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ABSTRAKT

KOPELENTOVA, R. (2018): Daiiové zatiZzeni nemovitosti CR. Diplomova price.
Jihoteska univerzita v Ceskych Budé&jovicich, Zemédélska fakulta, Katedra

krajinného managementu, 108 s.

Diplomové prace hodnoti dafiové zatizeni nemovitosti CR. V teoretické ¢asti prace
jsou obecné& predstaveny dané, vyvoj dani na tizemi CR, zékladni pojmy a zikony
tykajici se nemovitosti CR. Analyticka ¢ast porovnava situaci v CR se zahrani¢im,
uvadi rozbor jednotlivych dani souvisejicich s nemovitostmi a popisuje zplsoby
vypoctu placeni dani s casovou naroc¢nosti na podklady. Nastifiuje 1 nékteré situace
v CR, které vyvolaji potfebu dané platit. Na zakladé autoréina vybéru nemovitosti je
provedeno ocenéni rodinného domu pro danové ucely. Hodnota dané¢ zvolené
nemovitosti je nasledn¢ porovnana se Slovenskou republikou, Rakouskem,
Némeckem a Polskem. Je realizovan a poté 1 popsan vypocet dan¢ z nemovitych véci
a dané z nabyti nemovitych véci. V zavéru jsou shrnuty veskeré poznatky souc¢asného

stavu a také je nastinéna uvaha nad budoucnosti zdanovani nemovitosti v CR.

Klicova slova: dan, dan znemovitosti, dain znabyti nemovitosti, nemovitosti,

ocenlovani, Ceska republika, Evropska unie



ABSTRACT

KOPELENTOVA, R. (2018): The tax burden of real estate in the Czech Republic.
Diploma thesis. University of South Bohemia in Ceské Bud&jovice, Faculty of

Agriculture, Department of Landscape Management, 108 p.

This thesis appraises the tax burden of real estate in the Czech Republic and is divided
into two parts — theoretical and analytical. The first part introduces the taxes in general
— development of taxes in the Czech Republic and basic terms and laws related to real
estate in the Czech Republic.The second part compares the situation in the Czech
Republic with foreign countries. It includes an analysis of individual real estate taxes
and describes the ways of paying taxes in terms of length and difficulty of the process.
Examples of situations in the Czech Republic where there is a need to pay taxes are
also outlined in this analytical part.An assessment of a family house for tax purposes
is executed on the basis of the author’s choice of real estate. The tax value of the chosen
real estate in the Czech Republic is subsequently compared with taxes in Slovakia,
Austria, Germany and Poland. The tax calculation of immovable assets and real estate
taxes are implemented and described. All knowledge of the present day situation and
a reflection concerning the future of real estate taxes in the Czech Republic are

summarised at the end of this thesis.

Keywords: tax, real estate tax, tax on the acquisition of real estate, real estates,

valuation, Czech Republic, European Union
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UvVOD

Dang jsou podstatnou a dtlezitou slozkou dobrého fungovani jakéhokoli statu. Tvofi
soucast zdrojui jeho piijmt, a to od dob vzniku prvnich samostatnych statnich utvarg,
jakozto politicky €i teritoridlné usporadanych uzemi. Obecné jsou dané nedilnou
soucasti zivota kazdého jedince, jelikoz jsou rozsiteny do mnoha obort a oblasti lidské
existence (Alm, McClelland, Schulze 1992). Maji podstatny ekonomicky zasah do
vlastnického prava vSech ¢lent spolecnosti.

Majetkové dang, jez jsou obsahem diplomové prace, patii mezi nejstarsi typy
dani vitbec. V historii se staly poatecnimi pfimymi danémi uplatnénymi v sou¢asném
daniovém systému Ceské republiky. Z hlediska vynosu pifimych dani jsou v zastinéni
dichodovych dani, i tak ale maji nezastupitelnou tlohu. I kdyz majetkova zakladna,
ze které se vybira predmét majetkovych dani, je u pravidelnych dani z nemovitych
véci nezavisld na konjunkturdlnim vyvoji a stavu ekonomiky ve stfednédobém
horizontu, je jejich vytézek do jisté miry stabilni. Vybér téchto dani je prosty. Danovou
povinnost maji vSichni vlastnici, uzivatelé a ti, ktefi nabyli majetku bez ohledu na
piijmy poplatnikd (Vancurovd, Lachova 2016). Vlastnictvi a nakladani
s nemovitostmi jsou dulezitymi aspekty lidského zivota, jelikoz si lidé pofizuji
nemovitosti pro své potieby v ramci vlastniho bydleni ¢i jako pifijem do rodinného
rozpoctu v ptipadé¢ prondjmu. I z podnikatelského hlediska piedstavuji zajimavou
investici, ze které muze plynout jisty zisk, at’ uz okamzity nebo dlouhodoby. Souvisi
s tim vSak mnoho povinnosti, mezi které lze zafadit i odvod dani. V jednotlivych
pravnich predpisech, upravujicich tuto oblast, dochazi ¢asto ke zménam, a proto jsou
zde Casto pokladany nejriiznéjsi otazky. Napiiklad Radvan (2005, s. 7) se ve své knize
pta, zda: ,,Je zdanéni nemovitosti dalsim zdanénim prijmii? Je pro stat duleZité
uvalovat dané na vlastniky nemovitosti? Je vhodnéjsi pouzivat pri stanoveni zakladu
dané z nemovitosti jeji hodnotu (kvalitu) nebo vyméru (kvantitu)? Je vyhovujici
stavajici pravni uprava dané problematiky? Reaguje cesky zakonoddrce na evropskou
legislativu a na zkuSenosti ze zahranici, z okolnich statii a dalSich Cclenskych
i neclenskych zemi Evropské unie? “ Tyto a dalsi otazky tykajici se dani z nemovitosti
je v riznych debatach vic nez dost.

Diplomova prace se pokousi zhodnotit stavajici pravni piedpisy tykajici se dani

v oblasti nemovitosti. V souvislosti s rozborem jsou piedstaveny modelové piiklady.
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Jsou rozebrany jednotlivé instituty se zaméfenim na rozdilnou pradvni upravu
V Evropé, zejména v zemich Evropské unie, konkrétné v sousednich statech Ceské

republiky. Praci uzavira nastin budouciho vyvoje danového zatizeni nemovitosti.
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1  LITERARNI RESERSE

Nésledujici cast prace se zabyva rozborem teoretickych vychodisek k tématu dani.

11 Obecna charakteristika dani
V nasledujicich podkapitolach se autorka snazila stru¢né vystihnout prvky, které jsou

dalezité pro piehled obecné problematiky dani.

1.11 Pojem a funkce dani
Pocatek dani je tzce propojen se vznikem statu, se kterym Se zaroven vyvijely
a prizpusobovaly se jeho potiebam. Jejich historicky vyvoj se vaze k dani
jednorazového ¢i naturalniho charakteru. NejstarSi dan — dan z pozemkl, méla dve
podoby. Prvni existovala ve formé dan¢ neutralni (1/10 — 1/3 arody) a druha jako
vykon nucenych praci. Az rany stfedovek sebou piinesl modernéjsi podobu dani, ktera
se rozvinula zejména na britskych ostrovech. Dané nebyly vyhradn€ nahodilé
a mély jiz penézity charakter. Odtud se rozsitily do vSech stati Evropy jako povinna
platba ,,statu® (krali) za ochranu zivota a majetku obyvatel. Z historického hlediska
jsou dané cenou za historické sluzby. Ve 20. stoleti se také staly nastrojem redistribuce
a stabilizace ekonomiky statu (Stary 2008).

Vymezeni pojmu ,,daii* v legislativnich normach Ceské republiky nalézt nelze.
Od 1. 1. 2011 je tento pojem definovan v zakoné ¢. 280/2009 Sb., danovy fad (dale jen
,danovy tad). Jedna se vsak pouze o definici pro ucely tohoto zakona. Dani se
v souladu s ustanovenim § 2 danového fadu rozumi:
a) penézité plnéni, které zakon oznacuje jako dan, clo nebo poplatek,
b) penézité plnéni, pokud zakon stanovi, ze se pii jeho spravé postupuje podle tohoto

zakona,

C) pené&zité plnéni v ramci délené spravy.

Rovnéz zahrnuje danovy odpocet, daitovou ztratu, popt. jiny zptisob zdanéni
a prislusenstvi dané (Groky, penale, pokuty a naklady fizeni, jsou-li ukladany nebo
vznikaji-li podle dafiového zdkona. Uroky, penale a pokuty za opozdéné tvrzeni dané
sleduji osud dan¢ (Zakon ¢. 280/2009 Sb., danovy fad).

Pro vymezeni dané je nutné pouzit i jiné zdroje, obzvlasteé literaturu pravni,
ekonomickou a historickou. Dalo by se také fici, ze 1 nadzory na pojem ,,dan‘, jeji

postaveni a ulohu prosli ur¢itym vyvojem. Po syntéze téchto teorii a nazora lze dojit
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k zavéru, ze dan je z formaln¢€ pravniho hlediska povinnou, nenavratnou a zakonem
stanovenou platbou do vefejného rozpo¢tu (Kubatova 2015). V ekonomicko-
finan¢nim pojeti je dan podle Grina (2004, s. 95) definovana jako ,, financni vztah mezi
opravnénym a povinnym danovym subjektem upraveny zdakonem, ktery je jednim
z realizacnich ndstroju hospodarské a socialni politiky statu. *

Charakteristickym elementem je neekvivalentnost dani, tj. Zze stat nedava
moznost danovym subjektim ekvivalentni protiplnéni, a tim se 1i$i od jinych druh
vetejnych plateb (poplatktl, cel). Vynos z dani se vraci jen ve formé opatieni, které stat
¢ini pro zintenzivnéni blahobytu spole¢nosti, tzn. poskytovani urcitétho mnozstvi
vetejnych statkli. Dan je platba netcelova, coz znamend, Ze v momenté, kdy se dan
zaplati, jeSté neni znadm cil vyuziti téchto prosttedki. Urcita dan v konkrétni vysi nema
financovat konkrétni vladni projekt (Bakes a kol. 2007).

Dan¢ plni ctyfi funkce (alokacni, redistribucni, stabilizacni, fiskalni), které
uzce souvisi s funkcemi statu a promitaji se do oblasti vefejnych financi (Jackson,
Brown, 2003). Za zakladni a historicky duleZitou je povazovana funkce fiskalni —ta je
obsazena ve vSech tfech nasledujicich funkcich, protoze dané jsou vyznamnym
nastrojem fiskalni politiky statu. Funkci alokacni je mozné povazovat za funkci
nejstarsi. V minulosti se jednalo o zabezpec¢eni mocenskych struktur statu z hlediska
jejich financovani. V dnesni dobé€ je spojena s procesem zabezpecovani veiejnych
statkll. Uplatiiuje se predevsim v situacich, kdy trzni mechanizmus na né¢kterych trzich
selhava. V takovém piipadé mohou dan¢ dany stav korigovat a poskytnout finan¢ni
prostfedky do oblasti, kde by se jich pfi trzni alokaci nedostdvalo. Stat ma pravomoc
do urcitych oblasti alokovat finance i nepiimo, pomoci danovych ulev (Kubatova
2015).

Distribuce dichodi je ovlivnéna statem pomoci transferovych plateb a dani.
U redistribuéni funkce nelze pti rozdélovani dichodii vychéazet z principl trznich
mechanizmil. Snizeni rozdild v diichodech individuédlnich subjektli umoZni zejména
postupné zdanéni. Stat ve vétsi mife vybere dan¢€ od bohatsich a pomoci transfertt muze
zvysit piijmy chud$im, tim dané zajistuji solidarnost ¢lent spoleénosti (Siroky 2008).

V souvislosti s hospodarskou krizi se zacatkem 30. let 20. stoleti zacala
uplatiiovat stabiliza¢ni funkce, n€kdy také nazyvana jako funkce ekonomicka. Ptispiva
ke snizeni cyklickych vykyva v ekonomice (Marval 2006). Promita se v zajistovani

hlavnich cilti hospodaiské politiky statu — vysoka zaméstnanost, cenova stabilita apod.
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1.1.2 Danové principy

Uz néktefti filosofové a jejich uCenci ve starovéku a sttedovéku formulovali pozadavky
na dobry danovy systém. Mezi nejznamé;jsi lze zatadit Aristotela, Tomase Akvinského
nebo Tomége Stitného. Do novéjsi doby patii pak Adam Smith, ktery jako prvni navrhl
ucelenou soustavu ¢tyt daniovych principi tzv. kdnonti — rovnost, presnost, pohodInost
platby a nizké naklady vybéru dan¢ (Smith 2001).

Danové principy neboli zasady, je moZzné vnimat jako urcitd pravidla, podle
kterych se fidi jednotlivé dan€ a danovy systém jako celek. Podstatou téchto principti
je, Ze na jedné stran¢ vychéazeji ze z4jml narodniho hospodarstvi a na druhé strané ze
zajmu fyzickych a pravnickych osob (Gruii 2004).

V moderni danové teorii jsou formulovany dva zakladni danové principy —
spravedlnost a efektivnost. Pfi¢emz spravedlnost je spojena s redistribu¢ni
funkci a jeji zdklad je postaveny na prospéchu ¢i principu platebni schopnosti. Zatimco
efektivnost zna¢i zisk z dani, ktery ma byt vys$S§i nez ndklady na danovou

administrativu (Pekova 1998).

1.1.3 Daiiova soustava Ceské republiky

Do danové povinnosti Ize zahrnout naptiklad penézni a nepenézni piijmy, transakce
a vlastnictvi s majetkem a kone¢nou spottebu zbozi, kterou spotiebitel zakoupi. Praveé
v danovych zakonech, které utvaieji daiiovou soustavu, je ukotvena povinnost platit
dan¢ (Janosikova a kol. 2000).

Po roce 1989 v prub¢hu ekonomickych reforem, doslo k prestavbé danové
soustavy tak, aby byla vhodna pro potteby trzniho hospodatstvi a zmény vlastnickych
vztaht. Od roku 1992 s platnou ucinnosti od 1. 1. 1993 byly piijaty vSechny danové
zakony a koncipovana nova danova soustava. Od té doby diky hospodatskému vyvoji
Ceské republiky dochazi k neustdlému zdokonalovani celého systému a novelizaci
jednotlivych zédkont (Vitek 2001).

Od roku 1993 je cilem danové soustavy vytvorit ptehledny danovy systém,
ktery snizi pocet daniovych zakonti a pro rizné formy podnikani pfijmout stejné daiiové
pfistupy, oprostit se od jednordzového zdanéni zbozi a nahradit ho DPH. Hlavnim
cilem je piiblizit dafiové pravo CR k datiovému pravu EU (Siroky 2008).

Datiova soustava Ceské republiky vychazi zdnes jiz neplatného zékona

¢. 212/1992 Sb., o soustavé dani a ma nésledujici strukturu (Schéma 1):
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a) Primé dané — jde o dané, které se piimo vztahuji na konkrétni fyzickou nebo
pravnickou osobu, ktera je 1 ndsledné odvadi do rozpoctu.

b) Neprimé dané — jedna se o dané, které se vazou na jednotlivé druhy vyrobki
a sluzeb a zaroven jsou zahrnuty v jejich cené. Poplatnikem nepiimych dani je

spotiebitel, ale do statniho rozpoctu je odvadi vyrobce ¢i obchodnik.

Schéma 1: Piehled dafiové soustavy v CR

Zdroj: Vancurovd, Lachova (2016), viastni zpracovani

1.1.4 Zakladni prvky pravni konstrukce dani
Danové€ pravni vztah je tvofen jistymi konstrukénimi prvky, které jsou formulovany

Vv urc¢itém zdkon¢ upravujici konkrétni dan. Mezi zékladni prvky daitového vztahu patii
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subjekt, pfedmét, zéklad a sazba dané. Velmi €asto k nim byva pfifazovana splatnost
dané nebo jiné fakultativni prvky (napt. osvobozeni od dan¢) (Stibiirkova 2010).

Dariovym subjektem je podle zdkona ¢. 337/1992 Sb., o spravé dani
a poplatkli — poplatnik, platce dan€ a pravni nastupce fyzické nebo pravnické osoby,
kterd je jako subjekt vymezena zdkonem. Ve smyslu tohoto zdkona je poplatnikem
jednotlivec, jehoz pfijmy, majetek ¢i ukony jsou piimo podrobeny dani. Platcem dané
je osoba, kterd pod vlastni majetkovou odpovédnosti odvadi spravci dané dan
vybranou od poplatnikd nebo srazenou poplatnikim (Zakon ¢. 337/1992 Sb., o spraveé
dani a poplatkd).

Piedmétem (objektem) dané je skuteCnost, kdy zakon uklada danovou
povinnost. Muize se jednat napi. o piijem, dichod, majetek, vynos z majetku a obrat
(Grossova 1995).

Ziklad dané je nutny pro vypocet vySe danové povinnosti. UrCuje, z ¢eho
se dait méfi — muze byt stanoveny pomoci penéznich jednotek (valoricky zaklad) nebo
V nepenéznich jednotkach, jako napt. hmotnost, objem nebo kusy (specificky zaklad)
(Kubatova 2015).

Nésledné se z danového zékladu prostfednictvim ¢iselného méfitka cili daniové
sazby vypocita konkrétni vySe dang€. V teorii a praxi se rozlisuji rizné druhy téchto
méfitek, nejcastéji se vSak uvadeji sazby pevné nebo pomérné (Grossova 1995). Pevna
sazba dang je urCena pevnou ¢astkou a typicka je zvlasté pro dan z nemovitosti, kde je
napi. sazba u obytnych domti 2 K&/m? zastavéné plochy nebo sazba u budovy pro
rodinnou rekreaci a budovy rodinného domu uzivané pro rodinnou rekreaci 6 K&/m?
zastavéné plochy a u budovy, ktera plni dopliitkovou funkci k témto budovam,
s vyjimkou garaze, 2 K&/m? zastavéné plochy (Zakon ¢&. 338/1992 Sb., o dani
Z nemovitosti). Pomérnd sazba je vyjadiena ur¢itym podilem z danového zakladu.
Podle miry procentniho zatiZzeni se mize dale dé€lit na linearni (stejné procento u riizné
vysokého zakladu), progresivni (sazba vzestupnd — pokud se danové zatizeni
s rostoucim zakladem zvysuje) a degresivni (danové zatizeni s rostoucim zakladem

klesa — u nas se nevyskytuje) (Gran 2004).
1.2  Zakladni pojmy

V této praci je dulezité seznamit Ctenafe i se zakladnimi pojmy, které se vazou k tématu

diplomové prace.
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1.2.1 Nemovita véc (nemovitost)

Pojem ,,nemovitost je v pravnich piedpisech velice pouzivany. Nemovitosti jsou

,veéci®, obecné vymezené v § 119 zakona ¢. 40/1964 Sb., obCanského zakoniku, jako

,,pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem “.

Podle dané definice je patrné, ze pozemky jsou v kazdém piipadé
nemovitostmi, a to bez ohledu na jejich vyméru a urCeni. Stavby jsou vSak
nemovitostmi jen tehdy, pokud jsou spojeny se zemi pevnym zakladem (to je nutné
posoudit dle konkrétniho ptipadu).

