficientem
podle § 76 ZDPH. Pro moznost uplatnéni dané vSak musi byt splnény nasledujici
podminky:

e nijemce i pronajimatel musi byt platci DPH,

e pronajimani véc musi byt pouzivana pro ekonomickou ¢innost, nikoli

napfr. pro osobni potiebu najemce.

Dalsi vyjimkou je pripad, kdy je najemce pronajimatelem jakkoli omezovan
v pristupu k pronajaté véci. Jedna se naptiklad o pronajem prostor pro umisténi
reklamnich tabuli, antén, vysilaci nebo vyhernich ¢i prodejnich automati.
V tomto piipad€ se nejedna o najem, ktery mtize byt osvobozen od dané, ale jedna
se o zdanitelné plnéni spovinnosti vykazat dan na vystupu (Hus$akova,
Matéjkova, 2013).

V oblasti DPH plati vice nezu jinych dani podtizeni evropskému pravu. S tim
souvisi i vyznamnost rozsudki Evropského soudniho dvora. V pripadé prondjmu
nemovitych véci vydal ESD jiz nékolik rozsudk. Pomérné znamy je rozsudek
tykajici se prondjmu prostoru pro umisténi automati na cigarety. Najemce nemél
moznost si libovolné zvolit, kde budou automaty umistény, a nemohl provadét
kontroly dle svého uvazeni. ESD konstatoval, Ze jsou v tomto pripadé nadmérné
omezovana prava najemce, a ze se nejedna o najjem nemovité véci (Terra, 2011).

3.5 Zdanovani prevodia nemovitych véci

Dan z nabyti nemovitych véci vznikla z diive platného zakona o dani dédické,
darovaci a dani z prevodii nemovitosti. Dan dédicka a dan darovaci byly od 1. 1.
2014 vtéleny do dani z prijmi a dan z prevodi nemovitosti byla osamostatnéna
a pfejmenovana na dan z nabyti nemovitych véci. Zdanéni dédictvi je nové zcela
osvobozeno ve vSech pripadech jako beztiplatny ptijem (Pitterling, 2014).

3.5.1 Danovy dopad pirevodu nemovité véci

Zakonné opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb. odani znabyti nemovitych véci
upravuje danové povinnosti ucastnikii prevodu, nejcasté€ji tedy stavajiciho
a budouciho vlastnika nemovité véci. Poplatnikem dané je ve vétsiné pripadi
prevodce nemovité véci. Strany se vSak mohou dohodnout na tom, ze
poplatnikem dané bude nabyvatel, coz mize prinést jak prodavajicimu tak
i kupujicimu vyhody. JelikoZ neni prodavajiciho nucen odvadét dan, miize o vysi
dani snizit prodejni cenu. Nabyvatel poté odvadi dan z nizsi sjednané ceny.
Vyhodou je také absence ruceni za dan, nevznika tedy neplanovany vydaj
v pripadé, ze protistrana dan nezaplatila. Pokud je poplatnikem prevodce
vlastnického prava, ruéi za dan nabyvatel.
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Poplatnikem mohou byt také fondy bez pravni subjektivity (podilovy fond,
svérensky fond, fond obhospodarovany penzijni spolec¢nosti atd.).

Predmétem dané z nabyti nemovitych véci je aplatné® nabyti vlastnického
prava k nemovité véci. Nabytim vlastnického prava se podle § 3 povazuje také:

¢ vyclenéni nebo nabyti nemovité véci do svérenského fondu,

e nabyti stavby, ktera se stane soucasti pozemku a ktera byla predtim
samostatnou nemovitou véci, soucasti prava stavby nebo byla na tomto
pozemku neopravnéneé zrizena.

Predmétem dané naopak neni nabyti vlastnictvi prava k nemovité véci, pokud
vzniklo v dasledku:

e provadéni pozemkovych tprav,

e preménami obchodnich korporaci nebo

e pokud byly poskytnuty jako nahrada pfi vyvlastnéni.

Hlava III zdkona o dani z nabyti nemovitych véci se v § 6 az 9 vénuje osvobozeni
od dané:

e § 6 vécna osvobozeni ve vefejnopravni oblasti,

e § 7 vécna osvobozeni u novych staveb,

e § 8 vécna osvobozeni u jednotek,

e § 9 ostatni vécna osvobozeni.

Pro naSi potfebu je nejvyznamnéjsi ustanoveni § 7 a § 8, jelikoz se v praxi
vyskytuje nejcastéji. Osvobozeni u novych staveb se vztahuje na prvni bezaplatné
nabyti vlastnického prava k nemovité véci uréené k bydleni (viz. § 7 odst. 1 —
pozemek nebo pravo stavby pro rodinny diim, stavba rodinného domu, jednotka
nezahrnujici nebytovy prostor). Toto osvobozeni lze uplatnit pouze v pripadé, kdy
k prvnimu aplatnému nabyti dojde do péti let ode dne, od kterého lze podle
stavebniho zakona novou stavbu uzivat (tzn. dnem vydani kolaudac¢niho
souhlasu).

Osvobozeni u jednotek se tyka dvou pripadt. Jednak se jedné o osvobozeni
prevodu vlastnického prava kjednotce druZstevniho bytu, pokud vedle
samotného bytu zahrnuje pouze nebytové prostory typu garaz, sklep a komora,
v pripadé, Ze je nabyvatelem dosavadni najemce bytu. Druzstevni byt je vymezen
v zakoneé o obchodnich korporacich.

Druhym ptipadem je osvobozeni prevodu jednotky se stejnym vymezenim
povoleného prislusenstvi, ktery je ve vlastnictvi pravnické osoby vzniklé za
ucelem, aby se stala vlastnikem domu s jednotkami. Podminkou pro osvobozeni
je, aby novy nabyvatel vlastnického prava byl ndjemce a zaroven spole¢nik nebo
Clen vtéto pravnické osobé. Dle Pelce (2014) vychazi toto ustanoveni ze
skutecnosti z obdobi privatizace bytového fondu, kdy vznikala pro tento t¢el nova
bytova druzstva, ale nékdy také spole¢nosti s ru¢enim omezenym nebo obcanska

8 Uplatou se podle § 4 rozumi ¢astka v penéZnich prostiedcich nebo ¢4stka vnepenéZnich
prostredcich, jejiz hodnota je uréena podle zdkona upravujiciho oceniovani majetku.
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sdruzeni. Tato spole¢nost postupné zakoupila z prostfedkt vybranych od svych
¢lent cely bytovy dim a poté ukoncila svou ¢innost. Nasledné doslo k prevodiim
byti i jejich prislusenstvi do osobniho vlastnictvi najemct.

Danové priznani je poplatnik povinen podat nejpozdé€ji do konce tretiho mésice
nasledujiciho po meésici, vnémz byl proveden vklad prava do katastru
nemovitosti. Priéemz se miiZze jednat o vklad prava k nemovité véci, prava stavby
nebo spravy svérenského fondu. Povinnou prilohou danového priznani je:
e kopie pisemnosti, na jejimz zakladé doslo k nabyti nemovité véci (napft.
kupni smlouva, rozhodnuti soudu atd.),
e vyrozumeéni katastralniho iradu o provedeni vkladu,
e znalecky posudek, pokud se zaklad dané stanovuje ze zjisténé ceny
(Markova, 2014).

Nové se také méni podminky dané z nabyti nemovité véci, ktera byla soucasti
spolecného jméni manzeld. Manzelé nyni podaji jedno danové priznani,
ve kterém si zvoli spole¢ného zmocnénce, rudit ale budou spole¢né a nerozdilné.
Do roku 2013 platilo, Ze pti pfevodu nemovitosti spadajici do spoleéného jméni
manzelli, museli podat danové priznani oba manzelé.

Pokud si subjekty spoleéného zmocnénce nezvoli, spolecného zastupce jim
ustanovi spravce dané (Hrstkova Dubsekova, 2015).

3.5.2 Uréeni zakladu dané z nabyti nemovitych véci

Zakladem dané je nabyvaci hodnota nemovité véci sniZzend o uznatelné vydaje.
Uznatelnymi vydaji je odména a naklady zaplacené znalci za podminky, Ze:

e je znalecky posudek vyzadovan jako priloha danového priznani,
vydaje jsou zaplaceny znalci poplatnikem,
vydaje jsou prokazatelné,
vydaje jsou uplatnény v danovém piiznani nebo dodatecném danovém
priznani.

Nabyvaci hodnotou mohou podle zakonného opatieni byt:

1. Sjednanéa cena — veskera penézi ocenitelna (tzn. i nepenézita) protiplnéni. Ve
vétsiné pripadi se porovnava se srovnavaci dailovou hodnotu.

Srovnavaci danova hodnota — 75 % smérné hodnoty nebo zjisténé ceny
Zjisténa cena — cena zjisténa podle zdkona upravujiciho oceniovani majetku?

9 Zakon o dani z nabyti nemovitych véci ani zdkon o znalcich a tlumo¢nicich neurcuje, jak stary
muze byt posudek, ktery je soucasti danového priznani. Zasadou by vSak mélo byt, aby byl
posudek zpracovan podle aktualné platné ocenovaci vyhlasky v dobé vzniku piredmétu dané
z nabyti nemovitych véci. Znalecky posudek je také nutno aktualizovat, pokud dojde ke zménam
skuteénosti, na zakladé€ kterych znalec cenu stanovil. (Vychopen, 2015)



32 Literarni reSerse

4. Zvlastni cena — (viz. § 17 aZ § 21) cena stanovena pro jiny tcel napr. soudni
nebo spravni rizeni, vydrazeni, exekuce

Dle vysvétleni postupu stanoveni zakladu dané znabyti nemovitych véci
zverejnéného na webovych strankach Finanéni spravy (2014) se nabyvaci
hodnota urcuje k datu nabyti vlastnického prava k nemovité véci.
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Tab. 7 Pripady vyuziti jednotlivych nabyvacich hodnot
Je-li vyssi nebo rovna srovnavaci danové § 12 odst. 1
hodnoté )
Jde-li o nabyti vlastnického prava
. , z majetku nebo do majetku:
Sjednana cena , , P
e Gzemniho samospravného celku, § 20
e dobrovolného svazku obci,
e regionalni rady regionu
soudrznosti.
Srovnavaci danova | Pouzije se, pokud je vyssi nez sjednana § 12 odst. 2
hodnota (SDH) cena. '
Nabyti vlastnického prava na zakladeé:
e Finanéniho leasingu
e Zajistovaciho prevodu prava
o Uplatného postoupeni pohledavky
zajisténé zajiStovacim prevodem
prava
e Nabyti vlastnického prava
Zjisténa cena k obchodnimu z&vodu nebo jeho §23
Casti, jejichz je tato nemovita véc
soucasti
e Pfi nabyti vlastnického prava
zaroven ikjinému majetku, kdy
nejde sjednanou cenu pro ucely
dané znabyti nemovitych véci
urcit
e Privydrazeni a ptedrazku
e U obchodnich korporaci (vklady,
Zvlastni cena pf‘iplatky) .. . §17,18, 19,
e V souvislosti s insolvenci 20, 21

e Vyvlastnéni, zanik prava stavby
atd.

Zdroj: Financ¢ni sprava (2014)
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3.5.3 Smérna hodnota

Tato nabyvaci cena je definovana v § 15 zakona o dani z nabyti nemovitych véci.
Vychozi pro jeji zjisténi jsou ceny nemovitych véci v misté, kde se nemovitost
nachazi, ve srovnatelném ¢asovém obdobi, pricemz jsou zohlednény parametry
nemovité véci. Konkrétné je posuzovan druh nemovité véci, poloha, Gcel, stav,
stari, vybaveni, stavebné — technické parametry a dalsi.

Uvedené informace uvadi poplatnik do prilohy danového priznani, ze které
poté spravce dané vypocita daniovou povinnost.

V pripadé vyuziti této nabyvaci ceny pro stanoveni zakladu dané tudiz neni
vyzadovan znalecky posudek, mize tedy dojit k finanéni Gspore na strané
poplatnika dané.

Zakon vsak omezuje typy nemovitych véci, pri jejichz prevodu 1ze smérnou
hodnotu pouzit predevS§im na nemovitosti typu rodinnych domti, jednotek, chat
a chalup. Je tomu tak zdivodu jejich casté obchodovanosti, atudiz velkého
mnozstvi dostupnych dat o jejich cené v daném misté a ve srovnatelném obdobi.
(Pelc, 2014)

Konkrétni vycet nemovitych véci, u kterych 1ze smérnou hodnotu stanovit je
uveden v nasledujicim vyctu. V tabulce niZe jsou uvedeny typy nemovitych véci,
u kterych smérnou hodnotu stanovit nelze. Smérna hodnota miize byt stanovena
u:
pozemku s rodinnym domem nebo stavby pro rodinnou rekreaci,
stavby rodinného domu, stavby pro rodinnou rekreaci,
jednotky nezahrnujici nebytovy prostor,
prislusenstvi k vySe uvedenym,
pozemku bez trvalého porostu, bez stavby a bez prava stavby.

Tab.8  Typy nemovitych véci, u kterych nelze stanovit smérnou hodnotu

Typ nemovité véci Odtivodnéni:
Z dtivodu slozitého zptisobu ocenovani
Lesni pozemek s lesnim porostem lesntho porostu neni dostatek
informaci.
Cenu pozemku ovliviiuje mnoho
Pozemek, ktery je vodni plochou faktori, neni proto  dostatek
informaci.

Nejsou prili§ bézné aneni proto
dostatek informaci.

U nedokoncéené stavby nelze urdit
Nedokoncené stavby nebo jednotky | vybavenost, stavebné-technické
v¢é. pozemku parametry atd. Chybi tedy zakladni
udaje urcujici smérnou hodnotu.

Stavby hromadné garaze v¢. pozemku

Zdroj: Pelc (2014)
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V pripadé, Ze se poplatnik rozhodne pro tento typ nabyvaci ceny, vycisli
v danovém priznani zalohu ve vysi 4 % sjednané ceny. Je povinen ji zaplatit do
konce lhiity pro podani danového priznani, k némuz nemusi prikladat znalecky
posudek. Poplatnik vyplni v priloze ¢. 2A1° parametry podstatné pro stanoveni
smérné hodnoty. Spravce dané vypocita z uvedenych tdaji smérnou hodnotu.
Dale z ni stanovi 75 %, a tim ziska srovnavaci danovou hodnotu k porovnani se
sjednanou cenou. Vétsi z téchto hodnot poté predstavuje zaklad dané. V pripade,
Ze je dan vymérena spravcem dané vétsi nez zaplacena zaloha, je doplatek splatny
do 30 dnii ode dne doruceni platebniho vyméru (Financ¢ni sprava, 2013).

V soudasné dobé je na webovych strankach Finanéni spravy Ceské republiky
dostupny interaktivni formular, ve kterém lze vypocitat smérnou hodnotu
prevadéné nemovité véci a formular poté prilozit ve formatu pdf. jako prilohu
k danovému priznani. Hodnota vypocitana formularem je vSak pouze orientacni
a slouzi pouze pro zakladni predstavu o mozné vysi smérné hodnoty. Poplatnik
by se mohl podle vysledku interaktivniho formulafe rozhodnout, zda nezvoli pro
stanoveni zakladu dané€ rad€ji porovnani ceny sjednané a zjisténé.

3.5.4 Vypocet smérné hodnoty

Konkrétni postup vypocétu smérné hodnoty je uveden ve vyhlasce ¢. 419/2013 Sb.,
k provedeni zakonného opatteni Senétu, ktera upravuje postup stanoveni smérné
hodnoty u pozemkdi, staveb a jednotek.

Postup pri stanoveni smeérné hodnoty se u téchto nemovitych véci velmi
podstatné lisi. Nejprve je vénovana pozornost urcovani smérné hodnoty
u pozemku. Vyhlaska pro potirebu vypoc¢tu pozemky déli na:

e urbanizované pozemky — pozemKky v zastavéném tzemi obce, pozemKky

uréené k umisténi stavby, pozemky evidované jako zastavéni plocha
a nadvori,

o zemeédélské pozemky podle § 15 odst. 2 zdkonného opatieni Senatu,

e lesni pozemky podle stejného uréeni,

e jiné pozemky neuvedené vysSe, ukterych jde smérnou hodnotu pro

stanoveni zdkladu dané pouzit.

Smérna hodnota pozemku

Pro ucely této prace bude podrobné rozebran vypocet smérné hodnoty
urbanizovaného pozemku. Pro stanoveni jeho smérné hodnoty vyuZijeme
néasledujici vzorec:

10 Ptiloha €. 2A danového ptiznani je i souéasti ptiloh uvedenych na konci této prace.



36 Literarni reSerse

n
SHP = DSHP + Z DSHS;

1=1

SHP smérna hodnota urbanizovaného pozemku

DSHP dil¢i smérna hodnota urbanizovaného pozemku

DSHS; dil¢i smérna hodnota stavby, je-li soucasti pozemku v Ké
i poradové cislo stavby na pozemku

n pocet staveb na pozemku

Zahrnuti informace o stavbé vychazi z nového obc¢anského zakoniku. Je-li podle
NOZ soucasti pozemku i stavba stejného vlastnika, sklada se vysledna smérna
hodnota z dilé¢ich smérnych hodnot pozemku a vSech staveb, které jsou soucasti
pozemku (Pelc, 2014).

DSHP =p - JSHP

Dil¢i smérnd hodnota se vypocita jako soucin jednotkové smérné hodnoty
pozemku vKé/m2 (JSHP) avyméry urbanizovaného pozemku vm2 (p).
V pripadé, Ze je urbanizovany pozemek ocenén v cenové mapé, je JSHP rovna
cené urbanizovaného pozemku v K¢ za m2 uvedené v cenové mapé obce a déle
bude oznacovana zkratkou CP. Pokud vSak konkrétni pozemek neni v cenové
mapé stavebnich pozemkl ocenén, tak se jednotkovd smérnia hodnota
urbanizovaného pozemku vypo¢ita podle nasledujiciho vzorce.

