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ANOTACE

Tato prace je #novana zakonnému opahi Senatuc. 340/2013 Sbh., o dani z nabyti
nemovitych &ci, které nahradilo zakott 357/1992 Sh. o danigdické, dani darovaci a dani
z prevodu nemovitosti. Analyzuje am noveého zéakona, hodnotiiposy a naklady nove
pravni Upravy. Zawruje se na administrativni zatizeni poplatnika iéspe dad a navrhuje
Gpravy pro novelu zakona.

KLi COVA SLOVA

dair z nabyti nemovitychewi, spravce da#) poplatnik, srovnavaci dgava hodnota, semna
hodnota, zji&ina cena, sjednané cena, zvlastni cena

TITLE
The legal action Appeal no. 340/2014 Coll., Acdiasi of immovable property tax

ANNOTATION

The thesis is dedicated to the legal action Appeal 340/2014 Coll., Acquisition of
immovable property tax, which replaced the Act3%¥7/1992 Coll., Intheritance Tax, Gift tax
and Real estate transfer tax. It’s analysing thengje of the new act, evaluating contributions
and costs of the new legislation. It’s focusednenadministrative burden on the taxpayer and
the tax administrator. It suggests adjustmentgtieramendment of the Act
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acquisition of immovable property tax, tax admimigir, taxpayer, comparative tax value,
guideline value, observed price, agreed price, sphexice
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Uvob

Hospodéska existence statu sppea na vykiru dani, které jsou ukladany na zakiad
zékona. Ten také stanovuje povinnost&atatit. Placeni dani je tak zakonnou i moralni
povinnosti kazdého ¢bna. Daové @ijmy tvori jednu z nejvyznamijSich ¢asti statniho
rozpaitu, z kterého stat poskytuje svyméabim urité verejné statky a sluzby. Dazajimaji

kazdého a pro nikoho, kdo je ma platit, nejsounyita

Dne 1. ledna 2014 nabyl@iaGnosti zakonné opg&ni Senatu o dani z nabyti nemovitych,
publikované ve Shirce zakbmpod ¢. 340/2013 Sb. (dale jen ,zdkonné dpaf Senatu“),
které nahradilo zadkor. 357/1992 Sb. o daniédické, dani darovaci a dani repodu
nemovitosti, ve z¥ni pozdjSich edpigi. Nova Uprava danz nabyti nemovitych &ci
zaznamenala &kolik zmén oproti gedchozi Upray dareé z prevodu nemovitostiCilem
diplomové prace je proveést analyzu zn nového zakona, zhodnoceni paramairdané
s dirazem na stanoveni zakladu da# administrativni naroénost wetné dopadi na

poplatnika a spravce das.

Uvodem bude pojednano o otazkach spojenych sntaobecr, jako je definice daf
z&kladni funkce dani, davy systém, hlavni d@vé principy. D& z prevodu nemovitosti
pati mezi dag transferové. Proto budou zndity funkce transferovych dani se zgamnim na

dai z prevodu nemovitosti a davou efektivnost.

Z davodu porovnani nového zakona o dani z nabyti netyaviwci s dani z fevodu
nemovitosti budou popsany konstéok prvky jednotlivych dani. Pro zhodnoceni Ulohyida
je dilezité znat jejich inkaso, w§Znost a podil na celkovych lavych @ijmech. Proto bude
provedena analyza v§tu dar¢ z prevodu nemovitosti Ceské republice arphled zdaovani

prevodi nemovitosti ve vybranych statech Evropské unie.

SttZejnicast, ktera sednuje zakonnému op&ni Senatu, bude postuprozebirat zrény,
které nastaly €&innosti nového zakona. Jednim z hlavnich on@hvé pravni Gpravy je zvySeni
efektivnosti @i vybéru dani, snizeni administrativniho zatizeni spradag i poplatnik.

V praci budou postugn hodnoceny finosy, kterych bylo uvedenou #mou dosazeno

s uvedenim nakldd které tato zréna vyzadala.

V zavwru bude uvedeno celkové zhodnoceniinpsi zakonného op#tni Senatu

a doporgeni pro novelizaci zdkona o dani z nabyti nemonityci.
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1 DANE VvV CESKE REPUBLICE

Darg se na Uzem{eské republiky plati viznych formach jiz vice nez tisic let. Prosly
velkym vyvojem od dani naturalnich vybiranych dtgfeb panovnik aZz po dneSni podobu.
Daremi jsou obecdé chapany danv uzSim slova smyslu, tedy darkteré tvdi daiovou

soustavu statu.

Zdareni se liSi od ostatnich p&mich transakci tim, Ze jeji¢@istnici jsou nuceni se
transferu dastnit. Nejde tedy o dobrovolnou &mu. Mezi divody pr@& jsou gFispevky
na obecn pros@sSné statky povinné, gatnag. problémcernych pasazér VSichni ¢lenové
spole&nosti si mohou polepsit, pokud dobrowdkvoli k povinnému placeni dani, které vlada

pouziva na financovani igjnych statk. (Stiglitz, 1997, s. 455)

1.1 Definice darg

Daré dle Stiglitze (1997, s. 465) tiio prakticky nezbytny zaklad jakékoliv formy
organizovani lidské spalmosti. Pojem "d&' nas provazi na kazdém kroku. [@ajsou
ukladany na zakladzakona a zakon stanovuje daplatit. Dai ma vyznam ekonomicky

I pravni. Literatura uvadi mnozstvi jejich definioezi které pdt nag.:

« "Darg jsou z pravniho hlediska platebni povinnosti, dtestat stanovi zakonem
k ziskani pijma pro Uhradu celospatenskych patb, tj. pro véejny rozpdet,
aniz p@itom poskytuje zdé@ovanym subjekKim ekvivalentni protipleni. Tato
skut&nost se oznalje jako nenavratnost dani na rozdil od plateb veazjch
poplatky, které se plati jaktast&na Uhrada nakladspojenych ginnosti statnich

organi nebo za oprawimi poskytovana poplatnikovi.” (Bakes, 2009, s. 154)

» "Dan je povinna, zakonem stanovena platba, vybirartératéobcemi nebo jinymi
verejnopravnimi subjekty na uhraduiegych poteb, a to v pedem u&ené vysi
as pedem ukenym terminem splatnosti. idistavuje transfer finanich
prostedki od soukromého sektoru kiggnému.” (Kubatova, 2010, s. 15)

« "Dan predstavuje finaéni vztah mezi oprawmym a povinnym d&ovym
subjektem upraveny zakonem, ktery je jednim z zaalich nastraj hospodéské
a socialni politiky statu." (Git) 2009)

 "Dan je povinng, dofedu zdkonem stanoveri@éstka, kterou se d¢drpava na
nenavratném principtiast nominalniho thodu ekonomickych subjaktDaremi

se odebiraji fiimy soukromému sektoru, aby se mohli stéjnpem veéejného
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rozpatu. Na rozdil od pjcek nemusi tyto iljmy viada splacet.” (Siroky, 2003,
s.8)

 "Dan je platba do vi@jného rozpétu, kterd je povinna - jeji placeni je dané
z&dkonem, nendvratna - slouzi k rozliSeni dgkgk, neekvivalentni - poplatnik
nemize aekavat, Ze bude moéerpat stejnou hodnotu v podoberejnych statk,
neltelova - gesné vyuziti finatnich prostedki neni dopedu znamé. S ohledem
na 1izné druhy dani je mozné rozliSovat také otazkuigedwosti a nepravidelnosti
této platby." (Stejskal, 2008, s. 7-8)

+ "Dan je povinna, zakonem uloZend, telova, neekvivalentni a nenavratna platba

odvadina do véejného rozp&tu." (Vanturova, Lachova, 2010, s. 9)

Nelelovost znamena, Ze konkrétni zaplacena debude vyuzZita naiesré urceny
verejny vydaj, ale neplati vZzdy. Napvynos dai z nemovitych ¥ci je pgidélovan obcim,
vynos das silniéni je gidélovan Statnimu fondu dopravni infrastruktu?R. Neekvivalenci
se rozumi to, Z&astka odvedena subjektem do rotpaeodpovida hodndterejnych statk
a sluzeb subjektem spgebovanych. Jednou zaplacenan daentize byt nikdy subjektu
vracena, tj. nenavratnost. Daje vymezena igdmitem daw, zdaiovacim obdobim
a osobami, které jsou povinny z&itych okolnosti da platit, tedy déovymi poplatniky.
Dale je nutno stanovit zaklad dapro vypa@et daiové povinnosti a sazbu darZa poruseni
povinnosti giznat a zaplatit dajsou zakonem stanoveny sankce ve fonmokut, penale

a uroka z prodleni.

Zakon¢. 280/2009 Sh., amvy iad v 8§ 2rika, Ze pednttem spravy dani jsou dankteré

jsou @gijmem veéejného rozpétu, nebo snizenimifpmu verejného rozpétu - vratka.

Dare jsou dnes nejroZ&rgjSim a nejvynosgjSim zdrojem viejnych financi.

1.2 Funkce dani

Darg pini zakladni funkce v hospod&é politice statu, jako vejny sektor¢i verejné
finance. Jedna se o funkci fiskalni, alokh redistribdni, stimul&ni a stabilizani

(Vancurova a Lachova, 2010, s. 11)

Funkce fiskalni znamend, Ze daplynou do véejného rozp&u, z rthoz jsou pak
financovany viéejné vydaje. Mezi tyto vydaje gamag. ndkup véejnych statik a sluzeb,

nebo vyplata socialnich davek.
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Alokacni funkce se uplatje tehdy, kdyz trh projevuje neefektivnost v aldkadroj.
Pricinou trzniho selhani je existencerejmych statk, statki pod ochranou, externalit
a nedokonala konkurence. (Kubatova, 2010, s. 1®alse nap o zajem statu nackovani
obyvatel, na povinné 3kolni dochéazce atd. Oéenohorského (2011, s. 283) stat stediije
financni prostedky prostednictvim vykru dani a rozmislje veejnéci smisené statky tam,
kde je to podle & nejefektivrejSi, tzn. nejpaebrejSi. Zisk neni v fipact verejnych financi

hlavnim kritériem.

"Redistribiéni funkce dani ma za ukoligsunoutc¢ast dichodi a bohatstvi sirem
od bohatSich jedirick chudSim. Odstrauje rozdily mezi jednotlivymi socialnimi skupinati.
(Griit, 2009, s. 152) Dle Cernohorského (2011, s. 283) je cilem z&jit ukitého
existergniho minima pro domécnosti, které se dostaly d@asacneunosné finami situace.

Stimulani funkce je dosazeno nagsniZzenim déove povinnosti za ekologické chovani
firem, nebo naopak sankcemi za nezodplo¢ chovani, ndp vysoké zdagni u alkoholu

a cigaret.

"Stabilizatni funkce pomaha zntiovat cyklické vykyvy v ekonomice v zajmu zafist
dostaténé zamdstnanosti a cenové stability." (Kubatova, 20101%) Cernohorsky (2011,
s. 283) uvadi, Ze ,stabilizai funkce je dsledkem aktivni politiky vliady."

1.3 Darovy systém

Souhrn dani vybiranych na daném Gzemi statu sevaaigiovy systéem. Kazda dase
v darovém systému chova odliSra jinym zmisobem zajifuje splréni pozadavik kladeny
na daovy systém. Efektivni deovy systém je velmi obtizné sestavitginby byt pruzny
a reagovat na vyvoj ekonomiky. Da®m jejich vySe maji velky vliv na chovani iadevych
poplatniki a tim i na celou ekonomiku. Pokud jsowaok& sazby stanoveny vysoko, snazi se
daiovy poplatnik¢asto danim vyhybat a vyviji velké Usili, aby seidawyhnul, nez aby

zvySoval swj ptijem ke zda#ni.
PozZadavky na optimalni tlavy systém formuloval Joseph E. Stiglitz (19974&0):
» ekonomicka efektivnost: davy systém by neh branit efektivni alokaci zdréj

» administrativni jednoduchost: lavy systém by rl byt relativre jednoduchy

a snadno provozovatelny

« flexibilita: daiovy systém by rl byt schopny pruzh reagovat na zémy
v ekonomickych podminkéach
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» jednoznény vztah k politickému systému: itavy systém by @l vSem oltanmim
umoznit snadny iehled o tom, kolik a kam plati, aby vysledek odpaVi
skute&nym preferencim afanm

» spravedinost: deovy systém by &l byt spravedlivy pi zdaiovani fiznych skupin
obyvatelstva

Darg dle Stiglitze (1997, s.461) oviivji riskantnost podnikdni investice dady

a vyzkumu a v dlouhodobém horizontu i tempstn celé ekonomiky. B@vy systém

ovliviiuje podil vydaij, které spolénost vydava na bydleni a na vybaveni dpma délku

studia, volbu povolani, get hodin stravenych v zastnani, rozsah dspor atd.
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2 TRANSFEROVE DANE

Transferové dahjsou zdtazovany mezi danmajetkove, placené nepravidélDaiovou
povinnost u majetkovych dani Ize r&#itl na periodicky se opakujici a na jednorazovou.
Darg, které se opakuji, zdaji drzbu a vlastnictvi majetku a na druhou strdact, u kterych
ma poplatnik jednorazovou itlavou povinnost, zdalji bezplatné nabyti majetku nebo jeho
prodej. (Pekova, 1997, s. 32)

Majetkové dat placené nepravideinse vCR do roku 201&lenily na da dédickou,
darovaci a da z p'evodu nemovitosti. Byly upraveny zakonegm 357/1992 Sb., o dani

dedické, dani darovaci a dani ggpodu nemovitosti, ve ni pozajSich gedpigi.

Zakladnim kritériem pro rozliSeni transferovych dgnposouzeni, zda se jedna o Uplatny
¢i bezuplatny pevod ¢i piechod. (Andrlik, 2010, s.20). U dardédické a darovaci
se uplaitiuje bezuplatnost, u daz p'evodu nemovitosti pak Uplatnost.

Pergzni prostedky ziskané vyrem transferovych dani Ceské republice plynou
do statniho rozpttu. Fi posuzovani vynosnosti dani je nutno zohlednéklady souvisejici

s jejich vylErem. Zakladni d#&ovou zasadou je efektivnost, to znamena, ze byrgtdady

e

Od 1. ledna 2014 vstoupil v platnost zakbn89/2012 Sb., atansky zakonik a zakon
¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich. Na tondtklazt doSlo i k refornd stavajici
apravy transferovych dani, kter4 reagovala na Hejieefektivnost a na rekodifikaci
soukromého prava. Bylo sjednoceno dosud platnéambidhpravo a pravo ébnské. DosSlo
k odstragni tzv. dvoukolejnosti soukromopravni Upravy. (Biesisinfo, ©1997-2015)

2.1 Funkce transferovych dani

Danim jsou obech pripisovany, jak jiz bylo uvedeno, stejné funkce jakeéejnému
sektoru. Distribani funkce pinasi znény v rozdlovani bohatstvi atctchodi podle toho, co
spole&nost povaZzuje za spravedlive. (Musgrave a Musgragvd994, s. 6). Pokud trh
nedokaze efektivh alokovat zdroje, uplatni se funkce aldka Mezi zdroje selhani pat
vefejné statky, nedokonald konkurence, statky podavdu (paternalistick€) a externality.
Prostednictvim funkce stabilizai by se nily zmimovat cyklické vykyvy. Tato uloha je
velmi diskutovanou adktefi ekonomové zastavaji nazor, Ze grdnaha po stabilizaci vede

k nestabili¢. (Kubatovd, 2010, s. 19). NejstarSi a a&ditéjSi funkci dani je ziskavani
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financnich prostedki do veejnych rozpéta. Jedna se o funkci fiskalni, ktera je spjata se
vSemi redeSlymi. (Kubatova, 2010, s. 19)

Vyhodou transferovych dani je stabilita jejich vgho inkaso &chto dani je téwrf
nezavislé na hospottkém cyklu. Gria (2009, s. 152-153) aAdaziuje redistribdni funkci
transferovych dani, které dle&ho snizuji koncentraci majetku a tim zmenSuji ionapsti
mezi jednotlivymi subjekty. Zniuje i funkci stimul&ni, kdy transferové dan nuti
poplatniky k ziskavani prasdki na jejich zaplaceni. Tyto funkce jsou ®vddu existence

mnoha daovych osvobozeni oslabeny.

V nélezu Ustavniho soudu k Ustavnosti @darnpevodu nemovitosti ze dne 21. 4. 2009
sp. zn. PI. US 29/08 (ASPI server) se Nejvy3siwspraoud (dale ,NSS“) a Ministerstvo
financi (dale ,MF*“) vyjaduje k regulativni, redistribiini, alok&ni a stabiliz&ni funkci dar

Z prevodu nemovitosti.

Dle NSS jeregulativni funkce da® z prevodu nemovitosti vylaiena tim, Ze jakkoliv
vysoka da z prevodu nemovitosti v trznim praetli zgisobuje, Ze cenathto nemovitosti
vzroste o vysi této d&nPrijmy z této das jsou tak zcela devalvovany (odst. 10). MF gpjat
regulativni funkci ve zmitovani rozdih v dichodech jednotlivych osob, nebod hodnoty
vlastrtné a pevadné nemovitosti je odvozena vySe ndaého zatizeni jednotlivych
poplatniki. (odst. 19)

Dle NSS nema daz p'evodu nemovitosti amedistribu éni funkci, jejiz podstata sgéva
v nastoleni socialniho smiru, neébimuto dani nejsou zgtovany jen ,luxusni“ nemovitosti.
Srovnatelnou rrou jsou zatiZzeny vSechny socialni skupiny a nedélpickedy ke snizovani
socialnich nerovnosti. MF vSak zastava nazor, zbstrdowni funkce da& z prevodu
nemovitosti spéiva v greerozdlovani finarénich prostedkii od vlastnik nemovitosti siirem

k nevlastnikm, tedy od majet)Sich k még majetnym. (odst. 10 a 19)

MF pojiméaaloka¢ni funkci dar z pgrevodu nemovitosti jako soast finanich vztali
vznikajicich i vytvareni @ijmt, oderpavani ufité c¢asti dichodi a jejich nésledné
rozmig’ovani prostednictvim statniho rozgtu k zabezp&vani véejnych statk.

Stabiliza¢ni funkci nenapluje da z prevodu nemovitosti automaticky, ale s ohledem na

cyklické vykyvy v ekonomice mohou byt rozhodnutiegislativnino organu upraveny sazby

nebo osvobozeni od dan
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2.2 Danova efektivnost

"Dan¢ znamenaji transfer p&mich prosiedki, ktery se neobejde bez dodatgch
nakladi. Tyto dodaténé naklady snizuji celkovy efekt ekonomiky, vyvagwmeefektivnost.
Cilem daovych systéra je pedevSim snizit neefektivnost na nejnizS§i moznou
miru." (Kubatova, 2010, s. 44)

Smith (1925, s. 353) uvadi, Ze by lidé&lnplatit co nejmén nad to, kolik da skut&n¢

piinasi do statni pokladny.

Dle Kubatové (2010, s. 44) se naklady spojen&iswdan systémemadli na:
* administrativni naklady —ipmé a nefimé

* nadn®&rné daové hemeno — ztrata mrtvé vahy

2.2.1 Administrativni naklady

Ptimé administrativni naklady vznikaji ¥gnému sektoru a n&mé administrativni

naklady nese soukromy sektor.