Vymezeni tohoto pojmu neni Uplné€ jednoznaéné. Pro pfibliZzeni je uvedeno
nekolik ptikladi:

a) Evidence ve vefejném a uceleném seznamu nemovitosti (katastr nemovitosti)
je oslabena pravni upravou fady nemovitosti (staveb), které nejsou evidovany.
Jednd se napiiklad o stozary, zvonice, vysilaci a retranslacni stanice, plavebni
komory na vodnich tocich, pomniky apod. V tomto piipadé¢ pouziva zakon
¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti misto pojmu ,,stavba“, pojem ,,budova‘®.

b) Stavba, ktera je evidovana jako nemovitost a je zapsana v katastru nemovitosti,
muze byt i stavba rozestaveéna (ve fazi vystavby).

C) Za samostatné nemovitosti se v rozsahu kompetence zakona ¢. 72/1994 Sb.,
o vlastnictvi byt pokladaji i byty a nebytové prostory, pokud jsou piedmétem
vlastnictvi. Tento piiklad doklada fakt, ze se jedna o ,,nemovitost v nemovitosti®,
jelikoz lze na bytovy dim nahliZzet jak na samotnou nemovitost — budovu,

tak i jako na ,,jednotky — soubor jednotek.

1.2.2 Stavba

Dle § 2 zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu se ,, stavbou
rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez
zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy
a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani*.

Pokud stavbu utvaii nékolik budov (objektlt), pak se rozlisuji stavby hlavni,
které vétSinou pfi jejich evidenci dostavaji ,.Cislo popisné™ a stavby vedlejsi
s dopliikovou ¢i pomocnou funkeci ke stavbé hlavni. Venkovni upravy a vedlejsi stavby
ve své podstaté vytvaii prisluSenstvi stavby hlavni, a proto se dale rozliSuji pojmy

soucast a prisluSenstvi (Janka 2007).
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1.2.3 PrisluSenstvi

Ptislusenstvi lze povazovat za stavbu neboli nemovitost, jelikoz se mize vyskytovat
samostatné. O tom, zda pfislusenstvi je ¢i neni vyuzivano s véci hlavni, rozhoduje
vlastnik. V pfipadé pfiisluSenstvi stavby jsou posuzovany venkovni upravy,
studny a vedlejsi stavby slouZici zasadné ke spolecnému vyuZivani. DalSim dalezitym
pojmem, ktery se tyka prislusenstvi jsou drobna hospodarska prtislusenstvi, do né¢hoz
se fadi zejména drobné stavby slouzici k osobni potfebé — napt. kolna na naradi,

dfevnik na palivo apod., ale i zemé&d¢€lské stavby — staj, silo apod. (Jankt 2007).

1.2.4 Soucast stavby

Soucésti stavby jsou dalsi stavby, které maji néjaké urcité piedchozi provozni
propojeni. Provozni propojeni znamena, ze jsou dvé Ccasti stavby propojeny
komunikacné, a to napft. spole¢nou chodbou, dvetmi apod. Neni to vSak stav, kdy ¢asti
nejsou komunikaéné€ propojeny a maji pouze spolec¢né instalace. Za specificky ptipad
1ze uvést garaz, ktera je bud’ soucasti domu, nebo je samostatnou véci hlavni. Nejedna

se vSak o prislusenstvi (Bradac¢ 2016).

1.25 Pozemek

Podle § 2 zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti je pozemek definovan jako
¢ast zemského povrchu, kterd je hranici oddélend od sousednich ¢asti uzemné
spravnich jednotek, katastralniho izemi ¢i hranici evidenéni, vlastnickou, kvalitativni
nebo rozliSenou zpisobem vyuziti.

Rozdélovani zemského povrchu na pozemky ma vice divodu. Jedna
se o vlastnické vztahy, o vztahy uZzivaci (zpisob vyuzivani) a administrativni ¢lenéni
statu (obce, kraje). Pozemkem muze byt i zahrada, ktera je slozena z nékolika jinych
pozemku (parcel) tvotici plynulou plochu z hlediska vlastnictvi jedné osoby (Janki
2007).

Velmi ¢asto jsou hranice pozemku v ptirod¢ viditelné (lesy, vodni plochy) nebo
nejsou témet rozpoznatelné (hranice najmu pozemku, hranice mezi neoplocenymi

a nezastavénymi parcelami).

1.2.6 Parcela
Nejzietelnéjsi pravnim pojmem vymezeni pozemku je parcela. Jde o pozemek, ktery

je geometricky a polohové urcen, je zobrazeny v katastralni mapé a ma piifazené
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parcelni Cislo. Parcela je velice spolehlivym a pfesnym vymezenym pozemkem,
jelikoz jeji hranice jsou dany geometrickym zamétenim a udaje jsou zapsany v KN.
Do systému parcelace je zaclenéno celé uzemi statu a souhrn vyméry vSech parcel
by mél souhlasit s celkovou rozlohou republiky. Pomoci parcelace statniho tizemi lze

prevadét vlastnické pravo, ziidit vécné bfemeno nebo zastavni pravo (Bradac 2016).

1.3 Vyvoj zdanéni nemovitosti na izemi Ceské republiky

Majetkové dan¢ se fadi mezi prvni a nejstarsi pfimé dang, které se uplatnovaly. Uz ve
starov€ku se zachycuji prvni zminky o téchto dani, kdy se danila drZzba majetku nebo
vlastnictvi, zejména pudy. Dané, které se vybirali byly nepravidelné a Sly na ucely
pokryti vale¢énych vydaji (Siroky 2008).

Poprvé se na nasem izemi vybiraly dané ve 12. stoleti, a to z méstskych domt
a zZ obdelavanych pozemki. Témto danim se zcela vyhnula Slechta a cirkev. Rok 1517
sebou piinesl vydani berniho pfedpisu, ktery je povazovan za 1. uceleny naznak
danové soustavy, Vramci které byla stanovena vSeobecnd dan z majetku a vynosu
kapitalu. Okruh poplatnikii se sice rozsifil, ale zaklad dané se u poddanych a vrchnosti
zna¢né odliSoval. Poddani museli zdanit vS§echen movity i nemovity majetek, nybrz
vrchnost podrobovala dani jen néktery majetek. Pfelom 16. — 17. stoleti sebou piinesl
domovni dan, ktera byla ur¢ena vrchnosti i méstantim, a to i za své poddané. Daii se
tykala staveb venkovskych usedlosti a kralovskych mést (Radvan 2005).

V dobé¢ terezianské reformy vznikly prvni seznamy katastrii. Nejvyznamné;jsi
byl tzv. revisitacni katastr z r. 1748, ktery zahrnoval ptidu poddanskou a rozd¢lil ji
podle rozlohy a jakosti. Pozemkové dani byla podrobena 1 tzv. adminicula (plaveni
dieva, chmelafstvi a chov dobytka). Vyznamna reforma probéhla v r. 1785 v dobé
vlady Josefa II., kdy se danovou jednotkou stal pozemek. AZ do padu Rakouska —
Uherska se nevyskytovaly zadné vyrazné zmény, jez by zasahovali do nemovitosti
(Siroky 2008).

Na celém tizemi se zatalo od po¢atku CSR usilovat o unifikaci dafiového
systtmu. Az v r. 1927 byla kone¢né¢ vydana daniovd reforma v podobé zakona
¢. 76/1927 Sb., o ptimych dani. Na nemovitosti se vztahovaly dané¢ domovni
a pozemkova. VSechny pozemky, které jsou zapsany do pozemkového katastru, jsou
pfedmétem pozemkové dané, vyjma rybnika, netrodnych ploch, Zeleznicnich cest
a nevyuzitych mocalli apod. Pro vypocet zdkladu dané slouZil u lesti dvacetinasobek

a u ostatni ptidy sedmnactinasobek katastralniho vytézku, s nimz byl kazdy pozemek
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zapsan do pozemkového katastru. Sazba dané €inila 2 % a v nékterych zvlaStnich
ptipadech byla vyssi o 1,5 % ze zakladu vymétené pozemkové dané (Stary 2009).

Za predmét dané se povazovaly vSechny stavby spojené se zemi, nebo v zemi
umisténé se stalym charakterem. Domovni dai se d¢€lila na dan tfidni a ¢inzovni.
Pfedmétem dané ¢inzovni byly pronajaté budovy ve méstech a vétSich obcich. Dan
platil vlastnik ¢i trvaly uzivatel budovy a pro vypocet zakladu dané se pouzil vynos
Z budovy ptidéleny podle vySe ndjemného, najemni hodnoty anebo podle poctu
obytnych mistnosti. Sazba dané se pohybovala v rozmezi 8-12 % podle velikosti obce.
Vsechny nepronajaté budovy, které¢ mély obytné mistnosti, se podrobovaly tfidéni dani
a dané se vzajemné nepiekryvaly. Sazba tiidéni dan¢ byla tarifné odstupiiovana dle
podtu obytnych mistnosti (Siroky 2008).

Radvan (2007) ve své knize fika, Ze za ptevod vlastnictvi k nemovitosti se platil
poplatek nemovitostni, a ten patfil do dané¢ obchodové. Byl vybiran za jakékoliv
situace pii pievodu vlastnictvi. Za zaklad dané byla povazovana hruba hodnota
nemovitosti a uréeni sazby dané bylo zna¢né komplikované. Dalsi dani spadajici do
obchodové dané byla dai z obohaceni zahrnujici dan dédickou a darovaci. Zaklad dané
ur¢ovala Cista hodnota z nabyti. Sazba dané obsahovala ¢istou hodnotu nabyti ve
vztahu nabyvatele k darci a poplatnikem byl v tomto ptipadé nabyvatel.

Po skonceni druhé svétové valky v r. 1946 vychazi zakon ¢. 134/1946 Sb.,
o davce z majetkového pririistku a o davee z majetku, kdy byla zavedena milionaiska
davka k odstranéni vale¢nych skod. V ramci dafiové reformy koncem tnora 1948 byla
zavedena zemé&délskd dan, ktera se tykala zejména organizaci a fyzickych osob
pusobicich v oblasti zemédélské vyroby a sluzeb. Dan zahrnovala tii samostatné dané
— dan z pozemkl (vyznamna dan z hlediska nemovitosti), dain z pfijmd obcanil ze
zemédéelské vyroby a zemédélska dan ze zisku. Bez ohledu na zplisob vyuzivani pady
byly pfedmétem této dané vSechny pozemky uvedené v katastru jako zemédélska
puda. Subjektem dané byl kazdy uZivatel piidy a sazba dan¢ byla pevné urcena na
jeden hektar pozemku (Radvan 2007). I nadale zistala platna dan domovni, kde
subjektem byly zejména fyzické osoby. Za predmét dan€ se povazovaly obytné budovy
a budovy majici rekreacni, provozni a jiny charakter slouzici pro podobné ucely. Vyse
domovni dan¢ se odvijela podle charakteru a vyuzivani nemovitosti. V roce 1957 se
zacal vybirat mistni poplatek z byt s obytnou plochou vétsi, nez byla tzv. osvobozena
vyméra a z byt nevyuzivanych k bydleni. Povéalecné obdobi s sebou pfineslo

1 zavedeni specidlnich notafskych poplatkd, které byly pted zavedenim transferovych
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dani, coZz znamenalo vybér poplatku z pfevodu nemovitosti, z dédictvi a z darovani
(Kalous, Kohoutkova 1996).

Definice téchto dani zlstala platna az do pocatku 90. let. Velky dopad na celou
ekonomiku mél r. 1993, kdy nastala nova danova reforma dopadajici na vSechny dang.

Autorka diplomové prace nize zachycuje (Tabulka 1) zmény majetkovych dani.

Tabulka 1: Majetkové dan¢ pied reformou a po reformé v r. 1993

Pied reformou Po reformé

Domovni daii Dan z nemovitosti (z pozemkl

Zemedélska dan z pozemku a staveb)

Notafsky poplatek za dédictvi — | Dail dédicka

Notaisky poplatek z darovani — | Dan darovaci

Notarsl.<y P 9platek z pfevodu — ¥ | Dai z pfevodu nemovitosti
nemovitosti

Zdroj: Viastni zpracovani

Zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci ve znéni pozdéjsich predpist dale
jen ,zdkon o dani znemovitych véci upravuje dail z nemovitych véci, a to
V navaznosti na zmény v soukromém pravu v zakon¢ ¢. 89/2012 Sb., obCanského
zakoniku. Zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, darovaci a dani z pfevodu
nemovitosti pojednava o tom, jak je jiz patrné z ndzvu — o dani dédické, darovaci
a z prevodu nemovitosti. I tento zakon byl n€kolikrat novelizovan, ale ve finéle byl

z divodu minimalnich vynost z dané dédické a darovaci k datu 31. 12. 2013 zruSen

(Graf 1).
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Graf 1: Prehled vyvoje inkasa majetkovych dani v Ceské republice od roku 1993 do

roku 2017 (mil. K&)
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Zdroj: Vyvoj inkasa vybranych dani v CR v letech 1993—2014, viastni zpracovaini

Od 1. 1. 2014 nastaly zasadni zmény v oblasti soukromého prava a soucasné vstoupilo
Vv platnost zakonné opatieni Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci
(dale jen ,,zakonné opatfeni Senatu*) namisto zdkona ¢. 357/1992 Sb. Dan dédicka
a darovaci je noveé upravena v dani z ptijma v zdkoné ¢. 586/1992 Sb., o danich
zptijmu (dale ,,zdkon o dani z pfijmi‘). Dédickd dan byla kompletné zruSena
a dédictvi je pojato jako bezuplatné nabyti, které je osvobozené od dan¢ z piijmi
§ 4a a § 19 zdkona o danich z pfijma. Beziplatné ptijmy neboli ,,dary* jsou dle zdkona
o danich z pfijmil vedené jako ostatni piijmy. Pro dafiové povinnosti tykajici se dané
dédické, darovaci a z pfevodu nemovitosti a s nimi souvisejici prava a povinnosti,
které vznikly pfede dnem nabyti Gi¢innosti zdkonného opatieni Sendatu, se jesté aplikuje

zakon €. 357/1992 Sb., ve znéni U¢inném pied dnem nabyti ucinnosti tohoto

zakonného opatieni Senatu.

1.4 Porovnani pravni Gpravy s jinymi staty EU

Mezi pfijmy obci patii vynosy z dani spojené s danym mistem. Dané, které jsou spjaté
s uréitym mistem dopliiuji obecni rozpocet, jsou prostiedkem bezicelového urcenti,
Snimiz mohou zastupitelstva obci svévolné nakladat a jednou znich je i dan

z nemovitosti (Radvan 2012).
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Otazkou je, zda aktualni podoba dané znemovitost odpovida nasim
podminkam. V ramci zemi Evropské unie neni jednotna smérnice, ktery by upravovala
dan z nemovitosti, proto je tato dan v jednotlivych zemich zna¢né odlisna. I ptesto je
povazovana za zékladni prvek sobésta¢nosti mistnich rozpoctii ve vztahu ke stabilnosti
jejiho vynosu. Plati, Ze vyméra dané vychazi z hodnoty nemovitosti v urcité lokalité

a vynosy z dan¢ plynou do mistnich rozpocta.

Tabulka 2: Porovnani vybéru dané z nemovitych véci ve vybranych statech za rok
2016 (%)

Podil dané
Zeme Podﬂ,dané z lrle,movitosti na i);i?:lnlz);/lllt(l);}; trlll?
hrubém domacim produktu a
samospravy
Z celkového zdanéni

Velka Britanie 3,11 99,6
Nizozemi 0,94 525
Spanélsko 1,20 35,2
Italie 0,89 16,2
Némecko 0,43 13,6
Francie 2,65 43,5
Dansko 1,40 11,0
Lucembursko 0,07 47
Rakousko 0,22 15,3
Slovensko 0,43 66,9
Polsko 1,23 28,5
Ceska republika 0,22 57,3

Zdroj: OECD (2016), viastni zpracovani

Z této piehledné Tabulky 2 je patrné, Ze dan z nemovitosti ma na narodni trovni
ponékud okrajovou ulohu a jeji u€innost se piesouva na nizs$i samospravné celky.
V této urovni je vSak zasadnim prvkem sobéstacnost mistnich rozpoctii jako zdroj
pfijml. Dan z nemovitosti posiluje nezavislost municipalit a fiskalni decentralizaci.
Dtivodem mistniho zdanéni je také o néco jednodussi kontrola na tirovni obci, kde se
da zabranit daitlovym unikiim. Neznamena to vSak, ze se obce budou moci rozhodnout
podle vlastniho uvazeni. Je dilezité, aby existovala propojenost s centralni urovni
se zietelem na delegaci souvisejicich opravnéni.

Témér kazda evropska zemée miize dat obci pravomoc zasahovat do konstrukce
dan¢ z nemovitosti (Radvan 2005). Regulace dané z nemovitosti obcemi maji ruzné

varianty dispozic se sazbami.
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Tabulka 3: Rozpoétové uréeni dani z nemovitosti v zemich EU a v CR

Stat Rozpoctové urceni dani z nemovitosti

Belgie statni rozpodet

Dansko mistni rozpocty

Finsko mistni rozpocty
Francie statni rozpoCet, mistni rozpocty
Irsko statni rozpoCet, mistni rozpocty
Italie mistni rozpocty
Lucembursko mistni rozpoéty
Mad’arsko mistni rozpodty
Némecko mistni rozpocty
Nizozemi mistni rozpocty

Polsko mistni rozpodty
Portugalsko mistni rozpoéty
Rakousko mistni rozpoéty, federalni rozpocet, zemské rozpocty
Recko statni rozpocet
Slovensko mistni rozpocty
Slovinsko mistni rozpoéty
Spanélsko mistni rozpocty
Svédsko statni rozpocet

Velka Britanie statni rozpoCet, mistni rozpocty
Ceska republika mistni rozpocty

Zdroj: Radvan (2005), viastni zpracovani

Graf 2 poukazuje na procentualni podil dan¢€ z nemovitosti na HDP zemi EU v r. 2016.
Je patrné, Ze nejvyssi podil méa Velka Britanie (3,11 %) a Francie (2,65 %), dalsi vétsi
podil (vice nez 1 %) z uvedenych dosahuje Spanélsko, Dansko a Polsko. Na druhé
stran¢ ke statim s nejnizSim procentnim podilem na HDP ma z vyjmenovanych zemi

Lucembursko, Rakousko, Ceska republika, Slovensko, Némecko a Italie, kde se da

mluvit o procentech v desetinnych ¢islech.
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Graf 2: Podil dané z nemovitosti na HDP vybranych zemi v roce 2016 (%)
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Zdroj: OECD (2016), viastni zpracovani

Graf 3: Obecny klesajici podil dané z nemovitosti v porovnani s dani z ptijmid FO
a s dani ze zbozi a sluzeb v letech 1995-2012 (%)
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Zdroj: OECD (2014), Revenue Statistics 2014, OECD Publishing

Podle Blochligera (2015) zGstal podil z dan€¢ z nemovitosti na celosvétovém HDP
Vv poslednich desetiletich prevazné stabilni a pohyboval se kolem 1 %. Podil zna¢né
vzrostl mezi roky 2008 a 2010, a to diky tomu, ze dan z nemovitosti odolala velké
recesi Iépe nez jiné dané, ale nasledné doslo opét k poklesu. Podil dan¢ z nemovitosti
na celkovém sub-centralnim zdanéni postupné klesal. V soucasné dobé dan z ptijmi
z majetku predstavuje méné nez 30 % danovych piijmil ve srovnani s danémi z ptijmi
fyzickych osob (37 %), spotiebnich dani (23 %) a zbyvajicich 10 % tvoii ostatni dan¢.
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2  ANALYZA ZAKONU VZTAHUJICICH
SE K OBCHODOVANI S NEMOVITOSTMI

2.1  Dan z prijmu

Jedna se o dan diachodového typu, kterd je upravena zdkonem ¢. 586/1992 Sb.,
o danich z pfijma. Je nutné rozliSovat, zda je poplatnikem fyzicka ¢i pravnicka osoba.
Dani z pfijmu podléhaji vSechny piijmy, krom piijmu, jeZ nejsou piedmétem dané
nebo jsou od dané osvobozené. Muze se jednat i o pfijmy nabyté pravé pievodem

nemovitosti.