UZC =ZC - Py~ Py~ Py P, P, P+ Pg- P+ Py~ Py
UZC upravena cena urbanizovaného pozemku v K¢/m2

ZC  zakladni cena urbanizovaného pozemku v K¢/m2

P: koeficient druhu a ticelu hlavni stavby

P> koeficient charakteru zastavby v okoli pozemku

P3 koeficient polohy pozemku v obci

Py koeficient dostupnosti inzenyrskych siti v obci

Ps dostupnosti ob¢anské vybavenosti v okoli

Ps koeficient hromadné dopravy

P; koeficient dopravni dostupnosti a parkovacich moznosti
Ps  koeficient vlivu trhu a nezaméstnanosti v obci

Py  koeficient povodnového rizika

Jak je patrné zjednotlivych éiniteld ve vySe uvedeném vzorci, je stanoveni
jednotkové ceny urbanizovaného pozemku ovlivnéno velkou fadou faktort, které
reflektuji nejen samostatny pozemek a stavbu pro kterou je urcen, ale také okoli
pozemku ajeho polohu vzhledem ksocidlnim potfebam obyvatel. Vysi
koeficientti ovliviiuje to, zda je v okoli vyrobni objekt zatézujici okoli, napriklad
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autoservisy, klempirny, lakovny, ¢erpaci stanice atd. Jednotlivé koeficienty jsou
uvedeny v priloze ¢. 2 vyhlasky.

Pro aplnost je nutné uvést vzorec pro vypocet prvniho ¢initele, zdkladni ceny
urbanizovaného pozemku.

ZC :ZCU ) 01' 02' 03' 04_' 05' 06

Kde ZCy je zakladni cena urbanizovaného pozemku za m2 uvedené v priloze ¢. 1
a ¢leny O; az Os zastupuji koeficienty dostupné v tabulce 3 prilohy €. 1 k vyhlasce.
Koeficienty reflektuji velikost obce, jeji hospodarsko-spravni vyznam, polohu
obce, technickou infrastrukturu, dopravni obsluznost a ob¢anskou vybavenost.

Pokud mé& funkéni celek prevadénych urbanizovanych pozemki
neocenénych v cenové mapé a prevadénych spoleéné se stavbou soucet rozloh
vétsi nez 1000 m2 je pro stanoveni jednotkové smérné hodnoty vyuzit redukéni
koeficient.

Smérna hodnota staveb a jednotek

v/ Vv

V dalsi éasti se budeme vénovat vypoctu smérné hodnoty u staveb a u jednotek.
Stavby jsou pro tucel vypoétu smérné hodnoty stejné jako pozemky rozdéleny na:
stavby rodinnych domi,

stavby pro rodinnou rekreaci (rekreac¢ni chaty a chalupy),

stavby garazi a

dopliikové stavby.

Pro vypocet smérné hodnoty stavby jsem nuceni pouzit nasledujici vzorec.

SHS = DSHS + pp

Pricemz zkratkou DSHS oznacujeme dil¢i smérnou hodnotu stavby a zkratkou pp
je oznacena tzv. polohova prirazka pro stavby, které jsou samostatnou nemovitou
véci. Je uvadéna v penézni jednotce a vypocita se jako:

pp =JSHP - 0,4 - zp,

JSHP je jednotkova cena urbanizovaného pozemku, které se prace vénuje vyse
a zp: je zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi uvedena v mz2.

n

DSHS = Z zp; ~UZC
i=1
UZC oznacuje upravenou cenu zastavéné plochy podlazi v K¢ za m2 a vypocita se
jako soucin:
e zakladni ceny (ZC) uvedené v priloze ¢. 6, 7 nebo 9,
¢ indexu cenového porovnani (I) a
¢ koeficientu stari stavby (s).
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uz¢ =2C -1 -s

s =1 —-0,005-y

Pro vypocet koeficientu stari stavby s je vyuzita proménna y, oznacujici stari
stavby v letech. Tato proménna musi byt nejméné 0,6.

Odlisny zptisob vypoétu je nutné vyuzit pri stanovovani smérné hodnoty
jednotky, oznacené jako SH/J.

SH] = zDSHB + ZDSHG + ZDSHS + ZDSHk + ZPSHP,{]

Jednotlivé s¢itance jsou vyjadieny v ¢eskych korunach a predstavuji dil¢i smérné
hodnoty bytu, nebytového prostoru garaze, nebytového prostoru sklepa,
nebytového prostoru komory a podil smérné hodnoty pozemku, ktery je soucéasti
jednotky nebo ktery je s ni spojeny.

DSH =v -UZC

Dil¢i smérna hodnota bytu, nebytového prostoru garaze, sklepa nebo komory se
vypocita podle vyse uvedeného vzorce jako soucin vymeéry podlahové plochy (v)
a upravené zakladni ceny podlahové plochy (UZC). Upravena podlahova plocha
je vypocitana podobné jako u stavby souc¢inem zakladni ceny podlahové plochy
(UZ(Q), indexu cenového porovnani (I) akoeficientu stari budovy (s). Indexy
cenového porovnani se stanovi jako soudin hodnot kvalitativnich péasem
uvedenych v tabulce ¢. 2 prilohy ¢. 9. Koeficient stafi budovy se vypocita shodné
jako u stavby.

Vyse uvedené vypocty vypadaji pomérné zdlouhavé a slozité. Je v§ak dilezité
podotknout, Ze bézny poplatnik je pro stanoveni smérné hodnoty nemusi znét.
Staci, kdyZ vyplni tidaje nezbytné pro vypocet do daniového priznani, a pokud chce
zjistit pribliznou vysi smérné hodnoty, mlize vyuzit formulaf, ktery financ¢ni
sprava zverejnila na svych webovych strankach. Po vyplnéni podstatnych
informaci sam vypoc¢ita smérnou hodnotu pozemku, stavby nebo jednotky.

3.5.5 Prevod nemovité véci z hlediska dani z prijmu

Prevodem nemovité véci vznika ptivodnimu vlastnikovi nemovité véci zdanitelny
prijem podle zdkona o danich z prijmi. P¥ijmy z prevodu véci spadaji u fyzickych
osob pod dil¢i zdklad dané § 10 zdkona o danich z pfijmut. Dfive neZ se budeme
vénovat osvobozenim od dané€ uvedenym v § 4 shodného zakona, zminime jesté
ustanoveni § 10 odst 4, které rika, zZe prijmy plynouci ze splatek na zakladé
uzavirené kupni smlouvy nebo ze zalohy na zakladé uzaviené kupni smlouvy
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o budoucim prodeji nemovité véci se zahrnou do dil¢itho zdkladu dané za
zdanovaci obdobi, ve kterém byly dosazeny.

U fyzickych osob, které vlastni z velké ¢asti nemovité véci z divodu bytovych
potieb, bude velmi casto dochazet k osvobozeni podle § 4 odst .1 ZDP. Od dan€ se
osvobozuje piijem z prodeje rodinného domu a souvisejiciho pozemku, pokud
nezahrnuje nebytovy prostor a dale piijem z prodeje jednotky, pokud:

e vném mél prodavajici bydlisté nejméné po dobu 2 let bezprostiedné

predchazejicich prodeji,

e vném mél prodavajici bydlisté méné nez 2 roky bezprostiedné pred

prodejem, ale prostredky ziskané prodejem pouzije na uspokojeni své
bytové potieby.

Pro osvobozeni prijmu plynouciho manzelim z jejich spolecného jméni postadi,
aby podminky pro osvobozeni splnil jen jeden zmanzeld. Osvobozeni se
nevztahuje na prijem z prodeje rodinného domu, ktery:
e je nebo byl souéasti obchodniho majetku pro vykon samostatné ¢innosti,
a to do dvou let od vyrazeni,
¢ ataké na budouci prodeje uskutecnéné do dvou let od nabyti nemovité véci
a
e budouci prodeje nemovité véci do dvou let od jejiho vyrazeni z obchodniho
majetku, i kdyz fadna kupni smlouva bude uzaviena az po dvou letech od
vyrazeni.

Pokud vSak poplatnik nevyhovi nékterym ze dvou podminek uvedenych vyse,
miiZze se Tidit ustanovenim § 4 odst 1 pism. b), které iika, Ze pfijem z prodeje
nemovité véci je také osvobozen, pokud doba mezi nabytim a prodejem presahne
dobu 5 let. Tuto lhiitu Ize podle ustanoveni zkratit a v praxi se bude asi nejéasté;ji
jednat o zkraceni o dobu, po kterou byly tyto nemovité véci prokazatelné ve
vlastnictvi ziistavitele, pokud jde o prodej majetku ziskaného v dédickém rizeni.

I vtomto pripad€ ovSem plati obdobna omezeni pro osvobozeni, pouze se
veSkeré lhuty prodluzuji na tii roky. Nelze tedy osvobodit pfijem z prodeje
nemovitého majetku, pokud tento majetek je nebo byl v obdobi 5 let pied
prodejem zahrnut do obchodniho majetku. Nelze osvobodit ani budouci prodeje
uskutecnéné diive neZ po péti letech od nabyti nebo od vyrazeni z obchodniho
majetku, i kdyz je fadna kupni smlouva uzaviena az po této Ihtte.

Pti prodeji nemovité véci 1ze uplatnit vydaje uvedené v § 10 odst. 5 zdkona
odanich zpfijmi. Vydajem je cena, za kterou poplatnik nemovitou véc
prokazatelné nabyl. V ptipadé, Ze byl majetek nabyt beztiplatné, jedné se o cenu
stanovenou podle zvlastniho pravniho predpisu. Vydajem jsou téz castky
prokazatelné vynalozené na technické zhodnoceni, opravu atudrzbu véci.
K hodnoté vlastni prace poplatnika se neprihlizi. Dan z nabyti nemovitych véci
zaplaceni poplatnikem je také uznatelnym vydajem ato dokonce i pokud dan
z nabyti nemovitych véci zaplatil rucitel.
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3.5.6 Dan z piridané hodnoty pii prevodu stavby nebo jednotky

Zakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty se zabyva dodanim vybranych
nemovitych véci a jeho osvobozeni v § 56, ve kterém nejprve vymezuje vybrané
nemovité véci pro tcely osvobozeni. Radi mezi né: pozemek, pravo stavby, stavbu,
podzemni stavbu se samostatnym téelovym urcenim, inZenyrské sité a jednotky.

Nasledujici odstavcee se vénuji jednotlivé daniovym dopadim pievodi téchto
typlt nemovitych véci. Nejprve se prace vénuje prevodu jednotky a stavby, pro
ktera plati néktera spole¢né ustanoveni, zejména podminky osvobozeni.

Pro tcely DPH se pojem jednotka podle Drabové (2013) rozumi:

. byt,

e nebytovy prostor jako prostorové odd€lena ¢ast domu,

e podil na spole¢nych ¢astech domu a

¢ podil na pozemku.

Soucasti bytu nebo nebytového prostoru mohou byt vestavéné skiiné
a kuchynska linka (Ledvinkova, 2014).

§ 56 odst. 3 uvadi, ze prevod vybranych nemovitych véci, jinych nez je
pozemek, je osvobozen od dané po uplynuti 5 let od vydani prvniho kolaudaé¢niho
souhlasu, nebo ode dne prvniho uZivani stavby. Do konce roku 2012 byla tato
lhiita triletd. Nova pétileta lhiita se pouzije az pro majetek nabyty po téinnosti
novely zakona. Platce se v§ak mtize rozhodnout, Ze i po uplynuti pétileté lhiity dan
uplatni (Husakova, Matéjkova, 2013).

Pokud predmétna stavba spliiuje podminky § 56 odst. 3 pro osvobozeni, je
od dané osvobozeno i dodani pozemku, na némz je stavba ztizena.

V pripadé, Ze se jedna o nemovitou véc, na kterou se nevztahuje osvobozeni
od DPH podle § 56 odst. 3, je pro stanoveni sazby dané podstatné, o jaky typ
nemovité véci se jedna. Pokud nemovitost spliiuje pozadavky pro specifikaci
tzv. socialniho bydlenitt bude pfi jejim dodani uplatnéna sniZzena sazba dané ve
vysi 15 %. V opa¢ném pripadé bude vyuzita zdkladni sazba dané 21 %.

3.5.7 Dan z pridané hodnoty pri prevodu pozemku

Podle § 56 odst. 2 je dodani neboli prevod pozemku osvobozen, pokud jsou
zaroven splnény dvé podminky:
e na pozemku neni ziizena stavba spojena se zemi pevnym zakladem nebo
inZenyrska sit,

1 Stavby socialniho bydleni pro acely DPH jsou definovany v § 48a. Stavbou pro socialni bydleni
je byt, jehoz celkova plocha neptfesidhne 120 m2 a rodinny diim s maximalni podlahovou plochou
350 m2 (Ledvinkova, Kunes, Vondrak, 2014).
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e a pozemek neni pozemkem, na kterém miZe byt podle platného
a uc¢inného stavebniho povoleni nebo udéleni souhlasu s provedenim
ohlasené stavby provedena stavba!2 (HuSakova, 2014).

Tzn., Ze od 1. ledna 2014 bude osvobozen pouze prevod nezastavéného pozemku
bez stavebniho povoleni ¢i souhlasu s provedenim ohlasené stavby. Existence
movité véci osvobozeni nebrani.
Dani z pridané hodnoty bude naopak podléhat prevod pozemku, na kterém je:

e zIizena stavba spojena se zemi pevnym zakladem,

e zIizena inZenyrska sit,

e miZe byt podle stavebniho pozemku nebo podle udéleni souhlasu

s provedenim ohlasené stavby provedena stavba a dalsi (Drabovéa, 2013).

Podle Holubové (2014) neposkytuje zakonodarce vysvétleni, co je stavba spojena
se zemi pevnym zakladem. Podle doprovodné legislativy se v§ak jedna o stavbu ¢i
budovu jakékoli konstrukce spojenou se zemi, upevnénou v zemi. Autorka se
tudiz domniva, ze plo$na stavba, ktera byla v roce 2013 povaZovana za soucast
pozemku, by mohla spliiovat charakteristiku stavby ¢i budovy.

V pripadé prevodu stavebniho pozemku je vzdy uplatnéna zakladni sazba
dané (Husakova, Matéjkova, 2013).

3.5.8 Nabyti a prevod prava stavby

Tyto operace je tfeba vnimat jako dodani zbozi. Jsou zdanovany jednorazove ke
dni preddni nemovité véci nabyvateli do uzivini, nebo dnem doruceni
vyrozumeéni, ve kterém je uveden den zapisu zmeény vlastnického prava, a to tim
dnem, ktery nastane diive (§ 21 odst. 3).

Zékladem dané je bud uplata, za kterou je prevod uskute¢nén, nebo soucet
vSech budoucich stavebnich plat{i, pokud je tplata sjednana v opakujicich se
davkach.

3.5.9 Chystané zmény zdanovani pirevodi nemovitych véci

Vroce 2015 predlozilo Ministerstvo financi novelu zdkona o dani znabyti
nemovitych véci, jejiz hlavni a nejpodstatnéjsi zménou je dle Lezatky (2015)
sjednocené vymezeni poplatnika v osobé nabyvatele. Novela ma piinést
predevsim zjednoduSeni a vyreseni problémt, které vznikaji pfi soucasném
pravnim stavu. Sjednoceni poplatnika dané vosobé nabyvatele odpovida
konceptu zdanovani prevodi ve vétsiné evropskych zemi.

Vzhledem k nejasné tpraveé inzenyrskych siti v NOZ je dale navrhovano, aby
bylo predmétem dané nabyti vlastnického prava ke stavbé, ktera je inZenyrskou
siti. Zmény se tykaji i osvobozeni prvniho tiplatného nabyti stavby. Nyni se miize

12 Stavebni povoleni nebo udéleni souhlasu s provedenim ohlaSené stavby nelze ztotoznovat
s izemnim rozhodnutim, s rozhodnutim o umisténi stavby, ani s pravem stavby. Tyto instituty
jsou upraveny podle odlisné pravni subjektivity (Ledvinkova, 2014),
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jednat pouze o stavby dokoncené nebo uzivané. Divodem je zména katastralniho
zakona od roku 2014, podle které nejsou zapisovany do katastru nemovitosti
rozestavéné stavby. Navrh predpoklada ac¢innost novely od roku 2016 (Lezatka,
2015).

3.6 Zdédéni a darovani nemovitych véci

Do konce roku 2013 upravovala danové povinnosti v pripadé dédéni nebo
darovani tzv. trojdan upravena zakonem ¢.357/1992 Sb, o dani dédické, darovaci
a dani z prevod nemovitosti. Po¢atkem roku 2014 tento zakon ptestal byt Géinny
adan dédicka idan darovaci byly vélenény do dani zpfijmi. Tento zakon
povazuje bezuplatny prijem z nabyti dédictvi nebo odkazu za osvobozeny. Lze
tedy zjednodusené rici, Ze dan dédicka byla zrusena a majetek nabyty v dédickém
fizeni nebude podléhat dani, pouze z divodu nabyti (Moravek, 2014).

Darovani upravuje zakon o danich z pfijmi pod pojmem bezaplatny prijem
a vyuziva témér veskera osvobozeni, ktera platila diive. Formalné je bezuplatny
prijem zakotven v § 10 Ostatni ptijmy a vramci dil¢iho zakladu dané z tohoto
paragrafu je také fyzickymi osobami danén. V § 10 odst. 3 jsou poté uvedeny
skupiny, pro které plati osvobozeni od dan€. Jedna se podobné jako u drive
uc¢inné dané darovaci o:

e pribuzné v primé linii a v linii vedlejsi (sourozenec, stryc, teta, synovec,
neter, manzel, manzel ditéte, dité manzela, rodi¢e manzZela, manzel
rodici),

e osoby se, kterou poplatnik zil nejméné po dobu jednoho roku pred
ziskanim beztplatného prijmu ve spolecné domacnosti,

e obmysleného majetku, ktery byl vloZen do svérenského fondu,

e nabyté prilezitostné, pokud jeho hodnota nedosahuje 15 000 K¢.