Mezi piimé naklady Ize zahrnout vydaje orgasanove i jiné spravy na vedeni evidence
poplatniki, na vylEr dani, na kontrolu této oblasti, na ziskavanisgitekych udaj apod. Dle
Stiglitze (1997, s. 464) jsou to naklady na fungdv@islusného fadu, ktery da® vybira.
ProtoZze instituce musi jednotlivé polozky evidovggpu snadno zjistitelné. Zvysuji
se rostouci slozitosti davého systému, se &gujicim se p&tem dani apod. ProtozZe v této
oblasti neni zajig¢ha alokace zdr@jtrhem, maji spravni naklady tendencitsiat. Kdyby
vSak ukony provaghé nap. finarcnim Gtadem ndli provadét poplatnici individualg, byly by
tyto naklady pro poplatniky drazsi a toiwddu vyhod z rozsahu. (Kubatova, 2010, s. 45)

Podle Pudila a kol. (2004, s. 7-13) vznikaji u ¥8dani administrativni naklady spojené
s podanim navrhu zakona, jeho projednanim a sahivdletj. s legislativnim procesem.
Nasledr se jedna o naklady spojené s vybrdm metodického, technického a personalniho
zazemi, svyrovanim dat a s jejich vymahanim. Nasletlivznikaji u dani specifické
administrativni naklady, které zavisi na druhu zadn

Poplatnici nesou némé néklady, mezi které gatpenize acas vynaloZzeny na vedeni
danového @etnictvi, na daové poradce, na podavanidaych giznéani apod. (Stiglitz, 1997,
S. 464) Nepimé néklady nelze tak snadno kvantifikovat, protozgsou ve #tSin¢ pripadi

statisticky vykazovany. (Hamernikova, Maaytova &,k2010, s. 135) | tyto naklady rostou
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se slozitosti dan Pokud jeden sektorf@ndsi povinnosti na druhy, riépmé naklady rostou,

kdyz piimé klesaji a naopak. (Kubatova, 2010, s. 46)

2.2.2 Nadmérné darnové b¥emeno

"Efektivnost ekonomiky dale snizuji naklady na dige. Zavedeni nové darvyvola

zmeny v relativnich cenach, v relativnich vynosectz#aich.” (Kubatova, 2010, s. 47)

Kazda zndna v danich ma vliv na chovani lidi. Jednotlivciss&zi docilit co neftSiho
uzitku a co mozna nejnizSihorvého zatizeni. Po zdém provadji substituci zdagného
zbozi jinym apod. Nadénné daové remeno tak fedstavuje ztratu fpbytku kupujicich
a prodavajicich, ktery byl spojen s transakcemninkZz v disledku d#@ové povinnosti
nedojde. (Pudil a kol., 2004, s. 106) Dle Pudilkoch (2004, s. 106) je jedinou dani, ktera
neginasi nadnrné Wemeno, da pausalni, protoZe poplatnik ji nébe svym chovanim
ovlivnit. Je tedy nedistorzni a nevyvolava substitiPausalni dani se dle Kubatové (2010,

S. 48) Ize vyhnout pouze v s@msné situaci volného pohybu osob.

Kazda da ma dichodovy a substitini efekt. Gichodovy efekt pedstavuje transfefasti
dichodu od subjektu do igjného sektoru, ktery zavisi na vysi darsubstiténi efekt
vyplyva ze substituce provedené poplatnikenisleblku das. Poplatnik v pipac zmeny
meznich uzitk ze spatbovavaného zboZzZi, z volnélasu apod. &ni své preference.
Substituce je provata na zaklagl komparace mezniho uzitku a mezniho nakladu. Pgkud
vybrané zboZi drazsi vidledku day, tak zvoli jiné zboZi, nebo penize usip€im wtsi je
tento substiténi efekt, tim dochézi k&sSi ztrdé mrtvé vahy. (Kubatova, 2010, s. 48).

Graf 1: Nadmérné danové bremeno

0 Q, Q Q

Zdroj: Kubatova, 2010, s. 49
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V grafu je zobrazena rovnovaha na dokonale konkmiemtrhu zboZzi fed zdagnim (k)
a po zavedeni darn (E;). Pred zdagnim byl vyrobce ochoten nabizet mnozstyiz® cenu B
Po zdarini vSak zvysSi cenu o vysi daihna R. ZvySeni ceny zjsobi Ubytek obchaqd kterée
byly vyhodné pro ob strany, uzitek z neuskutenych obchod mizi a prodané mnoZzstvi
poklesne na @ Z trzni ceny PvSak vyrobce odvede ild, cistd cena prodj je tedy jen R.
Danovy vynos pro stat je obdélnilk&AE;P;. Spol&ensky efekt je vSak nulovy, protoZe dojde
ke zmenSenifgbytku spatebitele (EEoB) a vyrobce (EBA). Trojuhelnik ABE; zn&i ztratu
mrtvé vahy — nadré daiové lremeno. (Kubatova, 2010, s. 49-50).

Zakladna trojuhelniku A§E; ma velikost t. Pokud by se zvysSilaigaostla by i tato
zékladna a tudiz i jeho obsah. Nowvznikly trojuhelnik by byl podobny gwodnimu.
Z podobnosti trojuhelniku vyplyva, Ze pokud jsojicje strany v poriru K, jejich obsahy jsou
v pongru K (Kubatova, 2010, s.55). Nadmé daiové biemeno roste sétvercem fistu
darg. (Pudil a kol, 2004, s. 108)

VétSinou roste nadénné daové kremeno rychleji nez dia Dvé malé das jsou tedy méa
neefektivni neZ jedna velk&im vice mengich dani budenday systém obsahovat, tim Ize
octekavat menSi d@vé lremeno. Vice druh dani vSak vede k vy3Sim administrativnim
nakladim. (Hamernikova, Maaytova a kol., 2010, s. 131)

Pfi neznenénych ostatnich podminkach jera&é kfemeno tim mensiim mensi je E
¢i Ep a naopak. Pokud jesthebo B nulova nedojde k substituci, tzn., Ze se n@dmabizené

mnoZzstvi a ztrata mrtvé vahy nebude existovat.i(Rukbl., 2004, s. 108)

Graf 2: Nadmérné daiové b*emeno i nulové elasticig€ poptavky

P

0 Qp=0Q; Q

Zdroj: Kubatovéa 2010, s. 54
Lze tedy odvodit, Ze velikost nadgméeho daového lemene zavisi na elasticipoptavky

Ep a nabidky k a na velikosti dant. Po zavedeni darcena pro nakupujici vzroste, zatimco

pro prodavajici cena, kterou ziskaji po odveden¢ddesne.
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3 DAN Z PREVODU NEMOVITOSTI

Dan z prevodu nemovitosti byla upravena zakonen357/1992 Sb., o danidické, dani
darovaci a dani zipvodu nemovitosti, ve 2ni pozdjSich gedpisi (dale jen ,ZDDPNY).
ZDDPN nabyl @innosti dnem 1. 1. 1993. Jeji platnost sktandnem 31. 12. 2013.

Dan z prevodu nemovitosti se vztahovala ndippdy, kdy dochazelo ke zme
vlastnického prava k nemovitostem za Uplatu a tozaklad pravniho ukonu. U da&n
Z prevodu nemovitosti se tlava povinnost tykala jen nemovitosti, pokud setmiaké pravo
knim menilo za dplatu, nap zjejich prodeje, ze sy, vydraZzeni atd. Byla dani

jednorazovou.

3.1 Poplatnik

V § 8 odst. 1 a 2 ZDDPN byl vymezen poplatnik @lamrevodu nemovitosti, kterym byl:
» prevodce (prodavajici) a nabyvatel bytitalem

* nabyvatel, pokud doslo k nabyti nemovitosti vykonsmhodnuti nebo exekuci,
vyvlastrenim, vydrZzenim, vinsolveémim fizeni po rozhodnuti o Upadku,

ve veejné drazb nebo na zakladsmlouvy o zajiBovacim gevodu prava

* Slo-li o vymEnu nemovitosti, poplatnikem bykgvodce i nabyvatel a platili da

spole&né a nerozdila

* Slo-li o prevod nebo fechod vlastnictvi k nemovitosti ze spiiého jnéni
manzel nebo do spol@ého jnéni manzel, byl kazdy z manzél samostatnym
poplatnikem a jejich podily byly stejné

» vpiipadd podilovych spoluvlastntk byl kazdy spoluvilastnik samostatnym

poplatnikem a platil dadle velikosti svého podilu

3.2 Predmét dané

Podle § 9 odst. 1 a 5 ZDDPN podléhal danievpdu nemovitosti Uplatnyigvod nebo
piechod vlastnictvi k nemovitostem nachazejicich aetimemiCR. Za nemovitosti byly
povazovany pozemky a stavby spojené se zemi pewdkiadem, dale byty a nebytové

prostory.

Pri zruSeni a vypiadani podilového spoluvlastnictvi k nemovitosterhgigdnmstem dars
uplatny gevod nebo fechod podilu neb@asti podilu, o ktery se snizila hodnota podilu

pievodce, ktery /@ pied vypdadanim. Za podil spoluvlastnika se ptely dar¢ z prevodu
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nemovitosti povazoval souhrn vSech jeho podid nemovitostech, které bylygumétem
vypoiadani. (§ 9 odst. 1 ZDDPN)

Dani podléhal také uplatnyigvod vlastnictvi k nemovitostem i w¥ipadech, kdy doslo
k naslednému odstoupeni od smlouvy i@vpd vlastnictvi k nemovitostem na zaklad
smlouvy o zajiBovacim evodu prava neborechod vlastnictvi k nemovitostem v souvislosti
s postoupenim pohledavky. (8§ 9 odst. 2 ZDDPN)

V piipac vzajemné vyrdny nemovitosti se tytoipvody povazovaly za jedengvod
a da se vybrala zigvodu té nemovitosti, z jejihoZqvodu by byla davysSi. (8 9 odst. 3
ZDDPN)

Pokud doSlo kfechodu vlastnictvi k vyvlasbvané nemovitosti a k nemovitosti, ktera
byla poskytnuta misto nahrady v geith, povazovaly se éptyto p‘echody za jeden a tla

se vybrala z fechodu nemovitosti z vlastnictvi vyvlastvaného. (8 9 odst. 4 ZDDPN)

3.3 Zaklad dané a sazba

Zakladem da#h z prevodu nemovitosti byla cena, ktera byla #jst podle zakona
¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku platha v den nabyti nemovitosti. tZjid cena

se pouzila i v fipadt, byla-li sjednana cena nizSi. (§ 10 odst. 1 ZDDPN)

Z&kladem da® byla také cena zji&ha podle zakona o ogevani majetku, jeZ byla platna
v den nabyti nemovitosti smlouvou o figafm prondjmu s néslednou koupi najat&iy
v den nabyti nemovitosti na zaktagisemné smlouvy o zafidvacim gevodu prava nebo

v souvislosti s postoupenim pohledavky.

V piipact nabyti nemovitosti vydrzenim byla zakladem &aena zji&na podle zakona
0 ocaiovani majetku, platna v den sepsaniédsgni o vydrzeni nebo pravni moci rozhodnuti

soudu o vydrzeni.

Sjednana cena byla zakladem ¢laa dvou pipadech. Za prve, pokud se jednalorevod
nemovitosti na zakladdvoustranného pravniho Ukonu a cena sjednanaviggkd, nez cena
zjisten4 podle zédkona o ogevani majetku. Za druhé, Slo-li dggvod nemovitosti z viastnictvi

nebo do vlastnictvi tzemniho samospravného celku.

Dale bylo v 8§ 10 odst. 1 ZDDPN uvedeno, Ze zakladgam® je cena dosazena
vydrazenim, nebo ipdrazkem v fipact vydraZzeni nemovitosti ip exekuci, pi vykonu
rozhodnuti, nebo ve yejné drazb. Cena, které bylo skute¢ dosazeno, byla zakladem dan

I v ptipack, Ze doSlo k prodeji nemovitosti mimo drazbu v ramesolvertniho tizeni, i
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zperézeni majetkové podstaty v konkursu nelio qudluzeni. Jestlize doSlo k vyvlasin,
byla zakladem dani vySe nahrady za vyvlasini, kterd byla stanovena v rozhodnuiddu,
ktery vyvlastini provadl.

Pt zruSeni a vypiadani podilového spoluvlastnictvi se muselo rozb§ozda k amu
doSlo rozhodnutim soudu nebo dohodou. V prvniipget byla zakladem damnahrada nebo
podil na vy¢Zzku z prodeje nemovitosti ¢eny soudem. Ve druhéntipad byl zékladem
rozdil zjiS€nych (podle zakona o omevani majetku) a sjednanych cembeg zruSenim

a vypagadanim podilového spoluvlastnictvi a po jeho zrugerypdgadani.

V piipact vkladu nemovitosti do spalrosti s rdenim omezenym nebo do akciové
spolg&nosti byla zakladem danhodnota ufena posudkem znalce podle obchodniho

zé&koniku.
Zaklad dan se zaokrouhlil na celé stokoruny nahoru. (§ 17 PDI)

Dan z prevodu nemovitosti gha od roku 1994 jedinou sazbu daw letech 1994-2003
¢inila 5 %, v letech 2004-201&nila 3 %, a v roce 2013 d&inila 4 % ze zakladu d&n(§ 15
ZDDPN)

3.4 Osvobozeni od da#é z pirevodu nemovitosti

V ustanoveni 8 20 ZDDPN byla obsaZetaala osvobozeni, mezikteré z nich pdia
podpora soukromého podnikani uvedena v odst. 6oltdseny byly vklady vloZzené do
zakladniho kapitalu obchodni sp&esti nebo druzstva, pokud détiplet od vloZeni vkladu
nezanikla dast spolénika neboc¢lena. Toto ustanoveni se nepouzilo kipp umrti
spolé&nika a v pipads navraceni nemovitosti spétgkovi. Zanik &asti nebatlenstvi do pti
let od kladu nemovitosti byl spaleik povinen oznamit do 30 drode dne z&nikudasti nebo

¢lenstvi mistg prislusSnému spravci dan

Dle odst. 7 byl osvobozen prvni Uplatnjeyod, pokud byla ijgvodcem fyzicka nebo
pravnicka osoba aigvod stavby byl provamh v souvislosti s jejich podnikatelsk@innosti
nebo jejich pedmétem cinnosti byla vystavba nebo prodej staveb aibynebo byla-li
pievodcem obec. Dle odst. 3 byly osvobozenievpdy nebo fechody vlastnictvi
k nemovitosti z vlastnictvi i do vlastnictwieské republiky nebo jiného evropského stéatu.
Tato osvobozeni jsou zn#ima z divodu zngny, kterd bude zaznamenana u z2edmievodi
po 1. lednu 2014, kdy budou podléhat zftarani z nabyti nemovitycheei.
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3.5 Inkaso dané z pievodu nemovitosti VCR

Pro zhodnoceni tlohy dani jéldzité znat jejich inkaso, v§Znost a podil na celkovych
daiovych gijmech. Vykér dani vCeské republice zabezge soustava finamich organ.
V néasledujici tabulce jsou zobrazengfjmy statniho rozpétu, které plynuly z vyéru darg

Z prevodu nemovitosti.

Tabulka 1: Daii z prevodu nemovitosti v mil. K

2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
Daiova povinnost 8933| 10106] 7936| 7299 6900 7365 8581

Inkaso 9774 9950 7809 7453 7362 7660 8894
Tempo ristu 5,50 1,80 -21,52| -4,56| -1,22 4,05| 16,11
Vytéznost v % 109,41 98,46| 98,40| 102,11| 106,70 104,01] 103,65

Zdroj: vlastni zpracovani dle (Finani sprava, 2014b)

Sazba dahn z prevodu nemovitosttinila v letech 2004 az 2012 3 % ze zakladuédan
Od 1. 1. 2013, sdinnosti zakona:. 500/2012 Sh., o zén¢ daiovych, pojistnych a dalSich
z&koni v souvislosti se snizovanim schadkerejnych rozpéta byla navySena na 4 %. Tato
sazba se dle Andrlika (2010, s. 188blivuje evropskému gmeéru. V EU se sazba dan

Z prevodu nemovitosti pohybuje kolem 4,37 %.

Inkaso daw z prevodu nemovitosti bylo v roce 2007kgizné 9,7 mid. K a v roce 2008
9,9 mld. K. (Finareni sprava, 2009, s. 10) Oprotteplchozim laim, které jiz v tabulce
nejsou zobrazeny, je zde mirny @gtr Na vyvoji inkasa se podili pohyb na trhu sitasai,
stoupajici hodnota nemovitosti a také privatizageugho fondu. V této dabtaké dochazelo
k prevodim komplexi supermarkét, benzinovyckierpacich stanic a podnikatelskych aiieal
NejvysSi déové povinnosti odvagi pravnické osoby zastoupené stavebnimi gjpalstmi,
obce, které prodavaji ze svého vlastnictvi byt@dhptky a realitni firmy. (FS 2008, s. 10)

V roce 2009 dosahlo inkaso 7,8 midt K snizilo se tak o0 21,5 % oproti roku 2008. Propad
zpusobila ekonomicka krize snizenimetnosti @evodi nemovitosti i sniZzenim cen
nemovitosti. (FS, 2010, s. 21) V roce 2010 inkasoédz prevodu nemovitosti pokleslo
0 356 mil. K& na ¢astku 7,4 mld. K tj. na 95,4 % vynosu danv roce 2009. Jedna se
o stabilizaci oproti vyraznému poklesu v roce 2000S, 2010, s. 24) Nadale se vsak
projevuje krize na trhu s nemovitostmi. Za rok 2@ikleslo inkaso o 91 mil. Kna ¢astku
7,3 mld. K, tj. na 98,8 % vynosu danv roce 2010. Stabilizace od roku 2009 pdkia
a projevy krize jsou zachovany. (FS, 2011 a 2012)

Za rok 2012 inkaso dérz prevodu nemovitosti mignvzrostlo o 298 mil. K na ¢astku
7,6 mid. K, tj. na 104 % vynosu darv roce 2011. (FS, 2013, s. 4) Nadale se vSak yujge
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krize na trhu s nemovitostmi, jejimzigledkem je jiz zmiéné sniZzeni ptu prevodi

nemovitosti a fedevSim snizeni cen nemovitosti. (FS, 2013, s5)3-1

Za rok 2013 inkaso d&nz prevodu nemovitosti vzrostlo o 1 234 milé Kha ¢astku
8,9 mid. K&, tj. na 116,1 % vynosu danv roce 2012. Ndist odrazi stabilitu trhu
s nemovitostmi doprovazenou fistem cen nemovitosti a oZivenou poptavkou
po nemovitostech. Natiznivy vynos mé takeé vliv nast sazby daho 1 % na 4 % ze z&kladu

darg. (FS, 2014b)

Pro uplnost je vyvoj absolutniho inkasa &an prevodu nemovitosti dopdm Gdaji

o racnim tempuiistu dag. Hodnoty jsou vypéitany podle vzorce:

X
* 100,
Xt-1 (1)

Kde G je tempo i#istu inkasa konkrétni danAx vyjadtuje znenu inkasa dahv case t

Gy =

acase t-1. Nej¥tSi tempoiistu bylo zaznamenano v pozorovanych letech v rO0& 2e vysi
25,5 % a v roce 2013 16,1 %.

Vytéznost je ukazatelem G&gnosti spravic darg, kterd se vypéita pomoci vzorce:

SInost danové inkaso 100
eznost = O : *
vy danova povinnost (2)

Hodnoty, které fesahuji 100 %, vznikaji v¢bem da@ovych nedoplatk vcetrg jejich
piisluSenstvi za fepdchazejici obdobi. Naopak hodnoty, které jsouinigz 100 %, jsou

zpisobeny vznikem devych nedoplati.

NejvetsSi vykZznost byla zaznamenana v roce 2007 ve vysSi 109,4l 8ésledé v roce
2011 ve vysi 106,70 % a to z vySe uvedenéhmdu.

3.6 Podil dargé z pirevodu nemovitosti na celkovém deovém inkasu

Finaréni spravaCeské republiky vykonava spravu vdech dani, s vygimkpotebnich

a ekologickych dani, jejichz spravu vykonava Csjméva.

Tabulka 2: Podil dané z prevodu nemovitosti na celkovém dgovém inkasu vCR

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Danoveé inkasoy, 733,5| 757,6] 669,7] 702,7| 718,9| 739,0/ 7631
DPN 9,8 10,0 7,8 7,5 7,4 7,7 8,9
Podil DPN v % 1,34 1,32 1,16 1,07 1,03 1,04 1,17

Zdroj: vlastni zpracovani dle (Ministerstvo finan€2005-2013)
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Podil da® z pevodu nemovitosti na celkovem md&ém inkasu je nepatrny,
ve sledovaném obdobi 2007-2013 osciluje kolem %l®ejvysSich hodnot bylo dosazeno
v roce 2007 a 2008, kdy byl trh s nemovitostmi eaiv

3.7 Dan z prevodu nemovitosti ve vybranych zemich EU

3.7.1 Némecko

Predmétem dak z prevodu nemovitosti (Grunderwerbsteuer) je Uplatnieved
nemovitého majetku. Zakladni saztiai 3,5 %. Rozdilna sazba se uplge v Sarsku 4 %,
v Berling, Brémech, Hamburgu, Dolnim Sasku, Sasku-Anhal#skl®6 a v Braniborsku 5 %.
Prevody nemovitosti mezi manzeli d&ilpuznymi v gimé linii a gevody majetku, jehoz

hodnota je nizSi nez 2 500 EUR, jsou odd&daprevodu nemovitosti osvobozeny.

Tabulka 3: Inkaso dané z pievodu nemovitosti v Nmecku (v mil. EUR)

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Grunderwerbsteuer 6960 5730 4850 5290 6 366 7 389 8 394

Narist v % -17,7 -15,4 91 20,3 16,1 13,6

Zdroj: zpracovano dle (Bundesministerium der Firamz22015)

Inkaso das z prevodu nemovitostfini v praiméru 6 426 mil. EUR. Ve sledovaném obdobi
vykazuje rostouci trend, kranet 2008 a 2009. Od roku 2007 se navysilo o 1MB4EUR.

3.7.2 Polsko

Dan z prevodu nemovitosti samostatnv Polsku neexistuje, je seéasti das
z civilnépravnich ukof (podatek od czynricicywilno-prawnych od osébfizycznych), ktera
zdawje i dalsi mozné nakladani s majetkem, inapizeni odplatného uzivani, smlouvu
o rozckleni poZistalosti, spoluvlastnictvi apod. Wgvodu a siény nemovitosti nachazejicich
se na uzemi Polska se uplatni sazba denvysi 2 %. Zakladem dane trzni hodnota

nemovitosti.