2.1.1 Dan z prijmu fyzickych osob
U dani z ptijmu FO je nutné rozliSovat, zda se jedna 0 nemovitost, ktera je nebo neni
zahrnuta v obchodnim majetku poplatnika. Pokud je zahrnuta, piijmy plynouci z jejiho
odcizeni jsou soucasti zakladu dan¢ z ptijmi z podnikani a jiné samostatné vydélecné
¢innosti FO podle § 7. U piijmu ostatnich podle § 10, bude pfedmétem dané z piijmu
fyzickych osob pfijem dosazeny pfevodem nemovitosti jen Vv ptipadé, ze nebude
zahrnut v obchodnim majetku poplatnika.

Pfi pifevodu nemovitosti je poplatnikem fyzickd osoba — ptevodce neboli
prodavajici, ktery je povinen zahrnout ptijem z prodeje do ro¢niho dafiového ptiznani
k dani z ptijmu. Dan se vztahuje jak na danové rezidenty (tj. fyzické osoby, jenz maji
na tzemi CR trvaly pobyt & se zde obvykle zdrzuji — min. 183 dni v daném
kalendafnim roce), tak na poplatniky, ktefi nemaji dafiovy domicil v CR, avsak jejich
zdroj piijmu se v Gzemi nachazi. Pak je zapotiebi vychazet z informaci, zda CR
uzaviela s danym stdtem dohodu o zamezeni dvojiho zdanéni. Pokud smlouva nabude
platnosti a i€innosti, fidi se tento vztah jejimi ustanovenimi (Buckova, Oehm 2002).

Od dané z ptijmu fyzickych osob jsou podle § 4 zdkona ¢. 586/1992 Sb.,
o danich z piijml osvobozeny:

a) piijmy zprodeje RD, bytu i s podily na spoleénych ¢astech domu, nebo
spoluvlastnického podilu, véetné souvisejiciho pozemku, pokud v ném prodavajici
m¢l trvalé bydlisté nejméné po dobu dvou let bezprostiedné pted prodejem, nebo
po dobu kratsi dvou let, pouzije-li ziskané prostifedky na uspokojeni bytové potieby

(nevztahuje se na prodej domu nebo bytu, pokud je zahrnut v obchodnim majetku)
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b) pftijmy z prodeje ostatnich nemovitosti, pfesahne-li doba mezi nabytim a prodejem
dobu péti let.

Zaklad dané tvoti ¢astka, o kterou piijmy plynouci poplatnikovi ve zdanovacim
obdobi pfesahuji vydaje prokazatelné¢ vynaloZzené na jejich dosaZeni, zajiSténi
a udrzeni (§ 5 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmu). Ptijem, ktery je snizeny
o vydaje vynalozené na jeho dosazeni, je dil¢im zakladem dané u ostatnich piijmu.
Vydaj je v tomto piipad€ cena, za kterou poplatnik nemovitost nabyl, véetné ¢astky,
kterd byla pouzita na technické zhodnoceni, opravu a udrzbu véci, véetné dalSich
vydajii souvisejicich s uskuteénénim prodeje krom vydaji pro osobni potieby
poplatnika (znalecké posudky, zaplacena dail z pfevodu nemovitosti, platby notafi
a dalsi).

Sazba k lednu 2018 podle § 16 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmd, ¢ini
dan ze zékladu (snizeného o nezdanitelnou ¢ast zakladu dan¢ a o od¢itatelné polozky

od zakladu dané zaokrouhleného na cela sta K¢ doli) 15 %.

2.1.2 Dan z prijmi pravnickych osob

Predmétem dané jsou veskeré piijmy z Cinnosti a z nakladani s majetkem, pokud

zakon nestanovi jinak. Po novelizaci zakona vzrostl pocet vyjimek udavajici souhrn

piijmu, které nejsou predmétem dané. Mlze se jednat napft. o pifijmy ziskané nabytim
akcii, pfijmy zdravotni pojistovny nebo piijmy spoleCenstvi vlastnikii jednotek
zZ dotaci, prispévkl vlastnikii jednotek na spravu domu a pozemku, uhrad za plnéni
spojend s uzivanim bytu a nebytovych prostor a dalsi.

Poplatnikem dan¢ jsou osoby, které nejsou fyzickymi osobami a maji na uzemi

CR své sidlo nebo misto svého vedeni. Dafiova povinnost se tyka piijmil plynouci ze

zdrojti na uzemi Ceské republiky a z pi{jmi plynouci ze zdroji v zahraniéi. Poplatnici

se sidlem mimo CR odvadi dané pouze z piijmi ze zdrojii na izemi CR (Pohoda 2018).

Osvobozeny od dan¢ z ptijml PO jsou podle § 19 zikona €. 586/1992 Sb.,

o danich z pfijmi:

a) clenské prispévky podle stanov, statutu, ziizovacich nebo zakladatelskych listin,
které jsou piijaté zdjmovymi sdruzenimi PO, profesnimi komorami s nepovinnym
¢lenstvim, obCanskymi sdruZenimi vcetné¢ odborovych organizaci, politickymi
stranami a politickymi hnutimi,

b) vynosy kostelnich sbirek, ptijmy za cirkevni ukony a prispévky c¢lend

u registrovanych cirkvi a ndbozenskych spole¢nosti,

27



C) pfijmy z najemného druzstevniho bytu nebo druZstevniho nebytového prostoru
a zuhrady za plnéni poskytované s uzivanim tohoto bytu nebo nebytového prostoru
plynouci na zakladé nijemni smlouvy mezi bytovym druzstvem a jeho ¢lenem,
piijmy z fondu, z nichz je dan vybirana srazkou podle zvlastni sazby dané, jez
plynou z fondu penzijni spole¢nosti a dalsi (vice viz. § 19).

Zaklad dané tvoti rozdil, o ktery ptijmy (vyjma pfijmt, které nejsou predmétem
dané¢ a pfijml osvobozenych od dang) pfevySuji vydaje (ndklady), a to pouze za
ptedpokladu respektovani jejich vécné a Casové souvislosti v daném zdanovacim
obdobi.

Pro zjisténi zadkladu dané se vychazi:

v’z vysledku hospodareni (zisk nebo ztrata) u poplatniki, ktefi vedou ucetnictvi
V' zrozdilu mezi ptijmy a vydaji u poplatniki, ktefi nevedou tucetnictvi

Sazba dan¢ z ptijmu pravnickych osob je podle zakona ustanovena na 19 %.
Daii se nasledné vypocita jako soucin zakladu dan¢ snizeny o polozky snizujici zaklad
dan¢ a o od¢itatelné polozky od zakladu dan¢€ zaokrouhleného na celé tisicikoruny dolt
a sazby dané. Vyjimkou jsou napf. zdkladni investi¢ni fondy (sazba 5 %), fondy

penzijni spolecnosti (sazba 0 %).

2.2 Dan z pridané hodnoty
Daii z pfidané hodnoty (DPH) je v dafiové soustavé Ceské republiky spoledné
se spotfebnimi danémi zafazena do kategorie nep¥imych dani. Ridi se zakonem
¢. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty. Co se tyce Evropské unie, tak je DPH
znacn¢ harmonizovano. Zakladnim a aktualnim piedpisem pro oblast DPH je
Smérnice Rady 2006/112/ES ze dne 28. 11. 2006, kterd nabyla u¢innosti 1. 1. 2007
a obménila pfedeviim Smérnici 77/388/EHS (tzv. Sestou smérnici). Krom vyjimky
osvobozeni od této dang, maji dafiovou povinnost vSechny aktivity, které se stanou
pfedmétem podnikatelské Cinnosti, a to bez ohledu na to, o jakou formu podnikéni
se jedna. Dan je vybirana na kazdém stupni ekonomického fetézce.
Ptedmétem dané je podle § 2 zakona o DPH:
a) dodani zbozi za uplatu osobou povinnou k dani v ramci uskute¢iiovani ekonomické
¢innosti s mistem plnéni v tuzemsku,
b) poskytnuti sluzby za tplatu osobou povinnou k dani v ramci uskute¢iiovani
ckonomické ¢innosti s mistem plnéni v tuzemsku,

C) poftizeni
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1. zbozi z jiného Clenského statu za uplatu uskute¢néné v tuzemsku osobou
povinnou k dani v ramci uskutecnovani ekonomické cinnosti nebo pravnickou
0sobou nepovinnou k dani,

2. nového dopravniho prostfedku z jiného ¢lenského statu za uplatu osobou
nepovinnou k dani,

d) dovoz zbozi s mistem plnéni v tuzemsku.

Zdanitelné plnéni je takové plnéni, které je predmétem dané a neni osvobozené od
dan¢é. Podle autor Drabova, Holubova a Tomicek (2015, s. 4) ma § 2 klicové
ustanoveni tohoto zdkona. U vymezeni piedmétu dané¢ by mél mit platce dané
ponéti o zdkladnich ustanoveni, které plynou z judikatury Soudniho dvora EU.
Do piedmétu dané mohou byt zahrnuty 1 obchody, které se piimo netykaji ostatnich
zakoni Clenskych stati.

Osvobozeny od DPH jsou osoby prodavajici stavbu, byt a nebytové prostory
a k pfevodu dojde po uplynuti ti let od 1. kolaudace.

V piipadé¢ zbozi a jeho vyvozu se dan z pfidané hodnoty nevybira viibec,
kvtli podpote vyvozu zbozi. V takovém piipadé ma platce dan€ narok na osvobozeni
Vv den, kdy zboZi opusti oblast EU a je potvrzen celnim orgdnem (Vancurova, Lachova
2016). V ptipadé dovozu (§ 71) je od dané osvobozen import zboZzi v osobnich
zavazadlech cestujiciho, které je urCeno pro jeho spotiebu, dale zbozi do limitu
22 EUR celkové hodnoty a pokud je dodani tohoto zbozi v tuzemsku v jakémkoliv
ptipad¢ osvobozenym plnéni bez opravnéni na odpocet (Galocik, Paikert 2015).

Urceni zakladu dan¢ o DPH ftesi § 36 zakona. Vancurova, Lachova (2016,
s. 301) tvrdi, Ze zéklad dan¢ tvoii jakékoliv obdrzeni uplaty platci za uskute¢néné
zdanitelného plnéni od osoby, pro niZ je zdanitelné plnéni uskute¢néno, anebo od tteti
osoby bez dan€ za toto zdanitelné plnéni. Do zékladu dané se také zahrnuje spotfebni
dan, dotace k ceng, dani z energii, vedlejsi souvisejici vydaje (cena za ptepravu a balné)

Sazbu dan¢ z DPH lze oznacit za diferencovanou a linearni. Podle § 47
se u zdanitelného plnéni nebo piijaté Uplaty vyuziva zakladni sazba danég, ktera je ve
vysi 21 % (zbozi, sluzby), prvni snizena sazba dané ve vysi 15 % (pf. rostliny
a semena, knihy, topografické plany, globusy) nebo druha snizend sazba dané ve vysi
10 % (pf. mlynské vyrobky, 1€ky). V ptiloze zakona o dani z ptidané hodnoty

se nachazi podrobnéjsi vycet toho, kde se uplatiiuji snizené sazby dané.
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Podle zdkona se s odvodem DPH musi pocitat i v pfipad€, Ze se jedna o novou
vystavbu nebo o poskytovani stavebnich a montdznich praci, které jsou spojené se
zménou jiz dokoncené stavby, popt. v souvislosti s opravou téchto staveb. SniZzena
sazba dan¢ se urci v takové situaci, kdy se stavebni prace od platce DPH uskutecnuji
pro byt ¢i dim vyhrazeny pro bydleni. V ramci nové vystavby je nutné, aby se jednalo
o socialni vystavbu. Pfi stavebnich a montaznich pracich spojenych s pfeménou jiz
dokoncené stavby bytového domu, rodinného domu ¢&i bytu, vcetné jejich
ptislusenstvi, nebo v souvislosti s opravou téchto staveb Se jiz nemusi kontrolovat
metry, nybrz se snizena sazba DPH uplatni vzdy, pokud jsou prace uskute¢nény

Vv prostorach vyhrazenych pro bydleni.

2.3  Dan dédicka, darovaci a z pievodu nemovitosti (zruseno k 31.12.2013)
Za zminku vSak stoji i diivéjsi zdkon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci
a dani z prevodu nemovitosti. Jednalo se o pfimé majetkové dané, které se platili pii
dédéni, darovani a prevodu nemovitosti. Zakon byl zrusen dne 31. 12. 2013
a k 1. 1. 2014 byl nahrazen zakonnym opatifenim Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani
z nabyti nemovitych véci, respektive opatfenim ¢. 344/2013 Sb. (Businessinfo 2018).
V takové situaci si lze polozit otazku — jakd je situace u téchto dani
od 1. 1. 2014? U dan¢ dédické se pavodni osvobozeni tykalo jen poplatnikta v 1. a Il.
skupiné podle piibuzenského vztahu (pfibuzni v pfimé a pobo¢né tad¢), ale nyni se
rozsifilo 1 na poplatniky III. skupiny (vSichni ostatni). Zakon byl Gpln¢€ zrusen
a dédictvi je v soucasné dobé vnimano jako beziplatné nabyti podle § 4a zdkona
o danich z pfijmu. Bezuplatné piijmy (dfive ,,dary*), jsou v zakon€ o danich z ptijmu
ukotveny v § 10 v Kategorii ,,ostatni prijmy“ a dan z pfevodu nemovitosti byla
zakonnym opatfenim Senatu ¢. 340/2013 Sb. pfetransformovana na dan z nabyti

nemovitych véci.

2.4  Dan Z nemovitych véci

Dail z nemovitych véci (nemovitosti) je hlavni dait majetkového typu, u které se vaze
dailova povinnost k vlastnictvi nemovitého majetku. Obsah dané je rozdélen na dan
Z nemovitosti a dan ze staveb. Poplatnik dan¢ z pozemki se nemusi vZdy shodovat
s poplatnikem dané ze staveb a muze se liSit ve zpisobech jejich stanoveni, proto je

tento zpisob déleni povazovan za vhodny (Bakes 2007).
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Podle Organizace pro hospodaiskou spolupraci a rozvoj (OECD 2018) neni
vynos z majetkovych dani v pfevazné vétsingé zemi vyssi nez 4 % HDP. V CR
se majetkové dané na HDP podileji 0,5 % a dan z nemovitosti ¢ini 0,2 %. V porovnani
s celkovymi daflovymi vynosy jsou nejmensi ze vSech skupin tfidéni OECD. Celkové
nejvyssi podil dan€ z nemovitosti a majetkovych dani ma v evropskych zemich Velka
Britanie a z celosvétového hlediska Kanada a USA.

Pfedmétem pro dan z nemovitosti je pida (zemédélskd a ostatni) a budovy
(komer¢ni a nekomerc¢ni). Neékdy jsou spravovany na vyssi Grovni napt. ve Velké
Britanii, ale ve vétiné pfipadi tvoii pifjem do mistnich rozpoéti. Castka na mistnich
piijmech je rizna a touto dani zaroven poplatnici poskytuji obci nahradu za mistni
sluzby. I kdyz dan neni pfili§ vysoké a poplatnici vidi jeji vyuziti, fadi se mezi dané
neoblibené (Kubatova 2015).

Dan¢ z nemovitosti se ukladaji dvéma zptsoby — jednotkoveé nebo ad valorem.
Pokud zaklad pro vypocet dané z nemovitosti tvoii rozloha pozemku, pocet podlazi,
zastavéné plochy, jedna se o dan jednotkovou. V ptipadé, kdy sazby nejsou
valorizovany v kontinuité na inflaci, zacind pfijem obce klesat (Gran 2004).
V dusledku inflace se zvysuji vydaje rozpoctu, a tak je mozné, ze dojde k nesouladu
a zadluzeni. Ve druhém piipad¢ (ad valore) kdyz je zakladem dané cena staveb ¢i
pozemk, jsou vynosy vyssi a rostou s inflaci. Ocenovaci predpisy pro potfeby dani
Z nemovitosti vSak setrvavaji delsi dobu beze zmény, a proto i tady mize vzniknout
ohrozeni niz§imi pfijmy. Zaklad dang, kterou je cena nemovitého majetku muze byt
zjiSténa bud’ pomoci ro¢ni rentni hodnoty vyplyvajici ze skutecné ¢i odhadnuté bézné
ro¢ni renty nemovitosti nebo kapitalovou hodnotou, kterou je trzni cena, popf. jeji
odhad. V Ceské republice tvoii cena majetku zéklad dané pouze u zemédélské pady,

hospodarskych lesi a rybniki s intenzivnim chovem ryb (Kubatova 2015).

Daii z nemovitych véci v CR

Daii z nemovitosti Ceské republiky je od 1. 1. 1993 upravena zikonem o dani

z nemovitosti ¢. 338/1992 Sb. Tvoii ji dan z pozemkd a dan ze staveb. Stanovi

se souctem dan¢ v§ech druhti pozemkii a staveb podléhajicich zdanéni (Vybihal 1997).
Podle § 12 zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti mize obec obecné

zavaznou vyhlaskou na uzemi obce stanovit pro vSechny nemovitosti jeden mistni

koeficient ve vysi 2, 3, 4 nebo 5. Timto koeficientem se vynasobi dan poplatnika za

jednotlivé druhy pozemk, zdanitelnych staveb nebo zdanitelnych jednotek, popiipadé
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jejich souhrny, s vyjimkou pozemkl orné pudy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych

sadu a trvalych travnich porosti.