Dalsi osvobozeni pro fyzické osoby vyplyva z § 4a, ktery uvadi vycet pripadi
osvobozeni od dané z piijml fyzickych osob v piipadé ziskani beztplatného
prijmu. Napriklad se jedna o osvobozeni bezaplatného prijmu poplatnika
s bydlistém na tizemi Evropské unie, Norska nebo Islandu, ktery provozuje
zatizeni pro péci o opusténa zvirata a prijem vyuzije pro provoz tohoto zarizeni.

Stéle vsak ztistava nékolik skupin poplatniki, napriklad vétsina pravnickych
osob, které budou nuceny beztplatny ptijem zdanit. Pro tyto poplatniky nastava
oproti platnosti piedchozi pravni apravy pravdépodobné vyssi danova zatéz,
jelikoz sazba dané darovaci byla vyrazné nizsi. Konkrétnim dopadim navyseni
danové zatéze se mimo jiné zabyva prakticka cast prace.

I pro pravnické osoby je mozné vyuzit osvobozeni od dané. Osvobozeni
bezuplatnych ptijmt pravnickych osob vyplyva z § 19b zdkona o danich z prijmd,
kde je napriklad osvobozeno prijeti bezaplatného prijmu verejné prospéSnym
poplatnikem.
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3.7 Vklad nemovité véci do ZK

Od 1. ledna 2014 podléh4 vklad nemovité véci (nebo ¢asti podniku obsahujiciho
nemovitou véc) dani z nabyti nemovitych véci. Jedna se o velmi znevyhodnujici
zmeénu, jelikoz pred timto datem byl vklad nemovitosti do zakladniho kapitalu
osvobozen od dané. Zaklad dané se v tomto pripade bude urcéovat podle hodnoty
zjisténé znalcem pro tcely vkladu. Pro uréeni zdkladu dané z nabyti nemovitych
véci nebudou zahrnuty dluhy, které v ramci vkladu prebral prejimajici subjekt
(Deloitte, 2013).

Nadale vSak v zakoné zlistava ustanoveni § 5 zakonného opatieni Senatu
o dani z nabyti nemovitych véci, které vylucuje ze zdanéni nabyti vlastnického
prava k nemovité véci v ramci premén obchodnich korporaci.

3.8 Danové prijmy obci

Pi{jmy z vybéru dani predstavuji pro vétsinu obci v CR nejvétsi prijem jejich
rozpoctli. Obce maji prijmy z dané z ptidané hodnoty, z dani z pfijmi fyzickych
a pravnickych osob, z dani nemovitjch véci a z ostatnich spravnich a mistnich
poplatki. U vétSiny obci je nejvétsim danovym piijmem dan z pridané hodnoty
(Ministerstvo financi, CR).

Jedinou dani, jejiz vynos jde 100% do rozpoctu obce, je vynos zdané
z nemovitych véci. Jedna se o majetkovou dan, ktera je pro obce obligatorni. To
znamena, ze nemohou rozhodovat otom, zda tuto dan zavedou, ale mohou
ovlivnit vysi inkasa pomoci mistniho koeficientu a dale pomoci koeficientu
polohové renty. Toto omezeni nedovoluje obcim dostate¢né ovliviiovat vynosy
z této dané (Bohac, 2013).

Nasledujici tabulka zobrazuje kolik procent tvori danové prijmy
z majetkovych dani na celkovych ptijmech mistnich samosprav v evropskych
zemich.
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Tab. 9 Podil majetkovych dani na pfijmech mistnich rozpoc¢t v Evropé

Stat Podil majetkovych dani
Velka Britanie 99,13
Nizozemsko 62,21
Portugalsko 18,69
Spanélsko 12,43
Italie 32,58
Némecko 15,46
Francie 23,76
Rakousko 4,76
Déansko 6,53
Lucembursko 4,77
Ceska republika 5,18
Finsko 3,97

Zdroj:Radvan (2007)

3.8.1  Rozpoctové urceni dani

Rozpoctové urceni dani je upraveno zakonem €. 243/2000 Sb. o rozpoc¢tovém
uréeni dani, ktery urcuje, kolik z celkové inkasované dané bude prid€leno do
rozpoctu obci, kraji a do statniho rozpoctu a také podle jakého Kklice.

Nasledujici tabulka zobrazuje procenta inkasovanych dani, ktera jsou uréena
do rozpoctu obci.

Tab.10 Rozpoctové uréeni dani — piijmy pro obce

9 Cast celkového inkasa dané
Dan “ 2
urcena pro obce

DPH 20,83 %
Dann zprijmid pravnickych osob o
(DPPO) 23,58 %
DPPO z dané€ placené obcemi 100 %
Dan z nemovitych véci 100 %
Dar} z prjmu fyzickych osob (DPFO) 23,58 %
vybirana srazkou

DPFO z podnikani viz. dale
DPFO ze zavislé ¢innosti 22.87% a1,5%

Zdroj: Zakon o rozpoctovém urcéeni dani

Cely vynos inkasované dané ziska obec z dan€ z nemovitych véci a z dané z prijmii
pravnickych osob placené kraji a obcemi. Celkova ¢astka urcena pro obce je déle
mezi obce délena podle nasledujicich parametrii:

e kritérium vymeéry katastralniho Gzemi obce (3 %)

e pocet obyvatel obce (10 %)

e nasobky postupnych pirechodt (80 %)
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e pocet zaki ve Skolach ztizovanych obcits (7 %)

Z inkasa DPFO ze zavislé cinnosti je 22,87 % rozdéleno mezi obce podle
uvedenych kritérii a dalSich 1,5 % podle po¢tu zaméstnancii s mistem vykonu
prace v obci.

Asi nejkomplikovanéjsi rozpoctové urceni ma dan z prijmi fyzickych osob ze
samostatné vydéleéné ¢innosti (z podnikani). Nejprve je totiz vynos rozdélen na
¢ast pro obce (30 %), statni rozpocet (10 %), a dale je zbyvajicich 60 % dé€leno pro
kraje, obce a statni rozpocet (viz. nasledujici schéma).

DPFO
PFO podnikani

10 % statni
rozpocet

30 % obce 60 %

— 8,92 % kraje

— 23,58 % obce

| | 67,50 % statni
rozpocet

Obr. 1 Schéma rozpoctového uréeni DPFO ze samostatné vyd€le¢né ¢innosti
Zdroj: Zakon o rozpoctovém urceni dani

Pricemz 30 % je mezi obce rozdéleno podle bydlisté podnikatele (samostatné
vydéleéné osoby) a dalsich 23,58 % je mezi obce déleno podle ¢étyt obvyklych
kritérii (Finanéni sprava, 2014).

Z uvedenych informaci vyplyva, zZe pro obce je ptijem z dani velmi podstatny.
Az na dan znemovitych véci, ptipadné na dan zpfijmt pravnickych osob
placenou samotnymi obcemi nemtize obec vysi téchto ptijmi vyznamné ovlivnit.

Dan znabyti nemovitych véci, kterd je pro ucely této prace také velmi
podstatn4, je pfijmem pouze statniho rozpoctu.

13 Obec je zpravidla zfizovatelem matefskych a zdkladnich skol.



46 Zhodnoceni dopad zmén na danové zatizeni poplatnika

4 Zhodnoceni dopadu zmén na danové
zatiZeni poplatnika

Ctvrtad kapitola porovnava damiové zatizeni poplatnika ztitulu vlastnictvi
a prevodi nemovitych véci v roce 2013 a nasledné v roce 2014.

Kapitola je rozdélena do tri podkapitol, z niz prvni se vénuje komparaci
zdanovani vlastnictvi nemovitych véci, podléhajici dani z nemovitych véci. Druha
¢ast se vénuje zdanovanim prevodi nemovitych véci, zejména z divodi prodeje.
Zminény jsou samoziejmeé i dal$i moznosti prevodi jako je darovani, zdédéni
nebo vklad do zakladniho kapitalu obchodni korporace. Treti, posledni ¢ast této
kapitoly, se podrobnéji zabyva vypoftem astanovenim smérné hodnoty
u jednotlivych typti nemovitych véci.

4.1 Komparace zdanovani vlastnictvi nemovitych véci
v letech 2013 a 2014

Poplatnik dané z jednotek pravdépodobné nejvice pociti zménu tykajici se nové
upravy vypoc¢tu upravené podlahové plochy v piipadé, Ze k bytovému domu ve
kterém je jednotka umisténa, nalezi i pozemek presahujici zastavénou plochu
bytového domu.

4.1.1  Dan z jednotek s pozemkem presahujicim zastavénou ¢ast
domu

Do roku 2013 byl poplatnik dané z nemovitosti, ktery vlastnil kromé bytu a podilu
na spoleénych prostorach domu také podil na spole¢ném pozemku, jehoz rozloha
presahovala zastavénou c¢ast domu, povinen odvést za takovy pozemek dan
z pozemki. Noveé od 1. ledna 2014 je tato situace upravena zvySenim koeficientu
upravené podlahové plochy na 1,22, ptficemz dan z pozemku se jiz nebude
samostatné odvadeét. Prakticky dopad je demonstrovan na nasledujicim ptikladu,
ktery uvadi daniovou povinnost vlastnika bytu v roce 2013 a v roce 2014.

Nejprve vypocitdme danovou povinnost v roce 2013. Pro vypocet vyuZijeme
data modelové jednotky, ktera se sestava z bytu o podlahové plose 56 mz2, podilu
na spole¢né ¢asti domu a podilu na pozemku piesahujiciho zastavénou plochu
domu o 200 m2. Tato jednotka lezi v obci s 11 000 obyvateli, tzn. koeficient podle
§ 11 odst. 3 je 2, pficemz obec nevyuzila moznost jeho zvyseni ani snizeni. Mistni
koeficient byl stanoven na hodnotu 3. Nezastavéna ¢ast pozemku je zpevnéna
asfaltem a vyuzivana obyvateli domu pro parkovani osobnich vozidel.
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Tab.11  Vypocet dané ze staveb (2013)
Radek , y Mérna ,
DAP Vypocet dané ze staveb jednotka Poplatnik
309 Vymeéra podlahové plochy m? 56
310 Koeficient 1,20 podle § 10 odst. zakona 1,20
" Zaklad dané ze staveb nebo upravena me 67 20
3 podlahova plocha 755
312 Zakladn{ sazba dané¢ podle § 11 K¢ /ms o
odst. 1 zdkona
315 Koeficient podle § 11 odst. 3 a 4 zdkona 2,00
Vysledna sazba dané (zaokrouhlena na 2 v
316 Y K¢/mz2 4,00
desetinna mista)
Dan ze staveb (zaokrouhlena na celé K¢ v
317 K¢e 270,00
nahoru)
325 Mistni koeficient podle § 12 zdkona 3
326 Vyslg%na dan ze staveb po tpraveé mistnim K& 810,00
koeficientem
Tab.12 Dan z pozemku piesahujici zastavénou plochu (2013)
Radek Ly v 0 Mérna .
DAP Vypocet dané z pozemku jednotka Poplatnik
Celkovd vymeéra pozemku sniZena
510 0 vymerl.l zastaven’ou L nemowt}jm’l m2 20
stavbami nebo celkova vymeéra zpevnéné
plochy
215 Sazba dané€ podle § 6 odst. 2 zakona K¢/mz2 0,20
Dan z pozemki (zaokrouhlena na celé K¢ | .,
217 Kce 4,00
nahoru)
223 Mistni koeficient podle § 12 zdkona 3
224 V}fsle(,ina da.n. zpozemkll po uprave K& 12,00
mistnim koeficientem

Vypocitani dan za pozemek presahujici nezastavénou ¢ast domu je poté délena
mezi jednotlivé vlastniky jednotek pomérové, podle velikosti jejich bytu. V tomto
pripadé tedy nelze urcit presnou danovou povinnost. Pokud by bylo naptiklad
v bytovém domé 10 stejnych bytovych jednotek, ptripadla by na jeden byt dan
z pozemku 12 K¢.

Vysledna danova povinnost za rok 2013 by pro vlastnika bytu predstavovala
soucet dané za byt a za pozemek, tedy 822 K¢. Nyni bude proveden vypocet
danové povinnosti za stejnou nemovitou véc v roce 2014.
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Tab. 13  Vypocet dané ze staveb a jednotek (2014)

Radek , v . Mérna .
DAP Vypocet dané z jednotek jednotka Poplatnik
309 Vymeéra podlahové plochy jednotky m2 56
310 Koeficient podle § 10 odst. 3 1,22
311 Upravena podlahova plocha jednotky m2 68,32
312 Zakladni sazba dané podle § 11 odst. 1 K¢/ m2 2
315 Koeficient podle § 11 odst. 3 a 4 zakona 2,00
Vysledna sazba dané (zaokrouhlen4 na "
316 dvé desetinna mista) K¢/ me 4,00
L Dan ze staveb a jednotek (zaokrouhli se K& 274.00
317 na celé koruny nahoru) 74>
325 Mistni koeficient podle § 12 zakona 3
Vysledna dan ze staveb a jednotek po
326 upravé mistnim koeficientem podle K¢ 822,00
§12

Celkova danova povinnost v roce 2014 je ve vysi 822 K¢. V feSeném pripadé vysla
dan podle predchozi i nové tpravy stejné. Je vSak diilezité brat na védomi, ze
v prvni ¢asti pripadu nelze konkrétné urcit vyslednou dan, jelikozZ nevime, jakou
¢ast dané z pozemku by musel platit vlastnik modelového bytu.

Finanéni sprava (2013) uvadi, Ze tato zména prinese nepatrné zvyseni dané.
To si Ize vysvétlit tak, Ze presahujici pozemky byvaji spiSe mensi rozlohy a bytové
domy zahrnuji zpravidla vice jednotek (napt. vem znamé panelové domy).

Vzhledem k zavislosti vySe dané v roce 2013 na poméru plochy bytu k celkové
plose domu nelze uréit jednoznaéné rozlohu pozemku, pti které by prestala byt
vyhodnéjsi predchozi tprava zadkona a poplatnikovi by vysla mensi danova
povinnost podle nové zakonné apravy.

4.1.2 Dan ze stavby urcené k podnikani

Zvyseni sazby dané u zdanitelnych staveb uréenych k podnikani je definovano
v § 11 odst. 2 zdkona o dani z nemovitych véci. V roce 2013 se jednalo o stejnou
cast zakona o dani z nemovitosti.

V roce 2013 platilo, Ze se sazba dané zvySovala o 0,75 K¢ za kazdé nadzemni
podlazi bez ohledu na jeho zastavénou plochu. Od roku 2014 dochazi ke zvyseni
sazby dané pouze pokud zastavéna plocha nadzemniho podlazi presahuje jednu
tretinu celkové zastavéné plochy. Vysledny rozdil v danové povinnosti je
demonstrovan na prikladu.



Zhodnoceni dopad zmén na dariové zatizeni poplatnika

49

Tripatrova budova uréena vyhradné k podnikani je umisténa v Brné.
Zastavéna plocha budovy je 750 m2, pricemz posledni nadzemni podlazi ma
rozlohu pouze 200 m>2.

Tab. 14  Darn ze staveb (2013)
Radek . y Mérna ,
DAP Vypocet dané ze staveb jednotka Poplatnik
309 Vymeéra podlahové plochy m?2 750
310 Koeficient 1,20 podle § 10 odst. zakona 1,20
" Zaklad dané ze staveb nebo upravena me 00

3 podlahovéa plocha 9
Zékladni sazba dané podle § 11 y

312 odst. 1 zdkona K¢/m> 10

313 Pocet nadzemnich podlazi dalsich 2

314 ZvySeni sazby dané dle § 11 odst. 2 1,5

315 Koeficient podle § 11 odst. 3 a 4 zdkona 3,5
Vysledna sazba dané (zaokrouhlena na 2 "

316 desetinna mista) Ké/m? 40,25
Dan ze staveb (zaokrouhlena na celé K¢ v

317 K¢e 30 188,00
nahoru)

325 Mistni koeficient podle § 12 zakona 1

326 Xyslq%na dan ze staveb po tpraveé mistnim K& 30 188,00

oeficientem
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Tab.15 Dan ze staveb a jednotek (2014)

Rl;ig;k Vypocet dané z jednotek jg[ifll(')rtllia Poplatnik
311 Zaklad dané — zastavéna plocha m?2 750
312 Zakladni sazba dané podle § 11 odst. 1 K¢/ m2 10
313 Pocet nadzemnich podlazi dalsich 1
314 ZvySeni sazby dané dle § 11 odst. 2 0,75
315 Koeficient podle § 11 odst. 3 a 4 zdkona 3,5
o | it Gaokmblninn | e | g
Dan ze staveb a jednotek (zaokrouhli se "

317 na celé koruny nahoru) Ke 28 223,00

325 Mistni koeficient podle § 12 zdkona 1
Vysledna dan ze staveb ajednotek po

326 upravé mistnim koeficientem podle K¢ 28 223,00
§12

JelikoZ ma tieti nadzemni podlazi rozlohu pouze 200 m2, coz je méné nez jedna
tetina z 750 m2, nebude se za posledni nadzemni podlazi zvySovat sazba dané.
Vysledkem této zmény je snizeni danové povinnosti poplatnika dané, v tomto
pripadé o 1965 K¢.

Vypocty vtéto casti prace prokazaly, ze dopad zmén na danovou povinnost
poplatnika nemusi byt vzdy zcela jednoznacny. V piipadé navysSeni koeficientu
pro vypocet upravené podlahové plochy bytu velmi zalezi na konkrétni velikosti
bytu a také na velikosti pfesahujiciho pozemku.

4.2 Komparace zdanovani pirevodi nemovitych véci
v letech 2013 a 2014

Na zdanovani prevodii nemovitych véci od roku 2014 méla vliv zejména
rekodifikace soukromého prava, ktera prinesla fadu novych poplatniki dané,
napriklad svérensky fond. Pfijemnou zménou pro poplatnika prodavajici svou
nemovitou véc je zejména novd moznost stanoveni zdkladu dané, ktera jiz
nevyzaduje finanéné nakladny znalecky posudek.