Tabulka 4: Inkaso darg z pfevodu nemovitosti v Polsku (v mil. EUR)

2007 2008 2009 2010 2011 2012

Dan z civilnépravnich ukon 2069 1822 1426| 1543 1536| 1352

Narist v % -11,94] -21,73 8,2 0,5 11,9

Zdroj: udaje pevzaty z (European Commission, 2014)

Zdroj uvadi pouze ifymy plynouci z daé z civilnépravnich Ukof na casové ose
2007-2012. Ve sledovaném obdobi ma inkaso kles&icienci a v roce 2012 kleslo oproti
roku 2007 o 717 mil. PLN. Bmérny vynoscinil 1 625 mil. PLN.
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3.7.3 Rakousko

Pfevod nemovitosti se v Rakousku #dg dani zpevodu nemovitosti
(Grunderwerbsteuer). @ava sazbaini 3,5 % z hodnoty nabytého majetkuietod mezi

manzeli a mezi rodi a dtmi je zdarn sazbou 2 %.

Tabulka 5: Inkaso v mil. EUR

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Grunderwerbsteuer 644 652 623 727 754 935 790

Narist v % 1,2 -4,4 16,7 3,7 240 -155

Zdroj: zpracovano dle (Statistik Austria, 2014)

NejvetSi nafist vykeru darg byl zaznamenan v roce 2012 a to 0 24 % v porove@okem
2011. V roce 2013 se inkaso dapropadlo o 15,5 % oprotifedchozimu roku. Rmérné

inkaso daa z prevodu nemovitostfini 732 mil. EUR.

3.7.4 Slovensko

Zakon¢. 554/2003 Sb., o dani z prevodu a prechodu nehmogé zaved| na Slovensku od
1. 1. 2004 jednotnou sazbu dam prevodu nemovitosti ve vysSi 3 %. Do té doby se
uplatiovala klouzava progresivni sazba, ktera se odvgjélhodnoty ziskaného majetku a od

piibuzenského vztahu.

Souwasti daové reformy, ktera #a za cil zpehlednit daové zékony, bylo zruSeni
transferovych dani. vodem k odstrani transferovych dani ze slovenskéhaiaaeho
systému bylo fedevsim to, Ze se jednalo o opakované auajejich vynos byl s porovnanim

ostatnich dani nizky a naklady s nimi souvisejéini vysoké.
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4 ZAKONNE OPAT RENI SENATU

Na 14. schzi Senatu Parlamen{iR bylo dne 9iijna 2013 schvéleno zakonné dpai
Senatu o dani z nabyti nemovityckecl; které dne 17fijna 2013 podepsal prezident
republiky. Toto zakonné opahi bylo nasledh dne 27. listopadu 2013 schvaleno

Poslaneckou smovnou ParlamentGR a &innosti nabylo dnem 1. ledna 2014.

Zakonnym opdaenim Senatu o dani z nabyti nemovityaitiy publikovanych ve Sbirce
zakori pod ¢. 340/2013 Sb. (dale jen ,zakonné dpaf Senatu“, pap ,Z0S") doslo
k zohledrni rozsahlych zrn v oblasti soukromého prava zavedenych novyraoeskym
zakonikem k zajighi existence zda&ni Uplatnych pevodi nemovitych ¥ci i po zruSeni
zakona. 357/1992 Sb., o danidické, dani darovaci a dani zepodu nemovitosti, ve Zni
pozcjSich pedpidi. Dai dédickda a da darovaci byla transformovana pod rezim &an
Z prijma.

Novy oktansky zakonik, &inny od 1. ledna 2014, éni samotné pojeti nemovityclEai.
Jde o zminy v pojeti nemovitych &ci oproti dosavadnimu stavu. Vymezeni nemovity@ti v
je roz8feno i na ¥cna prava k nim a zavadi sekteré nové instituty, na&ppravo stavby,
které je také prohlaSeno za nemovit@ge.\Dochazi k navratu k zasaduperficies solo cedit
a v disledku toho stavba pozbyva charakteru samost&géa\stava se soasti pozemku, az
na rekolik vyjimek. (Zakon¢. 89/2012 Sb., 2012)

4.1 Poplatnik dané

Nova Uprava danz nabyti nemovitych &ci v podstat zachovava dosavadni vymezeni
osoby poplatnika d&nPodle 8§ 1 odst. 1 pism. a) zakonného igpétSenatu je poplatnikem
dare z nabyti nemovitych &ci prevodce vlastnického prava k nemovitiiy jde-li o nabyti
vlastnického prava koupi nebo &mou a pevodce a nabyvatel se v kupni nebogisng

smlouw vyslovre nedohodnou, Ze poplatnikem je nabyvatel. (Pelt426. 35)

U smenné smlouvy se jedna o &vsamostatna nabyti nemovit&cv a no¥ jsou
piednttem dag oba evody a da se vybere z obou. Poplatnikem mohou byt algaquci
a ve smlouv nebude Zadné ujednani oiemi poplatnika. Kazdy zZevodd tak hradi da
Z prevodu své nemovitééei. Pokud si ve smlowvvyslovre ujednaji, mohou byt poplatniky
oba nabyvatelé své nemovitécy nebo jen jeden z nich, a to jakiepodce u jednoho nabyti

a zarova jako nabyvatel u druhého nabyti nemovi¢éiv
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Manzele ve vztahu pouze k majetku nalezejicihoptdesného jnéni manzei zastupuje
jeden z nich jako spatay zmocrnec. Dle Nového atanského zéakoniku (dale jen ,NOZ")
je sowasti spoléného jnéni manzel to, co manzé&im nalezi, ma majetkovou hodnotu a neni

vylouc¢eno z pravnich poana.

U ostatnich titul nabyti je poplatnikem vzdy nabyvatel. Jedna sé. mapabyti pi vykonu
rozhodnuti nebo exekuci, vyvlasti, vydrzeni, nabyti nemovit&ei ve veéejné drazh, na
z&klad smlouvy o zajiovacim pevodu prava, v souvislosti s postoupenim pohledavky

apod.

Jeli poplatnikem fevodce vlastnického prava k nemovitily je nabyvatel tohoto prava

rucitelem. Pokud je v3ak zvolen poplatnikem nabyyatstitut riceni odpada.

Jde-li o nabyti vlastnického prava k nemovit&ivdo nebo z podilového fondu, fondu
obhospod&vaného penzijni spalrosti nebo sstenského fondu, hledi se na tyto fondy jako

na jediné nabyvatele nebéepodce vlastnického prava k nemovit€iv(§ 1 ZOS odst. 2)

* Podilovy fond nema pravni osobnost. Majetek v moein fondu je ve vlastnictvi
vSech podilnik, a to v pomdru podle hodnoty jimi vliastmych podilovych lisi. Prava
a povinnosti daového subjektu vykonava na zakladakona¢. 240/2013 Sb.
o investénich spolénostech a investinich fondech jeho administrator. (Zékon
¢. 240/2013 Sh., 2012)

* Fond obhospodavany penzijni spotaosti - jedna se oidhodovy fond podle zakona
¢. 426/2011 Sb., o t@thodovém spi@ni, a o dastnicky fond podle zékona
¢. 427/2011 Sb., o daoftovém penzijnim speni, které nemaji pravni osobnost.
Majetek v &chto fondech nalezi¢astnikKim a obhospodaje ho penzijni spot@most
svym jménem a nacét astniki fondu. (Zakort. 426/2011 a 427/2011 Sb., 2010)

» Swiensky fond - dle § 1448 a nésl. NOZ nema pravnbsst, neni nabyvatelem
vlastnického prava k nemovité&ai. Vytvari se vylenénim majetku z vlastnictvi
zakladatele tak, Ze zakladateksvspravci majetek k ditému &elu smlouvou nebo
pofizenim pro fipad smrti a sifensky spravce se zavaze tento majetek drzet
a spravovat. Poplatnikem je samotnyeiemsky fond, jeho prdva a povinnosti

vykonava serensky spravce. (NOZ, § 1448 a nasl.)
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4.2 Predmét dané

Prednmétem dag z nabyti nemovitych &ci je dle § 2 ZOS uplatné nabyti vlastnického

prava k nemovité &ci, ktera je:

a)

b)
c)

atoi

pozemkem, stavbowasti inZenyrské sitnebo jednotkou nachazejici se na uzemi
Ceské republiky,

pravem stavby, jimz zatizeny pozemek se nachazzemiCR nebo
spoluvlastnickym podilem na nemovitécvuvedené v pism. a) nebo b)

na zakla#l zaji¥ovaciho pevodu prava, nebo Uplatného postoupeni pohledavky

zajisSené zajifovacim gevodem prava. (Pelc, 2014, s. 36)

V ptipack zruSeni a vypi@dani spoluvlastnictvi k vice vySe uvedenym nenyaviiécem,

je prednmetem daw pouze kladny rozdil mezi souhrnem hodnot vSechilpapoluvliastnika na

téchto nemovitych $cech ped a po vyptadani a pouze zargdpokladu, Ze nabyvatekip

vyporadani poskytl &gakou Uplatu. Pokud k poskytnuti Uplaty nedojdejdavySeni hodnoty

podilu oproti stavuied vypdadanim pedmetem daw z péijma.

4.2.1 Pojmy piredmétu dané

Pozemek - pozemek bez stavby, pozemek, jehoZastiuje stavba a pozemek,
na rtmz stoji stavba, ale tato stavba se vzhledem kilrezdsol vlastnika
pozemku a stavby nestala po 1. 1. 2014¢8sti pozemku, je dle § 3055 NOZ

samostatnou nemovitowei.

Stavba - stavba, ktera je samostatnou nemovitoy mag. z divodu 8 3055 NOZ,

podzemni stavba se samostatnyaldvym ugenim.

InZenyrska si- hlavnitada inZenyrskych siti dle 8 509 NOZ, zejména vodgyo

kanalizace nebo energetickginé vedeni.

Jednotka - jednotka vymezena podle § 1158 a n&k,Ntera zahrnuje podil
na spolénych ¢adstech nemovitééei, mezi které pdt i pozemek, nagmz je dim
ziizen, tak i jednotka vymezena podle zakdn@2/1994 Sh. a spolu s ni i spojeny
podil na spolénych ¢astech domu. Pokud je s touto jednotkou spojerasivictvi

k pozemku, tak i na podil na tomto pozemku.

Pravo stavby - specialniéené pravo stavebnika mit stavbu na pozemku jiného
vlastnika. "Mit stavbu" zahrnuje pravo stavby naeuoku jest nezastaghém

now vybudovat, nebo jiZz iizenou stavbu fevzit a mit zejména zacélem
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rekonstrukce, modernizace a dalSiho vyuzZitiz® byt sjednano nejdéle na 99 let.
Nabyva se smlouvou, vydrZzenim, rozhodnutim orgaeiejné moci, pokud tak
stanovi zakon. Vznika zapisem doiej@ého seznamu. Lze hdepést i zatiZit,
piechazi na &ice, pop. jiného pravniho nastupce.fiPzaniku prava stavby
uplynutim doby, na kterou bylotizeno, da vlastnik stavebniho pozemku
stavebnikovi za stavbu nahradu, kte&irdl polovinu hodnoty stavby v délzaniku
prava stavby, pokud neni ujednano jinak. (§ 124k NOZ)

e Souast \¥ci-vSe, co k ¥ci podle jeji povahy nélezi a co nébe byt od ¥ci
odctleno, aniz se timdc znehodnoti. (8 505 NOZ)

e Souast pozemku - prostor nad povrchem i pod povrchetavby Zizené
na pozemku a jina taeni s vyjimkou staveb dasnych, rostlinstvo na¢m vzeslé.

(8 506 a nasl. NOZ)

» PrisluSenstvi ¥ci - vedlejSi ¥c vlastnika u ®ci hlavni, slouzi k trvalému uzivani
spol&né s hlavni ¥ci v ramci jejich hospodakého ukeni. Tykaji se ho pravni
jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavriciy v piipac pochybnosti
se posuzuje dle zvyklosti.

e Zajifovaci gevod prava - zaji8hé uplatné postoupeni pohledavky, kdy dluznik
nebo feti osoba dluh zafisije da&asnym pevedenim svého prava a jéepodem
s rozvazovaci podminkou ¥ipads, Ze dluh bude spém. (§ 2040 a nasl. NOZ)

4.3 Zaklad dané

Zakladem da# z nabyti nemovitych &ci je dle § 10 ZOS nabyvaci hodnota snizena
0 uznatelny vydaj. (Pelc, 2014, s. 40)

Uznatelny vydaj je odina a néklady zaplacené znalci za podminky, Ze akaleosudek
je vyzadovanou iflohou daového giznani, vydaje jsou zaplaceny znalci poplatnikesouj
prokazany a uplatmy v daiovém gfiznani. Doklad o zaplaceni odny nakladi znalci

za znalecky posudekdujici zjiS€nou cenu je dle § 37 ZOSilwhou da@ového giznani.
Nabyvaci hodnota se stanovi ke dni, kdy nastalaeskost, ktera je fdmétem dard
z nabyti nemovitychdci a je ji:
a) sjednana cena - Uplata poskytnuta @i plreni
b) srovnavaci di#gova hodnota - hladina cen, ke které se porovna@dnana cena

C) zjisténa cena - kdy nelze cenu nemovit€istanovit jinym zgsobem
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d) zvlastni cena - kdy jeipdpoklad objektivéh stanovené ceny, napvydrazeni,
exekuce, soudni nebo spravizieni
V zékore ¢. 357/1992 Sb. o danidické, dani darovaci a dani ¥epodu nemovitosti jiz
existovaly vSechny druhy hodnot, vyjma srovnavagiodé hodnoty. Nabyvaci hodnota se

urcuje k datu nabyti vlastnického prava k nemovité.v

Graf 3: Ur éeni nabyvaci hodnoty

\

ZAKLAD DANE Z NABYTI(
NEMOVITYCH VECI

nabyvaci
hodnota

| |
N

o sjednana cena nebo
zvlastni P
srovnavaci danova
cena .
hodnota - porovnani
| |

| 1
N

zjisténa
cena

sjednana
cena

/nabytl’ z majetku 1\ | (- finanni leasing N I\ . ' o
nebo do majetku: - zajigfovaci prevod - vydraZzeni a sjednand cena srovrv\ava’m
Usc prava predrazek -SC X ddartlovaSDH
) odnota -
- dobrovolného - Uplatné postoupeni - obchodni korporace

svazku obci pohledavky - vklady, pFiplatky

- regionalni rady - nabyti VP k -V souvislosti s

regionu obchodnimu zévodu insolvenci SC > SDH

soudrznosti nebo &asti, je-li - v souvislosti s SDH >SC
soucasti NV pozstalosti

— - soucasné je nabyvan i - vyvlastnéni, zanik

jiny majetek a nelze prava stavby apod.
pro stanovit cenu \_ )
sjednanou samostatné

R J

Zdroj: GFR, Urceni nabyvaci hodnoty, 2014e
4.3.1 Srovnavaci daiova hodnota

Jednim z hlavnich cilnové pravni Upravy je sniZzeni administrativni 8aosti vykEru
darg. O cer’ nemovité ¥ci se nemusi dokladat znalecké posudky. PoplatréikmmZnost
volby ocerni vybranych nemovitosti sfmou hodnotou. Je to jakasii&ani cena”, ktera
nahrazuje ocemi znaleckym posudkem. Sma hodnota neni océmi konkrétni
nemovitosti, ale nastavenim cenové hladiny, v g&éohybuji ceny obdobnych nemovitych
véci v dané dob a mist. Druhy nemovitosti, které Ize $mou hodnotou ocenit jsou
taxativre uvedeny v § 15 ZOS. Jedna se a:egfji pirevadné nemovitosti, jako jsou rodinné
domy, rekreani objekty, gardze atd. Srovnavacindea hodnota dle § 14 ZOS jdéstka

odpovidajici 75 % simné hodnoty, nebo zji&é ceny. Poplatnik si zvoli, kterou z moznosti

32



vyuzije. Pokud nelze stmou hodnotu uit, nebo neposkytne-li poplatnik idaje o nemovité

véci nutné k ukeni snérné hodnoty, pouZije se cena zjith.

4.3.2 Smérna hodnota

Smerna hodnota dle § 15 ZOS vychazi z cen nemovity&di v mist, ve kterém se
nachazi nemovitdée ve srovnatelnéniasovém obdobi s tim, Ze se zolilge druh, poloha,
Gcel, stav, sté, vybaveni a stavebntechnické parametry nemovité€cr. Vychazi z uddi
o cenach obdobnycheébrneé prevadnych nemovitych #&ci, které se porovnavaji podle
klicovych znak, tj. z cen nemovitych &i bézn¢ obchodovatelnych na trhu. (MF, 2013,
s. 14). Postup vy@tu snerné hodnoty je podstatnym zjednoduSenim &genemovitych
véci porovnavacim zjsobem podle pravnichigdpigi upravujicich ocgovani majetku.
Prednost slouzi pro oceni nefastji prevadnych nemovitosti, u nichz je k dispozici
dostatek uddi.

Zakladni rozleréni pozemk a staveb, podroldfsi ¢lenéni a postup pro stanoveni &mé
hodnoty jednotlivych nemovitosti je v prow@d vyhldSce ¢. 419/2013 Sb. (dale jen

"vyhlaska"), k jejimuz vydani je Ministerstvo fingirzakonnym op#&tnim zmocano.
Pozemky, u kterych seduje snérna hodnota, se dle ustanoveni 8§ 2 vyhlaskiyrda:

* Urbanizované pozemky - pozemky v zagt®dm Uzemi obce, pozemky cané
k zasta¥ni na zaklad uzemnihotizeni, pozemky evidované v katastru nemovitosti
jako zastasna plocha a nadv) pozemky skutné zasta¥né stavbou a pozemky
ve funiénim celku se stavbou nebo pozemky, které jsodasiijednotky

» vybrané zerdélské a lesni pozemky - nezastag, netvéi funkéni celek se stavbou
nebo jednotkou, nejsou Uzemnim pldnem nebo réguta planem fedpokladany
k jinému vyuziti a nejsou na zakkdsydaného rozhodnuti nebo souhlasu podle

stavebniho zakonadeny k zastagni

e jiné pozemky - napp pozemky wutené k zastaini Uzemnim planem, reguiam
planem nenahrazujicim Uzemni rozhodnuti nebo pogegmbkazateld hospodésky

nevyuzitelné

Trvalé porosty na pozemcich se samostatazohleduji. Pfi nesouladu mezi druhem

pozemku uvedenym v katastru nemovitosti a skuyte stavem je rozhodujici skdtey stav.
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Stavby, u kterych se &uwje snérna hodnota, se dle ustanoveni 8 12 vyhlaskiyna:
» stavby rodinnych domk

» stavby pro rodinnou rekreaci - rektea chalupy a domky, rekréai a zahradk&ké

chaty
e stavby garazi

» doplikové stavby - fisluSenstvi k nemovityméeem bez omezeni velikosti zastae

plochy

Pfi nesouladu mezi druhem stavby uvedenym v katastroovitosti a skutemym stavem
se vychazi ze stavu v katastru nemovitosti a skytestav se nezohlédje, pokud neni

platnym kolaud&nim rozhodnutim doloZeno jinak.

Vyjimku v uréeni smérné hodnoty porovnanim tio vybrané zerdélské pozemky,
u kterych smrna hodnota vychazi vyaé z ceny gené podle bonitovanych agné
ekologickych jednotek (BPEJ). Pokud z&lisky pozemek neni bonitovan,¢irse smdrna
hodnota podle vyhlasky Ministerstva z&@stvi ¢. 412/2008 Sb., o stanoveni seznamu
katastralnich Uzemi sfipazenymi piimérnymi cenami zerdélskych pozemi, ve zreni
pozcjSich gedpisi. Tyto ceny jsou tvieny vazenym mmérem podle velikosti ploch
a zastoupeni jednotlivych BPEJ v katastralnim Uzenbale se jednd o vybrané lesni
pozemky, u kterych sénnd hodnota vychazi vytae ze zakladni ceny tené podle soubar
lesnich ty@. Tyto pozemky nesmi byt zastay, nesmi tvét funkéni celek se stavbou nebo
jednotkou, nesmi byt Uzemnim planem nebo reégima planem pedpokladany k jinému

vyuZziti a nejsou weny k zastagni.

Z&kon¢. 89/2012 Sbh., atansky zakonik (dale "NOZ") zavadi deského pravnihtéddu
zasadu superficies solo cedit, tj. povrch ustupnliege. V praxi to znamena, Ze stavba jiz
nebude samostatnou nemovitoiciy ale stava se sddsti pozemku, na kterém byl&izena.
Toto vSak plati za jedpokladu, Ze #fa v den nabyti &innosti NOZ vlastnické pravo
ke stavls a pozemku taz osoba. U pozemku, jehoz&stil je stavba rodinného domu, stavba
pro rodinnou rekreaci nebo stavba garaze, a u pkzdwariciho s ¢mito stavbami funéni
celek je vysledna séma hodnota souhrnem hodnoty pozemku a hodnotpgt&okud bude
souwasti pozemku jina stavba, nez vySe vyjmenovan& heldle pozemek zatizeny pravem

stavby nelze jej ocenit stmou hodnotou.