2.4.1 Dan z pozemki
Zakon (§ 2) tika, ze: , pFedmétem dané z pozemkil jsou pozemky na tizemi Ceské
republiky evidované v katastru nemovitosti.
1) Piedmétem dané z pozemku jsou:
a) zemédelské pudy — chmelnice, orna pida, vinice, sady, louky, pastviny,
zahrady,
b) vodni plochy — rybniky s primyslovym chovem ryb a ptactva,
c) lesni pozemky — hospodariské lesy, které jsou ur¢ené k podnikani,
d) stavebni pozemky — pozemky schvalené tzemnim planem k zastavéni,
e) zastavéné plochy a nadvoii — nezdanéné dani ze staveb (pf. kilny),
f) ostatni plochy — koupalisté, sportoviste, uli¢ni zelen.
2) Pifedmétem dané z pozemku nejsou:
a) pozemky zastavéné stavbami,
b) ochranné lesy a lesy zvlastniho urcent,
C) vodni plochy vyjma rybniki slouzicich k intenzivnimu a prumyslovému,
chovu ryb
d) pozemky uréené pro obranu statu.

Poplatnikem dané¢ je vlastnik pozemku, ndjemce nebo uzivatel. U pozemku ve
vlastnictvi statu je poplatnikem organizacni slozka statu, statni organizace a popf.
pravnicka osoba majici pravo trvalého uzivani.

§ 4 zakona uvadi, ze od dan¢ z pozemkil jsou osvobozeny napt. pozemky
ve vlastnictvi statu, krajii a obcei, vysokych skol a statem uznanych cirkvi.

Zdanovaci obdobi je vymétené na jeden kalendaini rok, podle stavu k 1. lednu.
Ke zméndm skutecnosti v pritbéhu zdaniovaciho obdobi se jiz nepfihlizi. Datiové
pfiznani je nutné podat do 31. ledna zdanovaného obdobi. V piipadé, Ze ro¢ni dan
nepiesahne 5 000,- je splatna do 31. kvétna. Pokud je dan vyssi, Ize platbu rozlozit do
dvou stejnych castek, potom je splatnost 31. kvétna a 30. listopadu. U majiteli
provozujicich zemeédélskou vyrobu a chov ryb je termin splatnosti 31. srpna
a 30. listopadu. Cela dan z nemovitosti se odvadi mistné pfislusSnému finanénimu
ufadu a dan nalezi obecnimu rozpoétu podle mista umisténi nemovitosti, nikoliv podle

bydlisté vlastnika.
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Zakladem dané u pozemkl orné pidy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych
sadi a trvalych travnich porostl je skute¢nd vyméra pozemku v m? vynasobena
primérnou cenou pudy v K&/m? (§ 5 zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti).
Cena je uvedena na piisluiném katastralnim Gfadé. Primérna zakladni cena se v CR
pohybuje v pasmu 1-19 K¢&/m? (vyhlaska ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu
katastralnich izemi s pfifazenymi primérnymi zékladnimi cenami zemédélskych
pozemkii). U hospodatskych lest a rybnikil s intenzivnim a primyslovym chovem ryb
je cena pozemku zjisténd k 1. lednu zdanovaciho obdobi ¢i skute¢na vymeéra pozemku
v m? vynasobena pevnou sazbou 3,80 K¢&. U ostatnich pozemkd je zaklad dang uréeny
realnou vymérou v m? k 1. lednu zdanovaciho obdobi (§ 5 zdkona &. 338/1992 Sb.,
0 dani z nemovitosti).

K vypoctu zakladni sazby dané z pozemku je zapotiebi znat druh pozemku
vyjadfeny procentni &astkou nebo hodnotou v K&/m? V Tabulce 4 je uveden

piehledny vycet zakladii dané a sazby dané€ podle urcitych druhii pozemkad.

Tabulka 4: Dan z pozemki — pfedmét dang, zaklad dané, zakladni sazba dané

Zakladni

Predmét dané Zaklad dané 9
sazba dané

Orna ptda, chmelnice, vinice, zahrady,

. cena/m? x vyméra v m? 0,75 %
ovocn¢ sady

Trvalé travni porosty cena/m? x vyméra v m? 0,25 %

cena pozemku podle platnych
cenovych predpisti nebo vymeéra 0,25 %
vm?x 3,80 Kg

Hospodarské lesy a rybniky s intenzivnim
a prumyslovym chovem ryb

Zpevnéné plochy pozemki pro

zemédélskou prvovyrobu, lesni a vodni skuteéna vyméra v m? 1,00 K¢
hospodafstvi

Zpevnépé prlochy pozemkil p rop rimysl, skuteéna vymeéra v m? 5,00 K¢
stavebnictvi, dopravu, energetiku

Stavebni pozemky skute¢na vyméra v m? 2,00 K¢
Zastavéné plochy a nadvoii skute¢na vyméra v m? 0,20 K¢
Ostatni plochy skute¢na vyméra v m? 0,20 K¢

Zdroj: Zdkon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, viastni zpracovani
U stavebnich pozemkl se zdkladni sazba vyndsobi koeficientem piislusné obce.

Hlavnim kritériem pro piifazeni k ur¢ité skupiné je pocet obyvatel k poslednimu

s¢itani lidu.
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Tabulka 5: Koeficient z pozemki pro dané obce

= . Vyse
Pocet obyvatel v obci e A
do 1 000 1,0
1001 -6000 14
6 001 - 10 000 1,6
10 001 - 25 000 2,0
25001 - 50 000 2,5
nad 50 000, statutarni obce, FrantiSkovy Lazn¢, Marianské Lazné,
9 J 3,5
Podébrady, Luhacovice
Praha 45

Zdroj:

Zadkon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, viastni zpracovani

Vysledna dan z pozemkt se ur¢i pomoci vzorce:

a) Dan z pozemku = zéklad dan¢ * sazba dané

b) Dan ze stavebnich pozemku = zaklad dan¢ * (zakladni sazba dané¢ * koeficient

obce)

Daii z pozemkii se musi zaokrouhlit za jednotlivé druhy pozemk na celé¢ K¢ nahoru.

2.4.2

Darn ze staveb

1) Predmétem pro dané ze staveb jsou takové stavby, které se vyskytuji na tizemi CR:

a)
b)
c)
d)
€)

stavby, pro které se vydalo kolauda¢ni rozhodnuti,
stavby, pro které se vydal kolauda¢ni souhlas,
stavby, které jsou zpusobilé k uzivani,

byty evidované v katastru nemovitosti,

nebytové prostory evidované v katastru nemovitosti.

2) Pfedmétem pro dané ze staveb nejsou:

a)
b)
c)
d)
€)
f)
9)

stavby piehrad,

stavby, kterymi se upravuji vodni toky,

stavby vodovodnich fada a vodarenskych objektti, a to 1 s ipravnami vod,
stavby kanalizac¢nich stok a objektli s ¢istirnami odpadnich vod,

stavby k odvodiovani a zavlazovani pozemkd,

stavby rozvodl energii,

stavby pro vefejnou dopravu — silnice, dalnice, mistni komunikace, letecké
stavby, stavby drah a vodnich cest, pfistavi, a to, pokud uzivani stavby
k vefejné dopravé vychazi z rozhodnuti pfislusného stavebniho Gfadu (Zakon

¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim tadu),
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h) stavby zpevnénych ploch pozemki (Pekova 1997).

Ze zékona €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti v § 8 je uveden poplatnikem
dang vlastnik stavby, bytu a nebytovych prostor. V ptipad¢ stavby ve vlastnictvi statu
je poplatnikem organiza¢ni slozka statu ¢i statni organizace.

Osvobozeni od dané ze staveb jsou podle § 9 napft. stavby ve vlastnictvi statu,
statem uznanych cirkvi a obci. Podle Vybihala (1997) Ize rozliSovat osvobozeni trvalé,
docCasné (stavby Cekajici na prechod z pevnych paliv na obnovitelny zdroj energie)
anebo stavby, které splni urCité podminky (muzea, galerie, archivy, knihovny,
zdravotnickéd zafizeni, obCanské sdruzeni zdravotné postizenych obcanl, zatizeni
socialni péce a nadace).

Zakladem dané ze staveb a jednotek u zdanitelné stavby je podle zakona
¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti § 10 a stavu k 1. lednu zdanovaciho obdobi
vyméra zastavéné plochy v m? Zastavéna plocha pozemku je pro ucel dani
z nemovitych véci uréend podle souctu vSech zastavénych ploch jednotlivych staveb
(Zékon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu) odpovidajici
nadzemni ¢asti zdanitelné stavby. Zaklad dané u staveb a jednotek u jednotky je
upravend podlahova plocha, ktera se vypocitd pomoci vyméry podlahové plochy
jednotky v m? vynasobena koeficientem 1,22, pokud je soucasti jednotky pozemek,
ktery ptesahuje zastavénou plochu nebo je s jednotkou vyuzivan i pozemek ve
spoluvlastnictvi vSech vlastnik jednotek v domé. U ostatnich pifipadi se pouzije
koeficient 1,20. Pro ucely dané¢ z nemovitych véci plocha podlahové jednotky
nezahrnuje podlahovou plochu spole¢nych ¢asti domu v rozsahu podilu na nich, ktery
je zahrnut v jednotce (Zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti).

Zakladni sazby dané ze staveb obytnych domi, individudlnich rekreaci
S prislusenstvim, u samostatn¢ stojicich gardzi a u ostatnich staveb se zvySuji
o 0,75 K¢ za kazdé nadzemni podlazi i s podkrovim, jestliZze je zastavéna plocha
nadzemniho podlazi pfesazena o 2/3 zastavéné plochy. Stavby uréené pro
podnikatelskou c¢innost pouziji zvySenou hodnotu vzdy. Pro stavby individudlni
rekreace a doplitkovych staveb, u vystavénych garazi, které jsou oddélené a u staveb
pro podnikatelské Cinnosti ¢i samostatnych nebytovych prostorti vyuzivanych pro
podnikani miZe obec vymezit koeficient pro vypocet 1,5. Obec by méla brat v potaz
atraktivitu té ¢i oné lokality (Pekova 1997). Pro stavby k individualni rekreaci a pro
stavby s doplikovou funkci je zdkonem stanoven koeficient 2,0 v pfipad€, ze se

nachazi v narodnich parcich (NP) nebo v I. zénach chranénych krajinnych oblasti
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(CHKO). Zvyseni ma piedev§im plné podporovat ochranu zivotniho prostiedi

ybiha . Danové zvyseni o 2, ¢/m* se dale aplikuje v obytném dom¢ za
Vybihal 1997). Datiové zvyseni o 2,00 K&/m? se dale aplik b d

kterykoliv m?

nebytového prostoru slouzici k podnikatelské cinnosti vyjma

zemé&delské prvovyroby. Zakladni nebo zvySena sazba dané plati pro stavby doma

a jejich pfisluSenstvi, bytli a nebytovych prostor, ktery je vyndsoben koeficientem

uréenym k individudlnim obcim dle poctu obyvatel z posledniho s¢itani lidu. Obec

muiize pomoci své obecné zavazné vyhlasky stanovit koeficient, ktery lze v rdmci

jednotlivych ¢asti zvysit o jednu nebo snizit o jednu az tii kategorie v ¢lenéni

koeficientti — koeficient 4,5 lze zvysit na hodnotu 5 (Zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani

Z nemovitosti).

Tabulka 6: Koeficient ze staveb pro dané obce

. . Vyse
Pocet obyvatel v obci koeficientu
do 1 000 1,0
1001 -6 000 1,4
6 001 - 10 000 1,6
10 001 - 25 000 2,0
25001 - 50 000 2,5
nad 50 000, statutarni obce, FrantiSkovy Lazné, Marianské Lazné, Pod¢brady, 35
Luhacovice '

Praha 4,5

Zdroj: Zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, viastni zpracovani

Nasledujici Tabulka 7 shrnuje sazbu dané, sazbové zvySeni a nasobici koeficienty

jednotlivych druhti staveb.

Tabulka 7: Dan ze staveb — pfedmét dané, zaklad dané, zakladni sazby dang, sazbové

zvyseni a nasobici koeficienty

Nasobici koeficient
/13 Szz:':"l;:l‘l,f umllf:tléni
Druh stavby Zakl%d sazb? za dalsi poslle , | stavby v
dané dané poctu obecni
(K&/m?) patro obyvatel NPal.
(K¢&/m?) z6né
CHKO
Obytné domy m? 2 0,75 1,0-5,0 - -
Prislusenstvi k obytnym 5 ) _
domiam (nad 16 m2 m 2 075 | 10-50
Eerlgﬁg;?: stavbyadomy |, 6 0,75 : sadng/1,5 | 2,0
PrISI.use.n.swl, ke, stavbam m? 2 0,75 - zadny/1,5 2,0
pro individualni rekreaci
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Garaze odd¢lené a
samostatné nebytové

R m? 8 0,75 - 7adny/1,5 -
prostory uzivané jako
garaze
Stavby a NP pro
zemedelskou m? 2 0,75* - 74dny/1,5 -

prvovyrobu, lesni a
vodni hospodafstvi
Stavby a NP pro
priimysl, stavebnictvi, m? 10 0,75* - 74dny/1,5 -
dopravu, energetiku
Stavby a NP pro ostatni
podnikatelskou ¢innost
Ostatni stavby m? 6 0,75 - - -
Byty a S'flmostatné m? x 1,20 2 i i i
nebytové prostory
Poznamka: *vidy za kazdé podlazi, nemusi byt splnéna podminka 2/3 zastavené plochy

m? 10 0,75* - zadny/1,5 -

Zdroj: Zdkon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, viastni zpracovani

2.5  Dain z nabyti nemovitych véci

V kapitole vySe je uvedeno, Ze od roku 2014 vesla v platnost ,,dan z nabyti nemovitych
véci* a zcela nahradila zruseny zakon ,,0 dani z pfevodu nemovitosti. Jedna se o dan
pfevodni, ve které neni danova povinnost vztazena k samotnému vlastnictvi, ale
ke stavu, kde dochazi ke zméné vlastnika dané nemovité véci neboli k nabyti
vlastnického prava. Dan z nabyti nemovitych véci je jedinou dani v ¢eském danovém
systému, ktera je jednorazova a tyka se jednoho konkrétniho piijmu.

Zakon ¢. 340/2013 Sb. § 2 uvadi, ze predmétem dané€ z nabyti nemovitych véci
je uplatné nabyti vlastnického prava k nemovité véci, jez je vedena jako pozemek,
stavba nebo ¢ast inZenyrské sitd &i jednotka, ktera se nachazi na uzemi CR, pravem
stavby, jimZ zatizeny pozemek se vyskytuje na tizemi CR nebo pokud se vyskytuje
spoluvlastnicky podil na predeslé uvedené nemovité véci. Predmétem dané je také
nabyti vlastnického prava k nemovité véci, na zaklad¢ zajistovaciho pfevodu prava
nebo Uplatného postoupeni pohledavky zajistovacim pievodem prava. Pro vSechny
tyto predméty plati uplatnost. Podle § 5 tohoto zakona neni predmétem dané nabyti
vlastnického prava k nemovité véci provadénim pozemkovych uprav, transformacemi
obchodnich korporaci ¢i poskytnuté jako odSkodnéni pii vyvlastnéni (Markova 2018).

Poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci je od listopadu 2016 podle § 1
vzdy nabyvatel. Novela zdkonného opatteni sjednocuje osobu poplatnika dané z nabyti
nemovitych véci v osobé nabyvatele, zména souCasné odstraiiuje institut ruceni.
V piipad¢é nabyti vlastnického prava k nemovité véci do podilového fondu, fondu

obhospodafovaného penzijni spole¢nosti nebo svétenského fondu, se poukazuje na
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tyto fondy jako na jediné nabyvatele vlastnického prava k nemovité véci (Zakon
¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci).

Osvobozeni od dan¢é je v zdkoné rozdéleno do Ctyf paragrafi — vécna
osvobozeni ve vefejnopravni oblasti, vécna osvobozeni u novych staveb,
vécnd osvobozeni u jednotek a ostatni vécna osvobozeni.

V prvni ptipad¢ se jedna o osvobozeni z nabyti vlastnického prava k nemovité
véci Clenskym statem EU, popf. jinym stitem, pokud je zajiSténa vzijemnost
a uzemnim samospravnym celkem nebo dobrovolnym svazkem obci. Ve druhé casti
tohoto paragrafu jsou vyobrazeny situace, kdy se nemovitost nabyva od statu.
Vyhradné se jedna o nabyti pravnické osoby (§ 6 zdkona ¢. 340/2013 Sb., o dani
Z nabyti nemovitych véci).

Dalsi vécné osvobozeni — osvobozeni od dan¢ u novych staveb se uplatiuje
u prvniho tplatného nabyti vlastnického prava k pozemku nebo pravu stavby, jejichz
soucasti je dokoncena nebo uzivana stavba rodinného domu (RD), dokoncené nebo
uzivané stavb¢ RD nebo bytové jednotce nezahrnujici nebytovy prostor, ktery je jiny
nez garaz, sklep nebo komoru uzivané hromadné s bytem, vzniklé¢ vystavbou,
nastavbou, pristavbou nebo stavebni modifikaci tohoto domu, pokud se nebude jednat
pouze o rozdéleni nebo slou€eni stavajicich jednotek, nebo na zakladé stavebni tipravy
nebytového prostoru, nové nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo
komoru uzivané spole¢né¢ s bytem. Pokud dojde k osvobozeni od dan¢ z nabyti
vlastnického prava k nemovité véci, bude to jen v ptipadé, ze v dobé péti let ode dne
dokonCeni, popi. zapoceti uzivani RD, jednotky v bytovém domé nebo jednotky
vV bytovém domé upravené stavebni adjustaci, a to ode dne diivéjsiho (§ 7 zakona
¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci).

Predposledni osvobozeni (§ 8) je zaméfené na vécné osvobozeni u jednotek.
Dotyka se druzstevniho bytu nebo nebytového prostoru, ktery je garazi, sklepem ¢i
komorou a zaroven nezahrnuje dal$i nebytovy prostor jiny neZ garaz, sklep nebo
komoru, pokud je nabyvatelem fyzicka osoba, ktera je do momentu nabyti
vlastnického prava k jednotce najemcem této jednotky.

Zavérené ustanoveni popisuje ostatni vécnd osvobozeni nezatfazena do
ptedchozich. Jde o tfi osvobozeni, kterd spolu nikterak nesouvisi. Prvni tikd4, Ze od
dan¢ z nabyti nemovitych véci je osvobozeno nabyti vlastnickych prav k nemovitym
vécem pii reorganizaci vramci insolvenéniho fizeni. Dalsi situace popisuje

osvobozeni pii vloZeni nemovité véci do socialniho druzstva nebo evropského fondu
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socialniho podnikdni. Tteti a posledni osvobozeni fesi nabyti vlastnického prava

uzivatelem na zéklad¢ finan¢niho leasingu (§ 9 zakona ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti

nemovitych véci).
Zaklad dan€ z nabyti nemovitych véci je ur€en z nabyvaci hodnoty sniZzené

o uznatelny vydaj. Nabyvaci hodnota plati ke dni, kdy nastala skute¢nost, ktera je

predmétem dané. RozliSuji se zdkladni instituty platné pro nabyvaci hodnotu:

a) sjednana cena — ob¢ strany se pii nabyvani vlastnického prava k nabyvani
nemovité véci dohodnou,

b) smérna hodnota — urCena zceny nemovité véci v misté, lokalit¢ a dobé
zohlediiujici druh, polohu, ucel, staii, vybaveni, stavebné¢ technické parametry
nemovité véci a umoznuje poplatniklim usettit za znalecky posudek,

C) zjisténa cena — stanovena dle zakona upravujici ocenovani majetku,

d) zvlastni cena — cena vzniklda pomoci vydrazeni nebo predrazku (Vancurova,
Lachova 2016).