4.2.1  Uréeni zakladu dané z nabyti nemovitych véci

Zakladem dané z nabyti je dle § 10 zakonného opatreni Senatu ¢. 340/2013 Sb.,
o dani z nabyti nemovitych véci nabyvaci hodnota snizena o uznatelny vydaj.
Uznatelnym vydajem miiZe byt odména a naklady zaplacené znalci.



Zhodnoceni dopad zmén na darové zatizeni poplatnika 51

Tato podkapitola se zabyva postupem uréeni nabyvaci hodnoty ato
predev§im v ptipadech, kdy je pro jeji zjisténi porovnavana sjednana cena
a srovnavaci danova hodnota. Ostatni pripady, kdy je nabyvaci cena striktné
stanovena podle ceny sjednané, zjiSténé nebo zvlastni jsou vyjmenovany v tabulce
¢. 7 (viz. vyse). Jelikoz lze predpokladat, Ze vétSina prevodi nemovitych véci
nastava z diivodi prodeje, bude vyuziti téchto cen jako nabyvaci hodnoty spise
vyjimecné.

Prvnim krokem je tedy zjisténi srovnavaci danové hodnoty. Sjednana cena je
predem znadma zkupni nebo jiné smlouvy podminujici prevod. Srovnavaci
danova hodnota je stanovena jako 75 % smérné hodnoty nebo zjiSténé ceny.
Vypocétu smérné hodnoty se tato prace vénuje velmi podrobné, viz. nasledujici
kapitola. ZjiSténa cena je cena stanovena znalcem. Pro stanoveni srovnavaci
daniové hodnoty je vyuzita, pokud si tak zvolil poplatnik, pokud poplatnik
neposkytne potifebné tdaje pro urceni smérné hodnoty a nebo pokud smérnou
hodnotu urcit nelze. Priklady nemovitych véci, u kterych nelze smérnou hodnotu
urdit jsou vyjmenovany v teoretické ¢asti vénujici se smérné hodnoté.

Nyni bude demonstrovino nékolik jednoduchych priklad na stanoveni
nabyvaci hodnoty pfi vyuZziti porovnani sjednané ceny asrovnavaci danové
hodnoty.

Tab. 16  VySe sjednané ceny, zjisténé ceny a smérné hodnoty u tii nemovitych veéci.

Smérna

Sjednana cena

Zjisténa cena

hodnota

Stavba A 2 000 000 K¢ 1800 000 K¢ 1200 000 K¢
Stavba B 1200 000 K¢ 1700 000 K¢ 1800 000 K¢
Stavba C 1550 000 K¢ 2 300 000 K¢ 2 200 000 K¢

Pred samotnym stanovenim nabyvacich hodnot téchto nemovitych véci je treba
upresnit, Ze se jedna o stavby, u kterych lze smérnou hodnotu pouzit (napt.
rodinné domy).

Stavba A: Sjednani cena je patrni z tabulky a pro potteby stanoveni nabyvaci
hodnoty ji neni potteba nijak upravovat. Dale budeme upravovat a porovnavat
zjisténou cenu a smérnou hodnotu. Stanovime 75 % téchto hodnot a urcime,
pouziti které z téchto hodnot je pro poplatnika vyhodné;jsi.

75 % zjisténé ceny = 1 350 000 K¢é

75 % smérné hodnoty = 900 000 K¢

Po porovnani smérné hodnoty a sjednané ceny je vyssi sjednané cena, ktera bude
zakladem dané pro dan z nabyti nemovitych véci.
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Tab.17  Stanoveni nabyvaci hodnoty a urceni dafiové povinnosti u stavby A

Sjednana cena 2 000 000 K¢
75 % smérné hodnoty 900 000 K¢
Nabyvaci cena = ziklad dané 2 000 000 K¢
Dan (4 %) 80 000 K¢

Stavba B: Opét stanovime srovnavaci danovou hodnotu, pomoci porovnani 75 %
smérné hodnoty a zjisténé ceny.

75 % zjisténé ceny = 1 275 000 K¢

75 % smérné hodnoty = 1 350 000 K¢
V tomto pripadé se jevi vihodnéjsi pouzit jako srovnavaci danovou hodnotu 75 %
zjisténé ceny a to i za predpokladu, Ze bude nutné zaplatit znalci za vyhodnoceni

posudku. Cenu posudku predpokladame ve vysi 8 000 Ké. Postup stanoveni
vysledné danové povinnosti je op€t uveden v tabulce.

Tab. 18 Stanoveni nabyvaci hodnoty a urceni danové povinnosti u budovy B

Sjednana cena 1200 000 K¢é
75 % zjisténé ceny 1275 000 K¢
Nabyvaci hodnota 1275 000 K¢
Uznatelny vydaj 8 000 K¢
Zaklad dané 1267 000 K¢
Dan (4 %) 50 680 K¢

Stavba C: Stejné jako u predchozich dvou staveb stanovime srovnavaci dafiovou
hodnotu:

75% zjisténé ceny = 1 725 000 K¢

75 % smérné hodnoty = 1 650 000 K¢

Niz$i je 75 % smérné hodnoty a proto bude vyuzita pro porovnani se sjednanou
cenou. Nabyvaci cenou bude srovnavaci daniova hodnota, jelikoz 75 % smérné
hodnoty bylo vyssi nez sjednané cena.

Tab.19 Stanoveni nabyvaci hodnoty a urceni dafiové povinnosti u budovy C

Sjednana cena 1550 000 K¢
75 % smérné hodnoty 1650 000 K¢
Nabyvaci cena = zaklad dané 1650 000 K¢
Dan (4 %) 66 000 K¢

V praxi ovSem neprobiha rozhodovani o tom, kterou ze zjisténé ceny a smérné
hodnoty zvolit jako zaklad pro uréeni srovnavaci dariové hodnoty tak objektivné.
Poplatnik totiz v okamziku prevodu nema k dispozici presné hodnoty jak zjisténé
ceny tak smérné hodnoty. Rozhoduje se tedy pouze podle odhadované vyse téchto
hodnot. Smérnou hodnotu si miize priblizné urcit pomoci kalkulacky smérné
hodnoty, dostupné na webovych strankach Finanéni spravy, ale znalecky posudek
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pravdépodobné nebude mit k dispozici. Poplatnik mtZe mit k dispozici napf.
posudek starsSiho data a pouze odhadovat zménu ceny v obdobi od provedeni
posudku. Idealnim piipadem pro optimalizaci danové povinnosti samoziejmeé je,
pokud ma poplatnik k dispozici aktualni znalecky posudek vyhotoveny napft. pro
ucely poskytnuti hypoteéniho avéru a muze tak zjisténou cenu srovnavat se
smérnou hodnotou.

Od roku 2014 m4a poplatnik moznost stanovit zdklad dan€ z nabyti nemovitych
véci bez znaleckého posudku. Lze totiZ porovnat sjednanou cenu se smérnou
hodnotou. Vétsi z téchto hodnot poté tvori zaklad dané. Vyhodou vyuziti této
moznosti ma byt tspora za nevyuziti sluZzeb znalce. Zistava vSak otazkou
vyhodnost této Gspory, zejména pokud predem neznadme jak smérnou hodnotu
tak vysi odhadni ceny.

4.2.2 Bezuaplatné nabyti nemovitych véci

Naésledujici tabulka je prepisem § 14 , dnes jiz neplatného zakona o dani dédické,
darovaci a dani z pirevodii nemovitosti, ktery uvadi sazby dané dédické a darovaci
zaiazené do III. skupiny osob.
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Tab. 20 Sazby zakladu dané darovaci u osob zatazenych do III. skupiny

Zaklad dané ¥ «
pres K& Do K¢ Sazba dané
- 1000 000 | 7%
1 000 600 5 000 000 | 70 000 K¢ a9 % ze zakladu
piresahujiciho 1 000 000 K¢
5 000 000 5 000 000 160 000 K¢ a12 % ze zakladu
piresahujiciho 2 000 000 K¢é
000 600 000 000 | 520 000 K¢ a15 % ze zakladu
5 7 presahujiciho 5 000 000 K¢
500 000 10 600 000 820 000 K¢ a18 % ze zakladu
7 presahujiciho 7 000 000 K¢
16 600 600 20 000 000 | 1 360 000 K¢ a 21 % ze zakladu
presahujiciho 10 000 000 Ké
20 000 000 30 000 000 3 460 000 K¢ a 25% ze zakladu
presahujiciho 20 000 000 K¢
30 000 000 40 000 000 5960 000 K¢ a 30 % ze zakladu
presahujiciho 30 000 000 K¢
40 000 000 50 000 000 8 960 000 K¢ a 35 % ze zakladu
presahujiciho 40 000 000 K¢
50 000 000 avice | 12 460 000 K¢ a 40 % ze zakladu
presahujiciho 50 000 000 K¢

Zdroj: Zakon €. 357/ 1992 Sb.

Nasledujici dvé tabulky zobrazuji srovnani datiové povinnosti darovaci dané pri
pouziti nejvy$stho mozného zakladu dané zdaného intervalu a danovou
povinnost k danim z piijmt za beziplatné nabyti pii stejném zakladu dané.
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Tab.21 Dopady zmén legislativy darovaci dané na fyzické osoby
Zaklad dané | Dan darovaci | Dan z prijmua Rozdil

1 000 000 70 000 150 000 80 000

2 000 000 160 000 300 000 140 000

5 000 000 520 000 750 000 230 000

7 000 000 820 000 1 050 000 230 000

10 000 000 1360 000 1500 000 140 000

20 000 000 3 460 000 3 000 000 -460 000
30 000 000 5960 000 4 500 000 -1 460 000
40 000 000 8 960 000 6 000 000 -2 960 000
50 000 000 12 460 000 7 500 000 -4 960 000
>50 000 000 >12 460 000 >7 500 000 | > -4 960 000

Z vysledki je patrné, Ze dopad zmén na danovou zatéz poplatnika dané z ptijmt
fyzickych osob neni zcela jednoznaény. U darti do hodnoty 10 mil. K¢ byla pro
poplatnika vyhodnéjsi predchozi legislativni iprava, ovSem pro dary s hodnotou
patfici do intervalu nad 10 mil. K¢ je vyhodnéjsi soudasna tprava dané.
Vintervalu hodnoty daru nad 10 mil. K¢, ale pod 20 mil. K¢ véetné, dochazi
k pfelomu danového dopadu zmény legislativy. Pri hodnoté daru
12 333 333,33 K¢ se ptivodni i nova dan rovnaji. Konkrétné by v tomto pripadé
poplatnik odvedl na dani 1850000 K¢. Uvedeny zaklad dané byl ziskan
z nasledujici rovnice:

1360000 + [(x — 10000000) - 0,21] = x - 0,15

x = 12333 333,33 K¢

Tento piiklad je vSak pouze teoreticky, jelikoz dle platné legislativy je nutné
zaklad dané nalezité zaokrouhlit. U dani z ptijmt je navic abstrahovano od
uplatnéni slev na dani nebo od poloZek snizujicich zaklad dané. U fyzickych osob
se jedna zejména oslevu na poplatnika, slevu na manzela/manzelku nebo
o daniové zvyhodnéni na vyzivované dité.

Nasledujici tabulka provadi stejny priklad pro pravnické osoby.
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Tab.22 Dopady zmén darovaci dan€ na pravnické osoby (v K¢)
Zaklad dané | Dan darovaci | Dan z prijmua Rozdil
1 000 000 70 000 190 000 120 000
2 000 000 160 000 380 000 220 000
5 000 000 520 000 950 000 430 000
7 000 000 820 000 1330 000 510 000
10 000 000 1360 000 1900 000 540 000
20 000 000 3 460 000 3 800 000 340 000
30 000 000 5960 000 5700 000 -260 000
40 000 000 8 960 000 7 600 000 -1 360 000
50 000 000 12 460 000 9 500 000 -2 960 000
>50 000 000 >12 460 000 >0 500 000 | > -2 960 000

Opét je patrné, Ze tato legislativni zména nema zcela jednoznaény dopad.
Hodnota daru u které prestava byt pro poplatnika dané z pifijmt pravnickych
osob vyhodnéjsi drivejsi legislativni tiprava je 25 666 666,67 K¢, zjisténa pomoci
nasledujiciho vypoctu.

3460 000 + [(x —20000000)-0,25] =x -0,19

X = 25666 666,67 K¢

Opét vSak abstrahujeme od od¢itatelnych polozek od zikladu dané z prijmi
pravnickych osob a jinych moznosti danové optimalizace. U pravnickych osob se
jedna napriklad o moznost odeétu danové ztraty z predchozich let nebo o snizeni
zakladu dané o hodnotu poskytnutého daru.

Jak u fyzickych tak u pravnickych osob se nejevi dopad legislativni tpravy zcela
jednoznaéné. Vypocty prokazaly, Ze u dari menSich hodnot bylo vyhodnéjsi
zdanéni podle dédické dané, ovSem pro dary vyssich hodnot se vyplati platit dan
z prijmd.

4.2.3 Vklad nemovité véci do zakladniho kapitalu

Od roku 2014 doslo kvelkému znevyhodnéni vkladii nemovitych véci do
zakladniho kapitalu, ktery probihd mimo premény obchodnich korporaci. Bylo
totiz zruseno osvobozeni u dané z nabyti nemovitych véci. Vklad nemovité véci do
zakladniho kapitalu nové podléh4 zdanéni. Nyni se podivaime na dopady této
zmeény v porovnani se situaci prevodu nemovité véci v rdmci prfemény obchodni
spolecnosti.

Vytvorime si modelovy priklad, ve kterém budeme uvazovat prevadénou
nemovitost v hodnoté stanovené znalcem ve vysi 1 mil. K¢ V pripadé prevodu
mimo preménu bude prevod podléhat dani ve vysi 4 %. Zaklad dané bude
stanoven podle hodnoty uréené znalcem. Poplatnik dané bude nabyvatel
vlastnického prava k nemovité véci, protoze se nejedna o prevod na zakladé kupni
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smlouvy nebo o sménu. Bude tedy odvedena dan ve vysi 40 000 K¢é. Do roku 2013
byly vklady nemovitosti do zakladniho kapitdlu obchodni spole¢nosti nebo
druzstva osvobozeny podle § 19 odst. 6 pism. d) zdkona o dani dédické, darovaci
a dani z prevodu nemovitosti.

V pripadé prevodu v ramci premény jde pouze o velmi teoreticky priklad,
jelikoZ podle platné legislativy nemtze byt hlavnim divodem pfemény pievod
nemovitosti do jiné obchodni korporace. Navic jsou naklady na uskuteénéni
premény velmi individudlni. Jedni se predevsim o pravni, tcetni, danové
poradenstvi nebo sluzby odhadce. Tyto naklady jsem ovlivnény zejména velikosti
a rozsahu premény. Nelze vSak predpokladat, ze by byly nizsi nez 40 000 K¢.

4.3 Stanoveni smeérné hodnoty

Vzhledem ktomu, Ze je moznost vyuziti smérné hodnoty namisto pouziti
znaleckého posudku asi nejvetsi a nejpodstatnéjsi zménou, kterou prinesl zakon
o dani z nabyti nemovitych véci, vénuje ji tato prace vétsi pozornost. Konkrétné
bude prakticky aplikovan postup vypoctu uvedeny v teoretické ¢asti prace. Kromé
zakladniho stanoveni smérné hodnoty u rodinného domu, jednotky a pozemku,
bude provedeno porovnani smérné hodnoty modelového bytu v Brné a v Praze
a bude vypocitdna smérna hodnota s vyuzitim tzv. redukéni hranice, kterou zakon
prikazuje pouzit pti prevodu nadlimitnich pozemkii.

4.3.1 Stanoveni smérné hodnoty rodinného domu.

Smérnou hodnotu stavby, rodinného domu vypocitame jako soucet dil¢i smérné
hodnoty stavby a tzv. cenové prirazky.

SHS = DSHS + pp

n
DSHS = Zzpi ZCVy Vy VeV Ve Vg Vo Vg Vo +Vig - Vig+ Vio
i=1
. (1=0,005 -y)
Pri¢emz prvni Cinitel predstavuje soucet podlahovych ploch jednotlivych podlazi,
hodnota ZC je uvedena v priloze ¢. 6, tabulka ¢.1. Hodnoty V: az Vi» predstavuji
kvalitativni pAsma dané nemovité véci a jsou uvedeny v priloze ¢. 6 a tabulce ¢. 8.
Hodnota y uvadi stari budovy v letech.

Pro vypocet budou vyuzita data samostatné stojiciho rodinného domu v obci
Bystrovany, ve stejném katastralnim tizemi. Jedna se o malou, rychle rozristajici
obec. Vysledky posledniho séitani lidu v roce 2011 mluvi o 676 obyvatelich, ale
webové stranky obce uvadi pocet 955. Jedna se o obec s velmi dobrou dostupnosti
do krajského mésta Olomouce a vyhledavaji ji mladé rodiny pro stavbu rodinnych
dom. Cesky statisticky Giad (2015) uvadi, Ze od roku 1991 do roku 2011 vzrostl
pocet domil vobci z182 na 287, coZ je vice nez jeden a pil nasobek. Ceny
nemovitych véci v této obci jsou tudiz pomérné vysoké.
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Dim je stary 7 let (y) ama dvé nadzemni podlazi, pricemz obé maji
podlahovou plochu 112 mz2. Zuvedenych informaci jiz lze stanovit prvni
promeénné vzorce.

n
Zzpi =2 112 = 224 m?
i=1
ZC = 6311 K¢/m?
y =7let

224 m? je soucet podlahovych ploch domu, zdkladni cena zastavéné plochy
podlazi je 6311 K¢/m?2, ktera je stanovena v priloze vyhlasky ¢. 419/2013 Sb. a je
stanovena pro Olomoucky kraj a obce do 2 000 obyvatel.

Nyni musime stanovit tzv. index cenového porovnani, ktery urc¢ime podle
parametri domu. Hodnoty kvalitativnich pasem, které jsou charakteristické pro
zvoleny rodinny diim uvadi nasledujici tabulka.