Jestlize v okamziku nabyti¢imnosti NOZ bude vlastnik pozemku odliSny od vidsin

stavby, tak stavba i pozemekstavaji samostatnymi nemovityméami do té doby, nez se

34



pozemek i stavby stanou vlastnictvim téhoz vlastnRokud tedy nebudégqvadn pozemek,
je ve vyhlaSce zapracovan postup pro zohietirpolohy i v gipac€ ocergni téchto
samostatnych staveb. Poplatnik vSak musi vyplpiilohu daiového giznani pro oceni

pozemku, nad&mz se stavba nachazi, aby mohla byt poloha staittmcereni zohledgna.

Prioritré je oca&iovani smrnou hodnotou nastaveno pro byty jakocasgji pievadné
jednotky, pro které je dostatek Gdlgpro porovnaniCasto v3ak jednotka zahrnuje spolu
s bytem i sklep, komoru, paipgardz a pozemek, ktery e touto jednotkou furihi celek.

| v téchto gipadech Ize ocenit jednotku 8mou hodnotou.

Vyhlaska upravuje specialni postup pro agcememovitych ¥ci tvaricich gislusenstvi

k nemovitym ¥cem, které Ize ocenit stmou hodnotou.

U pozemku, jehoZ s@ésti neni stavba a ktery netvdunkeni celek s vySe uvedenymi
stavbami, Ize srnou hodnotu Wit pouze v pipac, Ze je bez trvalého porostu a neni

na rtm zizena stavba ani kkmu neni zizeno pravo stavby.

Smerna hodnota se dle 8 15 odst. 4 ZOS btajeru:

* lesniho pozemku s lesnim porostem

* pozemku, ktery je vodni plochou

» stavby hromadné garaze a u pozemku, jehoZéstije stavba hromadné garaze

* nedokorené stavby a u pozemku, jehoz &isti je nedokatena stavba

4.3.3 Zjisténa cena

Zjisténa cena je cena zji&ta podle zakona. 151/1997 Sb., o otievani majetku
a o zmené neékterych zékon, ve zréni pozdjSich gedpidi (dale jen "zadkon o odevani
majetku™), ktery se vzdy pouzije ve spojenitsioiSnym provagtim predpisem, tj. oageovaci
vyhlaskou, dinnou v den nabyti vlastnického prava k nemovitéi,vktery na jeho zaklad

stanovi podrob¥Si postupy ufeni zjisSéné ceny. (Pelc, 2014, s. 42)

4.3.4 Sjednana cena

Pro (tely dar® z nabyti nemovitych &i se sjednanou cenou rozumi Uplata za nabyti
vlastnického prava k nemovitésai. Uplatou se dle § 4 ZOS rozumi jakékoli {in
ocenitelné protipléni, které je nebo m& byt poskytnuto za nabyti wiakého prava

k nemovité ¥ci.

U vétSiny kupnich smluv se srovnava sjednana cenaosaedraci daovou hodnotou.
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Vylu¢ne je dle 8 22 ZOS sjednand cena nabyvaci hodnadedlj p nabyti viastnického
prava k nemovité &ci z majetku tzemniho samospravného celku, dobnéna svazku obci
nebo Regionalni rady regionu soudrznosti. Dale wnémébvyklych gipadech, kdy jde
o nabyti vlastnického prava k nemoviticivujednané ve smlogw vystavls, které je nabyto
za (elem vzniku nové jednotky nebo 2ny dosavadni jednotky nastavboiispavbou nebo

stavebni Upravou domu.

Graf 4: Stanoveni zakladu dag
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4.3.5 Zvlastni cena

Zvlastni cena se uplatje ve specifickych ipadech a pro kazdy specifickyipad
je odlisna. Jde offpady, kdy je jiz cena nemovit&ai stanovena witym hodnowrnym
zpasobem v soudnindi spravnimiizeni, postupem dle zakona o obchodnich korporacich
apod. pro jiny Gel nez je daové fizeni. Zvlastni cena je upravena v 817 az § 21.Z0OS
Ptilohou daového iznani je pisemnost, ktera potvrzuje nebosdswje zvIlastni cenu. Jedné
se o pisemnost, ktera potvrzuje nabyti vlastnickgidea k nemovité &ci, rozhodnuti soudu
o nahrad za stavbu f zaniku prava stavby nebo za neopinziizenou stavbu na cizim
pozemku, znalecky posudek nebo jinou listinu éd&ujici v souladu se zakonem
o obchodnich korporacich centedn®tu vkladu nebo fiplatku do obchodni korporace. (MF,
2013, s. 16-19)

4.3.6 Uréeni nabyvaci hodnoty

Zaklad dag se stanovi porovnanim sjednané ceny se srovndsiamiou hodnotou. VySsi
Z tchto cen je nabyvaci hodnotou pro stanoveni zaktid#. Srovnavaci deova hodnota
je ¢astka odpovidajici 75 % s$mmé hodnoty, nebo 75 % zjie ceny konkrétni nemovité
véci. Poplatnik si mZe zvolit pro uéeni srovnavaci davé hodnoty zji&nou cenu nebo
smeérnou hodnotu v fipadech, kdy sirnou hodnotu nemovitégei Ize ukit. Pokud si zvoli
smérnou hodnotu, obsahuje zakonné o@at Senatu zvlastni ustanoveni 8§42 az §52
upravujici které postupy pro tvrzeni, stanoveni a placené daltisnz od obecnych postup
upravenych v zakanc. 280/2009 Sb., a@vy rad, ve z#ni poz&jSich gedpidi. Dle €chto
specialnich ustanoveni nelgluje poplatnik v dégovém ffiznani da, ale pouze zalohu
ve vySi 4 % sjednané ceny a vétthpro podani dégového giznani je povinnen tuto zalohu
zaplatit. Poplatnik musi v davém giznani uvést udaje, které jsou nutné &emi sngrné
hodnoty jednotlivych nemovitychéei, jejichz nabyti je fednttem dag. Vyslednou da
vyméiuje spravce danplatebnim vymirem. V gipads, Ze je da vymérena ve vySi vyréiené
zalohy, platebni vy®r se poplatnikovi neodesila. Je-lisdanabyti nemovitychdci vyssi nez
zéloha, je rozdil mezi dani a zalohou splany ¥IB0 drni od dor@eni platebniho vygru.
Nejedna se o nahradniilin, spravce danvycisluje da ve vysi, kterou si poplatnik nerbe
vypotitat sam. Uhrazena zaloha se zd@wa na UOhradu splatné @anZ divodu
hodpodarnosti spravy dani se kipac, Ze ¢ini rozdil mezi dani ve spravné vysi a zalohou

meéret nez 200 K, dai se stanovi ve vySsi zalohy.
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Graf 5: Postup uréeni nabyvaci hodnoty
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Zdroj: GFR, Diagram pro stanoveni nabyvaci hodnoty, 2014a

Graf, ktery je zvEejnény na webu Finammi spravy, nazofha geehledré poskytuje navod

pro spravce danjak ugit nabyvaci hodnotu.

4.3.7 Kombinace riznych ocerkni nabyvanych nemovitych ¥ci

Pokud jsou na zaklgdedné smlouvy fevadny nemovité ¥ci na jednu osobu, podava
se jedno déové g@iznani. Respektuji se tak zakladni zasady zako280/2009 Sb., davy
fad, ve z#ni pozdjSich gedpidi, tj. zasada hospodarnosti a minimalnihoézatani
daiovych subjeki. Daiové iznani je pizpasobeno tomu, aby bylo mozndinavat da
z nabyti vlastnického prava kzanému pétu nemovitych ¥ci. Vzhledem k tomu, Ze iie
byt pouzito fizného ocetni nemovitych ¥ci pro stanoveni nabyvaci hodnoty,ia

si poplatnik u skterych nemovitych &ci zvolit pro uteni srovnavaci d@veé hodnoty
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smernou hodnotu a u jinych zji&tou cenu. Nkdy musi byt zji&na cena zvolena zidodu,
Ze smérnou hodnotu nelze pouzit. Rozdilné typy nemovityeei mohou byt nabyvany
jednou smlouvou, jednim vkladem prava do katas&mnavitosti. Jednotny Agob ocenni
vSech nemovitosti je nutno pouzit proripady zruSeni a vypadani podilového

spoluvlastnictvi a vilpadt smeny nemovitych ¥ci, jak stanovi § 14 odst. 4 ZOS.

V ostatnich pipadech, kdy poplatnik iie pouZzit rozdilné Zisoby stanoveni srovnavaci
daiové hodnoty, je v devém gfiznani umozéna kombinace obou #pohi ocergni.
Poplatnik vyisli zalohu zcasti sjednané cenyfipadajici na nabyti nemovitychéai
ocaiovanych smirnou hodnotou a diaz nabyti &ch nemovitych ¥ci, které jsou pro geni
srovnavaci di#gové hodnoty ocamy cenou zji&nou. V platebnim vyrru jsou stanovovany
dvé samostatné dé&n

4.4 Sprava darg

Dle 8§ 29 ZOS je misthprislusSnym ke spravdaré z nabyti nemovitych &ci spravce,
v jehoz obvodu Uzemnitpobnosti se nemovit&e nebo pozemek zatizeny pravem stavby
nachazi. Pokud je nemovit&os nag. inZenyrskd $i na Uzemi vice finamich Gadi
je mistrg prislusSnym spravce danktery je spravcem dare gijmu poplatnika. (Pelc, 2014,
S. 45)

Danové giznani k dani z nabyti nemovityckai je poplatnik povinen dle § 32 ZOS podat
do konce itetiho kalend#éniho nesice nasledujiciho po kalerfdé&m mesici, ve kterém doslo

k rozhodné skutmosti.

Dan se nestanovi a neplatiini-li mén¢ nez 200 K. Cilem je snizit administrativni
nara:nost spojenou se spravou danpiipadech, kdy je vyslednalaizka a naklady na jeji
vybér by mohly byt vysSSi nez jeji samotna vysSe. V ZDDBW limit 100 K&. Now se da

nestanovuje, aby nebylo nutno zpracovavat plategmér na da ve vysi 0 K.

Pokud si poplatnik zvoli pro &eni srovnavaci d@vé hodnoty sgrnou hodnotu, pouZiji
se zvlastni ustanoveni pro tvrzeni, stanoveni aepladas dle § 42 ZOS. V ostatnich

piipadech se aplikuje obecna Uprava digog@horadu.

4.4.1 Zvlastni ustanoveni

Poplatnik si v déaovém gfiznani sdm wyisli zalohu a uvede Udaje nutné Kami sngrné
hodnoty, new¥isluje da z nabyti nemovitychdci. Zaloha ve vysi 4 % sjednané ceny, ktera

se zaokrouhli na celé koruny nahoru, je splatnaskggini den pro podaniitaého giznani.
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Cini-li zaloha mén nez 200 K, poplatnik ji neplati. Je-li daz nabyti nemovitychdci vyssi
nez zaloha, zaSle spravce daoplatnikovi platebni vygr obsahujici vyrar zalohy a vynir
darg, protoZze zalohy a dajsou spravcem vysfovany sodasré a jsou obsahem jednoho
platebniho vymru. Rozdil mezi dani a zalohou je splatny vétdh30 drmi od dordeni
platebniho vyniru. Cini-li rozdil mezi dani a zalohou m&mez 200 K, dai se stanovi
ve vySi zalohy. V tomto ipact se platebni vy®r nemusi zasilat, za d@eni se povazuje
posledni den litty pro podani d&ového giznani.
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5 RESENE PROBLEMY ZOS

Dan z nabyti nemovitych&ci se vztahuje na Uplatnéepody nemovitych &ci (€inné od
1. 1. 2014 a je upravena zakonnym égritm Senatd. 344/2013 Sh. #echod na novy zakon
znamenal prvotni zatizekleské daové spravy. Musely byt vystaveny nové fornteldro
dai z nabyti nemovitychdci. K tiskopigim je rekolik priloh a to z dvodu moznosti vyéru
poplatnika, jakou srovnavaci hodnotu si vybere.udaosi vybere s@rnou hodnotu, musi na
kaZzdou z pevadnych nemovitych &ci vyplnit zvlaStni pilohu ¢. 2. Téchto giloh ¢. 2 je
celkem 5 vzak, dle typu pevadné nemovitosti. Zarowe musely byt proSkoleni vSichni

spravci dad. Toto jsou nezbytné a nemalé naklady na zavederd dag.

V praxi za&ala aplikace &kterych ustanoveni zakonného dpaf Senatu o dani z nabyti
nemovitych ¥ci ¢init problémy. Ri aplikaci zdkona je nutno sjednotit postupy jediagpth
spravé darg, aby doSlo k efektivnimu vyiu daiové povinnosti a co nejmensimu zatizeni
jak spravé dare, tak i poplatnik. Hlavnim divodem vzniklych problérin je skut€nost, Ze
nebyl @ijat pavodni navrh nového zakona schvaleny Poslaneck&m®mou, ale nasledn

byl prijat v pozneénéné podok.

5.1 Poplatnik nabyvatel

Pavodni navrh nové Upravy damz nabyti nemovitych &ci predpokladal, Ze poplatnikem
dart bude nabyvatel. Tatorgdloha zakona byla Senatem dne 1% 2813 zamitnuta,
Poslanecka simovna byla jiz rozpus8ha a zakonodarny proces tak dale neptkral. VySe
uvedena zrna v Upra¥ poplatnika da byla do navrhu zdkonného ofeti zapracovana
s ohledem natd/ody zamitnuti prvotniiedlohy zakona. Na zaklagozadavku senatbibyl
zachovan u poplatnika danz nabyti nemovitych &ci stavajici rezim s minimalnim
mnoZstvim zmn oproti sodasnému stavu, kde byl poplatnikem u kupnich smhgvauice

a nabyvatel byl réitelem. (Sramek, 2013)

Transakcim na zakladkupnich a smnnych smluv je ponechan poplatnikem &an
pievodce stim, Ze nabyvatel, stejjako doposud, je tditelem (dle § 41 odst. 2 ZOS).
Souwasre je smluvnim stranam néwmozréno zvolit si v uvedenychifpadech poplatnikem
kupujiciho (nabyvatele), ktery pak jiz nebudeitelem dag. K této znéné poplatnika je
nutna aktivni dohoda smluvnich stran. Tzn., Ze prkunebo snné smlou¥ musi byt
vyslovreé uvedeno, Ze poplatnikem daje nabyvatel. Pokud je ve smlauujednano pouze,
Ze da zaplati kupujici, nelze toto ujednéni povaZzovagedmoznany projev wile smluvnich

stran, Ze poplatnikem je nabyvatel. Dodaéedohody dastniki smlouvy po datu, ke kterému
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vznika daoveé pravni vztah, nelze fpustit, neb@ toto ujednani musi byt sodsti

konkrétniho pravniho tkonu (kupii,sménné smiouvy).

V praxi se vSak vyskytujfasté pipady nevhod# formulovanych text pri feSeni zriny
poplatnika, kterym by se #hstat nabyvatel, a to i u smluv sepisovanych fataealitnimi
kanceldemi. Pokud by se striktndodrzoval postup dle § 1 odst. 1 zadkonného repat
Senatu, ve smlodvby vyslovré nebylo uvedeno, Ze ,poplatnikem je nabyvatel“hale
pfiznani by podal a daby uhradil jako poplatnik nabyvatel, mohlo by ddjisankcim pro
pievodce. Proto je pro rok 2014 a 2015 zohéedrkratka legislativni Ulevarpzavadni nove
pravni Upravy, kdy lze akceptovat souhlasné preni&&astniki kupni¢i sménné smlouvy
ato pisem#é nebo Usté do protokolu u spravce d&nV prohlaSeni musi byt uvedeno, Ze
ujednani ve smlowvo tom, Ze strana kupujici podandaé griznani a uhradi daz nabyti
nemovitych ¥ci (¢i obdobny text), bylo sho@gnmysleno tak, Ze za poplatnika daje
Gcastniky pravniho jednani povazovan nabyvatel. Maviam to souhlasném prohlaseni musi
byt Gredre owvéfeny podpisy obou stran. Jedna se vSak pouzeé&echpdné ustanoveni
a Generdlni finami feditelstvi jizZ upozornilo na tyto nedostatky Nistéou komoru i Komoru
danovych porads. (GRR, 2014b)

Pokud je vSak v kupni smlo&ypouze uvedeno, Ze ilaihradi kupujici, posuzuje se toto
vedlejSi ujednani z davého hlediska i stanoveni zakladu dan Pokud ze smlouvy
nevyplyva jednoznaé umysl &astniki smlouvy, zjisti spravce danzda plrni ve prospch
prodavajiciho je satsti kupni cenyi nikoliv. Mohou nastat tyto alternativy, kdy ila

z nabyti nemovitych&ci, kterou hradi nabyvatel ve présp prevodce:

» Byla zohled®na v kupni cetva kupni cena nebyla o tutordgoniZzena, v tomtoifpact
zistava zakladem darcena sjednand, nebo srovnavagioda hodnota.

* Byla zohled®na v kupni cetia kupni ceny byla o tuto dgonizena. V tomtofjjpack
se vySe dahpric¢te ke kupni ceha sodet je pak zakladem darz nabyti nemovitych
VeCi.

* Nebyla zohled#&na v kupni cetd Vtomto gipadt je toto plni u prodavajiciho
posouzeno jako nabyti majetkového prat, které podléha dani #ipni.

Ucastnici kupni smlouvy mohou dolozitestné prohlaSeni o zohleshi vedlejsiho
ujednani o uhraddaiové povinnosti v kupni cénpodepsané @ma stranami, nebocinit

prohlaseni do protokolu u spravce &an

Touto zngénou pivodniho navrhu byl vy daiové povinnosti zna¢ zkomplikovan jak

pro spravce dantak pro @dastniky kupnich a sénnych smluv, realitni kanceéta notée.
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Nabyvatel nemovité &i je poplatnikem dani v mnoha evropskych pravnich Upravach,
ato v Belgii, Dansku, Finsku, Francii, Irsku, italKypru, LotySsku, Mdarsku, Malk,
Nizozemi, PortugalskiRecku, Spa#isku, Svédsku a Velké Britanii. Vdecku a Rakousku
jsou poplatniky spota¢ prevodce i nabyvatel. Pouze v Polsku a Slovinskuojelginikem
darg prevodce. (MF, 2013, s. 1)

5.1.1 Navrh na odstranéni zatizeni spravce da#

Pavodni zangr navrhu ZOS, aby poplatnikem @an nabyti nemovitychdci byl kupujici,
je dle nazoru &siny spravé dar¢ spravny a rél by se prosadit v novele zakona. Dosavadni
Uprava by se zjednoduSila a odstranila by se netadst ve vymezeni osoby poplatnika.
Pokud by se nabyvatel stal primérpoplatnikem dahve vSech fipadech, zefektivnil by
se vylEr dare. Spravém dar¢ by odpadlo podrobné zkoumani kupnich smlisdpzaslanim
vyzvy k podani daového piznani a zjiovani, kdo je ufen poplatnikem a zda toto ujednani
smluvnich stran je spragriormulovano. Spravce dama prvotr k dispozici sestavu vazeb
z katastralniho iadu, ktera obsahuje pouzsslo jednaci smlouvy oipvodu nemovité &ci
s datem pravnich¢inka a udajem o tom, kdy byl vklad zapsan. Déale udapranlavajicim,
kupujicim a o identifikaci fgvadné nemovité &ci, jako jsoucisla popisnagisla pozemk
a o katastralnim Gzemi, na kterém se naché&vaotnd nemovita . Pokud poplatnik
nepoda d#éové giznani ve lité¢ pro podani, musi ho spravce dawmyzvat k podani.
V ZDDPN byl u kupnich smluv vyzyvan vzdy prodavajitery byl ze zdkona poplatnikem a
ten dodal o¥enou kopii kupni smlouvy. Nyni je nutno pegdd obsah kupni smlouvy a
zjistit, kdo bude poplatnikem. Toto je mozné potetaly, aZz katastralnicad poskytne kopie
kupnich smluv. Tim, Ze by byl ustanoven poplatnikkeapujici, by dale odpadlo hojeni
nespravnych ustanoveni souhlasnym prohlasenimzai&izuje na jedné strarspravce dah
ktery musi subjekty kontaktovat a danou situaci yigs\wtlit a na druhé strani Uc¢astniky
smluv, ktéi museji doloZit souhlasné prohldSeni &afm poplatnika sradre owérenymi

podpisy nebo se dostavit ke spravci@gaby vyjadili svoji vuli do protokolu.