Nabyvaci hodnota je sjednand cena urcena za piedpokladu, Ze je rovna nebo vyssi nez

srovnavaci danova castka. Velikost srovnavaci danové hodnoty je hodnota ptislusna

75 % smérné hodnoty urcend spravcem dané ¢i zjisténé ceny podle znaleckého

posudku. Poplatnik si sam uréi, zda ke srovnavaci hodnoté vyuZije smérnou nebo

zjisténou hodnotu. Pokud poplatnik neposkytne udaje o nemovité véci potiebné

Kk ur¢eni smérné hodnoty, nebo ji nelze urcit, vyuzije se pokazdé cena zjisténa. Jestlize

jde urcit zvlastni cenu, pak je nabyvaci hodnotou vyluéné cena zvlastni (Zakon

¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci).
Podle § 26 Cini sazba dané z nabyti nemovitych véci 4 %. Jedna se o sazbu
jednotnou, linearni a vypocte se jako soucin zakladu dané zaokrouhleného na celé

stokoruny nahoru a sazby dang.
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3  CILE PRACE

Piedkladana diplomova prace Dariové zatizeni nemovitosti CR komplexné rozebira
a zhodnocuje dan¢ tykajici se vlastnictvi a pfevodi nemovitosti. Zaméieni DP bylo
podminéno osobnim zdjmem autorky k této problematice.

Prace zhodnocuje vyvoj dafiové politiky v této oblasti a porovnava situaci v CR
se zahrani¢im. Uvadi rozbor jednotlivych dani, které souviseji s nemovitostmi
a popisuje 1 zplisoby vypoctu a procesu placeni, véetné ¢asoveé narocnosti na podklady.

Na zaklad¢ vlastniho vybéru nemovitosti je provedeno ocenéni rodinného
domu pro daiiové ucely. Dale je realizovan vypocet dani a tento proces je prehledné

popsan. Dalsim cilem DP je nastinit urcité situace, které vyvolaji potiebu platit dané.

40



4  METODIKA PRACE A POUZITE METODY

V kapitole metodika prace a pouzité metody je detailné popsano, jak se postupovalo
pii tvorbé jednotlivych Casti prace. Zahrnuje liCeni postupu tvorby jednotlivych
kapitol, zpracovani ocenéni nemovitosti a nasledny vypocet dani. Poukazuje také na
pouzité metody, ve kterych se snazi o problémovy pristup. Samotnému pocatku prace
pfedchazelo peclivé nastudovani literatury a zakonl tykajicich se zejména
problematiky dani v oblasti nemovitosti. Nasledn¢ byla sepsana v kontextu s odbornou
literaturou deskriptivni ast prace a zhodnoceno dafiové zatizeni jak v CR, tak i ve

vybranych statech EU.

4.1  Postup zpracovani diplomové prace

Po nastudovani odborné literatury, zabyvajici se v teoretické roviné danémi v oblasti
nemovitosti, zapocala samotnd prace. Autofi rtiznych knih vymezovali podobné,
a presto trochu odlis$né definice. Ve finale byli zvoleni ti, jejichZ ndzory a vymezeni
jsou podle autorky diplomové prace diivéryhodné a relevantni.

Nejprve byli v ivodni ¢asti stanoveny cile, kde hlavnim cilem diplomové prace
bylo komplexné zhodnotit dafiovou zatéz nemovitosti v CR. Z tohoto divodu
se muselo zacit od kapitoly literarni reSerSe, kde je zpracovana danova problematika.
Pojednava se zde o pojmu ,,dan“ a jeho funkci, jsou objasnény daniové principy
a opomenuta neni ani dafiova soustava CR. Dale jsou blize popsany zakladni prvky
konstrukce dani, a to pojmy typu subjekt a objekt zdanéni, nebo zaklad a sazba dang¢.
Druha kapitola nastifiuje zakladni pojmy jako je nemovitd véc, stavba, ptislusenstvi,
soucast stavby, pozemek a parcela. Ktomu je ve tfeti kapitole pfi¢lenén strucny
historicky vyvoj dani, na jehoz zakladé zisk4 ¢tenatr snadny a rychly vhled do dané
problematiky. Zatimco ¢tvrty bod porovnava pravni Gpravu s jinymi staty EU, v paté
kapitole se jiz autorka zabyva konkrétnimi zakony vztahujicich se k nemovitostem.

Pro objektivni zhodnoceni soucasné¢ho stavu dani byly v analytické casti
sepsany ukazkové situace, ke kterym dochézi pfi odvodu dani. V dalsi kapitole
si autorka zvolila stat Evropské unie (Slovensko, Rakousko, Némecko a Polsko), ktery
byl stru¢né ptfedstaven a nasledné zanalyzovéan z pohledu problematiky tykajici se
majetkovych dani. Nésledné¢ byly popsany jejich zakladni konstrukéni prvky.
Jde o podrobny, nikoliv vSak naprosto vycerpavajici popis soucasné legislativni

upravy majetkovych dani, kvili limitu rozsahu prace. Na zaklad¢ téchto kapitol je
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mozné nalézt nejen prehled jednotlivych majetkovych dani, které souviseji
s nemovitostmi vybranych stati, ale 1 daje o zadkonnych ustanovenich zékladnich
principt pfislusnych danovych zakont, kde je jejich piesné oznaceni, definovani
pfedmétu dané¢ ¢i vyjimek osvobozenych od dané. Pro ndzorngjsi predstavu

vvvvvv

fesi danou problematiku u konkrétniho typu nemovitosti v urcité lokalit¢.

4.2 Pouzité metody
Prvni krokem pted zacatkem celé analytické €asti byla volba rodinného domu. Byl
zvolen RD, ve kterém autorka diplomové prace vyrtstala. Jedna se o pozemek,
se stavebni parcelou o vyméte 389 m2 Jednu &ast tvoii dvir a druhou zastavéna
plocha. Hlavni stavbou je 108 let stary RD s 1.PP, 1.NP a 2.NP. K hlavni stavb¢ patfi
stavby vedlejsi — kolna, stodola, staj a chlivky (Priloha 1). Informace byli ziskany od
majitele nemovitosti a z piislusné dokumentace k objektu. Analyza okoli nemovitosti
probéhla na zéklad¢ vlastnich zkuSenosti.

Pti zpracovani této prace bylo nutné vyuzit program Delta-NEM. Pfi ocenovani
RD se jednalo o cenu zjisténou a postupovalo se dle vyhlasky ¢. 457/2017 Sb. Tento
program autorka ziskala na zaklad¢ Skolni licence, diky p. Ing. Denise P&kné, Ph.D.
Nejprve se zvolila ,, Obecnd metodika “, kde bylo nutné vyplnit vlastnické a eviden¢ni
udaje. Jednalo se o katastralni uzemi SvojsSice u SuSice, obec Petrovice u SuSice.
Nasledné se vyplnili idaje o obci, pomoci kterych se stanovila zdkladni cena pozemkt
(ta ¢inila v dané obci 244 K&/m?). Podle vypisu z katastru nemovitosti se zjistilo &islo
vlastnického listu, vyplnil se index trhu (It) a index polohy (Ip). U indexu polohy bylo
dilezité zadat druh stavby (v této situaci ,, rezidencni stavby ). V polozce ,, objekty
se vyplnil druh stavby, podlazi a program spocital obestavény prostor. Pod tyto
polozky se zaznamenal rok vystavby objektu. U vedlejsich staveb (kolna, stodola, staj
a chlivky) byl zadan druh, zatfidéni, podlazi a nasledné stejné jako u stavby hlavni byl
spocitan obestavény prostor. V dalSim kroku se zhodnotilo vybaveni dan¢ stavby, stafi
a predpokladand dalsi zivotnost. Blizsi informace o vedlejSich stavbach jsou uvedeny
v Priloze 1, v posudku ocenéni podle vyhlasky ¢. 457/2017 Sb. Nakonec byla na
zaklad¢é LV €. 17 a jiz zminéné vyhlasky dle § 4 odst. 1 — stavebni pozemky, ocenéna
zastavéna plocha a nadvofi.

Pro tcely praktické casti byl dale zvolen modelovy piiklad vyplnéni dané

z nemovitych véci a dan¢ z nabyti nemovitych véci. Dan z nemovitych véci 1ze podat
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pomoci tiskopisu, ktery je dostupny na vSech izemnich pracovistich finan¢nich ufadu.
V elektronické podobné PDF je k dispozici na internetovych strankach Financ¢ni
spravy v nabidce ,,Danové tiskopisy“. Autorka diplomové prace nejprve zvolila
konzultaci s pracovnicemi na finan¢nim ufad¢é. Nasledné¢ se rozhodla, ze pii
vypliiovani dafového formuléafe vyuZzije elektronickou podobu. U dan€ z nemovitych
véci se postupovalo nasledovné. Nejprve se do bilych kolonek v zahlavi vyplnilo sidlo
FU, Gizemni pracovists, pocet listd, dafové identifika¢ni &islo, oznaéila se fyzicka
osoba, jeji rodné ¢islo a také to, Ze se jednd o fadné danové pfiznani. V prvnim oddilu
se vypsali tdaje o poplatnikovi (pfijmeni, jméno, adresa mista pobytu FO a kontaktni
udaje). Druhy oddil se zabyval daty, které se tykaly pozemku. V fadku s nazvem
., Predmeét dané z pozemkii* se urCilo pismeno ptislusSného druhu pozemku (v tomto
ptipadé pismeno ,, E ), dale ndzev obce a katastralniho uzemi, v¢etné kddu. V udajich
o parcele bylo nutné vyplnit parcelni &islo, vyméru parcely v m?, pravni vztah (v tomto
piipadé ,, V' — vlastnik) a vyméru zastavénou zdanitelnymi stavbami v m?. U dané
nemovitosti se neobjevil zadny pravni diivod k néroku na osvobozeni. Po vSech téchto
udajich se vypocetla vyse dané z pozemkii. Tteti oddil se vztahuje k informacim
o stavbach a jednotkach. Pro ptipad DP byla nejprve piedmétem dané budova
obytného domu s oznacenim pismene ,,H* (list €. 1). Zakladni sazba dané Cinila
2 K¢&/m? a musela byt i zvysena o 0,75 K¢ za dal$i nadzemni podlazi podle § 11 odst.
2 zakona. Druhym pfedmétem dané byla ostatni budova tvofici piislusenstvi k budove
obytného domu znacend pismenem ,,/“ (list €. 2). Ve ¢tvrtém oddilu se dai z pozemkil
a dan ze staveb a jednotek secetla a vySla celkova dan z nemovitych véci. Vysledna
hodnota se pak pouzila pro porovnani dani s okolnimi staity EU, konkrétné
se Slovenskem, Rakouskem, Némeckem a Polskem. Autorka v sousednich zemi
vyhledala katastralni uzemi podobnych velikosti a vzdalenosti od hlavnich mést, jako
tomu bylo i v primarné¢ zvolenych Svojsicich u Susice. Dan z nemovitosti pro kazdou
zemi vypocitala a nasledné zhodnotila.

Autorka pro svou DP vyplnila i formulaf k dani z nabyti nemovitych véci, kde
byli pouzity fiktivni udaje (Priloha 3). Blanket je dostupny na pracovistich finanénich
ufadt a v interaktivni podob¢ na internetovém portalu Finanéni spravy v nabidce
., Danové tiskopisy ‘. Zahlavi dokumentu tvofi oficidlni nazev mistné ptislusného FU
a uzemniho pracovisté. Pod nim je uvedeno, zda je osoba odvadéjici dan fyzického ¢i
pravnického charakteru (v tomto ptipadé FO). Pro ucely diplomové prace bylo také

nutné zadat danové identifikacni ¢islo, rodné ¢islo a urcit, zda se jedna se o fadné,
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dodate¢né nebo opravné danové ptfizndni (v tomto piipadé ,, 7ddné“). Nesmélo
se opomenout ani na datum posledniho dne podani daiiového ptiznani. Prvni oddil opét
znamenal vyplnéni osobnich udaji o platci (stejné jako u dané z nemovitych véci).
Dilezitym bodem byl na str. 3 dafiového piiznani ,,Udaj o zméné viastnictvi®,
tzn. nazev katastralni Gfadu a pracovisté, ¢islo rozhodnuti k.a., forma nabyti vlastnictvi
(v tomto pfipadé¢ na zakladé , kupni smlouvy) a datum zmény vlastnictvi.
V neposledni fad¢€ byla vyplnéna ,,pfiloha ¢. 1 K pfiznani k dani z nabyti nemovitych
véci typu ,,N“, kde autorka oznacila pouze kolonku, Zze chce pro tcely srovnavaci
danové hodnoty pouzit ,,zjisténou cenu“. Na dalsi strané danového ptiznani byla
vyplnéna ,tabulka ¢. 2“, kde byla zapsana sjednand cena (v tomto ptipadé
1014 385 K¢) a zjisténa cena, ktera podle znaleckého posudku (Priloha 1) citala
castku 929 850 K¢. Na zéakladé zjisténych udaja byla vypocitana srovnavaci danova
hodnota. Z vyssi ¢astky byla uréena ,, Nabyvaci hodnota , ze které byl stanoven zaklad
dané a z n¢ho nasledn€ vypocitdna dan ve vysi 4 %. Vyslednd daii byla zapsana do
ttetiho oddilu, ke kterému se preslo po vypocteni ptislusného typu ,,ptilohy €. 1

(v tomto piipadé ,, N*) K pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci.

Shrnuti pouzitych metod
V této diplomové praci se pracovalo s programem Delta-NEM, s vypliiovanim
danovych pfiznani k dani z nemovitych véci a k dani z nabyti nemovitych véci. Kromé
toho autorka vyuzivala i metody kartografické a grafické. Jednalo se zejména o tvorbu
tematickych tabulek a diagramil. V ndzornosti prace jsou vytvofeny také nékteré grafy
umoznujici zjednoduSené€ pochopit n€které souvislosti komplikovaného problému.
Kapitoly s modelovymi situacemi danového zatizeni nemovitosti patii
spole¢né se zavérem prace ke stéZejnim oddiliim celé DP. Zde se integruji a na zaklade
provedenych analyz vyhodnocuji ziskané informace a tidaje. V zavéru samotné prace
se zhodnocuje celkova piinosnost a Uspésnost DP a nastifiuje se budouci vyvoj
v daiiové politice, kterd se tykd nemovitosti. Samotna kapitola metodika prace

a pouzité metody byla vytvofena az na samotny zaver.

44



5 MODELOVE SITUACE DANOVEHO ZATIZENI
NEMOVITOSTI V CR

Tato kapitola diplomové prace nastini sedm konkrétnich situaci, kdy dochazi
k odvodu dan€. VSechny se odliSuji podle urcité situace. V piipadé prodeje, dédictvi
¢i darovani nemovitosti Se plati dan z nemovitych véci, dan z nabyti nemovitych véci
a dan zpiijmu fyzickych osob. Dan¢ byli blize rozebrany v Kapitole — Zakony
vztahujici se k obchodovani s nemovitostmi.
Stru¢né lze ptipomenout, Ze se jednalo o:
a) Dar z nemovitych véci — platcem je kazdy vlastnik nemovitosti, plati se kazdy rok.
b) Dan znabyti nemovitych véci — platcem je kupujici nemovitosti, plati
se jednorazové a sazba je 4 %,
¢) Dan zprijmu FO — plati se kazdoro¢né, v né€kterych ptipadech se do piijmu

zahrnuji 1 pfijmy z prodeje nemovitosti.

1. situace — Koupé nemovitosti

a) Daii z nemovitych véci

V ptipad¢ koupi nemovitosti v prib&hu roku je zapotiebi do konce ledna nésledujiciho
roku podat pfiznani k dani z nemovitosti a dan uhradit do konce kvétna. Danové
pfiznani se ptredkladd jen jednou. V pribéhu dalSich let zasila vypoctenou dan

z nemovitych véci konkrétni financni tifad ve formé postovni poukéazky (Penize 2018).

b) Dari z nabyti nemovitych véci

Je dilezité opét upozornit na velkou zménu z r. 2016. Dtive byl platcem dané z nabyti
nemovitych véci prodavajici a nyni je platcem kupujici. Dan je placena z uplatnych
prevodi nemovitosti. Danlové pfiznani je zapotfebi podat do konce
3. kalendainiho mésice nasledujiciho po mésici, kdy byl ucinén vklad do katastru
nemovitosti. Termin splatnosti dan€ je stejny. Sazba dan¢ z nabyti je urcena na 4 %
z ceny, nebo ze 75 % znaleckého posudku (Zakonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb.,
o dani z nabyti nemovitych véci).

Autorka diplomové prace uvedla ptiklad (Priloha 3) nabyti nemovité véci.
Jedna se o pripad, kdy pani Ozimova v r. 2018 koupila rodinny diim za 1 014 385 K&,

forma nabyti vlastnictvi prob€hla na zaklad¢ kupni smlouvy. Znalecky odhad na dim
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je ve vysi 929 850 K¢&. Srovnavaci danova hodnota ve vysi 75 % z odhadni ceny je
697 387,50 K¢. Jelikoz je Castka nizsi nez kupni cena, zakladem dané bude hodnota
1 014 385 K¢.

Vypocet dané 7 nabyti nemovitych véci:

Zaklad dané: 1 014 385 K¢

Sazba dané: 4 %

Dan z nabyti nemovitych véci: 1 014 385 * 0,04 = 40 575,40 K¢

2. situace — Prodej nemovitosti

a) Daii z nemovitych véci

V tomto ptipadé plati dan z nemovitych véci ten, kdo nemovitost vlastni k 1. lednu
daného roku. Prodavajici ji zaplati pouze za rok, kdy se nemovitost prodava. Dalsi rok

po prodeji je platcem kupujici.

b) Dari z nabyti nemovitych véci

Od 1. listopadu 2016 ji plati kupujici (Zakonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb.,

o dani z nabyti nemovitych véci).

¢) Dar z prijmu FO

Dan se odvede v pfipadé, ze nemovitost byla pti prodeji vlastnéna po dobu kratsi
5 let. Jestlize mél majitel v nemovitosti trvaly pobyt postaci na osvobozeni od dané
2 roky. V piipadé nutnosti odvadét dan z piijmu FO se bude jednat o piijem podle
§ 10 zékona o danich z pfijm1 a je zapottebi vyplnit ptilohu ¢. 2 danového piiznani.
Termin daniového ptiznani je do 1. dubna nasledujiciho roku. Pokud je daiiové ptiznani
zpracovano dailovym poradcem je termin prodlouzen o 3 mésice. Daflové piiznani
z pifijmu FO se nasledné odnese na pfislusny financni Ufad dle trvalého bydlisté
poplatnika (zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmu).