Tab. 23  Kvalitativni pAsma rodinného domu

Kvalitativni pasmo Hodnota | Proménna

Samostatny rodinny dim 1,00 Vi
2. NP — Sikma strechy, krov neumoziujici vyuziti 1,05 Va2
Pidni prostor neupraven k ticelovému vyuziti 1,00 V3
Nepodsklepené 1,00 V4
Tloustka stén nad 45 cm 1,05 V5
Zelezobetonovy material obvodovych stén 1,05 V6
Teplovzdu$né vytapéni 1,05 V7
Napojeni na rozvody — elektroinstalace, rozvody V8
vody a kanalizace 1,00

Prislusenstvi — standardni ve vice provedenich 1,04 Vo
Kuchymnska linka se zabudovanymi spottebici 1,05 Vio
Stavba ve stavu odpovidajicim stari 1,00 Vi1
Zobna s vysokym rizikem povodné 0,70 Vi2

Zuvedenym pasem je patrné, ze hodnotu domu budou zvysovat zejména stavebné
— konstrukéni prvky a vyrazné sniZzovat ji naopak bude umisténi v zaplavové
oblasti.

Polozka prislusenstvi se tyka koupelny a toalety prislusici ke stavbé. Hodnoti
jeji umisténi uvniti nebo mimo stavbu a sanita je rozdélena na standardni
a nadstandardni vybaveni. Za nadstandardni vybaveni se povazuje viriva vana,
masazni sprchovy panel, sauna a jiné. (Pelc, 2014). Stejného kvalitativniho pasma
vSak stavba dosdhne, pokud obsahuje vice standardniho provedeni. Napi-. je-li ve
stavbé umisténo 2krat WC, bude V9 nabyvat hodnoty 1,04.

Nejvétsi rozdily hodnot jsou viditelné u kvalitativniho pasma stav stavby.
Vyhlaska uvadi k vybéru tfi moznosti:

e Stavba ve Spatném technickém stavu — nutna rekonstrukce (0,80)
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e Stavba ve stavu odpovidajicimu stari (1,00)
e Stavba ve vyborném stavu — popripadé po rekonstrukei (1,25)

Pokyny pro vyplnéni DAP uvadi, Ze za Spatny stav se zpravidla oznacuje situace,
kdy stavba nebyla udrzovana. Naopak stav odpovidajici stari ma byt zvolen,
pokud stavba byla pravidelné udrzovana.

Domnivam se, zZe v ptipadé€ prevodu novych staveb, které jsou staré okolo
péti let 1ze vyznamné ovlivnit zaklad dané tim, Ze poplatnik zvoli variantu
odpovidajici stari, jelikoz bude zjevné, ze je dim jiz obyvany, ackoli by stavba
mohla odpovidat i oznaceni vynikajici stav.

Podle hodnot kvalitativnich pasem uvedenych v tabulce, lze tedy vypoditat
index cenového porovnani, ktery vypocitame jako soucin jednotlivych hodnot.

/=100 -1,05-100 -1,00 -1,05 -1,05 -1,05-1,00 - 1,04 - 1,05 - 1,00 - 0,70

I =0,929133

Nyni mame dostupné vSechny cinitele pro vypocet dil¢i smérné hodnoty stavby.
DSHS = 224 -6311 -0,929133 - (1 — 0,005 - 7)

DSHS = 1267 510,008 K¢

Byla vypocitana diléi smérna hodnota stavby a nyni budu demonstrovat, jak by se
hodnota zménila, pokud by:

e stav stavby odpovidal oznaceni vyborny,
o stavba lezela v oblasti se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu zaplav.

V obou téchto pripadech se zméni hodnota daného kvalitativniho pasma a tim se
zméni proménna I.

Pti vyborném stavu stavby se hodnota Vi1 zvysi na 1,25 a index cenového
porovnani vzroste na 1,161416. Vyslednd DSHS potom vzroste na hodnotu
1584 387,47 K¢.

V pripadé, ze by dana oblast podle povodiniovych map nepatrila pod zénu

s vysokym rizikem zaplav, ale naopak by zde bylo riziko zaplav zcela
zanedbatelné, zvysila by se proménna Vi- na 1,00. Index cenového porovnani by
byl ve vysi 1,327333. Dilé¢i smérna hodnoty stavby DSHS by se rovnala 1 972 401
K¢.
Znalecky posudek k tomuto rodinnému domu zhodnotil stavbu na 3,5 mil. K¢, coz
je vice nez dvojnéasobek vypocitané smérné hodnoty. Lze proto predpokladat, ze
v pripadé prevodu této nemovité véci by se zaklad dané stanovoval ze sjednané
ceny.
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4.3.2 Vypocet smérné hodnoty bytu a porovnani Brno vs. Praha

Pro tento vypocet pouZijeme data z modelového bytu, které bude situovan ve
dvou nejvétsich méstech Ceské republiky, v Brné a v Praze. Bude se jednat o byt
o velikosti 50 m 2 umisténém v panelovém, nezatepleném domé. Dim nema
zadné spolecné casti domu (susSarnu, fitness atd.), vdomé je vytah a byt je
umistén ve 2. nadzemnim podlazi. V byté je umakartové bytové jadro a nalezi
k nému balkon. Byt istavba jsou ve stavu odpovidajicimu stari, vytapéni je
dalkové. Dim je stary 30 let. Zadny pozemek k domu nepatii. Od povodiiového
rizika budeme v tomto pripadé abstrahovat a vyuzijeme tedy koeficient 1, ktery
oznacuje zanedbatelné povodnové riziko. Zameérem tohoto vypoctu je porovnat
vypocitané hodnoty s pribliznymi trznimi hodnotami. Zahrnutim povodnového
rizika do vypoctu by doslo k velkému zkresleni vyslednych hodnot a porovnani by
tedy nebylo mozné.
SH] =v -ZC ‘I -s

Podle charakteristiky jednotky abytového domu v zadani, sestavime index
cenového porovnani 1.

Tab. 24 Kvalitativni pAsma jednotky

Kvalitativni pasmo Hodnota | Proménna
Bytovy dim 1,00 Vi
Konstrukce stavby- panelova 0,95 Va2
Spolecné ¢asti domu — zadné 0,98 V3
Umisténi bytu v domé — 2. nadzemni podlazi 1,05 V4
Zékladni prisluSenstvi — umakartové bytové jadro 0,90 V5
Prostory uzivané s bytem - balkon 0,99 V6
Zptsob vytapéni — dalkové 1,00 V7
Stavebné-technicky stav bytu — odpovidajici stari 1,00 V8
Stavebné-technicky stav stavby — odpovidajici stari 1,00 Vo9
Povodnové riziko - zanedbatelné 1,00 V1o

I =1,00-095-098 -1,05 -0,90 -0,99 -1,00 -1,00 - 1,00 -1,00
I =0,8710
Nyni bude vypocitdna hodnota koeficientu stari s.

s=1-20,005 -30
s=0,85
Dale bude stanovena zakladni cena podlahové plochy bytu v K¢ na m2 uvedena
v priloze k vyhlasce.
ZCpyrana3 = 47401
ZCpyno3 = 31923
Proménné v predstavuje vyméru podlahové plochy v m2.
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v=1>50
Nyni jsou znamy vSechny promeénné pro dosazeni do prvotniho vzorce zvlast pro
byt v Brné a pro byt v Praze.

SH]pranas = 50 - 47401 -0,8710 - 0,85
SHJ pranas = 1754 666,52 K¢

SHJpmo3 = 50 -31923 -0,8710 - 0,85
SHJ prmo3 = 1181709, 65 K¢

Rozdil vypoditanych smérnych hodnot modelového bytu v Brné av Praze je
572 956, 87 K¢. Podle cen dostupnych na realitnich portalech by se cena méla lisit
priblizné 0200 000 K¢ ameéla by pritom byt témér o1 milion K¢ vyssi.
Samoziejmé vSak zalezi na konkrétni nemovitosti alokaci. Vypoctem jsem
podlozila, Ze pii urcovani smérné hodnoty je pomérné dobrte reflektovan rozdil
v trzni cené nemovitosti v uvedenych meéstech.

4.3.3 Vypocet smérné hodnoty pozemku neocenéného v cenové
mapé

Pro vypocet smérné hodnoty pozemku zvolime parcelu situovanou ve velmi
vyhled4avané lokalité Spindlertv Mlyn. Toto mésto je nejznaméjsi lyzaiské
stredisko v Krkonosich. Timto ptikladem bych zejména chtéla ovérit, zda pro
uvedenou lokalitu zvolily zakonodéarci vyssi cenu pozemkd a reflektovali tak jejich
atraktivnost. Trzni ceny nemovitosti v této lokalité jsou srovnatelné s cenami
v hlavnim mésté a jeho okoli.

Parcela u nizZ budeme pocitat smérnou hodnotu se nachazi v katastralnim
uzemi Bedfichov v Krkonosich a mé rozlohu 824 m2. V katastru je veden druh
typu ostatni plocha. Pozemek neni zatim zastavén, ale je urcen k zastavbé.

Pro potieby vypoctu smérné hodnoty bude pozemek spadat pod oznaceni
urbanizované pozemky, jelikoz lezi v zastavéné casti obce podle stavebniho
zakona, i kdyZ na ném zadné stavba nestoji. Smérna hodnota bude stanovena
podle vzorce:

SHP = p-JSHP
p = 824 m?
JSHP, jednotkova smérna hodnota urbanizovaného pozemku se nemtize urcit
podle cenové mapy stavebnich pozemkii obce, jelikoz mésto Spindlertiv Mlym
takovou mapu nemi. JSHP se bude tedy rovnat upravené zakladni cené
urbanizovaného pozemku UZC, ktery se urci podle vzorce:
UZC =ZC -P, P, - Py - P, - Ps - P, P, -Pg - Py
Nejprve musime provést vypocet zakladni ceny urbanizovaného pozemku (ZC),
ktera je uvadéna v K¢ za m2. Pro vypocet musime vyuzit opét vzorec:
ZC = 7C,-0, -0, - O3 - O, - Og
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ZCy je zakladni cena urbanizovaného pozemku v K¢ na mz a je uvedena v priloze
k vyhlasce. Spindleriv MIym se nachazi v okrese Trutnov, proto bude hodnota
ZCy = 570. Proménné O:; az Os jsou koeficienty tykajici se obce ve které se
pozemek nachazi. Spindleriv Mlyn méi 1162 obyvatel (0,75), nejedni se
o statutarni mésto ani o byvalé okresni mésto a neni do 20 km od Prahy nebo od
Brna (0,85), nesousedi s velkym méstem (0,80), v obci jsou dostupné veskeré
inZenyrské sité (1,00), v obci je integrovana doprava (0,95) a komplexni obéanska
vybavenost (1,00).
ZC =570 -0,75 -0,85 -0,80 -1,00 - 0,95 - 1,00
ZC = 276,17

Nyni miizeme tuto hodnotu vlozit zpét do vzorce pro vypocet UZC a doplnit
koeficienty P:az Po, které se odrazeni charakteristiku konkrétniho pozemku.

Tab. 25 Urceni zakladni ceny urbanizovaného pozemku

Nazev znaku Hodnota | Proménna
Druh a tcel uziti stavby — pozemek nezastavény
v 14 » 0,85 P1
uréeny k zastavbé
Zastavba v okoli pozemku — chaty, rekreacni
. 0,90 P2
oblasti
Poloha pozemku v obci — okrajova ¢ast obce 0,90 P3
Dostupnost inZenyrskych siti — pozemek lze
s y L v . 0,90 P4
napojit pouze na nékteré sité v obci
Dostupnost obc¢anské vybavenosti- ¢aste¢né
) 1,00 Ps5
dostupna
Hromadn4 doprava v obci — omezené dopravni 100 P6
spojeni ’
Dopravni dostupnost a parkovani — vyborna 1,01 P7
Zameéstnanost v obci- odpovida priméru v kraji 1,00 P8
Povodiiové riziko — zanedbatelné 1,00 P9

vzc =276,17 -0,85 -0,90 -0,90 -0,90 -1,00 -1,00 -1,01 -1,00 -1,00
UZC = 172,84 K¢/m?
Nyni mam k dispozici veskeré hodnoty pro dosazeni do prvniho vzorce:

SHP = p-UZC

SHP =824 172,84
SHP = 142 420 K¢
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Vypoéitana smeérna hodnota pozemku je 142 420 K¢. Trzni cena pozemku by byla
nejspis mnohem vyssi. Nedavny znalecky posudek zpracovany pro tento pozemek
uvadi hodnotu 3 mil. K¢, pricemz znalec uvedl, Ze vychazi z nejnizsich cen v dané
lokalité (viz priloha D).

Uvedené vypocty smérnych hodnot ukazaly vlastni postup pii vypoctu smeérné
hodnoty podle vyhlasky ¢. 419/2013 Sb., k provedeni zakonného opattreni Senatu.
Uvedené priklady byly vypocitdny ipomoci interaktivni kalkulacky, kterou
provozuje Finanéni sprava CR. Vnékterych vpfipadech vysly vlivem
zaokrouhlovani  mezivypoc¢ti  u kalkulacky mirné odliSné  vypocty.
Zaokrouhlovani mezivypocti zjevné neni nijak legislativné podloZeno.
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5 Analyza dopadiu na verejné rozpocty
CR zarok 2014

Kromé dopadi legislativnich zmén na poplatnika dané, pro kterého je placeni
dané nakladem, nas zajima také dopad zmén na druhou stranu, tedy na verejné
rozpocty, pro kterou jsou dané hlavnim prijmem. JelikoZ je dan z nemovitych véci
¢isté prijmem do rozpoc¢tu mistnich samosprav, je rozebran nejprve dopad na
statni rozpodet, kterym disponuje Vlada CR a dale dopad na rozpoéty obci, se
kterymi hospodari mistni zastupitelé.

5.1 Dopad na statni rozpocet

Pi{jmy statniho rozpoctu se skladaji z danovych prijmu, kapitalovych piijmd,
nedanovych prijmt a z prijatych transferti. Rozklikavaci rozpocet Ministerstva
financi (2015) uvadi nésledujici prijmy statniho rozpoctu.

Tab. 26 Prijmy statniho rozpoctu v letech 2013 a 2014 v mil. K¢

Druh prijmu Inkaso 2013 Inkaso 2014 vo,/(: o
Z prijmua

Danové prijmy 922 404 952 518 84 %
Kapitalové prijmy 5890 4947 0,4 %
Nedanové ptijmy 35 537 41956 11,9 %
Piijaté transfery 128 033 134 405 3,7 %
Prijmy celkem 1091 864 1133 826 100 %

Zdroj: Ministerstvo financi CR (2015)

Vice jak 80 % prijmi tedy tvori danové prijmy, pro stat jsou naprosto
nepostradatelnym prinosem. V nasledujici tabulce jsou zobrazeny datiové prijmy
konkrétnéji.
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Tab. 27  Danové prijmy statniho rozpoc¢tu 2013 v mil. K¢

Danovy piijem Inkaso 2013 Inkaso 2014
Dané acla za zboz 6
a sluzby ze zahranici 0,509 1,952
Poplatky  z vybranych
¢innosti 6550 6115
Dané z prijmt 175 978 187 590
Dan z pridané hodnoty 219 964 230 245
Spotfebni a energetické 136 450 134 017
dané
Majetkové dané 9078 9 419
Ostatni danové prijmy 2195 2202
Povinné pojistné 372 189 382 0928
Celkem 922 404,609 952 517,952

Zdroj: Ministerstvo financi (2015)

Pro acely dalsiho rozboru se prace vénuje pouze majetkovym danim. Pod ty
spadaly vroce 2013 prijmy z dané darovaci, dané dédické a dané z prevodu
nemovitosti. Dan z nemovitosti neni do téchto pfijmi zarazena, jelikoz je
prijmem mistnich samosprav a nikoli prijmem statniho rozpoétu pod spravou
Ministerstva financi CR. Inkasa jednotlivfch dani vtomto roce ukazuje
nasledujici tabulka.

Tab. 28 Inkaso majetkovych dani v roce 2013 v tis. K¢

Majetkova dan Inkaso 2013 v tis. K¢
Dan dédicka 75 679
Dan darovaci 108 001
Dan z pirevodil nemovitosti 8 894 447
Celkem 9 078 127

Zdroj: Ministerstvo financi (2015)

Na prvni pohled je patrné, Ze z majetkovych dani méla nejvétsi prinos pro statni
pokladnu darn z prevodu nemovitosti. Tvori témér 98 % celkového inkasa tohoto
druhu dani. Dan darovaci a dan dédickd ma pomérné nizky prinos pro stat,
zejména z divodu rozsahlého osvobozeni od dané pro prvni a druhou skupinu
nabyvatelt. U dané z pfevodu nemovitosti takto rozsahla osvobozeni neexistuji.

V roce 2014 je situace mnohem slozit€jsi. Pfi zdanéni pirevodi doslo pouze
ke zméné€ nazvu na dan z nabyti nemovitych véci, ovSem dan dédicka a darovaci
byla za¢lenéna do dani z pi{jmé. Rozklikavaci rozpocet Ministerstva financi CR
(2014) vSak i nadale poskytuje pirehled inkasa téchto dani.
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Tab. 29 Inkaso majetkovych dani v roce 2014 v tis. K¢

Majetkova dan Inkaso 2014 v tis. K¢
Dan dédicka 58 691
Dan darovaci 74 491
Dan z nabyti nemovitych véci 9 285 574
Celkem 9 418 756

Zdroj: Ministerstvo financi (2015)

Opét je velmi prevazujici vynos dané z nabyti nemovitych véci, ktery vzrostl témér
na 90 %. Na dani darovaci i dédické vybral stdt mnohem méné.

Vyvoj inkasa dané znabyti nemovitych véci bude podrobnéji rozebran
v nasledujici kapitole.

5.1.1  Vyvoj inkasa dané z nabyti nemovitych véci

Pro potreby této prace by bylo dostadujici porovnavat pouze rok 2013 a 2014,
avSak pro zachovani kontextu budeme pozorovat vyvoj od roku 2010. Pred
1. 1. 2014 se dan jmenovala dan z prevodu nemovitych véci.