Nasledr by odpadla rtitelska povinnost u nabyvatele. &umi je obec# zaji¥ovacim
institutem k ®jakému zavazku nebo povinnosti. Jedna se o akcksgbriztah plrE zavisly na
vztahu hlavnim. Rtitel je treti osoba, odliSna od dluznika, tzv. nahradni dkuzDaiovy
rucitel si nentize zvolit, zda bude titelem a za jakych podminek. Do postaveritale se
dle § 8 odst. 1 pism. a) ZDDPN a dle § 41 odstOB5&lostava v okamziku ko&imemovité

véci. U dard z prevodu nemovitosti a nasletnm u dar¢ z nabyti nemovitych &ci je titul

! rigeni je vztah vedlejsi ke vztahu hlavnimu a sd#&zé jeho osud
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ru¢eni ¢asto vyuzivan. Uhrada darje pozadovana na kupujicim, pokud tuto povinnost
primarreé nesplnil prodavajici. Zpravidla se do kupnich smlwadiji slozité formulace

k zajis€ni darg, aby kupujici nil jistotu, Ze bude uhrazena. Zajisim je sloZzentastky ve
vySi dar¢ z nabyti nemovitych &ci na zvlastni &et, z hoz budou penize uvainy az po
uhrazeni da# prodavajicim na finamim (radé. Nebo jsou penize nal@any do uschovy
not&i, coz obndasi dalSi poplatky.¢mito slozitymi konstrukcemi se kupujici chranieg
situaci, Zze uhradi dgako ruwitel za prodavajiciho. &Sina kupujicich si vSak skuteost, Ze

je rwitelem za neuhrazenou idaani neu¢édomuje. Pokud bude poplatnikem nabyvatel,
piestane byt v nejistdt zda bude daprevodcemiadre uhrazendi nikoliv. Vymahani daé u
poplatnika pevodce je pro spravce dawobtizna, nebd v dok® vedeni daovéhotizeni je
pievadna nemovita ¥c jiz ve vlastnictvi nabyvatele a timare byt i misto pobytuipvodce
neznamé. fevodce nemusi vlastnit jiz Zzadné jiné movitéemovité ¥ci, které by mohly byt
piednétem exekuce. Penize ziskané z prodeje nemowité jiz nemusi mit na svych
bankovnich @tech, nemusi mit Zadnyigem ze zarsstnani a spravce dariak nema jinou
moznost, nez vyzvat kupujiciho, jakocitele, k uhrazeni devé povinnosti. Pokud by se
poplatnikem dah stal nabyvatel, doslo by tedy k zaniku institutditele dag. Tim by se
snizila administrativni nasmost pro spravce dara zjednoduSilo by se a urychlilo iaavé
fizeni atim i vybr dart. Dai by se stala snadno vymahatelnou #ale exekuci

u nabyvatele nemovit&ei. Dan by hradil nabyvatel nemovit&ei, ktery je v dob daiového

fizeni spravci danznam, vlastni nemovitowee a je vice motivovan k zaplaceni dan

5.1.2 Naklady a piinosy stanoveni nabyvatele poplatnikem

ZjednoduSenim zékona by doSlo ke zvySeni pravrbtyispro daiové poplatniky
a k jednoznén¢jSimu vykladu. Tyto kladnéifnosy bez dodataych naklad pro poplatniky

| stat vSak nelze \yslit.

V dusledku efektivisjSiho vymahani by doslo k ngstu a zrychleni vydru darg. Na druhé
straré vSak smluvni ceny nemovitycksi pravdpodobré poklesnou z @ivodu placeni dan
nabyvateli. Pesunem dahna kupujiciho se snizi smluvni ceny nemovity&iyvprotoze
cena, kterou jsou kupujici ochotni za nemovitéa xaplatit, se snizi o vysi darProdavajici
budou ochotni prodat nemovitost za nizSi cenuizodu odpadnuti povinnosti uhradit 4 %
dai. Konena cena placena kupujicimistane stejna bez ohledu na osobu poplatnika.
V piipadt 4 % daw jde o koeficient 0,962 kterym se vynasobitpodns pozadovana kupni

cena pi hrazeni da# prodavajicim. Ekonomicka incidence tak dopadanmodgvajiciho. Tim

2 1
(1-0,04)
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by doslo k poklesu smluvnich cen o cca 3,8 %. Gamgovitych ¥ci se budou zdat nizsi, coz
je zpisobeno pesunem d#ové povinnosti. Ve skutaosti vSak kupujici uhradi stale stejnou
¢astku, jentast ve vysi 4 % odveddimo finartnimu Gadu.

Zaklad dan se tedy snizi o 3,8 % a Whbdare bude téz o 3,8 % nizSifiFsouasném
rocnim vybsru darg z prevodu nemovitosti, kterginil v roce 2013 cca 8,9 mid. K jde
o maximalnicastku 338 miliofi K¢ pri poklesu o 3,8 % u vSech transakci. Vzhledem kutom
Ze se zaklad d&ru rekterych transakci odviji od cen zfigych a ne od kupnich cen, @&asti

Vi s

5.2 Omezovani znaleckych posudk

DalSim z cih ZOS je snizovani administrativni nénmsti souvisejici s vybranim dan
nejen u poplatnik ale také u spravcdare. Prostedkem by milo byt omezovani znaleckych
posudKi podle océovacich pedpisi o cer prevadnych nemovitych &ci, které byly
v ZDDPN vyZadovany za c¢élem stanoveni zakladu danzZakladem dah z prevodu
nemovitosti je cena zj&ta podle zvlastniho pravnihoigalpisu platna v den nabyti
nemovitosti, a to ivippac, je-li cena nemovité &i sjednana dohodou niZSi nez cena
zjisSttn4. Je-li cena sjednana vysSi neZz cenac¢mpStje zakladem déncena sjednana.
Zvlastnim pedpisem, na zéklgdkterého se stanovi cena zjid, je zdkort. 151/1997 Sb.,
0 ocgiovani majetku a zsmé nekterych zakon (zédkon o ocgovani majetku) a islusna
provadci vyhlaska k tomuto zakonu. Stanoveni zakladw demto zpisobem nilo zabranit
obchéazeni zadkona a sjednavani symbolickych ¢eapbatnych pevodech nemovitychéei.
Naklady za znalecky posudek zvysSuji naklady pojkatro tisice korun a to i ur@vodi
malych nemovitych &ci, kdy da z prevodu je nizka, ale zde ji navySi naklady

za vyzadovany znalecky posudek.

V novém zako# dochazi k omezovani znaleckych posuglodle océovacich pedpisi
v téch pripadech, kdy $ urc¢eni hodnoty nemovitééei nehrozi obchéazeni zakona. ZOS tedy
snizuje peet pipadi, kdy je pro stanoveni zakladu danezbytné vypracovani znaleckého
posudku utujiciho zjiSénou cenu. Jde offpady, kdy pro srovhavaci tievou hodnotu lze
vyuZzit snérnou hodnotu. Tim dojde ke sniZzeni naklgdplatniki na zajistni t€chto posudi
pii nabyti @Zzn¢ prevadnych nemovitych &ci, k nimz pati rodinné domy, stavby pro
rodinnou rekreaci, garaze, pozemkyifeos €mito stavbami funéni celek, pozemky, jejichz
souwasti jsou tyto stavby, pozemky bez trvalého porost nichZz neni izzena stavba
a k nimz nebylo #izeno pravo stavby, a jednotkyireRody €chto drutli nemovitych ¥ci

tvori priblizné 80 % vSech uskutaénych gevodi.
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Pti prevodech garazi, chat nebo malych pozénkdy je dai nizka, se diky povinnosti
dokladat znalecky posudek poplatinik nepomdrné zvysi naklady. Cilem je tedy zredukovat
piipady pro povinnéiedlozeni znaleckych posuilkim, Ze byla provedena odliSna koncepce
stanoveni zakladu danSrovnavaci cena, ktera je novym pojmemgdstka odpovidajici
75 % administrativni nebo zji8té ceny. Administrativni cena v solobsahuje (daje
o cenové hladié nemovitych ¥ci srovnatelné v mista ¢ase obvykléem a stava se tak
vyznamnym ukazatelem pro porovnani ceird prevad¢nych nemovitych &ci. Lze o ni
usuzovat jako o centrzni. (MF, 2013, s. 13) Poplatriik dar¢ zistdva moznost rozhodnuti,
zda pro stanoveni srovnavaci ceny pouziji udajeny @dministrativni, tzv. séma hodnota,
nebo si péidi znalecky posudek. Zakladem damude po porovnani s cenou sjednanou vzdy
cena vySSi. Pokud vSak bude sjednanéa cena niz&roezavaci, snizi se ¥chto gipadech

daiové inkaso @astku ve vysi 4 % z hodnoty ve vysi 25 %¢sne hodnoty¢i zjiSténé ceny.

Tabulka 6: Poet pievodi nemovitych wci 2011- 2013

Druh nemovité éci 2011 - 2013
Odhadni cena Kupni cena Patet prevodi
Byty v K&/m? 18 479 19 616 75 591
Bytové domy v K/m® 1717 2012 2 506
Stavebni pozemky v #m? 1184 1 359 57 460
Rodinné domy v K/m® 2 345 2571 43 944

Zdroj: zpracovano di€'sU, 2014

V tabulce je uvedeno porovnaniiprrnych cen nejastji pirevadnych nemovitych &ci.
Na zéklad téchto udaj Ize konstatovat, Ze séidaiovani gevodu &chto nemovitych &ci
vychazelo z ceny sjednané, ktera je ve vSech uyetigtiipadech vyssi. Zakladem dalnyla
dle 8 10 ZDDPN cena zji&ta podle zvlastniho pravnihegalpisu, byla-li vSak cena sjednana
vySSi neZ cena zji&a, byla zakladem darcena sjednana. V ZOS je zaklademddaabyvaci
hodnota, kterou je prioritnhcena sjednana, je-li vysSSi nez srovnavadébda hodnota, kterou
muze byt zjiSéna cena, ale jen ve vySi 75 %. Timto snizenimégé&iceny je sledovan cil,

aby se zakladem daw prevazné wtSin¢ pripadi stala cena sjednana.

Na zaklad scleni znalce Ing. Miloslava Havlika z Rychnova nadt&nou, je orienténi
cena za vyhotoveni znaleckého posudku @& d¢smu pro déové &ely 1 800 K, za rodinny
dam 3 000 az 4 000 K(dle rozsahu), za bytovyach 5 000 az 10 000 K(dle pa@tu jednotek)

a za stavebni pozemek 600 az 1 0@0 K
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5.2.1 P¥inosy a naklady grechodu na snérnou hodnotu

Omezeni znaleckych posudknélo snizit administrativni nasmost a umirnit ngjimeéiené
financni naklady poplatnik V praxi vSak doSlo pouze ke snizeni fitrich naklad
poplatnilki, které uSéf za vyhotoveni znaleckého posudku. Vzhledem k touwmi pro
stanoveni s®rné hodnoty je nutno vyplnit spravné&ilphy daiového iznani se vSemi
pottebnymi Gdaji o pevadnych nemovitych #&cech, vzrostla &kolikanasobg
administrativni narénost jak pro poplatniky, tak naslednpro spravce dan | pies moznost
vyplnit daiové formulde pres daovy portal, nezvladne &Sina poplatnic tyto prilohy
spravie vyplnit. Na kazdou fevadnou nemovitou & je nutno vyplnit zvlastni flohu
s uvedenim vSech Udajo dané nemovité &i. Jednd se o stavebrechnické parametry
nemovitosti a o Udaje bezprietire ovliviujici hodnotu nemovitééei, které nemize spravce
darg zjistit jinym zpisobem. Nap u rodinného domu, rekr&a chalupy a rekréaiho
domku je nutno vyplnitislohu¢. 2C s Udaji o zastaaych plochach jednotlivych podlazi, typ
zasteSeni, materidl obvodovychést tlou§’ku obvodovych €n, druh vytapni, napojeni
stavby na rozvody a odpadyigluSenstvi ve sta¥la zd&izovaci ednety. Je nutno uiit stav
stavby a povoiibvé riziko podle Povatbvého planuCeské republiky. K tétoifloze je nutno
vyplnit i ptilohu ¢. 2, kterd obsahuje Udaje o pozemku, na kterémiasda nachazi bez
ohledu na to, zda je stavbgepadina s pozemkem nebo be,rprotoze tyto Udaje jsou nutné
I pro ueni snérné hodnoty stavby. Prodavani smérné hodnoty u pozemku jeimesouladu
mezi druhem pozemku uvedenym v katastru nemovitstkuténym stavem rozhodujici
skut&ny stav. Pevodova da je dani jednorazovou akteri se s ni setkaji pouze jednou za
Zivot. Tykd se ,obyejnych” lidi, kte&i se nepohybuji v podnikatelském égy a zakony
a formuld&e jsou pro B véci neznamou a jejich vypini mnohdy &Zce pochopitelné. Dle
pokynu Generalniho fingniho feditelstvi by spravce dannentl do vyphovani giloh
k uréeni smérné hodnoty zasahovat a poplatnika Zadnyfisapem ovliiovat nebo mu i
vyplhovani radit. To by se vifpads, kdy snérnd hodnota vyjde vysoko a stane se tak
zékladem da¥ mohlo stat pedmétem sporu. Vzhledem k tomu, Ze bylnptilohy ke
stanoveni sirné hodnoty primamvyplnit sam poplatnik, bez pomoci spravce @aejdou
se spravciasto formulée nespravé vyplnéné, ¢i vypinéné jen zéasti. To dale komplikuje
daiovérizeni a zatZzuje spravce dan poplatnika, ktery se musi s uvedenymi nesro\siaio
vyrovnat. Spravce d&nnejprve vyzve d@ovy subjekt k odstrami pochybnosti dle § 89
zakonac. 280/2009 deovy fad, ve zgni pozdjSich gedpisi (dale jen ,daovy fad“, pog.
,DR"). Pokud tdaje nutné prodeni snérné hodnoty na vyzvu neuvede spréarkomplets,
je vyzvan podle § 36 odst. 3 ZOS k dolozeni znaibolkposudku.
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Pokud poplatnik neni schopetilphy spravi vyplnit, nezbude mu nic jiného, nez dat
vypracovat znalecky posudek. Naklady, které naotemialecky posudek vynaloZi, siape
odegiist z daového zakladu. Toto ho#nmedializované ustanoveni vSak v praxinpse
poplatnikovi jen minimalni vyhodu, protoZe se jednadeet ze zakladu d&n Pokud tedy
poplatnik uhradi znalci za znalecky posudekingd®00 K, jeho Uspora na dani budmit
0,04 * 4 000 K, tj. 160 K&. Jedna-li se o pozemek bez trvalého porostugma meni ¥izena
stavba a k &#muz nebylo #izeno pravo stavby (v tomtdipad se znalecky posudek dle § 36
ZOS nevyZaduje) a poplatnik si nebude schopen gatitat cenu zji&tnou, pop. nebude
ochoten vyplnit pilohy daiového piznani potebné ke stanoveni smmé hodnoty, nefize si

naklad na znalecky posudek z2idaého zakladu odgst.

Tabulka 7: Naklady na ZNP 2011-2013 v K

Druh nemovité ci Pofet prevodi | @ cena za ZNP | Naklady na ZNP
Byty v K&/m? 75 591 1800 136 063 80(Q
Stavebni pozemky v #m? 57 460 800 45 968 000
Rodinné domy v K/m® 43 944 3 500 153 804 00G
Celkem 176 995 335 835 800

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky ¢. 5 byly prevzaty Udaje o pitu prevodi nemovitosti, u kterych je umo&mo
stanoveni srovnavaci slavé hodnoty sgrnou hodnotou. Na zakladscEleni znalce byla
pouzita ptimérna cena &tovana za znalecky posudek a st naklady, které poplatnici
vynalozili na vypracovani znaleckych posudkletech 2011-2013. Jedna se d@mérnou
roéni ¢astku ve vysi 111 945 267¢KTato castka je pouze orientiai, protoZze nejsou zndmy
piesné Udaje o ptu prevodi jednotlivych druli nemovitosti. Lze usoudit, Ze pokud
poplatnici zvoli smrnou hodnotu misto znaleckého posudku, jejich Gsperbude pohybovat
okolo 100 mil. K ro¢né. O tutocastku vSak bude nizStipm znald a tim se nasledrsnizi

i jejich daiové povinnost na dani Zipmt a odvody na zdravotni a sociélni pajist

Finartni tfad pro Kralovéhradecky kraj vyifil v roce 2014 cca 6 400 sfisZ dostupné
evidence bylo zji®ho, Ze smrnou hodnotu pro stanoveni srovnavaaialeé hodnoty vyuZzilo
témet 2 000 poplatnik. To je téndt 1/3 poplatnik daré z nabyti nemovitych &ci. Jejich
Gspora, fi pramérné cer znaleckého posudku 2 00C: Kini 4 000 000 K. Primérna cena
znaleckého posudku je velmi orietnd zjiSténa z tabulky¢. 6, kdy se celkové naklady na
znalecké posudky vytlly poctem pgevodi. Pokud by si poplatnici zvolili cenu zjtou
a pouze odeetli vydaj na znalecky posudek ze zakladu &latinila by jejich Uspora

280 000 K. O tutocastku by vSak bylo mensi inkaso dannabyti nemovitychdci.
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Spravce posuzuje hodnsmost a logiku uvedenych Uday prilohach daového piznani
k ureni smrné hodnoty. Musi vyuzit svych zkuSenosti a znaldshé oblasti. Qi
spravnost z@tdéni pozemk, protoze rozdil v hodn®étpozemku v zavislosti na jeho Hani
je zn&ny. Jak jiz bylo uvedeno, u deni smérné hodnoty u pozemku se vychazi
ze skuténého stavu, neni tedy rozhodujici druh pozemkuaraps katastru nemovitosti. Je

nutno zjistit, zda je pozemek urbanizovany, Zegtsky, lesnici jiny.

5.2.2 Priklad vypoétu hodnoty pozemku

Identifikace pozemku: pozemalislo 3139/5 v obci Rychnov nad Kimou, katastralni
GUzemi Dlouha Ves u Rychnova nad&nou. Pozemek je evidovan v katastru nemovitosti
na listu vlastnictvicislo 524, jako trvaly travni porost o v¥ie 4 051 . Pozemku jsou
piitazeny bonitovanétpiné ekologické jednotky (dale jen "BPEJ"). Dle vypigukatastru
nemovitosti se jedna o pozemek zdihsky. Vypatet snérné hodnoty i ceny zji8hé vychazi

z ceny uéené podle BPEJ.

% X, *
Wy, 1w 8 “ m‘f}y

’r o ‘ % =
2500 é"?\l@ /\%

Zdroj: ISKN, ©2015

* Ocenrgéni zemédélského pozemku
a) Zjisténa cena zenmddélskeho pozemku dle oagovaciho predpisu

Ocereni je provedeno podle zakotal51/1997 Sh., o ogevani majetku ve zmi zakori
121/2000 Sb.g. 237/2004 Sb.g. 257/2004 Sb.¢. 296/2007 Sb.g. 188/2011 Sb.,
. 350/2012 Sb.¢. 340/2013 Sb.¢. 303/2013 Sh. &. 344/2013 Sb. a vyhlasky MER

. 441/2013 Sb. ve Zni vyhlasky¢. 199/2014 Sb., kterou se pro¥¢Adnéktera ustanoveni
zékonat. 151/1997 Sb.

(@03 Cx

(@03
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Zemédélské pozemky ocediné dle § 6
Vypocet Gpravy zakladni ceny fifphac. 5:

Obce s 10-25 tisici obyvatel - vlastni Uzemi: 120 %
Celkova uprava ceny: 120,00 %

. Parcelni Vyméra JC  Uprava UC Cena
Nazey gislo  BPEY im2) Keim2]  [%]  [Keim2]  [K&

trvaly travni 3139/5 72504 3116,00 5,21 120,00 11,46 35 709,36
porost

71410 935,00 7,57 120,00 16,65 15567,75
Zemedélské pozemky ocemé dle § 6
Celkem: 4 051,0(m2 51277,11

Zdroj: vlastni zpracovani

Vypocet je proveden pomoci programu NEMExpress AC odlegposti Pluto - Olt,

spol. sr. 0.

b) Vypoéet smérné hodnoty pro zengdélsky pozemek(Vyhlaskac. 419/2013 Sh.)

n
SHP, = Z DSHPy; (3)
i=1
SHPz smirna hodnota ze#aélského pozemku v K
DSHR;  dilei smérna hodnota&asti zenddelského pozemku v K

[ poradovécislo casti pozemku

n paet ¢asti pozemku
DSHPZi =p; X UZCL (4)
pi vyméra i-té&asti vybraného zetdklského pozemku v fn
UZzG upravend zékladni cena idésti zenddslského pozemku v Kza nf
UZC; =p; x (1 +i)
oo 100 (5)
q pirazka za polohu katastralniho uzemi, ve kterémpaaemek nachazi, podle

piflohy &. 4 k vyhlagce. 419/2013 Sb.

Pozemek je rozlen na 2:4sti,cast o vynsie 3 116 m's BPEJ 72504 &st o vynire 935
m? s BPEJ 71410. Cena BPEJ 72504 5,21 K& za nfa BPEJ 71410ini 7,57 K& za nf
dle pilohy &. 3 k vyhlasce. 419/2013 Sb.
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120
UZC, =521 x(1+ m)

SHP,, = 3116 x 11,46

120
UZC, =757 x (1+755)

SHP,, = 935 X 16,65
SHP, =51277,11

Cena zji&¥na zengdélského pozemku se rovna &me hodnat tohoto pozemku ve vysSi
51277 K. 75 % z této hodnoty, tj. 38 45&HKoy se porovnalo s cenou sjednanou a vySSi
z ¢astek by byla zakladem pro vyfm daiové povinnosti ve vysi 4 %. Minimalni tia

z nabyti tohoto pozemku by byla 1540 & to bez rozdilu zvolené srovnavacinaolae

hodnoty.