V piipadé prodeje nemovitosti neexistuje, aby za zaméstnance vytidil ro¢ni
danovou povinnost zaméstnavatel formou ro¢niho zuctovani dané. Zameéstnanec
si sdm poda danové piiznani. Zaklad dané€ tvoii prodejni cena snizend o potizovaci
cenu. Samotnd dan ¢ini 15 %. Déle je nutné finanénimu ufadu oznamit uskute¢nény
prodej, aby bylo v registru FU vie v potadku s ohledem na placeni dan& z nemovitosti,

a to i v pfipad¢, ze doty¢ny nebude platit dan z piijmu.
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3. situace — ObdrZeni nemovitosti

a) Dait z nemovitych véci

Danové piiznani se podava do konce ledna v 1. roce po ziskani nemovitosti. Dan

se plati kazdy rok do konce kvétna.

b) Darn z nabyti nemovitych véci

Daii z nabyti nemovitych véci je pouze u uplatného potizeni nemovitosti, coZ v ramci

darovani neni.

¢) Darn z prijmu FO

V piimé ptibuzenské linii (rodice, prarodice, déti a vnuci) a v linii vedlejsi (strycové,
tety, sourozenci, netete, synovci, manzel, manzel ditéte, dit¢ manzela, manzel rodice
nebo rodi¢e manzela) se dan v pfipadé darovani neplati. V ptipad¢ obdrzeni domu ¢i
bytu od osoby, ktera neni ptibuzna, je nutné do danového piiznani k dani z ptijmu FO
zahrnout hodnotu nemovitosti stanovenou na zakladé znaleckého posudku.
Pfijem z darované nemovitosti je ptijmem podle § 10 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich
z piijmu. Osvobozeni od dan¢ pro osoby v neptibuzenském vztahu plati jen v piipadé,

ze poplatnik zil s danym ¢lovékem ve spole¢né domacnosti po dobu jednoho roku.

4. situace — Rozvod a ziskani nemovitosti vyrovnanim

a) Dari z nemovitych véci

Platcem je novy vlastnik nemovitosti. Nasledn¢ je nutné podniknout urcité kroky

na FU i na KU.

b) Daii z nabyti nemovitych véci

Danl z nabyti nemovitych véci se v tomto pfipade neplati.

¢) Dar z prijmu FO

Daii neni odvadéna ani U dané z ptijmu FO.

5. situace — Zdédéni nemovitosti

a) Daii z nemovitych véci

Danové pfiznani je potfeba podat do konce ledna nésledujiciho roku a splatit ji do

konce kvétna nasledujiciho roku.
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b) Dari z nabyti nemovitych véci

Neplati se v ptipad¢ beziplatného nabyti nemovitosti.

¢) Dar z prijmu FO

Od dan¢ zpfijmu je osvobozeno dédictvi v pfibuzenském vztahu, ale
I neptibuzenského vztahu na bazi odkazu v zavéti (Zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich
Z ptijmu).

Dé&dictvi nemovitosti ma za nasledek vyssi ndklady, nez by tomu bylo v pfipade
darovani. Notaf si bere ¢astku za vyiizeni pozistalosti dle hodnoty dédictvi, proto je

lepsi nemovitost piibuznym darovat jesté za doby Zivota.

6. situace — Pirevedeni druZstevniho podilu nemovitosti
V ramci prodeje druzstevniho bytu dochazi jen k ptevodu ¢lenskych prav, na rozdil od
bytu v osobnim vlastnictvi.

a) Dait z nemovitych véci

Dan z nemovitosti plati druzstevnici v ramci najemného. Danové ptiznani pak podava

a plati finanénimu ufadu druzstvo.

b) Dan z nabyti nemovitych véci

Dan z nabyti nemovitych véci se neplati, jelikoz u druzstevniho bytu se prevadéji

¢lenska prava.

¢) Daii z prijmu FO

Daii z ptijmu se neplati, pokud je doba mezi nabytim ¢lenskych prav a jejich pfevodem

delsi nez 5 let (Zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu).

7. situace — Darovani nemovitosti
Dérce mé pouze oznamovaci povinnost spojenou s dani z nemovitych véci financnimu

ufadu, dal$i povinnosti nema.
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6 SROVNAVACI STUDIE VYBRANYCH STATU EU

Pro porovnani vySe dan¢ v ramci zdanovani nemovitosti jSOU V praci zvoleny sousedici
staty CR, a to: Slovenska republika, Rakousko, Némecko a Polsko. Zvolené staty jsou
prozkouméany z hlavniho hlediska dané znemovitosti, nasledné¢ 1 ze strany
transferovych dani, jako je dan z pfevodu nemovitosti, dan darovaci a dan dédicka.
Dale je v praktické Casti uveden autoréin modelovy piiklad rodinného domu v obci
Petrovice u SuSice, konkrétné¢ v k.u. SvojSice u SuSice a jeho vypocitana dan

je porovnavéna s okolnimi staty CR.

6.1  Slovenska republika

Slovensko je parlamentni republikou, kde vykonnou moc piedstavuje vlada v Cele
s premiérem (od r. 2012 — Robert Fico). Zakonodarnou moc vykonava jednokomorovy
parlament (150 poslanctl) s ndzvem Nérodni rada Slovenské republiky. Hlavou statu
je prezident (od r. 2014 — Andrej Kiska). Zem¢ je rozdélena na 8 samospravnych kraji
(Smetankova 2014).

Zakladni ukazatele zemé:
Pocet obyvatel: 5 441 899 (k r. 2017)
Rozloha: 49 036 km?

M¢na: Euro

HDP: 89,55 mld. USD
Inflace: 1,3 %

Vstup do EU: 2004

Daii z nemovitosti

Dan z nemovitosti na Slovensku je upravena zakonem ¢. 582/2004 Zb. o miestnych
daniach, a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné odpady. Zakon
¢leni nemovitosti podléhajici dani na tii zakladni kategorie — pozemky, stavby a byty.
Slovensko ma jako jedina zem¢ v EU upravenou dan z byt samostatné v dani
z nemovitosti. Poplatnik se tak snaze orientuje v zakon¢. Sprava dané¢ je provadéna
obci v misté vyskytu nemovitosti a vymétuje se kazdy rok spravcem dané podle stavu

k 1. lednu. Danové piiznani je odevzdano spravei dané¢ do 31. ledna. V dalSich
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zdanovacich obdobich pouze v ptipad¢, Ze nastaly zmény majici vliv na vysi vymétené
dang. Splatnost dan¢ je do 15 dni od nabyti pravni moci platebniho vyméru. Ve vétsiné
obci je vyhlaskou stanoveny datum splatnosti dané.

Osvobozeni od dan¢ plati pro pozemky, stavby, byty, nebytové prostory ve
vlastnictvi obce, dale objekty urené pro vzdélavani, védeckovyzkumné tucely,
majetky vefejnych Skol, statu, cirkvi registrovanych statem, pozemky a stavby pro
sttedni Skoly, ucilisté, stfediska praktického vyuCovani a pro pozemky, stavby
a nebytové prostory, které jsou ve vlastnictvi Slovenského Cerveného kiize
(Slovensko 2017).

Podle § 17 mlze spravce dan€ vSeobecné zavaznym nafizenim dle mistnich
podminek v obci nafidit snizeni dané nebo uplné vynechani dan¢ z pozemkii, staveb
a byt uvedenych v zédkon¢ ¢. 582/2004 Zb. o miestnych daniach, druha cast — dan

Z nehnutel’nosti.

Dai z pozemkii

Predmétem dané z pozemkli na tzemi Slovenské republiky jsou nize vyjmenované

pozemky:

a) orna puda, vinice, chmelnice, trvalé travni porosty, ovocné sady,

b) zahrady,

c) lesni pozemky, na kterych se vyskytuji hospodatské lesy, rybniky s chovem ryb
a ostatni hospodaftsky vyuzivané vodni plochy,

d) zastavéné plochy a nadvofi, ostatni plochy,

e) stavebni pozemky.

Predmétem dané nejsou jednotlivé ¢asti zastavénych ploch a nadvoti zastavéné
stavbami, jez jsou predmétem dané ze staveb ¢i dan¢€ z byt nebo pozemky, kde
se vyskytuji pozemni komunikace, celostitni 1 regionalni zelezni¢ni dréhy.
Pro ptidéleni pozemku do piislusné skupiny je urCujici zatazeni podle katastru.

Poplatnikem dané je vlastnik pozemku nebo v ojedinélych piipadech jeho
najemce ¢i uzivatel (Ingeduld 2008).

Pro vypocet zdkladu dané pro vSechny pozemky, které jsou pfedmétem dang,
je pfifazena hodnota pozemku za 1 m? ziskana vyndsobenim vyméry pozemkd v m?
s hodnotou piidy za 1 m2. Hodnota pro ornou ptdu, chmelnice, vinice, ovocné sady
a trvale travni porosty je uvedena v piiloze ¢. 1 zakona ¢. 582/2004 Zb. o miestnych

daniach, a miestnom poplatku za komundlne odpady a drobné stavebné odpady.
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Zahrady, zastavéné plochy a nadvofi, ostatni plochy a stavebni pozemky vychazeji
z ptilohy €. 2 zdkona. Pro sazbu dan¢ plati zdkladni varianta, ktera je odvozena od
velikosti obce podle poctu obyvatel. Cena u lesnich pozemki s hospodarskymi lesy,
vodnimi plochami a rybniky s hospodéaiskym vyuZitim je dana ptedpisy, které jsou
stanovené pomoci vieobecnych hodnot majetku.

Nasledujici Tabulka 8 ukazuje hodnotu pozemki uvedenych v piiloze
¢. 2 zékona €. 582/2004 Z. z.

Tabulka 8: Hodnota pozemki (€/m?)

Pocet obyvatel k 1. 1. prislusného | Zahrady, zastavéné plochy g

zdanovaciho obdobi a nadvori, ostatni plochy ]

do 1 000 1,32 13,27

1001 - 6 000 1,85 18,58

6 001 - 10 000 2,12 21,24

10 001 - 25 000 2,65 26,55

nad 25 000 3,31 33,19

okresni mésta 4,64 46,47

krajska mésta 5,31 53,11

Bratislava 5,97 59,74

Zdroj: Zakon ¢ 582/2004 Zb., 0 miestnych daniach, a miestnom poplatku za komundine

odpady a drobné stavebné odpady, viastni zpracovani

Spravce dané (obec) muze za pomoci zavazného nafizeni urcit, ze Se misto hodnoty
stavebniho pozemku uvedené V pfiloze ¢. 2 stanovi hodnoty stavebniho pozemku
uvedené v obecné zadvazném natizeni.

Sazba dan¢ z pozemk je pak 0,25 % a spravce dané¢ mlize obecné zavaznym
nafizenim dle mistnich podminek v obci €1 jednotlivé €asti urcit zvySeni nebo snizeni
sazby, ktera je stanovend ve vSeobecné zdvazném nafizeni, poté se uplatiiuje sazba
dané z pozemkdu dle § 8 odst. 1 zdkona. Celd dan je soucinem zdkladu dan€ a rocni
sazby dané z pozemkii (Zakon ¢. 582/2004 Z. z., o miestnych daniach, druha ast’, daft

Z nehnutel’nosti).

Dani ze staveb
Pfredmétem dané ze staveb jsou stavby s jednim a vice nadzemnim ¢i podzemnim
podlazim, které jsou spojené se zemi pevnym zakladem. Jedna se o:

a) stavby na bydleni a drobné stavby s doplitkovou funkci pro stavbu hlavni,
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b) stavby pro zemédélskou produkci — skleniky, stavby pro skladovani vlastni
zeméedelské produkce a pro stavby vodniho hospodatstvi,

c) stavby uréené k rekreaci, zahradkatreni a domu k individualni rekreaci,

d) samostatné stojici garaze, stavby hromadnych garazi nebo stavby vhodné pro tyto
ucely, vybudované mimo bytové domy,

e) prumyslové stavby pro stavebnictvi a energetiku,

f) stavby pro ostatni podnikani a vydéleénou ¢innost,

g) ostatni stavby.

Poplatnikem dan¢ ze staveb je podle zakona vlastnik stavby, spravce (jedna-li
se o stavbu ve vlastnictvi stitu) nebo najemce ve stavbach, které jsou majetkem
Pozemkového fondu, poptipadé uzivatel.

Zaklad dané tvoii vyméra zastavéné plochy v m?. Zastavéna plocha je ptidorys
stavby na wrovni nejrozsahlej$i nadzemni &asti stavby. Cast prednivajici ze stie$ni
konstrukce stavby se do zastavéné plochy nezapocitava.

Sazba dané ze staveb &ini 0,033 €/m? zastavéné plochy. Spravce dané mize
opét obecné zdvaznym natizenim podle mistnich podminek v obci sazbu zvysit nebo
snizit pro kazdy druh stavby. Tato sazba urcend spravcem dan¢ v obecné zdvazném
nafizeni nesmi pfesahnout desetindsobek nejnizsi ro¢ni sazby dané€ ze staveb. Dail je
vypocitana jako soucin zékladu dan¢ a ro¢ni sazby dané ze staveb. Pro vicepodlazni
stavby plati, ze se mize urcit ptiplatek za podlazi v ¢astce max. 0,33 € za dalsi podlazi
mimo 1. nadzemni podlazi. Pokud je stavba ur¢ena K riznym ucelim a jeli dana
rozdilna sazba dané a pfiplatek za podlazi, pak se pomérna cast zakladu dané zjisti
jako pomér podlahové plochy casti stavby vyuzivané na jednotlivy ucel vyuziti
k celkové podlahové plose Casti stavby (Zakon ¢. 582/2004 Z. z., o miestnych daniach,

druha cast’, dan z nehnutel'nosti).

Daii z byti
Predmétem dané je byt ¢i nebytovy prostor vyskytujici se v bytovém domé, ktery
vlastni fyzicka nebo pravnicka osoba.

Dan z bytl plati vlastnik bytu nebo nebytového prostoru, spravce bytu nebo
nebytového prostoru ve vlastnictvi statu, obce ¢i vyS§iho uzemniho celku. Pokud
se byty a nebytové prostory nachdzi v podilovém spoluvlastnictvi vét§siho mnozstvi
poplatnikii, tak poplatnikem je kazdy spoluvlastnik a vySe se uréi podle

spoluvlastnického podilu.
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Danovy zéklad tvofi vymeéra podlahové plochy bytu a nebytového prostoru
v m?. Sazba dané je 0,033 € za kazdy m? podlahové plochy bytu a nebytového prostoru.
Sazbu dané¢ muze spravce za pomoci obecné zavazného nafizeni podle mistnich
podminek v obci, popf. jeji jednotlivé ¢asti ¢i katastrdlnim izemi zvysit nebo snizit
k datu 1. ledna. Nesmi v§ak ptesahnou desetinasobek nejnizsi roéni sazby dané z byt
urcené v obecné zavazném nafizeni. Dan je vysledkem soucinu zdkladu dan€ a roc¢ni
sazby dan¢ z bytt (Vlasak 2010).

Vyslednd dan z nemovitosti se vypocita jako soucet vSech druhli pozemkd,
staveb a byti. Finan¢ni feditelstvi SR rozhodlo, ze jednotlivé dané zaokrouhleny
nebudou. Zaokrouhlovat se bude az u vysledné vySe dané za vSechny druhy

nemovitosti na eurocenty dola.

Daii z pfrevodu nemovitosti

Mnoho transferovych dani ze slovenského danového systému zmizelo, a to i dan
z pfevodu nemovitosti platna do 1. 1. 2004 s ndzvem Dan z prevodu a prechodu
nehnutelnosti. Uprava tohoto zakona se velice blizila té deské. Pfedmétem dang byl
zpoplatnény ptevod a prechod nemovitosti (byty a nebytové prostory), stejné jako
u vkladli nemovitého majetku do obchodnich spolecnosti a druzstev. Zaklad dané
tvofila dohodnuta cena, ale jen v ptipad¢, pokud byla vys$si nez vSeobecna hodnota
nemovitosti stanovena dle vyhlasky Ministerstva spravedlnosti o stanoveni v§eobecné
hodnoty majetku. V CR i na Slovensku byla fixni dafiova sazba 3 %. Zakon o dani
z prevodu a prechodu nehnutelnosti je platny nadale, ale od r. 2005 az do dneska
se de facto (v zadném pftipad¢ de iure) dai z pfevodu nemovitého majetku nevybira

(Finan¢na sprava SK 2018).

Dan dédicka a darovaci
Slovensko tyto dané nevybird. Zakon €. 318/1992 Zb. o dani z dedicstva, dani
z darovania a dani z prevodu a prechodu nehnutel’'nosti v znéni pozd¢jsich piedpisii

byl k 1. 1. 2004 zrusen (Finan¢na sprava SK 2018).

6.2  Rakouska republika
Rakousko je vnitrozemska federativni republika slozend z deviti spolkovych zemi.
Tvofi ji dvoukomorovy parlament sloZzeny z Narodni a Spolkové rady. Mezi nejvyssi

spolkové vykonné organy patii spolkovy prezident (od r. 2017 — Alexander Van der
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Bellen) a c¢lenové spolkové vlady v ¢ele se spolkovym kanclétem (od r. 2017

— Sebastian Kurz) (Wikipedia 2018a).

Zakladni ukazatele zemé:
Pocet obyvatel: 8 754 413 (k r. 2017)
Rozloha: 83 878,99 km?

M¢éna: Euro

HDP: 386,4 mid. USD
Inflace: 1,7 %

Vstup do EU: 1995

Daii z nemovitosti
Rakousko ma velice podobnou daniovou soustavu té ceské, ale objevuji se v ni dané,
které v Ceském danovém sytému nalézt nelze — napt. pojiStovaci a protipozarni. Dan
Z nemovitosti je zafazena mezi ptimé majetkové dan€, kterou upravuje zékon o dani
z nemovitosti (Grundsteuergesetz 1955). Dan z nemovitosti (Grundsteuer) neboli
pozemkova dan je dvojiho typu (Radvan 2007):

o typ A—dan ze zeméd¢€lskych a lesnich pozemkd,

e typ B — dan ze staveb, pronajatych budov, které slouzi k podnikéni a budovy

vyskytujici se v cizing.

Daii je vypocitana z hodnoty, kterou ma nemovitost stanovenou na zakladé
ocenovacich predpist nazyvanych jako jednotkové hodnoty. Posledni nartst dané byl
zaznamenan v . 1973 a v soucasné dobé ¢ini 10-25 % trzni hodnoty. VySe zékladni
federalni sazby (Steuermef3zahl), ktera Cini 0,2 % hodnoty nemovitosti, se vynasobi
koeficientem stanovenym obci. Obce maji opravnéni k tomu, aby pouZzili mistni
koeficient (Hebesatz), ktery je az 500 % zakladni sazby. Kone¢na datiova sazba
se pohybuje kolem 0,8 %. Pokud celkova vyse dané¢ bude vyssi nez 75 €/rok, pak je
placena ve ctyfech splatkach, vzdy k 15. dni v mésici — tnor, kvéten, srpen, listopad
(BMF 2018).