Na obrazku ¢islo 2 je patrny nartst inkasa v roce 2013. V tomto pripadé se
tak stalo nejspise z divodu navyseni cen nemovitosti. Tento divod piredpoklada
i vyro¢ni zprava Finanéni spravy (2014).

Za zminku také stoji, Ze v roce 2014 vybiral stat ptijmy jak z dané z pirevodu
nemovitych véci, tak iz dané z nabyti nemovitych véci, jelikoz zacatkem roku
2014 poplatnici odvadéli dan za prevody, které se uskutecnily vroce 2013
a podléhaly tudiZz tehdejsi legislativni tpravé. Konkrétné se vroce 2014
inkasovalo na dani podle predchozi pravni Gpravy 3 686 mil. K¢ a podle nové
tipravy, tedy na dani z nabyti nemovitych véci 5 600 mil. K& Céstka vybrana na
dani z pievodii nemovitych véci predstavuje necelou tfetinu celkové inkasované
dané, coz opét naznacuje, Ze byla hrazena za pievody uskutecnéné na konci roku
2013, u nichz méli poplatnici povinnost splnit svou danovou povinnost do tii
mésich od prevodu. Za predpokladu, ze poplatnici hradi dan spise na konci této
tifimési¢ni lhity lze Fici, Ze v obdobi ledna az biezna 2014 dochazi spise k platbam
dané podle ptredchozi legislativni Gpravy.
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Obr.2  Vyvoj inkasa dané z nabyti nemovitych véci v mil. Ké
Zdroj: Finan¢ni sprava (2014)

V letech 2013 a 2014 doslo k meziroénimu navyseni inkasované dané o 392 mil.
K¢. Vzhledem k tomu, Ze sazba dané byla v letech 2013 a 2014 stejna, to je 4 %,
bude nejspi$ tento nartst zptisoben bud vétsim mnoZstvim uskute¢nénych
pirevodi nebo zvétSenim zakladd dané. V praxi se bude nejéastéji zaklad dané
rovnat sjednané cené. I piiklady, které jsou pocitany v ¢asti zamérené na vypocet
smérné hodnoty poukazuji na to, Ze sjednané cena byvéa zpravidla vyssi nez cena
zjiSténa znalcem, pripadné smérni hodnota. V souvislosti s tim, Ze realitni trh
v CR dlouhodobé roste a ceny nemovitosti rostou také, vidéla bych jako dtivod
rostouciho inkasa pravé zvySujici se zdklady dané zuskutecnénych prevodii.
Druhym divodem by mohl byt nartist zdjemcti o koupi nemovité véci v disledku
rekordné nizkych trokovych sazeb hypotec¢nich avért. V dobé dopisovani této
prace prace nebyla bohuzel k dispozici vyroc¢ni zprava Financni spravy za rok
2014, tudiz neni mozné posoudit, zda mél vétsi vliv na rtst inkasa nartst poc¢tu
prevodi nebo zvyseni jednotlivych zakladi dané.

5.2 Dopad na rozpocty obci

Rozpocty obci se od statniho rozpoctu lisi zejména sloZzenim prijmia a vydajt.
Mistni samospravy ziskavaji kazdoro¢né urcitou ¢ast vybranych dani jako prijem
do rozpoctu obce. Procento inkasa celorepublikové vybrané dané se mezi obce
rozd€luje podle zakona o rozpoc¢tovém urceni dani.

Obce maji kromé danovych pfijmi ipiijmy nedanové, dotacéni nebo
kapitalové. Nejvetsi procento piijmi zpravidla tvori praveé danové piijmy.
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5.2.1 Vyvoj inkasa dané z nemovitych véci

Dan z nemovitosti (nyni dan z nemovitych véci) prosla pouze mensimi Gpravami.
Neékteré nemovitosti prestaly byt predmétem dan€, u jinych se zménil zptisob
vypoctu danové povinnosti, resp. zdkladu dané.

U dané z nemovitych véci bude sledovan vyvoj jiz od roku 2008. Sledovana
Casova rada byla prodlouzena z divodti vyznamnych zmén v letech 2009 a 2010.
V roce 2009 byly poprvé zavedeny mistni koeficienty a obce tak mohly vyrazné
navysit piijem do statniho rozpoctu. V roce 2010 doslo k navySeni nékterych
sazeb dan€ na dvojnasobek. Predevsim tato zména prinesla vyznamny nartst
inkasa.

Z obrézku €. 1 je patrné, Ze inkaso ve sledovanych letech rostlo. K navyseni
inkasa doslo vroce 2012, coz je odiivodnitelné tim, Ze se zvySil pocet obci
uplatniujicich mistni koeficient z 299 na 404. (Finan¢ni sprava, 2013)

V roce 2013 a 2014 se vyvoj liSil pouze nepatrné.
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Obr.3  Vyvoj inkasa dané z nemovitych véci od roku 2008 v mil. K¢
Zdroj: Finan¢ni sprava (2014)

Nyni se podivime na vy$i inkasa dané z nemovitych véci v letech 2013 a 2014
v krajskych méstech CR a na jeji meziro¢ni narst.
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Tab.30 Inkaso dané z nemovitych véci v krajskych méstech v tis. K¢

.« 1s o Inkaso Inkaso %narust
Krajské mésto
2013 2014 vroce 2014
Hlavni mésto Praha 751 200 787 458 4,8
Ceské Budé&jovice 57 552 59 554 3,5
Plzen 133 376 134 689 1,0
Karlovy Vary 73 020 74 612 2.2
Usti nad Labem 99 912 106 071 6,2
Liberec 134 030 135 151 0,8
Hradec Kralové 168 609 173 718 3,0
Pardubice 135 652 135 995 0,3
Jihlava 45 568 46 617 2.3
Brno 227 460 233 623 2,7
Olomouc 77 398 83 656 8,1
Ostrava 210 730 242 542 15,1
Zlin 52 440 51 892 -1,0

Zdroj: Ministerstvo financi (2015)

Nejvic na dani znemovitych véci inkasovalo hlavni meésto Praha. Nejvétsi
meziroéni nartist inkasa byl vOstravé. Tento meziroéni nartist neni
odtivodnitelny zménou koeficientd, jelikoz ty byly v Ostraveé v obou letech stejné.
Naopak Zlin je jediné krajské mésto, které vybralo na dani z nemovitych véci
méne v roce 2014.

Nyni mame piehled o celkovych vynosech dané v krajskych méstech Ceské
republiky. VySe celkové dané, ale nemusi souviset pouze s velikosti mésta co do
poctu obyvatel. V nasledujici tabulce je vyjadfena danova povinnost v daném
mésté prepocitana na jednoho obyvatele mésta.
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Tab.31  Inkasovana dan na jednoho obyvatele v roce 2014 (v K¢)
. Pocet .Daﬁ na
Krajské mésto obyvatels jednoho
obyvatele
Hlavni mésto Praha 1243 201 633
Ceské Budgjovice 93 253 639
Plzen 168 034 802
Karlovy Vary 49 864 1496
Usti nad Labem 93 523 1134
Liberec 102 301 1321
Hradec Kralové 92 904 1870
Pardubice 89 552 1519
Jihlava 50 510 923
Brno 377 508 619
Olomouc 99 489 841
Ostrava 295653 820
Zlin 75 278 689

sVVv/

Budéjovicich. Naopak nejvyssi povinnost dopada na obyvatele Hradce Kralové,
Pardubic a Karlovych Vart. Hlavnim diivodem pomérné velkych rozdili bude
politika, kterou zastupitelé obce zvolili pti volbé koeficienti podle zakona o dani
z nemovitych véci, resp. dani z nemovitosti.

Pro urcéeni diilezitosti, jakou predstavuji prijmy z majetkovych dani bude
proveden prepocet toho, jaké procento z celkovych prijmi obce predstavuji praveé
prijmy z majetkovych dani. Vysledky zobrazuje nasledujici tabulka.

14 Podet obyvatel podle tidajii Statistického ifadu Ceské republiky.
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Tab. 32 Podil dané z nemovitych véci na ptijmech krajskych mést

« Ys o Podil

Krajské mésto majetkovych dani
Hlavni mésto Praha 1,19 %
Ceské Budé&jovice 3,14 %
Plzen 2,56 %
Karlovy Vary 5,74 %
Usti nad Labem 6,16 %
Liberec 6,63 %
Hradec Kralové 8,94 %
Pardubice 7,79 %
Jihlava 3,95 %
Brno 1,88 %
Olomouc 3,57 %
Ostrava 1,93 %
Zlin 3,77 %

Z vysledkl je mozné vidét, Ze nejvétsi podil na veskerych prijmech predstavuji
majetkové dané pro Liberec, Pardubice a Hradec Kralové. Naopak nejmensi podil
maji majetkové dané v Praze, Brné a Ostravé. Vysoky podil v Pardubicich
a v Hradci Kralové vychazi nejspiSe z vysokych koeficientt, které zastupitelstvo
téchto meést stanovilo (viz. dale). Naopak Praha, Brno iOstrava udrzuje
koeficienty spiSe na nizsich drovnich. Primérny podil majetkovych dani na
celkovych piijmech krajskych mést je 4,40 %.

Jak je uvedeno dale, krajska mésta nevyuzivaji prilis ¢asto vysoké mistni
koeficienty. Nékteré obce v CR, napiiklad Dukovany, Hrusovany nebo Temelin
vyuzivaji nejvyssiho mozného mistniho koeficientu ve vysi 5. Pro tyto obce,
vzhledem k jejich velikosti, miize predstavovat prijem z dan€ z nemovitych véci
i vice nez 50 % vSech piijmd.

5.2.2 Koeficienty dané z nemovitych véci a jejich vliv na dariovou
zatéz
Kromé samotnych zmén platnych od 1. ledna 2014 maji vyznamny vliv na
vyslednou darnovou povinnost koeficienty, kterymi umoznuje zdkon o dani
z nemovitych véci zvySovat nebo snizovat vynos z této dané. Mistni koeficient dle
§ 12 zdkona o dani z nemovitych véci, mlize vyslednou danovou povinnost az
zpétindsobit. Uplatiiuje se na vSechny druhy nemovitych véci. Vyjimku
predstavuji pouze orné pudy, chmelnice, vinice adal$i pozemky uvedené
v § 5 odst. 1. Stanoveni mistniho koeficientu je cisté v kompetenci obce. Pokud se
obec rozhodne mistni koeficient stanovit, vyda obecné zavaznou vyhlasku.
Finan¢ni sprava mezi roky 2013 a2014 zménila zplisob zvefejiovani
mistnich koeficientii stanovenych jednotlivymi obcemi. Zatimco v roce 2013
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zverejnila souhrnnou tabulku uvadéjici prehled vSech obci, které mistni
koeficient vyuzivaji spolec¢né s jejich vysi, v roce 2014 pripravila pro poplatniky
aplikaci pro vyhledavani. Do této aplikace zada poplatnik informace o nemovité
véci veetné Cisla parcely ¢i stavby. Pro poplatniky je to nejspiS pohodlnéjsi
a spolehlivéjsi zptisob vyhledavani mistniho koeficientu, av§ak pro potieby této
prace je aplikace pomérné nevyhovujici. Porovnani vyvoje koeficienti
v jednotlivych letech pro vSechny obce by bylo velmi ¢asoveé naroc¢né.

Z vyrocni zpravy danové spravy (2014) lze alespon vy¢ist, Ze v roce 2013 se
oproti roku 2012 zvysil pocet obci, které stanovily mistni koeficient ze 404 na 494.

Druhym koeficientem je koeficient podle § 11 odst. 3 pism. a) zakona o dani
z nemovitych véci, u kterého je rozhodujici zejména pocet obyvatel dané obce
s tim, Ze obec ma moznost obecné zavaznou vyhlaskou zvysit nebo snizit tento
koeficient podle zakonem danych pravidel.

Nyni se podivame na vyvoj zminénych koeficienti vletech 2013 a 2014
v krajskych méstech Ceské republiky. Z vysledki bude patrné, jak vyznamny vliv
maji koeficienty na vyslednou danovou povinnost poplatnika ajeji zmeény
v jednotlivych zdanovacich obdobich.

Tab.33 Koeficienty dané z nemovitych véci v krajskych méstech CR
Mistni Mistni Koeficient | Koeficient
Krajské mésto | koeficient | koeficient § 11 §11
2013 2014 2013 2014

Hlavni mésto Praha 1 1 5 5
Praha (Stredocesky 5
kraj) 1 1 5
Ceské Budé&jovice 1 1 3,5 3,5
Plzen 1 1 4,5 4,5
Karlovy Vary 2 2 4,5 4,5
Usti nad Labem 2 2 35 3,5
Liberec 2 2 3,5 3,5
Hradec Kralové 3 3 4,5/2 4,5/2
Pardubice 2 2 4,5 4,5/3,5
Jihlava 1 1 4,5 4,5
Brno 1 1 3,5 3,5
Olomouc 1 1 3,5 3,5
Ostrava 1 1 3,5 3,5
Zlin 1 1 4,5 4,5

Zdroj: Finanéni sprava (2015)

Vétsina krajskych mést tedy nevyuziva moznosti stanoveni mistniho koeficientu

a ty které ho stanovily ho nezménily.
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Sazby koeficienti podle § 11 odst. 3 a) jsou urcovany primarné podle poctu
obyvatel obce, ovSem obec miZe vyuZit moznosti zvySit nebo snizit tento
koeficient. MozZnosti sniZzeni koeficientu nevyuzilo zastupitelstvo ani jednoho
z krajskych meést. Oproti tomu dosSlo k navysSeni ojednu kategorii v Plzni,
Karlovych Varech, Jihlavé a Zliné. Tato mésta by méla podle poctu obyvatel
koeficient 3,5, ovSem obecné zavaznou vyhlaskou bylo rozhodnuto o navyseni
koeficientu na 4,5. Hlavni mésto Praha ma podle zakona koeficient ve vysi 4,5, ale
zakon umoznuje navySeni na 5, ¢ehoz zastupitelé hlavniho mésta vyuzili.

Zakon o dani z nemovitych véci uvadi v § 6 odst. 4 pism. a) také koeficienty
nasobici zaklad dané u stavebnich pozemki. Diive feSeny koeficient podle § 11 je
ze zdkona uvalen na budovy obytnych domii a ostatni jednotky. Princip stanoveni
koeficientu pro stavebni pozemky je stejny, tedy podle poc¢tu obyvatel obce. Opét
m4a zastupitelstvo moznost sniZzeni nebo zvyseni koeficientu. Mésta Hradec
Kralové a Pardubice maji na rozdil od ostatnich stanoven odlisny koeficient pro
stavebni pozemky a pro obytné domy. Hradec Kralové mé o jednu Groven zvyseny
koeficient pro stavebni pozemky, naopak mé o dvé kategorie snizen koeficient pro
obytné domy ze 3,5 na 2,0. Pardubice také navysily koeficient pro stavebni
pozemKy, koeficient pro obytné budovy a ostatni jednotky nechaly bez tprav.

Zobrazeni politiky stanovovani koeficientdi v krajskjch méstech CR nam
pomohlo vysvétlit vysi danové zatéze piepoctenou na jednoho obyvatele. Nejvyssi
zatéz pripadla na obyvatele Hradce Kralové a Pardubic. Obé tato mésta maji
vysoky mistni koeficient v kombinaci se zvySenym koeficientem podle § 11.
Naopak nejméné zaplati obyvatel Brna, jehoz dan se nenasobi mistnim
koeficientem a koeficient podle § 11 ziistava v zakladni hodnoté.
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6 Diskuze

Problematika zdaniovani nemovitych véci neni mezi verejnou i laickou verejnosti
zdaleka tak diskutovana, jako nékteré jiné dané. Ivydanych publikaci k této
tématice je vyrazné méné nez napriklad k danim z prijmi. Presto se jedna
o neméné diilezitou a podstatnou danovou problematiku, ktera se dotyka velkého
mnozstvi dafiovych poplatniki. Témér kazdy vlastnik nemovité véci plati jednou
ro¢né dan z nemovitych véci, i kdyz nema povinnost kazdoro¢né podavat priznani
k dani, ale je pouze vyzvan svym spravcem dané k ithradé danové povinnosti.

U dané z nabyti nemovitych véci je poplatnikii jisté méné a daniova povinnost
je zpravidla mnohem vyssi nez u dané z nemovitych véci, ackoli ta je na rozdil od
dané znabyti nemovitych véci placena kazdoro¢né. Zakladem dané znabyti
nemovitych véci je cena prevadéné nemovité véci, ktera se pti soucasnych cenach
pohybuje casto v fadech miliont korun.

Zéklad dané znabyti nemovitych véci se u prevodi stanovuje nejcastéji
srovnanim sjednané ceny, za kterou je nemovitost proddana, budto s cenou
odhadni, nebo se smérnou hodnotou. Rozhodujici je to, pro kterou moznost se
poplatnik rozhodne. Pravé smérna hodnota je v zdkoné od roku 2014 novinkou,
ktera ma byt pro poplatnika vyhodna vzhledem k tispore za znalecky posudek.
Smérna hodnota vychazi z cen srovnatelnych nemovitych véci ve stejném misté
ave stejném case. Z tohoto vymezeni vyplyva, Ze ma sva omezeni a nedokaze
napriklad objektivné ocenit velmi zchatralou nebo naopak velmi moderni
nemovitost. Pii stanoveni smérné hodnoty jsou na rozdil od znaleckého posudku
hodnoceny jen nejzakladnéjsi parametry nemovité véci. Jako priklad bych uvedla
ocenéni zahrady nalezici k rodinnému domu. Smérnad hodnota se ur¢i jako
hodnota urbanizovaného pozemku naleziciho k rodinnému domu, u kterého neni
bran ohled na vybaveni ¢i prislusenstvi zahrady. Jedna se napiiklad o vzrostlé
stromy, které pokud jsou navic ovocné, prinaseji vlastnikim uzitek. Dalsim
prikladem miizZe byt bazén na zahradé nebo zasttesené venkovni sezeni, pripadné
zptisob oploceni pozemku. Na tyto parametry neni bran pii stanoveni smérné
hodnoty ohled. Iztohoto diivodu se domnivam, Ze v mnoha ptipadech se
poplatnikovi vyplati zaplatit znalci. Posudek vypracovany znalcem stoji nékolik
tisic korun. O zaplacenou cenu je mozné snizit nabyvaci cenu pfi stanovovani
zakladu dané.