Na webu Finaéni spravy je umigha kalkul&ka, kterou nize poplatnik pouzit pro orieritai
zjisteni smérné hodnoty dle adajvyplnénych v déiovém gFiznéni.

Obrazek 2: uréeni snérné hodnoty

F S

Urdéeni smérné hodnoty pro pozemek

Pfiloha €. 2 k Piiznani k dani z nabyti nemovitych véci

PLUEREES  Tato sméma hodnota nemovité véci je hodnotou orientaéni Orientagni sméma hodnota: m

a slouzi pouze pro Vasi zakladni informaci. (vice...) 54 27710 Ké
Zemédélsky pozemek 28 ¥ ano [ ne
Vijméra ¢asti: BPEJ Easti:
316 72504 B
935 71410 B

Zdroj: vlastni zpracovani na webu FS

Na obréazku je ukazan vypet ze stranek Fin&ni spravy, stanoveni stmé hodnoty pro
pozemek: http://smernahodnota.financnisprava.cetpex/.

Cena zji&na dle ocgovaci vyhldsky se rovna cestanovené sénnou hodnotou. Pokud
se tedy jedna o zefklské pozemky, je jedno, pro kterou cenu se pojdattihodne.
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» Ocenréni pozemku v izemnim planu nista

Zménou &. 7 Uzemniho planu #ésta Rychnov nad KiZnou byla¢ast pozemku vymezena
jako zastavitelna plocha DV3 pro individualni bydlgMésto RK, 2014)

Obrazek 3: ¢ast tzemniho planu nésta Rychnov nad KréZnou

Zdroj: Mésto RK, 2014

Stanoveni srovnavaci siavé hodnoty ot zavisi na poplatnikovi, pro jakou moznost se
rozhodne. Cenu zji&ou stanovi znalec na zaktadkute&nosti a niize zohlednit rozéleni
pozemku naasti. Cast pozemku, kterda neni v Gzemnim planizenocenit dle skut@osti
jako zentdélsky pozemek. S#rna hodnota vSak nezn#st pozemku, proto musi cely
pozemek sledovat stanoveni hodnoty désti, kterd je v Uzemnim planuégta utena

k zasta¥ni individualnim bydlenim.

c) ZjiSténa cena pozemku v tzemnim planu dle otievaciho predpisu
Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku ve zmi zakorm ¢. 121/2000 Sb.,
¢. 237/2004 Sb.¢. 257/2004 Sb.g. 296/2007 Sb.¢. 188/2011 Sh.¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb.¢. 340/2013 Sh. &. 344/2013 Sb. a vyhlasky MER ¢&. 441/2013 Sh.
ve zréni vyhlaskye. 199/2014 Sb., podle stavu ke dni 1. 12. 2014

Z&kladni informace

Adresa pedmétu ocerni: 516 01

Kraj: Kralovéhradecky

Okres: Rychnov nad Kiznou

Obec: Rychnov nad Kiznou

Katastralni tzemi: Dlouha Ves u Rychnova nad4tou
Patet obyvatel: 11 247

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované oBse=615,00 K&/m?
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POSUDEK O CENE

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na diim trhu s nemovitymi &mi - Nabidka I 0,00
odpovida poptavce
2. Vlastnické vztahy - Nezastaw pozemek nebo pozemek, | 0,00
jehoz sodasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmeny v okoli - Bez vlivu I 0,00
4. Vliv pravnich vztah na prodejnost - Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalSichwliv I 0,00
6. PovodoVvé riziko - Zéna se zanedbatelnym nebéape I 1,00

vyskytu zaplav
5

Index trhult =R * (1 +> P) =1,000
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polBeyiderni stavby v ostatnich
obcich nad 2000

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a del uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném | 1,00
funkenim celku

2. PrevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni Feakt- I 0,04
Reziderni z4stavba

3. Poloha pozemku v obci - Okrajovésti obce [l -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrsk& kieré ma obe I -0,10
- Pozemek Ize napojit pouze nékteré si¢ v obci

5. Oktanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovitéll -0,01
véci je ¢asté&né dostupna olanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemkuifj€zd po zpevéné Vi 0,01
komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna dopravdastavka do 200 m¢etrg, MHD lI 0,00
— dobréa dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska kowr@rvyuzitelnosti - Bez Il 0,00
moznosti komemiho vyuZziti

9. Obyvatelstvo - Bezprobléemové okoli I 0,00

10. Nezamstnanost - Rimeérna nezaréstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich &liv I 0,00

11
Index polohy Ip=P *(1+> R)=0,890

i=2

Koeficientpp =11 * 1, =0,890
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Ocenéni pozemki

Vypoéet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bieewna Il 0,00
vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost teprmemku do IV 0,00
15% \etrg; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové 1] 0,00
podminky

4. Chragna uzemi a ochranna pasma - Mimo chné&zemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSichwliv I 0,00

6

Index omezujicich
vlivi lo=1+4> P =1,000

i=1
Index trhu s nemovitostmi I = 1,000

Index polohy pozemku b =0,890

Celkovy index I = It * 1o * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,890 6,890

Stavebni pozemek zastainé plochy a nadvdi ocerény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této

ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich poZemk

8 9 odst. 4 - jiné pozemky - zahrnuté do Uzemnihdgmu k zastawni

§ 9 odst. 4 (8 4 odst. 1) 615,- 0,890 0,300 164,21
T N&zZe Parcelni Vyméra Jedn. cene Cena
yp gislo [m? [K&/m?] K¢

§ 9 odst. 4 (8§ 4trvaly travni porost  3139/5 1 500,00 164,21 246 315,-
odst. 1)
Stavebni pozemek zastané plochy a nadvo- celkem 246 315,-
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Zemédélsky pozemek ocedény dle § 6
Vypocet Upravy zakladni ceny #fifphac. 5:

Obce s 10-25 tisici obyv. - vlastni Uzemi: 120 %
Celkova uprava ceny: 120,00 %

. Parcelni Vyméra JC Uprava UC Cena
Naze\ gislo  BPEY im2l Kem2] (%] [Kem2l K¢

trvaly travni  3139/5 72504 1616,0C 5,21 120,00 11,46 18519,36
porost

71410 935,00 7,57 120,00 16,65 15567,75
Zemgdelské pozemky ocemé dle § 6

Celkem: 2551,0( m2 34087,11
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 280 402,11 k
Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8§ 50: 280 400,- K

Zdroj: vlastni zpracovani v programu NEMExpress AC

Celkova cena zjigh4, stanovend dle agevaci vyhlasky¢ini 280 400 K. Srovnavaci
daiova hodnota ve vysi 75 % z tétastkycini 210 300 K. Pokud bude nabyvaci hodnotou
stanovena srovnavaciiaa/a hodnota, tj. vijpad nizsi ceny sjednané, bude stanovena da
ve vysi 8 412 K.

d) vypocet smérné hodnoty
Pozemek je dle § 2 vyhlasky 419/2013 Sb. k provedeni zakonného fgydt Senatu

o dani z nabyti nemovitychéei pozemkem urbanizovanym dle pismena a) odst. 2.

n
SHP = DSHP + z DSHS; (6)
i=1
SHP snérna hodnota urbanizovaného pozemkudv K
DSHP diti smerna hodnota urbanizovaného pozemkuev K
DSHS dil¢i smerna hodnota stavby, je-li séésti pozemku v K

[ poradovécislo stavby na pozemku

n paiet staveb na pozemku
DSHP = p x JSHP (7)
DSHP diti smerna hodnota urbanizovaného pozemkuev K
p vynera urbanizovaného pozemku ¥ m
JSHP jednotkova skma hodnota urbanizovaného pozemkudvzié nf
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JSHP = UZC (8)

uzC upravena zakladni cena urbanizovaného pozentkuna nf
UZC =7C X Py X Py, X P3 X Py X Pg X Pg X P; X Pg X Py 9
ZC zakladni cena urbanizovaného pozemku\zi nf

hodnoty koeficientii P jsou uvedeny v piloze¢. 2 k této vyhlaSce

P1 koeficient druhu agélu uziti hlavni stavby

P2 koeficient charakteru zastavby v okoli pozemku

P3 koeficient polohy pozemku v obci

P4 koeficient dostupnosti inZenyrskych siti v giird pozemek

P5 koeficient dostupnosti &énské vybavenosti v okoli pozemku
P6 koeficient hromadné dopravy

P7 koeficient dopravni dostupnosti a parkovacich

P8 koeficient vlivu trhu a nezasstnanosti v obci a okoli

P9 koeficient povodoveého rizika podle specifikace povaxlych zén

Pokud neni obec vyjmenovana v tabuicé pilohy ¢. 1 k vyhlaSce. 419/2013 Sbh., musi
se jeji zakladni cena dale upravit o koeficienfatataujici se k dané obci.

ZC:ZCUX01X02X03X04X05><06 (10)

ZC, zakladni cena urbanizovaného pozemkuévzé nf pro vyjmenované obce

okresu, ve kterém se obec nachazi

O16 koeficienty, vztahujici se k dané obci ve vyjmesoém okresu (velikost obce,

hospodgsko-spravniho vyznamu, polohy, technické infragtrok dopravni
obsluznosti, atanské vybavenosti)

Zakladni cena urbanizovaného pozemku v Rychimad Kréznou, Kralovéhradecky kraj
je uvedena v tabulog 1 @ilohy ¢. 1 k vyhlaSce. 419/2013 Sh. Rychnov nad &mnou pati
mezi vyjmenované obce, proto se dale jiz zakladnameupravuje o koeficienty O. Zakladni
cena pro Rychnov nad Kanougini 550 K&/m?.

Pozemek, pro ktery seduje snérna hodnota, je v okrajow&asti obce, 1ze napojit pouze
na rekteré si¢, které obec ma. V okoli pozemku jecabhska vybavenos@ast&né dostupna,
dopravni spojenkasté&éné dostupné, fijezd k pozemku a parkovani n&nm je mozné,
pozemek se nachazi v z0se zanedbatelnym nebegpe vyskytu zéplav. Pro stanoveni

Gdaji jsou pouzity mistni znalosti.
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UZC =550 % (1,03 x0,9) x 1,02 x 1,00 X 0,90 x 0,98 X 0,98 x 1,01 X 1,0 X 1,0 = 454

DSHP = 4051 x 454 = 1839 154 K¢

Obrazek 4: Vypotet smérné hodnoty na webu Finargni spravy

Pozemek (priloha &. 2)

Zalladni ndaje

Obec: Rychnov nad Knéinou (okres Rychnov nad Knéznou)
Katastralni nzemt- Dlouha Ves u Rychnova nad Knémou

Parcelni ¢islo: 5

Viméra pozembu v m* celkem: 4051

Orientacni smérna hodnota: 1 839 154,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani na kalkulee pro ueeni snérné hodnoty, FS

Srovnavaci d#gova hodnotaiini 75 % zcastky 1 839 154 K tj. 1 379 365 K. Daiova

povinnost, pokud by cena sjednand byla nizSi memgdvaci daova hodnotagini 55 176 K.

Na uvedenémijkladu je ukazano, jak jeatbzité znat a o¥it skuteny stav pozemku.
Spravce dahby nel vzdy prowiit, zda pozemek, ktery je uvé&d jako zenddélsky, opravdu
neni v Uzemnim planu obcec¢an k zastaéni. Dale je patrno, Ze pozemek nepdte
standardnim pozenikn a tudiZz je pro poplatnika vyha#jgi stanovit cenu zjiShou podle
ocaiovaci vyhlasky, z evodu moznosti roztleni pozemku n&asti a kazdowdast ocenit dle
skut&ného stavu. Stmna hodnota neumagje toto @leni pozemku, proto je cely pozemek
zarazen jako urbanizovany a jeho 8ma hodnota vysoka. Vzhledem k rozdilunoaé
povinnosti by pro poplatnika bylo vyhodné, pokudingchopen spidtat zjiS€nou cenu sam,
oslovit znalce a nechat zhotovit znalecky posudékomto gipact si vSak nemize odeist
naklady na znalecky posudek, protoZe se jedn& erpek bez trvalych porasta staveb. Ale
i pfes tuto skutnost je tato cesta vyho#gi. Uspora na dani, pokud cena sjednana bude
nizsi nez 75 % ceny zji8té,cini 45 432 K.

Dle zjis€ni se pechod na sgrnou hodnotu, kterd vychazi z cen nemovityébiw mist
acase obvyklém, prozatimfiiS§ neos¥dcil. Pokud se pevadna nemovitost vymyka
standardu, ndap u velmi opotebované nemovitosti, nebo u pozemku, ktery je vridem
planu obce zahrnut jetasti se stanoveni nabyvaci hodnoty srovnavawbwiai hodnotou
poplatnikovi nevyplati. Simna hodnota kopiruje hladinu cen obvyklych &chto gipadech

muze vyjit @ilis vysoko.
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5.3 Solidarni dainova povinnost

Poplatnici, u kterych nelze dir velikost jejich podili na nemovité &ci, jsou povinni plnit
danovou povinnost spote¢ a nerozdilt dle § 30 odst. 1 ZOS. V davémtizeni vystupuje
spoleény zmocrnec dle 8 30 zdkona 280/2009 Sb., d@vy rad, ve zgni pozdjSich
predpigi. Pokud si zmoaince nezvoli a jeden z mandgdoda daove iznani, je tento ve
smyslu ust. 8§ 30 ZOS povazovan za s@roddo zastupce. Nezvoli-li si poplatnici sgokeho
zmocrénce ani na vyzvu spravce darustanovi spolmého zastupce spravce dariMF,
2013, s. 23)

Pokud v38ak manZelé jako poplatnici budotevadt nemovité ¥ci, které jsou
ve spoluvlastnictvi dle § 1115 a nasl. NOZiigd podilové spoluvlastnictvi), ptap
ve vylwkném vlastnictvi pouze jednoho z mariZepak pro tento majetek musi podat

samostatné dave giznani kazdy z viastnik(ustanoveni § 30 ZOS nelze aplikovat).

Pro aplikaci 8§ 30 ZOS je tedy rozhodujici zda fedoet daré z nabyti nemovitych &ci
ve spoluvlastnictvi, nebo je ststi spoléného jnéni manzel (dale ,SIM") a v pipac, ze
je prednmet dargé souwasti spoléného jméni manzei, kdo je poplatnikem d&nz nabyti
nemovitych ¥ci. (GFR, 2014d)

Nezvoli-li si poplatnici, kt# jsou povinni plnit daovou povinnost spote¢ a nerozdila
(tzv. solidarni povinnost), spaleého zmoceénce, je poplatnik, ktery prvni podal mevé
piiznani jejich spolenym zastupcem. Nepoda-li Zadny ze spoluviagtaiiove giznani ani

na vyzvu spravce danustanovi spotsého zastupce spravce dan

Budou-li manzZelé v postaveniciteli darg, jejich povinnost je solidarni a @ni je mozno

poZzadovat po kterémkoliv z nich.

5.3.1 Naklady a piinosy solidarni daiové povinnosti

Solidarni déova povinnost mé pozitivni dopad na poplatniky nedeZktéi prevadji
nemovitost ze SJM, pop nabyvaji do SIJM (pokud jsou poplatniky zvolenipigici).
Manzelé vyplni pouze jedno tlavé Fiznani a uhradi celkovou tiavou povinnost na osobni
daiovy ket toho z nich, ktery podavaidavé giznani. V gedchozi uprav ZDDPN podaval
daiové giznani kazdy z manzela kazdy hradil svou davou povinnost na $y osobni
daiovy et. Pokud byla deova povinnost uhrazena najednou na osobimdwalcet jednoho
Zz manzel, musel ten z nich, ktery ¢hplatbu na svém osobnimitavém &tu podat Zadost
o prevedeni peplatku na osobni davy et druhého z manzel Datum Uhrady se pak

odvijel od data podani Zadosti #epedeni peplatku. Pokud tato skuteost byla zji&na
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za delSi dobu po splatnostitaé povinnosti, mohl byt druhému z manZelymeéien Urok

z prodleni Uhrady deveé povinnosti.

V souasné Upra¥ se penize ze solidarni idevé povinnosti mohou mezi osobnimi
daitovymi (Ety manzeh prevést bez zadosti s daterivpdni Uhrady dah Fri véasné uhrad
daiové povinnosti jednoho z man#elnepodavajiciho d@vé g@iznani) nevznikne ip
pievodu na osobni davy et druhého manzZela (podavajicihonolé giznéani) drok
z prodleni. Pokud spravce datuto skuténost zjisti, pevede penize na spravnynday ket

Z moci Gedni, bez zadosti.

Ptinosem je snizeni ptu daiovych @iznani, ktera musi spravce darpracovat. Row¥
veSkera komunikace ohlegldaiovéhotizeni je efektivyjsi, protoZze se jedn& pouze s jednim
z manzel, ktery se zvolil. Klesaji naklady za dénovani pisemnosti éma z manzdél. Je

vSak nutno prosfovat, zda se jedna opravdu o majetsvpdny ze SIM.

5.4 Vécna osvobozeni

Ve veejnopravni oblasti je dle 8 6 ZOS osvobozeno nablgitnického prava k nemovité
véci ¢lenskym statem Evropské unie, jinym statem, jediugzena vzajemnost, v &itych
piipadech 1 Uzemnim samospravnym celkem. Vzajemnosimena, bude-li jiny stat
osvobozovat od d&nz nabyti nemovitych &ci ¢ od obdobné danCeskou republiku, pak
bude tento stat ¢eské republice osvobozen od dannabyti nemovitychdci. Jde o zasadu
vzajemnéeho poskytovani stejnych nebo obdobnych dyimezi déma staty nebo jejich

prislusniky. (Bussinesscenter, ©1998-2015)

Pokud pravnick& osoba nabyva vlastnické pravo kavéténci z majetkutlenského statu
EU, z majetku jiného statu, je-li u tohoto statwclmavana vzajemnost nebo z majetku
Uzemniho samospravného celku a tyto subjekty js@oatelem této pravnické osoby nebo
jedinym ¢lenem této pravnické osoby, je osvobozeno nabgstmického prava k nemovité
véci za podminky, Ze nejde oiegnou podporu nestitelnou s vnitnim trhem podle idmo
pouzitelného fedpisu EU. Viéejna podpora je podle ustanovéhil07 Smiouvy o fungovani
EU podpora poskytovana v jakékoli fatnstatem nebo ze statnich presiii, narusuje
hospodéskou soutz zvyhodrnim ukitého podniku nebo odwi vyroby. Pokud ovlivni
obchod mezilenskymi staty, je nestitelnd s vnitnim trhem. U viejné podpory je nutné
zkoumat 4 zakladni kritéria definiceiegné podpory: (UOHS, ©2012)

1) podpora je poskytnuta statem nebo Zeygych prostedki - tato podminka je

Vv pripadt osvobozeni dansplrena
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2) zvyhodiuje uckité podniky¢i urcita odwtvi podnikani - tato podminka je spima,
pokud osvobozené subjekty vykonavaji ekonomickonost

3) je ovlivnén obchod meztlenskymi staty - fjemce podpory je v konkurénim

vztahu se subjekty podilejicimi se na obchodu \crathJ

4) je naruSena nebo hrozi naruSeni hosfsk@a souiZe - jakakoli podpora

z verejnych prostedkii poskytnuta ekonomickému subjektuiZe narusit sod¥

Verejnd podpora je obe&rzakdzana. Poskytnuti je mozné jen ve vyfinyeh gipadech.
Podpora de minimis (podpora malého rozsahu) nerdgmvana za \ejnou podporu, protoze
vzhledem Kk jeji nizk&astce dle Evropské komise nenayé posledni dva znaky definice
verejné podpory. (UOHS, ©2012) De minimigepgstavuje podporu, kterd nesmi spolu
s ostatnimi podporami de minimis poskytnutymi jetliaoijemci za dobu fedchozichif let
piesahnout vysi odpovidaji¢astce 200 000 EUR. (Czechlinvest, ©1994-2015) Osxetio
lze tedy u nabyti vySe uvedenymi subjekty, vykofiavakonomickoucinnost, fiznat jen
vrozsahu, v jakém jde o podporu de minimis. Oéské republice se kaZda podpora

poskytnuté v tomto reZzimu zaznamenava do Centi@lrggistru podpor malého rozsahu.

Vécné osvobozeni dle § 7 ZOSi pabyti vlastnického prava k novym stavbam jiz inen
podmirgno podnikatelskowinnosti, kterou je vystavba nebo prodej stavebté hg strag
pievodce, jak tomu bylo v ZDDPN. K prvnimu Uplatnémabyti vlastnického prava k nové
stavi# musi dojit do pti let ode dne, od kterého Ize podle stavebnihmzaknovou stavbu

nebo no¥ vzniklou ¢i zménénou jednotku uZzivat.