Zaklad dan¢ se stanovi pomoci standardni hodnoty nemovitosti podle
ocenovacich predpist. V procesu zdanovani se udéla rozklad standardni hodnoty tak
(Tabulka 9), Ze se prvnich 3 650 € standardni hodnoty zdani sazbou 0,5 %o
anaslednych 7 300 € je zdanéno 1 %o, zbyla vyse standardni hodnoty 2 %0 (BFM 2018).

54



Tabulka 9: Pozemkova sazba dané (%)

Ukazatel Sazba do ¢astky | Sazba za dalSich | Zbyla ¢astka
3650 € 7300 € nad 10 950 €

Zemé&délske a lesnické 0,16 i 0,20
pozemky
Domy. a b}fty v osobnim 0,05 0,10 0,20
vlastnictvi
Pronajimané domy a domy s 0,10 0,15 0,20
ruznym uzitim
Ostatni pozemky 0,10 - 0,20

Zdroj: BMF (2018) — Bundesministerium fiir Finanzen Osterreich, vlastni zpracovani

Od dan¢ jsou osvobozeni veifejné pozemky, dopravni plochy, majetek skol, nemocnic,
charitativnich organizaci, cirkvi, sportovnich klubt (§ 2 Bodenwertabgabegesetz
1960, BGBI. Nr. 285/1960).

Muncipalitni koeficient se 1i§i podle jednotlivych tUzemnich samosprav.
Jak jiz bylo zminéno, vysledna sazba se pohybuje kolem 0,8 %. Zajimavosti je, ze
urcité pozemky v Rakousku mohou byt pfedmétem i jiné majetkové dané napt.
neobdélavané pozemky, kdy jejich hodnota bude vétsi nez 14 600 € podlehnou
poplatku z ceny pozemku ve vysi 1 %. Cast pifjmu (96 %) jde do mistni samospravy
a dalsi ¢ast do federalni vlady (4 %). Z pozemkt uréenych pro podnikani v zemédélstvi
a lesnictvi se odvadi poplatek ze zeméd¢€lské a lesnické podnikatelské cinnosti.
Vsechny vynosy jdou do federalni pokladny. Veskeré majetkové dan¢ v Rakousku
jsou vydajem pro ucely stanoveni zaklada duchodovych dani (Gillissen 2011).

Daii z pfevodu nemovitosti

Zakon o dani z prevodu nemovitosti upravuje Grundwerbsteuergesetz z roku 1987
(Jusline Osterreich 2018). V Rakousku se pfi pifevodu nemovitosti ¢asto uplatiiuje
nezdanitelné minimum 1 100 €. Zakladni sazba dan¢ je 3,5 % a v pfipadé prevodu
nemovitosti v blizkém rodinném vztahu klesne sazba na 2 %. Vynos dan¢ jde z 96 %

do uzemni samospravy a ze 4 % do statniho rozpoctu (European Commission 2017).

Dan dédicka a darovaci

Na zakladé verdiktu Ustavniho soudu, byly obé tyto dané k datu 1. 8. 2008 zruseny.
Ustavni soud tvrdil, Ze tato konkrétni podoba V porovnani s ostatnimi zikony &inila
nerovnopravnost mezi ob¢any, coZ lze nyni povazovat za protiustavni. Nerovnost je

vysvétlena jako urCovaci hodnota dédéné nemovitosti a stanovena na zakladé
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danového predpisu tzv. jednotné hodnoty (ufedné stanovend hodnota nemovitosti)
urcené o mnoho let nazpatek. Doslo se k zavéru, ze hodnoty jsou zastaralé a v soucasné
dobé¢ nikterak neodrazi skuteéné ceny. Proto i dang, postaveny na téchto zakladech,
neodpovidaji realit¢ a jedna se o ,nahodné“ castky a potencionalni dédicové
a obdarovani odvadéji dané nespravedlivym zpisobem. I kdyZz byla dédicka dan
zrusena, presto nabyvani nemovitosti dédénim podléha zdanéni, a to dani z pfevodu
nemovitosti (Grunderwerbssteuer 1955). Sazba dané z pfevodu nemovitosti je 3,5 %
ze zdkladu dané. Pokud nemovitost nabyva rodi¢, dit€, manzel/ka, vnouce,

nemanzelské ¢i adoptované dité, pak se sazba snizi na 2 % (CNUE 2018).

6.3  Némecko

Spolkova republika Némecko je pluralitni federativni republika, kterd ma
dvoukomorovy parlament. Cleni se na 16 spolkovych zemi a hlavou statu je prezident
(od r. 2017 — Frank-Walter Steinmeier). Némecko se stalo jednou ze zakladajicich

zemi Evropského spolecenstvi (Wikipedia 2018b).

Zakladni ukazatele zemé:
Pocet obyvatel: 80 671 683 (k r. 2018)
Rozloha: 357 023 km?

M¢na: Euro

HDP: 3,467 biliona USD
Inflace: 1,4 %

Vstup do EU: 1958

Daii z nemovitosti

V Némecku plati dait z nemovitého majetku kazdy. NerozliSuje se, zda se jedna
o majetek uréeny k podnikani ¢i soukromym Gc¢elim. Dan plati zemédélské i lesnické
provozy a pozemky vcetné budov. Dan se déle stanovi ze standardni hodnoty
nemovitosti, kterou urci stat. Nasledné se vynasobi koeficientem v rozmezi 2,6-10 %o
(dle § 15 Grundsteuergesetz (BGBI. I S. 965), zakon o dani z nemovitosti, dale GrStG).
Vysledek se jesté nasobi tzv. municipalnim koeficientem pohybujici se v hodnotach
208-810 % a vydéeli se 100. Efektivni danova sazba je ve vysi 0,98-2,84 % danové
hodnoty. Primérna sazba &ini cca. 1,9 % (Siroky 2012).
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Ing. Oldfich Vlasak (2010) na svém webovém portalu tvrdi, ze je konstrukce
dan¢ znemovitosti v Némecku celkem zastarald. Dokazuje to zdklad némeckého
systému, kterym je tzv. standardni hodnota nemovitosti (Einheitswert) nezménéna
odr. 1964. Naptiklad v byvalych zemi NDR se vyuzivaji ceny z r. 1935, proto je velmi
zfejmé, Ze hodnoty nemovitosti jsou znacné poznamenany inflaci a nereflektuji jiny
stav ani vyvoj. Standardni hodnota nemovitosti je V novych spolkovych zemi zna¢né
vyS$s§i nez v zemich star§ich. Dan ze staveb ma v Némecku odliSené sazby v ramci
,jednogenera¢niho* domu (2,6 % do tzv. standardni hodnoty nemovitosti
cca. 38 347 €, pro ostatni pak 3,5 %) a ,,dvougenerac¢niho* domu (3,1 % bez ohledu na
standardni hodnotu nemovitosti). Nékteré obce maji zavedenou dan z druhého bydleni,
kde zaklad dan¢ tvofi ro¢ni najemni hodnota a sazby dan¢ jsou procentné progresivni
(5-20 %) nebo pevné (153-2 454 €).

Podle § 3 GrStG je od dan¢ z nemovitosti osvobozeny:

a) nemovity majetek — pozemky a budovy vyuzivany tuzemskymi PO vefejného
prava k verejné sluzb¢ ¢i vyuziti pro vefejnost,

b) nemovity majetek — némecké drahy (Bundeseisenbahn) pouZivané pro
administrativni ucely,

€) nemovity majetek — ve vlastnictvi PO, jez je vyuzivan k obecné prospésnym
a dobro¢innym uceltim,

d) nemovity majetek — cirkevni, v¢éetné Zidovskych obci, sluzebni byty kostelnikl

a duchovnich.

Daii z prevodu nemovitosti

Daii z pfevodu z nemovitosti vybiraji v Némecku zemské vlady. Pfedmétem dané je
uplatny prevod majetku a vysSe dané zavisi na kupni cené¢ nemovitosti, popt. na dané
hodnoté nemovitosti. Pokud se pfevadi nemovitost mezi rodinnymi piislusniky dan
se neodvadi, a to ani v pifipadé, kdy hodnota prevadéné nemovitosti je nizsi nez
2 500 €. Fixni sazba je 3,5 % kromé& mésta Berlin a Hamburk, kde je sazba ve vysi

4 % (Siroky 2012).

Dan dédicka a darovaci
Dan se tykd majetku, ktery je ziskan dédénim nebo darovanim a jednou za 30 let
1 majetku rodinné nadace. Zakladem dan¢ je trzni hodnota majetku, jez dédic zdeédil

(vCetn¢ pribuzenského vztahu k zlstaviteli) nebo obdarovany obdrzel. V ptipadé
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dluhti zesnulého, ndkladii na pohieb ¢i administrativnich vydaji se mohou dédické
dan¢ stat odecitatelnou polozkou. Obchodni majetek situovany na uzemi Némecka
a ziskany darem nebo dédictvim ma prvnich 255 000 € osvobozenych od dané a 65 %
z &astky nad danou hodnotu je pfedmétem dang (Siroky 2012).

Tabulka 10: Nezdanitelné ¢asti zakladu dané pro dédickou a darovaci dan

Kategorie dédice/obdarovaného Nezdanitelna ¢ast zakladu dané (Euro)
Manzelé a partnefi 500 000
Déti a nevlastni déti 400 000
Vnuci 200 000
Ostatni piijemci v kategorii L. 100 000
Ptijemci v kategorii IL 20000
Piijemci v kategorii 111, 20 000

Zdroj: Siroky (2012), viastni zpracovini

Znacné vysoké ulevy lze vyuzit v situaci, kdy se dédi po manzelich, registrovanych
V neregistrovaném partnerstvi je mozné uplatnit slevu na dani ve vysi 20 000 €.
Dédicka dan a jeji sazby jsou v rozmezi 7-50 % dle toho v jaké tiid¢ se dédic nebo

obdarovany pohybuje (Tabulka 11).

Tabulka 11: Kategorie dédicti a obdarovanych

Trida Osoby Sazba
| Manzel a manzelka, déti a nevlastni déti, vnuci, rodiCe a prarodice 7-30 %
' (pro ucely dédictvi)
I Rodice a prarodice, r_ozvedeni manzelé, sourozenci, nevlastni rodiée ¢i 15-43 %
' déti, netefe a Synovci

Il Ostatni 30-50 %
Zdroj: Erbschaftsteuer — und Schenkungsteuergesetz §15, viastni zpracovani

6.4  Polsko

Polsko je parlamentni republikou s dvoukomorovym parlamentem. DEli se na
16 vojvodstvi odpovidajici polskym historickym regionim, V ¢ele s prezidentem
(od r. 2015 — Andrzej Duda), ktery jmenuje ptedsedu vlady (od r. 2017 — Mateusz
Morawiecki) (Wikipedia 2018c).
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Zakladni ukazatele zemé:

Pocet obyvatel: 38 150 515 (k r. 2017)
Rozloha: 312 679 km?

Me¢éna: zloty

HDP: 469,5 mld. USD
Inflace: 2,1 %

Vstup do EU: 2004

Daii z nemovitosti

Piedmétem dané z nemovitosti jsou pozemky, budovy, ale i stavby a jejich ¢asti

slouzici k bydleni a k vykonu hospodaiské ¢innosti (podnikani), popf. jinym tGéeltm.

Zemédélska puda, lesnické pozemky, pozemky se stromy a kefi nachdzejici se na

zemédelské ¢i lesnické pud€, vyjma pozemkil vyuzivanych pii hospodaiské ¢innosti,

ktera se vSak netyka zeméde€lské nebo lesnické Cinnosti, nejsou predmétem dané

Z nemovitosti, jelikoZ jsou obsazeny v jinych druzich dani a jsou zdanény oddélené.

Poplatnikem dané je vlastnik, najemce nebo uzivatel nemovitosti (Clanek 2 odst. 1

Ustawa o podatkach i oplatach lokalnych (Dz.U. 1991 Nr 9 poz. 31) ze dne 12. 1. 1991,

Ve znéni pozd&jsich predpisi).

Osvobozeni od dan¢ z nemovitosti pfipada podle ¢lanku 7 Ustawa o podatkach

i oplatach lokalnych (Dz.U. 1991 Nr 9 poz. 31) ze dne 12. 1. 1991, naptiklad na:

a)
b)

c)
d)

e)

f)

budovy, které patii k zelezni¢ni infrastruktufe,
hospodaiské budovy, popt. jejich ¢asti slouzici k zemédéelske, lesnické ¢i rybarské
¢innosti,
nemovitosti ur¢ené pro vzdélavani, sport a védy,
narodni parky a pfirodni rezervace,
nemovitosti a jejich C¢asti vyuzivané neziskovymi a vefejné prospéSnymi
organizacemi,
pozemky a budovy v drzeni registrovanych muzei.
Zakladem dané z nemovitosti je:
vymeéra — u pozemk,
uzitna plocha — u budov a jejich ¢asti,
pofizovaci cena nemovitosti, kterd je snizena o amortizaci — u staveb a jejich casti

spojenych s podnikénim.
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Zaklad dané u lesniho pozemku je vymeéra, kterd je uvedend v evidenci nemovitosti od
0,1 ha (European Commission 2017).

Sazby dané jsou rtuzné podle toho, o jaky druh nemovitého majetku se jedna
a jaky ma ucel vyuZzivani. Vysi rocni dafové sazby stanovi podle usneseni piislusna
obecni a méstska zastupitelstva (jinak nazyvana ,,rada gminy*), a to pro vSechny
nemovitosti, které se vyskytuji na jednotlivych spravnich tizemi. Danové sazby urcené
mistnimi Ufady nemohou byt vyssi nez horni hranice sazeb mistnich dani limitované
ministrem financi v pfislusném zdanovacim obdobi. Pozemky, budovy a jejich ¢asti
patii mezi nejvyssi daové sazby vyjadieny v ro¢nich &astkach v PLN/m? (popt. za
ha). U pozemki mohou obce i mésta urCovat jejich vysi pro kazdy objekt s ohledem
na druh podnikani, umisténi, zptisob a el uzivani pudy. Pro budovy a jejich ¢asti
mohou mistni ufady ur€ovat sazby dan¢ podle typu budovy, umisténi, technickému
stavu, stafi a vyuziti. Pokud budova nebo stavba slouzi k podnikani je sazba dané¢
nejvySe 2 % zdanového zakladu v zavislosti na rozhodnuti mistniho Gfadu po
piihlédnuti k povaze podnikani (Clanek 5 Ustawa o podatkach i oplatach lokalnych
(Dz.U. 1991 Nr 9 poz. 31) ze dne 12. 1. 1991, ve znéni pozd¢jsich predpist). Nejvyssi

ptipustné sazby pro dan z nemovitosti ve zdanovacim obdobi 2018 uvadi Tabulka 12.

Tabulka 12: Nejvyssi piipustné sazby dané z nemovitosti v roce 2018

Druh nemovitosti | Sazba dané

Pozemky:

slouzici k vykonu hospodaiské cinnosti 0,91 PLN/m?
jezera a vodni nadrZe 4,63 PLN/m?
ostatni 0,48 PLN/m?
Budovy a jejich casti:

obytné 0,77 PLN/m?
slouzici k vykonu hospodarské cinnosti 23,10 PLN/m?
slouzici k vykonu hospodarské ¢innosti v oblasti osiv 10,80 PLN/m?
slouzici k vykonu hospodaiské ¢innosti v oblasti poskytovani zdravotnickych sluzeb | 4,70 PLN/m?
ostatni 7,77 PLN/m?

Zdroj: Clanek 5 Ustawa o podatkach i oplatach lokalnych (Dz.U. 1991 Nr 9 poz. 31) ze dne

12. ledna 1991, viastni zpracovani

Dai z prevodu nemovitosti

Podle zakona o dani zpasobeni obcanskopravnich ptislusi k dani z ptevodu
nemovitosti tplatny pfevod nemovitosti, prava k druzstevnimu bytu a uplatny prevod
tzv. dozivotniho prava k uzivani pozemku. Z danové povinnosti jsou vylouceni

jednotky uzemni samospravy, organizacni jednotky statu, pravnické osoby, které se
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zabyvaji vé€deckymi vyzkumy, sportem, kulturou, narodni obranou, ochranou
zivotniho prosttedi ¢i vefejného zdravi. V ptipad¢ zaruCeni vzajemnosti jsou od dan¢
osvobozeny i ostatni staty, a to jak diplomatické a konzularni urady, tak i cizi
ozbrojené sily a mezinarodni organizace. Sazba dané je stanovena na 2 % a v piipadé

prodejce i kupujiciho se pocita s urcitou solidarnosti (Mastalski 2004).

Daii dédicka a darovaci

Zéakon je obsazen v polském zakon¢ o dani dédické a darovaci — Ustawa o podatku
od spadkow i darowizn (Dz.U. 1983 Nr 45 poz. 207) ze dne 28. 7. 1983, ve znéni
pozdé&jsich predpist. Vybrana dédicka a darovaci dai je pfijmem statniho rozpoctu.

Piedmétem dan¢ je beztplatné nabyti majetku ¢i vlastnickych prav k majetku
na uzemi statu z dédéni nebo darovani. Pfedmétem muiize byt i beziplatné nabyti
vlastnictvi zahrani¢niho majetku, popt. majetkovych prav k zahrani¢nim aktivim
Vv piipad¢€, Ze ma nabyvatel ve chvili ziskani polské ob¢anstvi nebo trvalé bydlisté na
uzemi Polska.

Od dané je osvobozené napi. vybaveni domécnosti (nabytek), lizkoviny,
obleceni, pracovni ndstroje pro vyuziti v domécnosti pro poplatniky I. a II. skupiny.
Dale umélecka dila, rukopisy slouzici k védeckym, uméleckym a literd&rnim nebo
zurnalistickym uceltim. Osvobozeni se tyka i movitych historickych pamatek a sbirek
zapsanych na seznamu narodnich pamatek nebo zeméd¢lska vozidla, stroje a ndhradni
dily pro tyto vozidla a stroje v pfipad€, ze nebudou prodany ¢i darovany tretim stranam
do 3 let ode dne nabyti. VySe osvobozeni od dan¢ dédické a darovaci zdkon uvadi
samostatné pro kazdou skupinu poplatniki. Poplatnici v I. skupin€ jsou osvobozeny
Vv ptipadé nabyti majetku do hodnoty 9 637 PLN, ve II. skupin¢ do 7 276 PLN a ve
III. skuping ve vysi 4 902 PLN (Clanek 4 Ustawa o podatku od spadkéw i darowizn
(Dz.U. 1983 Nr 45 poz. 207) ze dne 28. 7. 1983).

Vyse sazby dané jsou klouzavé progresivni a diferencované dle jednotlivych
skupin poplatnikti rozdélenych podle piibuzenského vztahu mezi dédicem
a zustavitelem (obdarovanym a darcem). Sazba je tedy zavisla na velikosti zakladu
dané a zatazeni poplatnika do piislusné skupiny I., II. nebo III.

Vypocet dané je soucinem z piebytku zakladu dané pohybujici se nad dolni
hranici ptislusného daiiového pasma a procentni sazbou dané s ptictenim pevné castky
stanovené¢ pro urCit¢é pasmo. Danové sazby pro kazdou skupinu poplatnika

(Tabulka 13) s pfislusnym vypoétem (Tabulka 14). Dan se zaokrouhluje na nejblizsi
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zloté nahoru (Clanek 17 Ustawa o podatku od spadkéw i darowizn (Dz.U. 1983 Nr 45
poz. 207) ze dne 28. 7. 1983).