Finan¢ni sprava pripravila v souvislosti s touto tématikou on-line kalkulac¢ku
umoznujici vypocet smérné hodnoty, na niz si poplatnik mtize stanovit smérnou
hodnotu konkrétni nemovité véci a zjistit tak zaklad dané. Kalkulacka umoznuje
samostatné urcit smérnou hodnotu pro pozemek, pro byt a pro stavbu jako je
rodinny dim, rekrea¢ni chalupa arekreacni domek. Uzivateli se zobrazi
formular, ktery ma podobnou strukturu jako priloha k dani z nabyti nemovitych
véci. Po vyplnéni idajii se zobrazi orienta¢ni smérna hodnota nemovité véci.

Uzivatelska privétivost pii vypoctu je promeénliva podle toho, pro jaky druh
nemovité véci uzivatel smérnou hodnotu pocita. V pripadé stavby se jedna
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o jednoduchy formulafr, uzivatel piresto mize pri vypliiovani nékterych polozek
vahat. V praci se naptiklad zabyvam problematikou stanoveni stavu stavby, kdy
zvoleni moznosti odpovidajici stari stavby, nebo vynikajici stav stavby, vyrazné
ovlivni vyslednou smérnou hodnotu. Spravce dané neméa dle mého nazoru
prostiredky pro kontrolu spravnosti vyplnéni prilohy k priznani a v pripadé, kdy
by se zaklad dané stanovoval podle smérné hodnoty (75 %), by mohlo dojit
k vyraznému ovlivnéni zakladu dané. Uzivatel rovnéZz nemusi znat povodnové
riziko oblasti, ve které se nemovita véc nachazi a musi dohledat tuto informaci
v povodniové mapé. V dobé internetu se to nezda byt jako velky problém. Piesto
se domnivam, Zze mnoho poplatnikii radéji zvoli osvédcenou a pro né jistéjsi
metodu stanovovani porovnavaci ceny v podobé znaleckého posudku a to i pres
nutny naklad, ktery se s touto variantou poji. V dobé dokoncovani prace neni
bohuzel k dispozici vyroéni zprava Finanéni spravy CR, ktera by mohla tuto
domnénku vyvratit, nebo naopak potvrdit.

Jiz bylo zminéno, Ze uzivatelska privétivost je proménliva podle typu feSené
nemovitosti. Formular pro vypocet smérné hodnoty pozemku je pomérné slozity,
vyskytuje se vném mnoho podminek typu ,pokud zvolite v otazce ¢ ... ANO,
pokracujte az na otazku ¢...“. Uzivatel musi byt velmi pozorny, aby dokazal
formular spravné vyplnit. Navic neni jednoduché stanovit naptiklad druh
pozemku. Jen prikladem, druh pozemku s trvalym porostem nelze zvolit, pokud
je na pozemku trvaly travni porost. Veskeré informace musi uzivatel pri
vypliiovani reflektovat, coZ nepovazuji za zcela Stastné.

Na druhou stranu ovSem tuto moznost stanoveni orienta¢ni smérné hodnoty
vitam. Jedna se jist¢ o mnohem jednodussi a privétiveéjsi zptisob stanoveni
smérné hodnoty nez vypocet podle samotnych vzorct uvedenych ve vyhlasce.

Podstatny dopad na danovou povinnost poplatnika ovSem tato mozZnost
stanoveni zakladu dané z nabyti nemovitych véci nepiinesla. Ve valné vétsiné
pripadii je totiz zdklad dan€ stanoven podle sjednané ceny. Konkrétni zmény, jak
v placené dani, tak ivinkasu této dané budou zptsobeny zvySenim poctu
prevodii a nebo zvySenim cen nemovitych véci.

Kromé zdanéni prevodu se prace zabyva zdanénim vlastnictvi nemovitych
véci, které také proslo nékolika zménami. Pro vyslednou datiovou povinnost
nemaji ovSem dle vypoctli provedenych v praci podstatny vyznam. U nékterych
poplatnikt se daniova povinnost zmeéni, ov§em inkaso jako celek se vlivem téchto
zmén podstatné nezmeénilo. Drobné zmeény vinkasu dané budou nejspise
zptisobeny jinymi faktory, naptiklad koeficienty, jejichz stanoveni je
v kompetenci obce.
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Cilem této diplomové prace bylo zhodnotit dopady zmeén ve zdanovani
nemovitych véci platnych od roku 2014, a to jak na datiovou povinnost
poplatnika, tak i na prijem do verejnych rozpocti. Rok 2014 byl pro ¢eské pravo
pomérné vyznamnym rokem, jelikoz vstoupil v platnost novy obéansky zakonik.
Jedna se o zdkladni pramen soukromého prava, se kterym tizce souviseji i daniové
zakony. Navaznost na n€j podminila i zmény v danovych zakonech. Ty se musely
prizplisobit novym pojmum a principtim, které NOZ zahrnoval.

Pro tcely prace je nejpodstatnéjsi zakon o danich z piijmd, zadkon o dani
z pridané hodnoty a predevsSim zakon o dani z nemovitych véci a zakon o dani
z nabyti nemovitych véci.

V oblasti nemovitych véci prinesla rekodifikace soukromého prava nékolik
zmén. V prvni fadé doslo k zaméné pojmu nemovitost za pojem nemovita véc. Od
roku 2014 dale plati, Ze pokud ma pozemek istavba na ném stojici stejného
vlastnika, prestane byt stavba samostatnou véci a stane se soucasti pozemku.
Pokud nema pozemek a stavba spole¢ného vlastnika, ziskaji automaticky oba
majitelé na druhou nemovitou véc predkupni pravo.

Dalsi zmény ve zdanovani vlastnictvi a prevodii nemovitych véci nebyly
primo zapri¢inény zménou soukromého prava. Zdanovani vlastnictvi nemovitych
véci podléha dani z nemovitych véci. U této dané€ nastala zména ve zdanovani
staveb k podnikani. Nové se sazba dané navysuje o dal$i nadzemni podlazi, pouze
pokud zastavéna plocha nadzemniho podlazi presahuje jednu tfetinu celkové
zastavéné plochy. Tato zména by méla nepochybné prinést poplatnikim dané
z nemovitych véci, ktefi uzivaji nemovitou véc k podnikani, danovou tusporu.
V modelovém piikladu doslo ke sniZeni dafiové povinnosti o 1 965 K¢.

Druhou zménou je zdanovani jednotek v bytovém domé, ke kterému piislusi
pozemek piresahujici zastavénou ¢ast domu. Diive byl zdanovan zvlast byt dani ze
staveb a pozemek dani z pozemkii. Nyni se zdatiuje oboji v ramci dan€ ze staveb
a jednotek. DoSlo ke zméné vypoctu upravené podlahové plochy. Pokud je
soucasti bytového domu i piesahujici pozemek, bude podlahova plocha kazdého
bytu vynasobena koeficientem 1,22, ¢imz se ve vétsiné pripadil zvysi celkova
danova povinnost. Dopad této zmény se odviji od velikosti piesahujiciho
pozemku a od poctu a velikosti jednotek v bytovém domé. Do roku 2013 se dan
z pozemkii rozdélovala mezi vlastniky byttt pomérové, podle rozlohy jejich byti.

Do textu dané z nemovitych véci také vstoupily nové pojmy z NOZ. Jedna se
napriklad o pravo stavby, svétensky fond nebo jednotku.

Dan z nabyti nemovitych véci je zcela nové vznikla zakonné Gprava. Drive
byly pfevody nemovitych véci zdanovany na zakladé zdkona o dani dédické,
darovaci a dané z prevodu nemovitosti. Dan z nabyti nemovitych véci prinesla
nové vymezeni poplatnika dané a novou moznost stanoveni zdkladu dané. Tato
zména méla za cil usporit poplatnikovi finanéni prostredky za vyhotoveni
znaleckého posudku, jehoz cena se pohybuje viadech tisici korun. Pro
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podstatnou skupinu nemovitych véci jiz neni nutné sluzby znalce vyuzivat a pro
porovnani se sjednanou cenou je mozno vyuZzit smérnou hodnotu. Ta vychazi
z cen obdobnych nemovitych véci nachéazejicich se na stejném misté a ve stejném
case. Poplatnik tedy nemusi prikladat k daniovému priznani znalecky posudek, ale
vyplni prilohu kdanovému priznani, kam uvede -charakteristické znaky
prevadéné nemovité véci. Pokud tuto moznost vyuzije, nemiize samoziejmé
uplatnit vydaje na porizeni znaleckého posudku jako naklad snizujici zaklad dané.

Problematika zdédéni a darovani, ktera byla drive upravena zdkonem o dani
dédické, dani darovaci adani z prevodu nemovitosti, spada nyni pod dané
z piijmi. Oba tyto pojmy byly nahrazeny pojmem bezaplatny piijem. Soucasti
zakona je osvobozeni vSech bezuplatnych prijmt ziskanych v ramci dédického
fizeni. Naopak beztplatny piijem v podobé daru ziistava i nadale zdatiovan, ale
zlistalo zachovano osvobozeni pro prvni adruhou skupinu obdarovanych.
V pripadé, Ze nebude obdarovany pattit do téchto dvou skupin, bude bezaplatny
prijem zdanén sazbou dané zptijml, coZ prinese udarii mensich hodnot
navySeni danové povinnosti. U fyzickych osob muZe dojit knavyseni az
0 230 000 K¢ a u pravnickych osob az o 540 000 K¢.

Dopad zmén na prijmy verejnych rozpoct také neni zcela jednoznacény. Je
nutné rozliSovat jednak dopad na statni rozpocet, ktery je jedinym piijemcem
inkasované dané€ z nabyti nemovitych véci a také na rozpocty obci, které jsou
stoprocentnim piijemcem dané z nemovitych véci.

Od roku 2011 1ze pozorovat kazdoro¢ni nartist inkasa dané z nabyti (dtive
z prevodu) nemovitych véci. Tento nartst 1ze odivodnit pokrizovym obnovenim
realitniho trhu a s tim souvisejicim nartistem poctu pievodu a zvySenim zakladu
dané. Za predpokladu, Ze se zaklad dané ¢astéji rovna sjednané cené, jelikoz je
vétsi nez 75 % odhadni ceny nebo smérné hodnoty, nepfinesou zmény, které
prinesl zakon o dani z nabyti nemovitych véci velké rozdily v inkasu dané. I pokud
by se zaklad dané stanovoval na zakladé smérné hodnoty lze predpokladat, ze by
smérna hodnoty dosahovala srovnatelné vyse se diive pouzivanym znaleckym
posudkem. Piipadné nartsty vinkasu dané budou nejspise iv dalsich letech
podloZeny nartistem trznich cen nemovitych véci. Dainl z nabyti nemovitych véci
je jednorazoveé placenou dani a priimérny obyvatel se stane jejim poplatnikem
maximalné nékolikrat za zivot. Vzhledem k velmi vysokym zakladtim dané je vSak
daniova povinnost pomérné vysoka. Je tedy nutné brat tuto dan v potaz, jak pri
stanovovani prodejni ceny, tak i pii sjednavani podminek prodeje nemovité véci.
Pokud se ucastnici prevodu smluvné dohodnou, Ze dan odvede a zaplati
nabyvatel, miize prevodce poskytnout slevu ve vysi dan€. Nabyvatel poté odvede
dan z nizs§iho zakladu dané a dojde k aspoie na dani.

Prijmova strana rozpoc¢tu obci je z nadpoloviéni éasti tvorena danovymi
prijmy. VSechny tyto prijmy jsou obcim prerozdéleny podle pravidel
rozpoc¢tového uréeni dani. Jedinou vyjimku tvori dan z nemovitych véci, jejiz cely
vytézek je prijmem do rozpoctu konkrétni obce. Obec m4 jistou rozhodovaci
pravomoc nad stanovenim vysSe této dané pomoci stanoveni nebo upravy
koeficientti podle zakona o dani z nemovitych véci, kterymi mtize vyrazné zvysit
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piijem do rozpoétu samospravy. V nékterych obcich v Ceské republice tvoii
piijem z dané z nemovitych véci podstatnou ¢ast z celkovych prijmi. Z tohoto
divodu by mohla byt obcim ponechana vétS$i rozhodovaci pravomoc nad
stanovenim sazeb této dan€ nebo nad vymezenim zdanovanych nemovitych véci.

V nékterych evropskych zemich, naptiklad ve Velké Britanii, dosahuje podil
majetkovych dani na piijmech mistnich rozpoc¢t az 99 %. Podobny pfinos do
rozpo¢tli samospravnich celkii maji majetkové dané naptiklad v Rakousku,
Dansku, Lucembursku a Finsku.

Majetkové dané, kterymi se tato prace zabyva, jsou nedilnou soucasti
tuzemskych i zahrani¢nich danovych systému. Existuji odptirci i podporovatelé
tohoto typu zdanéni. Tyto dané zdanuji bohatstvi obyvatel nepfimym zptisobem.
Ackoli nejsou prilis v podvédomi Siroké verejnosti tak jako jiné primé dané, je
nutné vénovat jim patficnou pozornost ahodnotit jejich dopady na obé
zainteresované strany, tedy na stranu poplatnika i na verejny rozpocet.
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A Schéma rozpoctového urceni dani

Schéma rozdéleni rozpoctového urceni dani v letech 2013 az 2015 (bez SFDI, poplatkt a pokut)

(celostitni vynos ‘

| | |
[ 892%--kraje” | | 23,58 % —obce” | 67,50 % -SR |

ze samostatné vydeleiné Einnosti

<al

| |
| 67,50 % - SR 7 | 30% - obce
(dle bydlisté podnikatele)

|
| 8.92% -kraje’ | | 2358% —obce® | |[67,50% - SR’ |

60% celostatni vynos

| 100% - dané placené kraji I 100% - dané placené obci | celostatni vimos)

[ [
m:a z nemovitych véci 100% - obce ¥ 8,65 % - kraje [ |22,87 % — obce ”[ | 1,5% — obce

Vysvétlivky:

i

celostatniho hrubého vynosu dané
podili  procentem  stanovenym

Y Vynos dané znemovitych véci;

piijemcem je ta obec, na jejimz tzemi se
nemovitost nachdzi.

1. kritéria vymeéry katastralnich uzemi obce (3 %)

prostého poctu obyvatel v obci (10 %)

. nasobku postupnych prechodu (80 %)

. pocet déti a zaku navstévujicich skolu zfizovanou obci (7 %)

v priloze ¢. 1 zdkona ¢&. 243/2000
Sb., o RUD, v platném znéni

YDatiové  pfijmy jsou rozd&lovany
na zakladé poctu zaméstnancu s mistem
vykonu price v obci.

AN

Zdroj: Ministerstvo financi (2015)
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B Urceni nabyvaci hodnoty

Zaklad dané

z nabyti nemovitych véci

F

nabyvaci hodnota

sjednana cena

(vyluéné)
100%
(§ 22 ZDNNV)

'|

Kdy:

= nabyti VP k NV z majetku
nebo do majetku

1. tizemniho samosp.
celku

2. dobrovolného svazku
obci;

3. Regionalni rady
regionu soudrznosti

J

Zdroj: Finanéni sprava (2015)

cvrw s zvlastni cena
zjisténad cena
(vyluéne)
100%
(§17,18,19,20

a 21 ZDNNV)

(vyluéné)
100%
(8§ 23 ZDNNV)

Kdy:

. finan¢ni leasing

Kdy:

1. pfivydrazeni a
predrazku

2. u obchodnich

. zajistovaci pievod prava

. uplatné postoupeni

pohledavky korporaci (vklady,
. nabyti VP k obchodnimu priplatky)
zavodu nebo casti, je-li 3. v souvislosti s
insolvenci

soucasti NV
4. v souvislosti s
pozlstalosti

5. ostatni pripady

. soucasné s nabytim VP
k NV je nabyvan i jiny
majetek a nelze pro NV

(napf. vyvlastnéni,
stanovit cenu sjednanou

sjednana cena nebo
srovnavaci danova

hodnota
(porovnani)
(§12 ZDNNV)
|

sjednana cena srovnavaci dariova

100% hodnota
(§ 12 odst. 1 pism. (SDH)
a) ZDNNV) 7

(6§12 odst. 2ZDNNV)

Kdy:

pokud je sjednana
cena vyssi nebo rovna
SDH

Kdy:

pokud je SDH vyssi
nez sjednana cena

zanik prava stavby aj.)
samostatné Y, V.
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C Urdceni srovnavaci danové hodnoty

SJEDNANA CENA nebo SROVNAVACI DANOVA HODNOTA (SDH)

(812 ZDNNV)
|

SROVNAVACIi DANOVA HODNOTA
(SDH)
(6§12 odst. 2 ZDNNV)

SJEDNANA CENA
100%
(§ 12 odst. 1 pism.a) ZDNNV)

pokud je SDH vyssi nez sjednana cena

Kdy:

pokud je sjednana cena vyssi
nebo rovna SDH

75 % zjisténé ceny
(§ 14 odst. 1 pism. b) ZDNNV)

(§ 14 odst. 1 pism. a) ZDNNV)
. ]

Kdy: Kdy:

Poplatnik si zvoli a u NV lze uréit smérnou hodnotu, tj. 1. Poplatnik si zvoli zjisténou cenu za SDH sam

- u pozemku, jehoz souéasti je rodinny diim, stavba pro rodinnou (§ 14 odst. 2 ZDNNV)

rekreaci, garaz

- u stavby rodinného domu, stavhy pro rekreaci, gardze, 2. Poplatnik neposkytne tdaje o NV nutné k uréeni
- ujednotky s bytem , garazi, sklepem nebo komorou smérné hodnoty

- u pozemku bez trvalého porostu (§ 14 odst, 3 pism. a) ZDNNV)

75 % smérné hodnoty

3. Nelze uréit smérnou hodnotu
(& 14 odst. 3 pism. b) ZDNNV a § 15 odst. 4 ZDNNV)
Smérnahodnota se neurcuje u: j

-lesniho pozemku s lesnim porostem,
-vodnich ploch,

-hromadnych garazi,

-nedokonéenych staveb

Zdroj: Finanéni sprava (2015)
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3. Zikladni premisy

Ukol je urdit obvyklou cenu pozemki Pozemky
jsou funkén® spojité, nachdzeji se v obel pmdlerﬁv Mlyn, kat. izemi Bedfichov a v
platném dzemnim plinu obce jsou oznaleny jako urlené k zastavéni pti dodrZeni
podminek UP. Tento predpoklad byl potvrzen MeU ve Spindlerove MIyné a vyjadfeni
je obsahem spisu. V katastru nemovitosti je pro ocefované pozemky evidovén _|||=_|1ch
druh, ostatn{ plocha (

Obvyklé cena je uréena na zdkladé neodvolatelné premisy, Ze pozemkKy jsou urteny
k zistavb®, Parametry této zistavby jsou taxativmé vyjmenoviny ve sdéleni
Méstského ufadu ve Spindlerové Mlyné, stavebni odbor, ze dne 6.8.2014 a jsou mimo
jiné tyto:

Funkéni wvyuZiti ploch OK.1 - Obfanské vybaveni komerfnfho charakteru -
ubytovani s kapacitou do 60 lidek

Hlavni vyukiti
- stavby pro vefejné ubytovani v pensionu s kapacitou do 30 pokojil (60 laZek)
- parkovani a odstavné plochy pro potfebu lokality

Ve stanovisku je urlena maximélni zastavitelnd plocha 332m2 a plocha zelené
249m2.