5.4.1 P¥inosy osvobozeni u novych staveb

Osvobozeni $ nabyti vlastnického prava k novym stavbdm ma piitipbytovou
vystavbu. Prokazovani sgimi podminky, podle niz bylo osvobozeni podénim skuténosti,
Ze stavba, pdp jednotka, nebyla dosud uzivandgegstavovalo vyraznou administrativni

z&®7Z jak pro poplatniky, tak pro spravce dan

5.5 Pievody z vlastnictviCeské republiky

Na rozdil od ZDDPN, ktery v 8 20 odst. 3 obsah@m&lobozeni Uplatnychigvodi nebo
piechod: vlastnictvi k nemovitostem z vlastnictlR nebo do vlastnictviCR, z&konné
opateni Senatu neobsahuje Zadné specialni ustanoveaiujipi osvobozeni od dan
z nemovitych ¥ci pro CR, jde-li o Uplatné fevody nemovitych &ci z vlastnictviCeské

republiky.
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Smlouvy o Uplatnémievodu nemovitych &ci z vlastnictviCR do vlastnictvi nestatniho

subjektu nebudou od daonsvobozeny.

Jde-li o nabyti vlastnického prava k nemovit&ivCeskou republikowi jinym statem

Evropské unie, deové iznani se nepodavaigvod je osvobozen.

5.5.1 Praxe zdareéni pievodi z Ceské republiky

Jak jiz bylo uvedeno, viwodnim navrhu zakona dhbyt poplatnikem dah z nabyti
nemovitych ¥ci nabyvatel. Revody zCeské republiky tak byly vyjmuty z osvobozeni s tim,
Ze da bude hradit kupujici.®odni navrh vSak musel bytgpracovan a ustanoveni, které by
osvobozovalo fevody zCeské republiky, jiZz nebylo do upravené verze zakmmopano.
Tyto prevody tedy nejsou osvobozeny anoe€ giznani a Uhradu danby nel provést
prodavajici, tedyCeska republika. V praxi se @chto smluv stanovuje poplatnikem dan
z nabyti kupujici, aby subjekiyeské republiky nebyly zbytaé zatzovany. Nejasgjsim
typem smluv jsou kupni smlouvy, kdygvadi Ceska republika - Statni pozemkovyad,
ktery je fislusny hospod# ve smyslu zékona&. 503/2012 Sb., o Statnim pozemkovém
Giradu a o zrné nekterych souvisejicich zakénve zréni pozdjSich gedpisi v pozemky
v majetku Ceské republiky. Zakladem dare zvlastni cena dle § 21 ZOS, kterou je cena
dosazena prodejem nemovitécvz majetku¢lenského statu EU nebo jiného statu. ZvIastni
cena, tj. cena dosazena prodejem nemow®, \byla stanovena zugtodu nevyzadovat

znalecky posudek podle zakona oimmeéni majetku.

5.6 Vklady do zakladniho kapitalu obchodni spolénosti

V ZDDPN dle ustanoveni § 20 odst. 6 pism. e) bydyabozeny vklady do zakladniho
kapitalu obchodni spateosti nebo druzstva se sidlem na Gze&ieské republiky, jiného
evropskeho statu za podminky, Zast spolénikacdi ¢lena druzstva v pravnické osptyvala
nejmérk po dobu ptilet. Za &elem zabrdéni daiovym Unikim je v novém zakan
zapracovana Uprava zdsh vkladi do obchodnich korporaci. ZOS jiz neposkytuje
osvobozeni vklail nemovitych ¥ci do zakladniho kapitalu obchodnich korporacigstev.
Zakladem da#je zvlastni cena dle § 18 ZOS.

5.6.1 P¥inosy zruSeni osvobozeni vkladdo zékladniho kapitalu

Hlavnim @ginosem zruSeni osvobozeni vidadb zakladniho kapitalu jefipem do statniho
rozpaitu. Zdarni vkladi nemovitych ¥ci do zakladniho kapitalu obchodnich korporaci ma

pozitivni dopady do statniho rozfia.
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V nasledujici tabulce je uveden ged vkladi a castka celkového osvobozeni
v jednotlivych letech. Jedna se o vklady do zakiladrkapitalu obchodnich spéleosti, které
jsou evidovany na Fingnim (rads pro Kralovéhradecky kraj. Udaje jsotepzaty z databaze
ADIS (automatizovany devy a inform&ni systém). V tabulce je uveden rok, ve kterém bylo
piiznano osvobozeni vkladu. \fipadt, Ze vklad byl proveden v roce 2006, jeho osvobbzen

bylo spravcem danpiiznano v roce 2011.

Tabulka 8: Vklady do zakladniho kapitalu v Kralovéhradeckém kraji

Rok Poket vkladi Celkova ¢astka
2011 23 10 118 921 548
2012 21 3446 523 927
2013 20 213 251 00}/
2014 18 301 642 48D
Celkem 82 14 080 338 962

Zdroj: databaze ADIS

Finartni Urad pracuje s automatizovanymndaym informanim systémem ADIS. Jedna
se o celorepublikovou aplikaci, ktera ma vybudowajednotnou technickou infrastrukturu
a sklada se z dilch moduti. (ADIS, ©2014)

Jen v Kralovéhradeckém kraji bylo osvobozeno 14. #itdna dani z fevodu nemovitosti.

NejvysSicastka ve vysi 10 mld. Kbyla osvobozena u vklagrovedenych v roce 2006.

Nasled® se sniZilo zatizeni sprdvdare, kte‘i museli o¢rovat, zda trva €ast spolénika
ve spolénosti. V gipack nepewrzitého vkladu do zakladniho kapitadlu obchodni spudsti
nebo druzstva stanovil ZDDPN v ustanoveni § 20#npie) podmi&né osvobozeni od dén
Z prevodu nemovitosti. Narok na osvobozeni bylaemu subjektu zachovan, trvala-li jeho
Gcast v obchodni spalaeosti nebo ¢lenstvi v druzstvu po dobu éplet od vkladu
do zakladniho kapitalu. Po dobichto gti let nelgZela lhita pro vynéreni da®. Pokud dast
skortila v pribéhu psti let a nemovitost nebyla vkladateli vracena, kdma osvobozeni
zanikl. Ukortenim &asti vkladatele ve spaleosti skowilo i stawni lhaty pro vymeieni dag
a platila tileta Ihita pro vyngteni dle § 148 dsovéhotradu. Daovy subjekt ndl povinnost
oznamit ve lit¢ 30 dmi spravci da#é zanik (Easti, ale ve #Sin¢ pripadi vSak tuto povinnost
neplnil. Spravce danpro pipad wasné prolongace ity pro vyneieni dag pri predcasném
skorteni (Easti musel vyzyvat k prokazani trvaniasti rékolikrat v pribéhu patileté Ihaty.
Tato skuténost zatZovala spravce dénprotoZze Bhem gtileté Ihity nesnél opomenout

na zaslani vyzvy, ktera bygrusila prekluzivni [htu pro vyngeni dag. Po skogeni gtileté
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Ihaty pii zachovani osvobozeni vystavil platebni ¥ma nulovou d&ovou povinnost.
(Finartni feditelstvi, 2009, s. 8)

5.7 Sména nemovitych Wci

ZDDPN v ust. 8 9 odst. 3 specialni rezim priippd smny nemovitosti. Vzajemné
pievody byly pro dely darg z prevodu nemovitosti povazovany za jedéevod. Porovnanim
zjisténych cen pevadnych nemovitosti se vybrala ta, u které byla cgis&na dle ocgovaci
vyhlasky vySSi a dase hradila z fevodu této nemovitosti. Pokud se jednalo cramou
smlouvu s doplatkem, doplatek séippcitaval k hodnat té nemovitosti, s kterou byl
pievadn, tzn., Ze cenou zj&ou pro porovnani hodnot byla cena Z2j&t v sodtu
s doplatkem. Pokud se jednalo o¢sm s Uzem& samospravnym celkem, byla jako cena
zZjiSténa pouzita cena, kterou poplatnik uved! waam giznani. Nasled# byla upravena

i solidarni daova povinnost uigvodce a nabyvatele.

ZOS vsak pro &ely stanoveni danz nabyti nemovitych&ci pii nabyti nemovitych &ci
smenou specialni rezim prof@dnet daré neupravuje. Fednttem dag z nabyti nemovitych
véci jsou ok nabyti, pevody jsou posuzovany samostamu kazdého se vede samostatné

danovéftizeni.
V piipact smEny mohou nastatifpady, kdy poplatnikem jsou:
* oba frevodci - kazdy z fevodu své nemovit&ei
» oba nabyvatelé - kazdy z nabyvané nemowité v

* jeden znich vobou davych fizenich - pevodce u jednoho nabyti a nabyvatel

u druhého nabyti nemovit€asi

Jsou-li smnovany nemovité &ci, které jsou satasti SIJM, jsou manzelé solidarnimi
poplatniky. U nemovitych &ci, které jsou ve spoluvlastnictvi, je kazdy sptdstnik
poplatnikem samostatrz prevodu/nabyti svého podilu na nemovit&iyi kdyby se jednalo
o manzele. (GR , 2014c)

Je-li poplatnikem fevodce vlastnického prava k nemovit&iy je nabyvatel tohoto prava
rucitelem. Jsou-li poplatniky obargvodci, jsou zaroweoba i riiteli ve vztahu k dani z té
nemovité ¥ci, kterou nabyvaji. Pokud jsou poplatniky nabylé@teinstitut r@eni

se neupravuje.

Ve snEnné smlou¥ je za nabyvanou nemovitokos poskytovano nepénité protiplreni
formou jiné nemovité &ci. Hodnota tohoto nepérnitého protipléni je z hlediska stanoveni
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zakladu da#& sjednanou cenou. K nepaitému protiplgni miZze byt poskytnuto dalSi
perezité ¢i neperzité plréni. V tomto gipadt je sjednanou cenou siai vSech protipléni.
Hodnota nepefEniho plrni se uéi podle zakona upravujiciho ame/ani majetku. Pokud je
jako protiplreni poskytnuta nemovitaée, u které lze wit smernou hodnotu, rize si ji
poplatnik zvolit. Pokud je krotnnemovité ¥ci poskytnuto dalSi pkni ve forng financniho
vyrovnani ¢i prevzeti dluhu vaznouciho na nemovitosti, jednd deicky o kombinaci

sménné a kupni smlouvy.

Pro kaZzdé&izeni je mozné ocenit nemovitécv jinou metodou, tj. sernou hodnotou, nebo
Zjisténou cenou. Pro jedno tilavétizeni, tj. v jednom deovém giznani, vSak musi poplatnik
volit srovnatelné hodnoty, kterymi je &iuzjiSttnd cena pro vSechny navzajemésované
véci, tak pro uéeni sjednané ceny na stéatruhé, nebo sténna hodnota afi pro vSechny
navzajem sm@mované ¥ci. Tento postup je pro poplatniky néany, poplatnik si musi sam
vypccitat smérnou hodnotu nemovitécei, ktera je poskytovana jako protighi, aby z ni
mohl v daovém giznani vyislit zalohu, kterou je povinen vetitt pro podani fiznani
zaplatit. K giznani je povinen fflozit ptilohy pro vypdet snérné hodnoty za vSechny
nemovité ¥ci, které jsou pednetem snény. Spravce danmusi vyislit smérnou hodnotu pro
uréeni srovnavaci davée hodnoty nabyvané nemovitécv a posoudit spravnost sjednané
ceny, tj. smirné hodnoty nemovité éei poskytované jako protipmi. K vypaitu snerné
hodnoty ntize poplatnikovi slouzit kalkutka pfistupna na webovych strankdch Figran
spravy CR - http://smernahodnota.financnisprava.cz/. Zde flohy piznani s Gdaji
0 nemovité wci, které byly podkladem pro vypet snérné hodnoty, vytisknout. (GE
2014c) Neni-li moZzno u dkteré ze smovanych nemovitych &ci snérnou hodnotu it,
musi byt vSechny séiované nemovité &ci ocergny zjiS€nou cenou. NejjednodussSim
postupem vSak je, aby hodnota nemovit&i poskytované jako protipémi byla ugena

znalcem jako zji®ha cena.

Je-li Gastnikem srny stat, je dle ZOS nabyvaci hodnotou zvlastni cgneena dosazena
prodejem z majetku statufipsmeéné je to hodnota nemovitééui, kterou stat obdrzi jako
protiplréni, tj. cena obvykla, pdp cena zji&tna. Stat si ize zvolit i snérnou hodnotu,
pokud ji lze utit. V pripact nabyti vlastnického prava k nemovitécvz majetku nebo do
majetku Uzemniho samospravného celku, dobrovols$aaku obci nebo Regionalni rady
regionu soudrZnosti je nabyvaci hodnotou sjednaréa,ckterou rize byt cena obvykla,

zjisténa nebo srrna hodnota.
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Pokud je nabyti nemovitéési od dar zcela osvobozeno, uplatni poplatnik narok
na osvobozeni viznéni k dani z nabyti nemovityclEsi a tyto nemovité &ci se neocu;ji,
nevyphuji se gilohy pro stanoveni sémé hodnoty, ani se nedoklada znalecky posudek.

V piipact naroku pouze néast&né osvobozeni od damusi byt doloZzeno océni vSech
nemovitych ¥ci bud’ znaleckym posudkem, nebo vypghymi piilohami da@oveého giznani
pro snérnou hodnotu. Pro stanoveni nabyvaci hodnoty myspbmeérné snizena i sjednana
cena. Pokud by nebyla znama hodnota nemowité asvobozené od dannemohla by byt

piimé&ters snizena cena sjednand a stanoven zakladaddai ve spravné vysi. (GE 2014c)

5.7.1 Zdanéni sménné smlouvy v kombinaci s osvobozenim

Smlouva, kterou jsou sovany nemovité &ci, je analogickym smluvnim typem
ke kupni smlou¥. Za nabyvanou nemovitouéw je poskytovano nepeérité protiplreni
formou jiné nemovité &i a z hlediska stanoveni zakladu é&aje hodnota tohoto

neperzitého protiplkni sjednanou cenou.

Jako piklad je uvedena séna nemovitych &ci (NV) v SIM mezi déma manzelskymi
pary v kombinaci s osvobozenim dle 8 7 ZOS. Prersieaci daovou hodnotu byla zvolena
cena zji&na (ZC). Manzel&. 1 sn&nuji novostavbu rodinného domu, ktery neni &&sii
pozemku. Manzelé. 2 sn&nuji byt. Cena zji&na rodinného domu, ktery sjpije podminky
pro osvobozeni dle § 7 ZQ%hi 2 500 000 K, z toho cena pozemku, na které se osvobozeni
nevztahuje¢ini 500 000 K. Cena zjistna bytu 1 800 000 K Byt osvobozeni nepoziva.

Tabulka 9: Nabyti rodinného domu s pozemkem, poplatik pfevodce/nabyvatel:

ZOS - prevod rodinného domu s pozemkem | Osvobozeni 8§ 7 ZOS Bez osvobozen|
NV manzet ¢. 1 ZC 2 500 000 2 500 000
Novostavba RD-osvobozeno - 4/5 z celkové ZC 2 (ID|0 0
Pozemek, nadmz je cim - 1/5 ze ZC 500 000 -
SDH 75 % z neosvobozené NV 375 000 1 875 000
NV manZeti ¢. 2 ZC bytu = sjednana cena (SC) 1 800 1 800 000,
K osvobozené NV se vztahuje 4/5 ZC 1 440 000 -
K neosvobozené NV se vztahuje 1/5 ZC = S( 360 000 -
Nabyvaci hodnota- SDH x sjednana cena - v 375 000 1 875 000
Uznatelny vydaj za znalecky posudek 5000 5000
Zaklad dag zaokr. na celé stokoruny nahoru 370 000 1 870 000
Dan ze zakladu dar ve vySi 4 % 14 800 74 800
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V pripac, kdy sphuje rodinny dm podminky pro novostavbu, se praiemi nabyvaci
hodnoty porovnava SDH neosvobozené nemowité (NV) - pozemku sasti sjednané ceny
(byt) poskytnuté jako pkmi za nabyti této neosvobozené NV. Sjednana ce@a \(8 vysSi
360 000 K je nizSi nez SDH a jako zaklad ddrude pouzita SDH ve vySi 375 00@.K

V piipadt, Ze by podminky pro osvobozenisplala cela fevadna nemovita &c, bylo
by v giznani k dani z nabyti vlastnictvi k osvobozené oeité ci uplatreno plné
osvobozeni od d&nNeni teba uvadt ani dokladat sjednanaii zjisténou cenu sinovanych

nemovitych ¥ci, ani vyphovat gilohy pfiznani pro uteni snérné hodnoty.

Pokud by rodinny t@im nebyl novostavbou, pro deni nabyvaci hodnoty se porovnava

SDH rodinného domu se zj&tou cenou bytu,

Tabulka 10: Nabyti bytu poplatnikem pfevodce/nabyvatel:

ZOS - pievod bytu K¢
NV manzeti ¢. 2 byt ZC 1 800 000
SDH 75 % ZC bytu 1 350 000
NV manzeti ¢. 1 RD s pozemkem = sjednana cena 2 500 000
Nabyvaci hodnota 2 500 000
Uznatelny vydaj za posudek (pokud hradil poplatnik| 5 000
Zaklad dag zaokrouhleny na celé stokoruny nahoru 2 495|000
Dan ze zakladu dari ve vySi 4 % 99 800

Zdroj: vlastni zpracovani

Manzelé¢. 2 vlastni byt a dostavajitch s pozemkem, tj. sjednana cena. Préenir
nabyvaci hodnoty se porovnavd SDH domu s pozemiermsjesinanou cenou (ZC bytu).
Zaklad dad je sjednana cena ve vySi 2 500 000 s$6iZzena o vydaj za znalecky posudek,
pokud poplatnik uhradil odénu a naklady znalci. B&cini 99 800 K.

Podava se 1 davé giznani jménem spoi@ého zastupce - solidarni raeva povinnost
manzel s 1 gilohou N. Nasled& se rozlisi, zda poplatniky jsodgvodci, ¢i nabyvatelé.
V piipac, Ze daéové giznani podaji nabyvatelé, ipze N se nevyplje ¢ast 1 - neni

institut rueni.

Celkem se z nabyti nemovitycikiof odvede da ve vySi 114 600 K Pokud by rodinny
dam s pozemkem nebyl novostavbou, nepoZival by oseripbylo by celkem odvedeno na
dani z nabyti nemovitychéei 174 600 K.
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Zdanéni sménné smlouvy v platnosti ZDDPN do 31. 12. 2013

Dle § 9 odst. 3 ZDDPN sefipsnmené nemovitosti povazovali jejich vzajemnéepody
za jeden fevod. Da se vybrala z fevodu té nemovitosti, z jejihozgvodu byla da vyssi.
Dle 8§ 20 odst. 7 byl od dare grevodu nemovitosti osvobozen prvni Uplatrfgyod nebo
piechod vlastnictvi ke stawp ktera byla novou stavbou, na niz bylo vydano pmaecne
kolaud&ni rozhodnuti, nebo byla dok&mou novou stavbou nebo rozestawu novou
stavbou a stavba nebyla dosud uZivana, s vyjimkodebniho provozu, jestlizegvodcem
byla fyzicka ¢i pravnicka osoba afpvod stavby byl provaeh v souvislosti s jejich
podnikatelskowinnosti, kterou je vystavba nebo prodej stavebta, mebo jejich pedmétem
¢innosti je vystavba nebo prodej staveb aipynebo byla-li pevodcem obec. V tomto
piipadt, kdy prevodcem byly manZelé, neSlo osvobozeni pouzit. ad§kina znalecky

posudek nemohly byt uplatny jako uznatelny vyda,j.

Tabulka 11: Sména v ZDDPN

ZDDPN K¢
NV manzeti ¢. 1 ZC RD 2 500 000
NV manzet ¢. 2 ZC bytu 1 800 000
Z&klad dan zaokrouhleny na celé stokoruny nahoru 2 500 000
Daii ze zakladu dar ve vySi 4 % 100 000

Zdroj: vlastni zpracovani

V piipact smenné smlouvy v platnosti ZDDPN by byla odvedena tdonsho rozpstu dai
z prevodu nemovitosti ve vysi 100 00@ K

Dle 8§ 8 odst. 1 ZDDPN byl poplatnikem @amz pevodu nemovitosti ip smene
nemovitosti pevodce i nabyvatel.i#Bvodce a nabyvatel byli v tomtdipad povinni platit
dai spoleéné a nerozdild. Slo-li o pevod nebo fechod vlastnictvi k nemovitosti ze
spolé&ného jméni manzel nebo do spol@mého jnéni manzel, byl dle § 8 odst. 2 ZDDPN
kazdy z manzél samostatnym poplatnikem a jejich podily byly séejd pripact podilovych
spoluvlastnik byl kazdy spoluvlastnik samostatnym poplatnikeptadil dai podle velikosti
svého podilu. Podavala se 2 DAP manzelifikse zvolili za spokného zastupce. Kazdy
z manzel podal samostatné DAP z&epod svého podilu o velikosti 1/2 s #lphami, kde

byly uvedeny vzdy Gdaje o obou z druhych maizel

5.7.2 Zdanéni sménné smlouvy s doplatkem v ZOS

Dva spoluvlastnict. 1 a¢. 2 vlastni kazdy 1/2 rodinného domu, kteryésnji s jednim

manzelskym parem za byt 2+1, je &asti jejich SIM. ManzZelé ziskavaji rodinnynd

67



a zavazuji se uhraditigtatek hypotéky. Pro &eni srovnavaci di@vé hodnoty je zvolena
zZjisten4 cena.

Manzelé nabyvaji do SIJM rodinnyid od spoluvlastnik¢. 1 ac. 2, jeho zji&na cena je
4 mil. K&, Sjednanou cenou je hodnotéelpirané hypotéeky ve vysi 2 mil.cka zjiSEna cena

bytu 2+1 ve vysi 1,5 mil. K ktery spoluvlastnici poskytuji jako protigimi.

Tabulka 12: Nabyti rodinného domu, poplatnikem gevodce/nabyvatel

ZOS - nabyti rodinného domu K¢
NV spoluvlastnik ¢. 1 a¢. 2 - RD ZC 4 000 000
SDH 75 % ZC RD 3 000 000
NV manZet byt 2+1 =¢ast sjednané ceny 1 500 000
Doplatek hypotéky, ktery poskytuji manzelé k bytu 2 000 000
Sjednana cena = ZC poskytovaného bytu + doplatek 3 500 000
Nabyvaci hodnota = sjednana cena (vySSi nez SDH) 3 500 000
Uznatelny vydaj za posudek (pokud hradil poplatnik) 5 000
Zaklad dag zaokrouhleny na celé stokoruny nahoru 3495|000
Dan ze zakladu dar ve vySi 4 % 139 800

Zdroj: vlastni zpracovani

Spoluvlastnici¢. 1 a¢. 2 nabyvaji do spoluvlastnictvi byt 2+1, jehoz ®C1,5 mil. K&
a finartni vyrovnani ve vysi dluhu vaznouciho na rodinnéamgve vysi 2 mil. K. V tomto

piipadt jde o kombinaci semné a kupni smlouvy, coz se projetii gtanoveni zakladu dan

Tabulka 13: Nabyti bytu, poplatnik pifevodce/nabyvatel

ZOS - nabyti bytu Novy vypotet | PEedchozi
Uprava

NV manzet - byt 2+1 1 500 000 1 500 000
SDH 75 % ZC bytu 2+1 1125 000 1125 000
SC =¢ast ZC RD odpovidajici ZC bytu 2+1 1 500 000

SC=Z2CRD 4 000 000
Nabyvaci hodnota = SC (vySSi nez SDH) 1 500 000 4 000 000
Uznatelny vydaj za posudek (pokud hradil poplatnik) 5 000 5 000
Zaklad dag zaokrouhleny na celé stokoruny nahoru 1 495|000 3 995 000
Dan ze zakladu dar ve vySi 4 % 59 800 159 800

Zdroj: vlastni zpracovani

V tomto p@ipadt je cenou sjednanou zji§ta cena rodinného domu odpovidajici Zjist
cert nabyvaného bytu 2+1, tj. 2 mil¢K Takovéto stanoveni nabyvaci hodnoty plati bez

ohledu na to, zda je poplatnikerfepodceti nabyvatel.

Patet daiovych giznéni, kterd budou v tomtaripad podéana, zavisi na tom, kdo bude

zvolen poplatnikem. Pokud ve smmé smlou¥ nebude poplatnik specifikovan, podavaji
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se 3 daova riznani, poplatnici jsou ipvodci v obou sirech. Podana budou 3 iaava
piiznani - kazdy ze spoluvlastiiilbodava fiznani z pevoducasti NV odpovidajici velikosti
jeho vlastgného podilu s 1iflohou N (spolény zastupce manZél Manzelé z fevodu své
nemovitosti podavaji 1 davé giznani - solidarni deova povinnost s 2 ilohami N
(spoluvlastniké. 1 ac. 2). Pokud budou manzelé poplatniky v obowrech - jednou jako
pievodci, jednou jako nabyvatelé podavaji se Zioda giznani jménem spolaého
zéstupce - solidarni dava povinnost manzgls 2 gilohami N (uvedeni spoluvlastriik
Pokud jsou poplatniky spoluvlastnici v obouésaech, budou podana 4 iava @iznani,
kazdy ze spoluvlastnikpodava 2 d#ova @iznani s 1 filohou N s uvedenim spdiecho
zastupce manzil V piipads, Ze daové giznani podaji nabyvatelé, ¥ifpze N se nevyjiluje

¢ast 1 - neni institut geni.
Celkem se v fipact této snnné smlouvy odvede do statniho rozpiol99 600 K.

Tento zmisob vypdtu daiové povinnosti byl upraven v igehu roku 2014. Ginnosti
ZOS se do vydani metodického postupu Wpdsenerdlnim finatnim feditelstvim, ktery je
zde uveden, pgtala daova povinnost jako dva samostatnvyndy se stanovenim ceny
sjednané tak, jak se stanovovala Zamosti ZDDPN. Cenou sjednanou Yigad pievodu
levnejSi nemovité ¥ci s doplatkem, kdy cena zjg$ta je pouze cena nemovitécv (bez
doplatku) byla naproti tomu postavena cena sjedmdrm@inot celé nabyvané nemovitéai,

i kdyZ byla hodnoto¥ vysSi. Da stanovena timto figobem by z nabyti le¢jsi nemovité
véci s doplatkentinila 159 800 K, z nabyti drazSi nemovit&esi 140 000 K. Celkem by se
Z této sminné smlouvy odvedlo na dani do statniho réap@99 600 K. V sowasné dob
vS8ak plati, Ze # prevodu nemovité &ci s doplatkem se jako hodnota protiin povazuje
cena zji&n& nemovité &ci nabyvané pouze ve vysi ceny zjigé evadné nemovité ¥ci.
Rozdil v daové povinnosti v tomtoifkladu ¢ini 100 000 K. Snahou je fizpasobit zdagni

sménnych smluv k pedchozi zdkonné Uprav

Pokud by pevod tchto nemovitych ¥ci byl proveden dsma kupnimi smlouvami a cena
sjednana by odpovidala cerjisténé, pak by se z jednoh#gvodu hradila dave vysi 4 % ze
zakladu 4 000 000 & tj. 160 000 K a z druhého ievodu 4 % ze zakladu 3 500 000,K
tj. 140 000 K. Celkova daova povinnost byinila 300 000 K. Po odéteni uznatelného
nakladu na znalecky posudek ve vysi 5 0@0zZKkazdé nemovitosti, by celkovardanila
299 600 K, coz odpovidacastce, ktera by byla vybrana zdam snénné smlouvy

v pavodnich podminkach vygtu daiové povinnosti.
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5.7.3 Zdanéni sménné smlouvy bez doplatku v ZOS
Priklad sngény rodinného domu se zj&tou cenou 4 mil. K za byt 2+1, jehoz zji&ha

cenadini 1,5 mil. K& a na rozdil odj@dchoziho fikladu zde neni zde Zadny doplatek.

Tabulka 14: Nabyti rodinného domu, poplatnikem gevodce/nabyvatel:

NV manZzeti - byt 2+1 1 500 000
SDH 75 % ZC bytu 2+1 1 125 000
Sjednana cena = ZC RD 4 000 000,
Nabyvaci hodnota = sjednana cena (vysSi nez SDH) 4 000 000
Uznatelny vydaj za posudek (pokud hradil poplatnik) 5000
Zaklad dag zaokrouhleny na celé stokoruny nahoru 3995|000
Dan ze zakladu dar ve vySi 4 % 159 800

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka 15: Nabyti bytu, poplatnik pievodce/nabyvatel:

NV spoluvlastnik - RD 4 000 000
SDH 75 % ZC RD 3 000 000
NV manzet - byt 2+1 1 500 000
Nabyvaci hodnota = sjednana cena (vysSi nez SDH) 3 000 000
Uznatelny vydaj za posudek (pokud hradil poplatnik) 5 000
Zaklad dag zaokrouhleny na celé stokoruny nahoru 2 995|000
Dan ze zakladu dar ve vySi 4 % 119 800

Zdroj: vlastni zpracovani

Pokud by smainna smlouva stejnych nemovitosti byla bez fimiho vyrovnani, bylo by na
dani odvedeno celkem 315 60&.KVzhledem k tomu, Ze se $tuji stejné nemovité &ci
jako v gredchozim gikladu, jen zde neni doplatek u nemoviééis nizsi hodnotou a celkova
daiova povinnost je vysSi, bude pro poplatniky v tomehimu vyhodgjSi sjednavat semné

smlouvy alespi s minimalnim doplatkem.

V nize uvedenychijkladech je uveden postup ke stanoveni nabyvaaidtgdez ohledu
na osobu poplatnika, kterou Ize dle ust. § 1 otigtism. a) ZOS #nit. Pro fehlednost
nebudou upla@iovany naklady na znalecky posudek, ani rozliSov@etpltastniki smlouvy.

5.7.4 Porovnani snénné smlouvy bez doplatku a s doplatkem v ZOS

Pro WtSi nazornost shrnuje tentdildad daiové vyhody smnné smlouvy s doplatkem

Vv porovnani se sémnou smlouvou bez doplatku.

Ugastnici pravniho jednani $iji rodinny dim ve zjistné ces 4 mil. K& za byt 2+1 ve

zjisténé cer 1,5 mil. Ke.
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Tabulka 16: Sména bez doplatku v ZOS

dan z nabyti vlastnictvi RD K¢ | dai z nabyti vlastnictvi bytu K¢

ZCRD 4 000 00Q ZC bytu 1 500 00(
SDH =75 % ZC RD 3 000 000 SDH =75 % ZC bytu 1125 000
SC = ZC bhytu 1 500 000 SC =ZCRD 4 000 000
NH 3 000 000| NH 4 000 000
Dai 4 % z NH 120 000| Daii 4 % z NH 160 000

Zdroj: vlastni zpracovani

Pokud v tomto fipad® neni Zadny doplatekjni celkova déaova povinnost 280 000K

Ugastnici pravniho jednani siuji rodinny cdim ve zjistné cei 4 mil. K& za byt 2+1 ve

zjisténé cer 1,5 mil. K¢ s finartnim vyrovnanim 2 mil. K

Tabulka 17: Sména s doplatkem v ZOS

dan z nabyti vlastnictvi RD K¢ | dan z nabyti vlastnictvi bytu K¢
ZC RD 4 000 000 ZC bytu 1 500 00(
SDH =75 % ZC RD 3 000 000 SDH =75 % ZC bytu 1125 000
Doplatek k bytu 2 000 00PDoplatek k bytu 2 000 00D
SC = ZC bytu + doplatek 3 500 000 SC = ZC RD ve vysi ZC bytu| 1 500 000
NH 3 500 000 NH 1 500 000
Daii 4 % z NH 140 000| Dai 4 % z NH 60 000

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkova d#éova povinnost p prevodu stejnych nemovitychéei, ale s doplatkem za
drazSi nemovitou &c ¢ini 200 000 K. Rozdil ve zdagni ve srovnani se smnou smlouvou

bez doplatkiini 80 000 K.

Dan z nabyti vlastnictvi bytu se wipad® smlouvy s doplatkem vyg&tdva z nabyvaci
hodnoty, kterou je sjednana cena ve vySi &jidtceny rodinného domu, ktera odpovida vysi
zjistené ceny bytu (lew)si nemovitosti, ke které je poskytovan doplatek).

Ve srovnani s fedchozim pikladem, kde jsou séiovany stejné nemovitéei, jen neni
poskytnuto finatni vyrovnani k levjsi nemovité ¥ci, je celkova daova povinnost nizsi.
Tento zpisob vyp@tu daiové povinnosti mze vést k uvathi fiktivnich doplatk ve

sménnych smlouvach.

5.7.5 P¥inosy a naklady sménné smlouvy

V dani z gevodu nemovitosti byl zd&n prevod drazSi nemovitosti. Zatizenindaych

poplatniki bylo nizSi o hodnotu d&re prevodu levijSi nemovitosti.
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V dani z nabyti nemovitychéei se dani obaipvody. V polovig roku 2014 byla vydana
metodicka ponicka, ktera zmnila vypatet daové povinnosti u smnych smluv
s doplatkem. Timto algoritmem bylo sniZzena@ee zatiZeni poplatnikpii prevodu levejsi

nemovitosti, ale zsob vyp@tu zna&n¢ zkomplikoval praci spravaen darg.

5.8 Administrativni omezeni zatizeni poplatnika

Na rozdil od ZDDPN, kdy sa@asti daového giznani dle § 21 odst. 3 byl &keny opis
nebo o¢iena kopie smlouvy nebo jiné listiny, kterou se pmiyi nebo os#dcu;ji vlastnicke
vztahy k nemovitosti a znalecky posudek oécejistené podle zvlastniho pravnihdeolpisu,
stai nyni pilohy daiového piznani gilozit v prosté kopii v listinné nebo elektronické
podolE. (8§ 38 ZOS) V § 39 ZOS je uvedena vyjimka z poesth pedkladat pilohy
daioveého giznani, kterd se tyka pisemnosti, které siZzen spravce dan zpisobem
umoziujicim dalkovy a nefetrzity piistup z informanich systém verejné spravy ziskali

OV&Fit.
5.9 Navrh zmén

Jednim z cil prace bylo navrhnout zimy, které by nily byt provedeny novelou zakona.
Hlavni zménou u da® z nabyti nemovitych &i by melo byt ustanoveni nabyvatele
poplatnikem dah z nabyti nemovitych &ci. Tim by odpadl institut &eni za pevodce
a nasleda i vybrani dag by bylo snazsSi. Nabyvatektinou ve lité pro podani déoveho
pfiznani a uhrazeni damma stale nemovitouée ve vlastnictvi. Pokud daneuhradi ve e,
ma spravce danulehienou situaci pro vy daré. Spravce dahpo upozorsni na daovy
nedoplatek ze @ejit k jeho vymahani. Jednim z nejefektijich prostedki je exekéni
piikaz k prodeji nemovitosti. Stanoveni nabyvatelenprné poplatnikem dahje z pohledu
daiového poplatnika logické a simje k pehlednosti a jednoztiaosti pravni Upravy
a efektivnosti vybru dargé. Pokud by tato Uprava byla zakotvena do zakorayloddy nutné
posuzovat a rozliSovat é#poby nabyti nemovitychéei, tak jako je tomu nyni. Ustanoveni by
melo prinést snizeni administrativni 2ae.

Dle zjis€ni se pechod na sirnou hodnotu, kterd vychazi z cen nemovityébiw mist
acase obvyklém, prozatimfii§ neos¥dcil. Pokud se pevadna nemovitost vymyka
standardu, ndp u velmi opotebované nemovitosti, nebo u pozemku, ktery je vnidem
planu obce zahrnut jetasti se stanoveni nabyvaci hodnoty srovnavawbwiai hodnotou
poplatnikovi nevyplati. Sémna hodnota kopiruje hladinu cen obvyklych &chto gipadech
muze vyjit @ilis vysoko. Navrhem je postupnygethod ke stanoveni zakladu danceny
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sjednané. Bylo by vhodné naplnit registr cen obystklpro dané Gzemi a druh nemovitosti,
dle kterého by se porovnalo, zda cena sjednanavidfipobvyklé cetiv mist acase. Pokud
by se tato cena sjednana napadwlchylovala od obvyklé ceny, mohl by spravce &dan
pristoupit k vyzadani znaleckého posudku na danouom#ost a @i vypoctu daiove
povinnosti vychazet z tohoto ocgmn. V sokasné dob, kdy se jako srovnavaci slava
hodnota uvazuje jen 75 % zg&€ ceny, pop snErné hodnoty, dgovym zakladem je ve
vétsSing pripadh cena sjednana. Naklady poplathilspravd@ daré na zjis€ni sngrné hodnoty

jsou vSak nemalé. Efektivnosthto vypdtu je vSak minimalni.
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ZAVER

Aktualnim problémem spojenym s vybranim é&ae administrativni z& a to jak
daiovych poplatnily, tak i spravé darg. Novy zakon o dani z nabyti nemovityckct mgl
snizit administrativni z&¢ spojenou s vydsem da® z nabyti nemovitych &ci. Zda tohoto

cile bylo dosazeno, byla@dnttem zkoumani diplomové prace.

Dan z nabyti nemovitych &ci se vztahuje na Uplatnéepody nemovitych &ci kinné
od 1. 1. 2014 a je upravena zakonnym iggdin Senatw. 344/2013 Sb., o dani z nabyti
nemovitych ¥ci. Rrechod na novy zékon znamenal prvotni zatiXéeské déové spravy,
které bylo zfisobeno nezbytnymi a nemalymi naklady na zavedevé dar, tzv. gimymi

administrativnimi naklady.

V z&kort ¢. 357/1992 Sb., o danidické, dani darovaci a dani repodu nemovitosti, ve
zreéni pozajSich gredpisi byl poplatnikem prodavajici, kupujici byl ¢itelem za da.
V piipact prodeje nemovité &ci zistava nadale poplatnikem daprodavajici a kupujici je
rucitelem. V kupni smlouwy vSak Ize ujednat, Ze poplatnikem &annabyti nemovitych &ci
je nabyvatel. Navrhem pro novelu zakona je, aby pgplatnikem stanoven prim&rn
nabyvatel. V tomto fipack institut riceni odpada a tim se zefektivni i ¢ylalare.

Zamer omezit znalecké posudky pro stanoveni cenyérigsta zvolit si habyvaci hodnotou
smeérnou hodnotu, kterd vychazi z cen nemovity¢hiw mist a case obvyklém, se v praxi
prozatim piliS neos¥dcil. Spravce dat musi dikladre prowrovat Udaje, které poplatnik
vyplIni do g@iloh pro uteni smérné hodnoty, protoZe nespravné&azeeni pozemku fize mit

velky daiovy dopad a mohlo by dochazet kidaym unikim.

Solidarni déova povinnost u manzel ktefi maji nemovitou ¥c ve spoléném jmeni
manzel, je sniZzenim zatiZzeni jak poplathjkak spravce dan Vzhledem ke sniZeni piu
podavanych deovych giznani, kdy na rozdil odipdchozi Upravy, je podavano jednaiohae
piiznani za oba z manZglje zefektivinim daiové spravy. Spolu s tim je spojena i Uhrada

daiové povinnosti na jeden tlavy (Ket.

Vécné osvobozeni dle § 7 ZOSi pabyti viastnického prava k novym stavbam jiz inen
podmirgéno podnikatelskowinnosti, kterou je vystavba nebo prodej stavebté hg strag
pievodce, jak tomu bylo v ZDDPN. V ZOS také neni wuptokazovat spkni podminky,
podle niz bylo osvobozeni podmifo skuténosti, Ze stavba, papjednotka, nebyla dosud
uzivana. Toto prokazovanfqustavovalo vyraznou administrativni &jak pro poplatniky,
tak pro spravce dan
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U prevodi z majetku Ceské republiky nebylo fiznano osvobozeni, jako v ZDDPN.
Z davodu nezatzovani subjekt Ceské republiky se v kupnich smlouvach wSing pripach
Gcastnici dohodnou, Ze poplatnikem je nabyvatel.

V diplomové praci bylo zjignho, Ze vklady nemovitosti do obchodnich spotesti, ktere
now podléhaji dani z nabyti nemovityckici, jsou velkym pinosem pro statni rozpet. Jen
v Kralovéhradeckém kraji bylo v letech 2011-201¢ai®zeno 14 mid. Kod dag z prevodu
nemovitosti, coZini 560 mil. K& na da@ové povinnosti. Toto ustanovenfimeslo i zvySeni
efektivnosti vyléru dar¢ a snizeni zatizeni spravdare. Jiz neni nutno sledovat dodrzeni
podminek, za kterych plati osvobozeni odé@o dobu ptileté Ihaty. Tim se zvysila
efektivnost vylru daré z nabyti nemovitych&ci u vkladi do obchodnich skutaosti, které

jsou no¥ zdaiovany.

Zdanovani smdnnych smluv fineslo oproti ZDDPN finaéni prostedky z gevodu
levnéjSi nemovitosti do statniho rozfga. V ZDDPN se zd@oval pouze fevod drazsi
nemovitosti. V ZOS se zdaji prevody obou nemovitosti. Upravou zdan ktera byla
provedena v filbéhu roku 2014 u semnych smluv s doplatkem, se vSakvpdni ¢astka
vybéru daré z prevodu levejSi nemovité ¥ci snizila. Do zakladu d&nz nabyti levajSi
ze smgnovanych nemovitych &ci doplatek nepromlouva. Doplatek se tedy projesii |
v zakladu da# z nabyti drazSi nemovit&ei. Zakladem dahz nabyti levijSi nemovité ¥ci
bude vzdy jeji cena zji&a, Fip. snizena o uznatelny vydaj,smérna hodnota.

V dusledku toho, Ze dle zakona jiz spravce dapvyZzaduje od poplatnikpredkladani
pisemnosti, pokud si gebné Udaje fize owiit bezplaté z informanich systérm verejné
spravy, doSlo k omezeni zatizeni poplainiBniZzeni byrokracie bylo dosazeno i tim, Ze
poplatnik nize podavat zakonem vyZadovaridghy k daiovému giznani pouze ve fortn
prosté kopie. Diaz nabyti nemovitosti jako takova je z hlediskadryba ginosu pro statni

rozpaiet efektivni a jeji zruSeni by bylo préijny statu ponarné citelné.
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