Tyto pfedpoklady objektivn existuji a jsou vefejné zndmy. Obvykla cena pozemki
je m]'ule:dfm}c a S\-'D_]I vyst v}rjudi‘uje, mimo ]mé v Lomto pi‘ipa&é praktmky J1stmu
il i 3 /19 fel

Po budoucim zastavéni pozemkd bude obvykld cena pozemkid a obvykld cena
stavby tvofit jeden celek, s tim, Ze obvyklou cenu pozemki nelze po jejich zastavéni
uréit odd&leng,

Ocenované pozemky tvofi z hlediska budouci zistavby jeden funkéni celek
umoFiujici, mimo jiné, pfistup a pijezd na pozemek, moinost budouci realizace
odpovidajici velikosti investice a pod. Z uvedengch dilvodi jsou ocefiované pozemky
hodnoceny jako celek.

Pozemky jsou ocenény, v souladu se zaddnim, jako celek 1éZ bez ohledu na
rozdéleni vlastnictvi na dvé idedlni poloviny.

Omezeni zapsand v oddile C list viastnického &. povaiuji z hlediska mné
ulozeného kolu za obvyklou cenu neovliviiujici.

{. Strufnd popis cell

Predmétem ocenéni jsou pozemkoveé parcely parc. L. . v kat.
izemi Bedfichov v Krkonosich, obec Spindleriiv Mlyn, zapsané na LV & u
Katastralniho ifadu pro Krilovéhradecky kraj, Katastralni pracovifié Trutnov
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Uvedeny komplex pozemki se nachizi v kat. dzemi Bedfichov v soustfedéng
zéastavbé pfevaZné rodinnymi pensiony. V bezprostfednim sousedstvi pozemki jsou
jiz realizované pensiony Hétlik a Sport. S8ikmo pfes komunikaci je roh bytového
domu.

Vyméry ocefovanych pozemkil jsou:

pozemek parc. &. 383 m2
pozemek parc. &. 203 m2
pozemek pare. &, 38 m2
Celkem 824 m2

Pozemky jsou svaZité, ve spodni £dsti je svah prudky. Tato okolnost zvysi ndklady
na zaloZeni stavby. Na strané druhé svah zvy3uje architektonickou atraktivitu mista a
umoZiiuje v &dstetnd podzemnim podlaZi umistit gardZe a pod.

V misté je pfistup na pozemek ze zpevnéné komunikace a jsou k dispozici
inZenyrské sité. Podél jihovychodni hranice pozemku pare. &. vede
plynovod (viz piiloha). Miru konflikinosti je nutno kvantifikovat v projektu budouet
stavby. Na pozemku je proveden stavenidtni rozvadst elektfiny.

Negativni vlivy ovliviujici obvyklou eenu, s vyjimkou vyse uvedenych zji¥téni,
nebyly doloZeny.

1L. Posudek
Otdzka soudu byla znalcem rozdélena na &ist oznalenoun & 1

Ukol znalce dle usneseni soudu k &. ze dne 26.1.2015 je na zdkladé
prohlidky nemovitych véci, p. &. v kat. izemi Bedfichov v

Krkonodich, obec Spindlertiv Mlym, zapéanj’ch na LV & 1 u Katastrdlniho Gfadu
pro Krilovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovidt®? Trutnov urdit jejich obvvklou cenu
ke dni odhadu

a Cist otdzky oznadenou €. 2

cerreenenee @ UREHL jejich obwyklou cenu ke dni odhadu v pfipade jejich zasavéni v
maximalnim rozsahu 332 m2 pfi zafazeni do funkéniho vyuZiti ploch dle sd&leni MEU
Spindleriv Mlyn ze dne 6.8.2014 &I, 145 spisu.

1. Podminky a urfeni ceny obvyklé

P#i urfeni ceny obvyklé jsem vychizel z pojmu "cena obvykla", tak jak je
definovan v §2 zdkona 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.
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Pro ocenéni byly vyuZity zkuSenosti ziskané realizaci a sledovanim obchodovani s
obdobnymi, popf. porovnatelnymi nemovitostmi, pfedeviim pfimo v realitnich
kanceléfich.

Cenou obvyklou rozumime cenu, kterd by byla dosaZena pti prodejich stejného,
popt. obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimotddnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodévajiciho ani
kupujiciho, disledky ptirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvla3tni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfiklddand majetku nebo
sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

K datu ocenéni nebyla zjiSténa v daném misté obchodovand, porovnatelnd
nemovitost vhodna pro porovnéni ceny. Nabidky realitnich kancelafi neni vhodné pro
jejich nizky podet a nekvalifikované, popt. uelové, stanoveni nabizené ceny pouZit
jinak, neZ pro hrubou orientaci. Takto byly pouZity nabidky firmy DUDA as., déle
nabidka na servrech www. Sreality.cz, www.hyperreality.cz, www.realhit.cz,
www.dobré -.nemovitosti.cz, www.gohome.cz, www. reality. ¢z, a pod. Mez
ov&fovanymi pfipady nebyla nemovitost vyhovujici moZnému porovnéni ve smyslu
zékona shledéna.

Z pouziti pro porovnéni jsem vyloudil téZ ceny zjistované Ceskym statistickym
Gfadem pro nevhodnost aplikace jeho metodiky na samotny pozemek. Z porovnavani
s pozemky nabizenymi v internetovych databazich a z informaci realitnich kancelafi a
z divémne ziskanych informaci jsem zvolil za zékladnu primérnou obvyklou cenu
stanovenou v databazi obvyklych cen vedené Ceskou spoletnosti certifikovanych
odhadcl majetku, kterd pro oblast Bedfichova ve Spindlerové Mlyng uvadi obvyklou
cenu 4 000.-- az 5 000,-- K&/m2. Pro danou lokalitu volim spodni hranici +1/4 rozpéti
1j. 4 000,-- + 174 (5 000,-- - 4 000,--) = 4 250,--K&/m2.

Korekce jsou provedeny pomoci pomocnych propodtl, popfipad® odbornym
odhadem. Pokud se parametry ocefiovanych nemovitosti nelidi od parametrd
primémych a koeficient korekce by se rovnal 1,00, neni v posudku korekce uvedena
ani provedena.

Takto jsou stanoveny koeficienty konkretizujici cenu danych pozemki:

- vliv umisténi sousednich objektl 0.96

- vliv svaZitosti pozemku 0,92

- vliv zvy3eni poptavky po nemovitostech v roce 2015 1,09

- vliv budoucich obtizi pti provadéni stavby v disledku zcela zastavéného tzemi a
izké vefejné komunikaci 0,96

- vliv mozné nutnosti pfelozky plynu, pfip. ochrannych pasem 0,98

- vliv technického stavu 0,99

- vliv existence trvalych porostd 0,97

- orientace budouci stavby ke svétovym strandm 1,05
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- vliv atraktivity okoli 0,95

ZjistEna cena za lm2
4250,~-x09x 0,92 % 1,09 x 0,96 x 0,98 x 0,99 x 0,97 x 1,05 x 0,95 = 3 687,--K¢&
Zjisténa cena za ocefiované pozemky 824 m2 x 3 687,-- K&/m2 = 3 038 088, K¢

2, Zavér

7 I . 1 il -

Ukol znalce dle usneseni soudu k &j. ze dne 26.1.20135 je na zdkladé
prohlidky nemovitych véci, p. & v kat, tizemi Bedfichov v
Krkonosich, obec Spindleriv Mlyn, zapsanych na LV &+ u Katastralniho ufadu
pro Kralovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovité Trutnov uréit jejich obvyklou cenu
ke dni odhadu

Odpoved':

Obvykld cena pozemkil pare. & v kat. izemi Bedfichov
v Krkonotich, obec Spindleriv Mlyn, zapsanych na LV & u Katastrilniho
tfadu pro Krilovéhradecky kraj, Katastrdlni pracovidté Trutnov &ini ke dni
odhadu

3060 210,— K¢

Zévir k &sti kol zené jako & 2. i
............ a urtit jejich obvyklou cenu ke dni odhadu v pfipadé jejich zastavéni v
maximdlnim rozsahu 332 m2 pii zafazeni do funkéniho vyuZiti ploch dle sdéleni MU
Spindleriiv Mlyn ze de 6.8.2014 &l. 145 spisu.

Odpovid'

V piipadé zastavéni v rozsahu dle otdzky bude existovat cena obvykld pouze
pro pozemek se stavbou a obvykld cena pozemku pfFestane samostatné existovat,
Pokud je otizkou myileno budouci zastavéni je jeho vliv na cenu pozemku Ke dni
ocenéni plné vyjidfen v odpovédi na Gdst dkolu & 1.

V Hradci Krilové, 23.3.20135

Vyhotovil:
Ing. Pavel Hamak, Na Vysluni 1436, Hradec Krdlové 500 06,
tel.: 602 437771, e-mail: pavelhamak{@seznam.cz P Ny
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E Priloha danového priznani k dani
z nabyti nemovitych véci

Dariové identifikaéni &islo z F. Fi - P A P " an s .
a0 rodng Sisle 1 ldentikatni Sislo z F. 03 Pfiloha & 2A—k P"Zﬂé"l;:;r;lnzi ;‘::g:é“:g‘:::tyyc: t:ft(i:

e )

Identifikaéni ddaj / znak g g Nazev Poplatnik Finanéni Gfad
Obec 01
Katastralni izemi 02

03 | &islo popisne / Eislo evidentni
Identifikace stavby

04 | stavba na pozemku p. &.
Cislo bytu 05
Vyméra 06 | podlahova plocha v m?
Prevadény podil na bytu 07_| Etatel
(zlomkem) 08 | jmenovatel

podil na pozemku, kitery je soudasti bytu "

Podil na pozemku 09 | @ebo je s nim spojeny [ ano* [Ine

* VYPLNTE PRILOHU €. 2, KTERA OBSAHU.JE UDAJE O POZEMKU, V PRIPADE, ZE PREVADITE/NABYVATE | PODIL NA POZEMKU,
KTERY JE SOUCASTI BYTU NEBO JE S NiM SPOJENY.

Stafi stavby 10 | v letech

~
p—

11 | rodinny dam
12 | bytovy diim
13 | pro ubytovani, administrativu, sport, Skolstvi, zdravotnictvi

Prevazujici icel uziti stavby

14 | ostatni stavby vySe neuvedené

15 | difevéna, sendvidova na bazi dfevni hmoty

16 | panelova nezateplena

Konstrukce stavby
17 | panelova zateplend

18 | zdéna, vyzdivany skelet

19 | ve Spatném stavu — nutna rekonstrukce

Stav stavby 20 | ve stavu odpovidajicimu stafi

21 | ve vyborném stavu {popf. po rekonstrukci)

22 | mistnost pro uskladnéni véci (kol, kotarkl, materialu atd.)

23 | susarna

00u000000000

24 | pradelna

25 | komerénl plochy

~
Q-

Spolecné casti stavby 26 | fitness (ne pro komeréni ucely)

27 | sauna (ne pro komeréni Uely)

28 | bazén (ne pro komerénf Gcely)

29 | garazove stani

30 | 2adné z vyse uvedenych

31 |1.PP

32 | 2.— 4. NP s vytahem

33 | 2.— 4. NP bez vytahu

Umisténi bytu ve stavbé
34 | 5. NP a vy3si bez vytahu

35 | 5. NP a vy38i s vytahem

38 | ostatni podlaZi vy$e neuvedend

37 | loké&lni na tuhé paliva

38 | lokalni elektrické, lokalni plynové

Vytapéni
39 | ustfedni, etaZoveé, dalkové

40 | podlahové topeni obytnych mistnosti a jiné

. J

J000000coa00o0

25 5548/A MFin 5548/A — vzor & 1



41 | bez pfislusenstvi (:]

42 | samostatné WC (mistnost) C )
Pfislusenstvi (WC, koupelna) 43 | koupelna (mistnost) (:]

44 | pfislusenstvi mimo byt D

45 | umakartové bytové jadro )

46 | zadné C )

47 | splachovaci WC (pfip. bidet) O1x O2avice

48 | umyvadlo [1x [J2avice

49 | sprchovy kout O 02 avice
Zafizovaci predméty 50 | vana O [J2avice

51 | vifiva vana 1x [2avice

52 | maséazni sprchovy panel O1x [J2avice

53 | sauna O1x [2avice

54 | jiné zafizovaci pfedmeéty (uvedte jaKeé) ........occvoieeeeeeeeeee e

55 | balkon, lodZie C )

56 | sklepni kdje (sklep), komora D
Dalsi vybaveni 57 | terasa, zimni zahrada (_]

58 | jiné vybaveni {napf. krb) (:J

59 | bez daldich prostor a vybaveni (_]

60 | ve Spatném stavu — nutna rekonstrukce (—j
Stav bytu 61 | ve stavu odpovidajicimu stéfi )

62 | ve vyborném stavu (popf. po rekonstrukci) (_J

63 | zdéna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu zaplav @

64 5%:}5 nizkym rizikem povodné (Gzemi tzv. 100-leté D
Povodi'lové' riziko podle specifikace - — - -
povodiovych zén 65 :&:}se stfednim rizikem povodné (Uzemi tzv. 20-leté C]

66 zéna s vysokym rizikemn povodné (Gzemi tzv. S-leté Q

vody)




Priloha &. 2A — k piiznani k dani z nabyti nemovitych véci k ur¢eni smérné hodnoty u nebytového prostoru

-

Identifikaéni Gdaj / znak g i Nazev Poplatnik Finanéni Gfad
Obec 01
Katastralni dzemi 02
03 | é&islo popisné / &islo evidenéni
Identifikace stavby
04 | stavba na pozemku p. &
Cislo nebytového prostoru 05
06 | garaz
Druh nebytového prostoru u
07 | sklep, komora ( |
Vyméra 08 | podlahova plocha v m?
Prevadény podil na nebytovém 09 | Citatel
prostoru (zlomkem) 10 | jmenovatel
Podil na pozemku 1 podil na pozemku, ktery je soucasti nebytového prostoru [] ano* [ne

nebo je s nim spojeny

* VYPLNTE PRILOHU €. 2, KTE

NA POZEMKU, KTERY JE SOUCASTI NEBYTOVEHO PROSTORU NEBO JE S NiM SPOJENY.

RA OBSAHUJE UDAJE O POZEMKU, V PRIPADE, ZE PREVADITE/NABYVATE | PODIL

Stari stavby 12 | vletech
13 | rodinny dim )
14 | bytovy dim (—J
15 | pro administrativu a hotely )
PrevaZujici acel uzZiti stavby 16 | pro pramysl, dopravu a skladovani D
17 | pro zdravotnictvi, Skolstvl, sport LJ
18 | pro zemédalstvi C )
19 | pro gardZovani @
20 | dfevénd, sendviéova na bazi dfevni hmoty D
Konstrukce stavby 21 | panelova nezateplena D
22 | panelova zateplena C)
23 | zdén4, vyzdivany skelet D
24 | ve Spatnem stavu — nutna rekonstrukce C)
Stav stavby 25 | ve stavu odpovidajicimu stafi D
26 | ve vyborném stavu (popf. po rekonstrukci) C)
27 | 2adné C )
Technické vybaveni 28 | elekdronstalace (:
29 | voda C )
30 | kanalizace (:
31 | bez vytapéni @
Vytap&ni 32 | vytapéné C )
33 | vzduchotechnika C )
34 | Zadné C )
Dal$i vybaveni 35 | WC, okna D
36 | jiné neuvedené (napfi. vrata s elekirickym pohonem) @
37 | ve Spatném stavu — nutna rekonstrukce D
Stav nebytového prostoru 38 | ve stavu odpovidajicimu stari D
39 | ve vybornem stavu (popf. po rekonstrukci) (_J
40 | zbna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav m
41 ig;;}s nizkym rizikem povodné (Gzemi tzv. 100-leté G
Povo_dl‘lové riziko podle ” — -
specifikace povodiiovych zén 42 ﬁﬂg;}se stfednim rizikem povodné (lizemi tzv. 20-leté (:
43 zbna s vysokym rizikem povodné (Uzemi tzv. 5-leté C)

vody)
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