Tabulka 13: Jednotlivé danové skupiny

Trida Osoby
| manzelka, potomci, sestry, nevlastni déti, zet', nevésta, sourozenci, nevlastni otec,
' nevlastni matka
potomci, sourozenci rodicli, potomci a manzelé nevlastnich déti, manzelé
Il. sourozencu a sourozenci manzeld, manzelé sourozenct manzelek, manzelé
ostatnich potomku
1. ostatni
Zdroj: Clanek 15 Ustawa o podatku od spadkéw i darowizn (Dz.U. 1983 Nr 45 poz. 207) ze

dne 28. cervence 1983, vlastni zpracovani

Tabulka 14: Sazby dané dédické a darovaci platné v roce 2018

Zaklad dané (v PLN) | Sazba dané (v PLN/v %)
Poplatnici zarazeni ve skupiné I
Do 10 278 3%
Od 10 278 do 20 556 308,30 PLN + 5 % z ¢astky nad 10 278 PLN
Nad 20 556 822,20 PLN + 7 % z ¢astky nad 20 556 PLN
Poplatnici zarazeni ve skupiné I1
Do 10 278 7%
Od 10 278 do 20 556 719,50 PLN + 9 % z ¢astky nad 10 278 PLN
Nad 20 556 1 644,50 PLN + 12 % z ¢astky nad 20 556 PLN
Poplatnici zarazeni ve skupiné III
Do 10 278 12 %
Od 10 278 do 20 556 1 233,40 PLN + 16 % z ¢astky nad 10 278 PLN
Nad 20 556 2 877,90 PLN + 20 % z ¢astky nad 20 556 PLN

Zdroj: Clanek 15 Ustawa o podatku od spadkéw i darowizn (Dz.U. 1983 Nr 45 poz. 207) ze

dne 28. cervence 1983, vilastni zpracovani
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7 MODELOVE SITUACE VYPOCTU DANE
Z NEMOVITOSTI VE VYBRANYCH STATECH EU

Predchozi kapitola poskytla vyCet a shrnuti jednotlivych dani, které se vztahuji
k nemovitostem v ramci sousednich stati CR. Jedinou a pravidelnou dani uplatiiujici
se ve vSech statech je dan z nemovitosti. Vysi dané si kazdy stat stanovuje podle sebe.
Pro ndzornou ptedstavu jsou demonstrovany modelové ptiklady v odliSnosti dané
Z nemovitosti na vybranych statech. Jelikoz se vybrany dim nachazi cca. 160 km od
hlavniho mésta Prahy, tak jsou 1 katastralni Gzemi v sousednich stitech zamérné
vybirany tak, aby byli v podobné velikosti i vzdalenosti od hlavnich mést.

Pro modelovy pfiklad byla zvolena autorCina nemovitost — dvoupodlazni
rodinny dim o vyméie 165 m? s vedlej$imi stavbami tvofici piislusenstvi k budové
obytného domu o celkové vyméfe 168 m? nachazejici se na pozemku o velikosti
389 m? Diim se nachazi v Plzeiském kraji — v obci Petrovice u Susice, konkrétné

v k.. SvojSice u Susice.

7.1 Ceska republika

Dan z pozemku

Zastavéna plocha a nadvoii

Jedna se o plochu, na které stoji diim a pfislusenstvi domu, ale neni pfimo témito
stavbami zastavéna.

Zaklad dané: 56 m? (celkova plocha 389 m? je snizena o plochu 165 m?, jelikoZ zde
stoji diim a o vyméru 168 m? tvorici piislusenstvi k domu)

Sazba dang: 0,20 K¢&/m?

Daii z pozemkii (zaokrouhleno na celé¢ K¢ nahoru): 56 x 0,20 = 11,2 K¢ =12 K¢

Daii ze staveb

Dim

Zaklad dané: 165 m?

Sazba dang: 2 K&/m?

Sazbové zvyseni za dalsi nadzemni podlazi: + 0,75 K&/m?

Koeficient podle poctu obyvatel: 1

Vysledna sazba dané (zaokrouhleno na 2 desetinna mista): (2 + 0,75) x 1 = 2,75 K¢&/m?
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Dan (zaokrouhleno na celé K¢ nahoru): 165 x 2,75 = 453,75 = 454 K&

Piislusenstvi k budové obytného domu

Zaklad dang: 168 m?

Sazba dang: 2 m?

Koeficient podle poctu obyvatel: 1

Vysledna sazba dané (zaokrouhleno na 2 desetinnd mista): 2,00 K&/m?

Dan (zaokrouhleno na celé K¢ nahoru): 168 x 2,00 = 336 K¢

Celkova dan ze staveb: 454 + 336 = 790 K¢

Celkova dariova povinnost pii souétu dané zpozemki a dané ze staveb je
u poplatnika ve Svojsicich u Susice: 12 + 790 = 802 K& (= 31,52 € dle kurzu CNB
stanoveného ke dni 26. 3. 2018).

1.2 Slovenska republika

Pro modelovou situaci vypoctu slovenské dan€ z nemovitosti je typovy rodinny dim
umistén u Levic, konkrétng v k.u. Cankov. Podobné jako v CR tvofi i ve Slovensku
zaklad dan€ z nemovitosti podlahovéa plocha bytu a nebytového prostoru. Zakladni
sazba je 0,033 € za kazdy zapocaty 1 m?. Jak jiz bylo zminéno vyse, obec miZe na
zaklad¢ vSeobecného nafizeni sazbu zvysit ¢i snizit. Na zakladé toho je potieba, aby
se ptihlédlo k umisténi stavby. Mésto Levice vydalo vSeobecne zavdzné nariadenie
¢. 144 o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné
stavebné odpady platné od 1. 1. 2018, kde ro¢ni sazba ze staveb pro bydleni a drobné
stavby s doplitkovou funkci pro stavbu hlavni v katastralnim tzemi Cankov tvofi

Castku 0,279 €.

Dan z pozemku

Zastavéna plocha a nadvori

Jedna se o plochu, na které stoji diim a pfislusenstvi domu, ale neni pfimo témito
stavbami zastavéna.

Z4klad dané: 56 m? (celkova plocha 389 m? je sniZena o plochu 165 m?, jelikoz zde
stoji dim a o vyméru 168 m? tvortici ptislusenstvi k domu)

Zaklad dang: 56 m? x 1,32 €/m* = 73,92

Sazba dané: 0,56 %
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Dan z pozemk: 56 X 0,56 = 31,36 €
Daii z jednotlivych druhti pozemkd a staveb se dle FR SR nezaokrouhluje. Zaokrouhli

se az vysledna vyse dan¢ za vSechny nemovitosti.

Daii ze staveb

Dim

Zklad dané: 165 m?

Sazba dané: 0,279 €/m?

Sazbové zvyseni za dalsi nadzemni podlazi: + 0,10 €

Dan: 165 x (0,279 + 0,10) = 62,54 €

Piislusenstvi k budové obytného domu
Zaklad dang: 168 m?

Sazba dané: 0, 279 €/m?

Dan: 168 x 0,279 = 46,87 €

Celkova dan ze staveb: 62,54 + 46,87 = 109,41 €
Celkova damnova povinnost pii souCtu dané zpozemki a dané ze staveb je

u poplatnika v Cankové: 31,36 + 62,54 + 46,87 = 140,77 €.

7.3  Rakouska republika

V piipadé¢ Rakouska, je zvolena lokalita pro rodinny dim v k.u. Krottendorf,
ktery se nachdzi pobliz mésta Haag. U Rakouska je odliSny zptsob stanoveni dani, nez
je tomu napf. v CR nebo ve SK. NezéileZi ani tak na vyméfe pozemku &i velikosti
stavby, dilezita je tzv. jednotkova hodnota stanovena ocenovacimi piedpisy. Jestlize
se n¢kde nachazi nemovitost, ktera ma stejnou jednotkovou hodnotu, dan ziistane
stejnd a vypocet se provede pomoci stejné techniky z totozného zakladu. Jediny
a zasadni faktor, ktery ovlivni vyslednou dan je vyse koeficientu, ktery si stanovi dana
obec. V modelovém piipad¢ je pifiblizna standardni hodnota (Einheitswert) ve vysi
36 544 € (Priloha 1 — pouzita odhadovana hodnota z ocenovani RD prevedena na

eura). V obci plati mistni koeficient ve vysi 300 %.

Zaklad dan¢ je rozdé€len na tii Casti: 3 650 + 7 300 + 25 594 =36 544 €
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Sazba dané: pro ¢astku 3 650 € je 0,05 %
pro castku 7 300 € je to 0,1%
zbytek hodnoty je zdafiovan sazbou 0,2 %

Daii: (3 650 x 0,0005) + (7 300 x 0,001) + (25 594 x 0,002) = 1,83 + 7,30 + 51,19
=60,32 €
Daii po zapo¢teni mistniho koeficientu: 60,32 x 3 = 180,69 €

Danova povinnost majitele nemovitosti v Krottendorfu je 180,69 €. Jelikoz ro¢ni
danova povinnost piesadhla castku 75 €, je dail z nemovitosti splatna ve Ctyfech
splatkach, a to ve vysi jedné ¢tvrtiny z roéni danové povinnosti k 15. dni mésice tinora,

kvétna, srpna a listopadu.

7.4  Némecko

I v pripadé Némecka (stejné jako u Rakouska) neni pro ucel dan€ z nemovitosti vyuzita
vymeéra, ale tzv. standardni hodnota (Einheitswert), kterd nema nic spole¢ného
s realnou trzni hodnotou, protoze k pfecenéni standardni hodnoty nedoslo na uzemi
Némecka uz n€kolik desetileti. Pro ucely modelového ptikladu je stanovend hodnota
na 36 544 € (Priloha 1 — pouzita odhadovana hodnota z ocefiovani RD pfevedena na
eura). Rodinny diim je umistén do obce Weitgendorf pobliz mésta Putlitz. Standardni
hodnota se nasledn¢ vynasobi koeficientem, jez pro uvedeny typ nemovitosti ¢ini
2,6 %o. Nasledné se castka upravi tzv. municipalnim koeficientem, ktery je pro vybrané
uzemi 380 %. Vyslednd danova povinnost se zjisti tak, ze se ziskand hodnota vydéli

100.

Zaklad dané: 36 544 €

Zakladni sazba dané: 2,6 %0 = 0,0026

Zakladni castka dané: 36 544 € x 0,0026 = 95,014
Municipalni koeficient: 380 %

95,014 x 380

=361,1€
100

Vysledna darova povinnost:

Danova povinnost majitele nemovitosti ve Weitgendorfu je 361,1 €.
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7.5  Polsko

Dail z nemovitosti je v Polsku vztazena na pozemky, budovy a stavby, popt. jejich
¢asti vyuzivané k bydleni nebo k vykonavéani hospodaiské ¢innosti ¢i jinym zamértm,
kromé& lesnickych a zemédé€lskych pozemki. Dan plati i rodinny dim nachézejici
se Vv polské vesnici Andrzejki-Tyszki v Mazovském vojvodstvi. Zaklad dané tvoti RD
a jeho uzitna podlahova plocha v m2. Sazbu dané stanovuje mistni tifad pro kterykoliv
druh nemovitosti vyskytujici se na jejich spravnich uzemi, kde musi dodrzovat max.
limity danovych sazeb kazdorocné vyhldSenych ministerstvem financi. Dan
z nemovitosti v dané oblasti ve zdanovacim obdobi 2017 jsou definovany usnesenim
rady mésta Ostrofeki ¢. 1101/XV1/2015, o stanoveni vySe sazeb dané z nemovitosti
pro rok 2017, které udava sazbu dan¢ pro obytné nemovitosti a jejich ¢asti ve vysi

0,53 PLN/m? uzitné podlahové plochy (BIP 2017).

Dan z pozemku

Zastavéna plocha a nadvori

Zaklad dané: 56 m? (celkova plocha 389 m? je snizena o plochu 165 m?, jelikoZ zde
stoji dim a o vyméru 168 m? tvorici pfislusenstvi k domu)

Sazba dané: 0,69 PLN/m?

Daii z pozemkii: 56 x 0,69 = 38,64 PLN

Dan ze staveb

Dim

Zaklad dang: 165 m?

Sazba dané: 0,53 PLN/m?

Daii: 165 m? x 0,53 PLN/m? = 87,45 PLN

Piislusenstvi K budové obytného domu
Zaklad dang: 168 m?
Sazba dané: 0,53 PLN/m?

Dan: 168 x 0,53 = 89,04 PLN

Celkova dan ze staveb: 87,45 + 89,04 = 176,49 PLN
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Celkova danova povinnost pii souctu dané zpozemkil a dané ze staveb je
u poplatnika v Andrzejki-Tyszki: 38,64 + 87,45 + 89,04 = 215,13 PLN (= 51 € dle
kurzu CNB stanoveného ke dni 26. 3. 2018).

7.6  Vzajemné porovnani vyslednych dani z nemovitosti ve vybranych statech

EU
Pro vypocet dan¢ znemovitosti, byl pouzit autorin rodinny dim, ze které¢ho
se vychazelo ve viech okolnich statech CR. Byli vybirany oblasti podobné poétem
obyvatel, velikosti a vzdalenosti od hlavnich mést, jako tomu bylo i u Svojsic u Susice.
Nasledné¢ se postupovalo podle soucasnych platnych pravnich piedpisi. Pro kazdy stat
platil odlisny zpusob vypoétu dané z nemovitosti. Staty lze rozdélit do dvou
zakladnich smért:

1) Ceska republika, Slovenska republika a Polsko vychazi shodné z vyméry
podlahové plochy nemovitosti.

2) Némecko a Rakousko vychazi shodné z ceny nemovitosti, ale v obou statech uz
nékolik desetileti neprobéhla aktualizace.

Podle kurzu CNB platného ke dni 26. 3. 2018 a za predpokladu, Ze se dodrzi
pfedem stanovené podminky zaplati majitel uvedeného rodinného domu v Ceské
republice dan ve vysi 802 K¢ (tj. 31,52 €), ve Slovensku 140,77 €, v Rakousku 180,69
€, v Némecku 361,1 € a v Polsku 215,13 PLN (tj. 51 €).

Podle vySe zminénych skuteCnosti lze fici, ze za shodnou nemovitost
by nejniz§i dai odvedl poplatnik v Ceské republice a o néco vyssi polsky datiovy
poplatnik. Tteti nejnizsi dan by odvedl slovensky danovy poplatnik a za nim by

nasledovalo Rakousko. Nejvyssi dan z nemovitosti by odvedl platce v Némecku.
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ZAVER

Diplomova prace se pokusila komplexné zhodnotit problémy danové zatéze
nemovitosti v CR a nasledné ji nastinit a co nejlépe zhodnotit i v sousednich statech.
Zamg¢ftila se predevsim na soucasny stav, kde vSe uvadéla v reciprocnich souvislostech.

Po shrnuti danové teorie v oblasti zdanovani nemovitého majetku a po
provedeni analyzy pravnich Gprav v CR a zahraniéi, je na misté na zakladé ziskanych
informaci provést zhodnoceni soucasného stavu a zamyslet se 1 nad budoucnosti
zdatiovani nemovitosti v Ceské republice.

Dané zamétujici se na nemovitosti maji v jednotlivych statech Evropské unie
znacn¢ odlisnou legislativu, coz je dano tim, Ze neexistuje kompaktni pravni predpis,
ktery by upravoval harmonizaci majetkovych dani v ramci stati Evropské unie.
Markantni rozdil spatfuje autorka ve stanoveni zékladu dané znemovitosti.
Ve vétSine evropskych stati je zcela bézné zdanovat nemovitosti na zaklad¢ jejich
hodnoty. V Ceské republice, Slovenské republice, Polsku a nékterych dalsich statech
Evropy je pravdépodobnéjsi tzv. jednotkové zdanéni, kdy je zdkladem dané vymeéra
nemovitosti v m2. V Ceské republice neni dilezitd trzni hodnota nemovitosti. Pro
porovnani je uveden piiklad ad absurdum na dvou tplné rozdilnych rodinnych domech
vyskytujicich se ve stejné obci a majici identickou vyméru. Prvni dim je noveé
a moderné¢ postaven, napojen na veskeré technické sité a prakticky neopotieben
v atraktivni C¢asti obce. Druhy dim je zastaraly, bez jakéhokoliv napojeni na
technickou infrastrukturu, neudrzovany a se Spatnou dostupnosti. I kdyz je stav téchto
budov znac¢né rozdilny a druhy typ domu by byl téméf neprodejny, tak majitelé budou
odvadét do mistniho rozpoctu naprosto totoznou dan podle podlahové plochy jejich
nemovitosti, bez ohledu na realnou hodnotu té ¢i oné nemovitosti. Pokud by
se nezdanovalo na zakladé vymeéry, ale na zakladé hodnoty nemovitosti, tak by v zemi
existovala vys§i hodnota dafiové spravedlnosti.

Casto diskutovanym tématem byva zména zpiisobu stanoveni zikladu dané
neboli reformy dané z nemovitosti. Ministerstvo financi CR uZ kdysi navrhovalo par
zmén tykajici se stanoveni zékladu dan€ formou ad valorem. Autorka této prace
se domniva, ze zména je v budoucnosti nevyhnutelnym krokem, i kdyZ organiza¢né,
casové 1 administrativné¢ narocnd. V nové reformé by vSak nesmélo chybét feseni

spojené s pribéznym piecenovani nemovitosti. Negativnim piikladem pro CR by
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mohlo byt Rakousko a Némecko, kde se uz nékolik let nepodatilo aktualizovat staré
hodnoty.

Odptirci majetkovych dani maji takovy nazor, ze by se dan z nemovitosti mé¢la
zrusit, jelikoz se v podstaté jedna o dalsi zdanéni dichodu, které jiz byly ptislusné
zdanény na zakladé¢ dan¢ z piijmt FO ¢i PO. Dle autor¢ina nazoru je dan z nemovitosti
potfebna a dulezita. Jedna se o klasickou obecni dan, ze které jsou dle Zakona
¢. 243/2000 Sb., o rozpoctovém uréenim dani, financovany obecni vydaje. Danovym
poplatnikim se vynalozené prostiedky na dan znemovitosti vrati v podobé
kvalitnéjsiho Zivotniho prostfedi dané obce. Obce sice na zékladé¢ svého rozmyslu
stanovi, do které oblasti vybrané prostiedky investuji a zaroven je normalni,
7e poplatnici rozdilnych nemovitosti zaplati stejnou vysi dang, ale kazdy z nich pak
muze vyuzivat obecni majetek jinak velkou mérou na zékladé polohy jejich
nemovitosti. Samotné obce by do jisté miry mohly mit tu schopnost, ze by tuto
,nespravedlnost® ovlivnily podle § 12 Zakona o dani z nemovitosti, kdy by na zakladé
obecné zavazné vyhlasky uréily mistni koeficient ve vysi 2, 3, 4 a 5, podle které se dan
poplatnika néasobi. Je vSak ustanoveno, ze dany koeficient plati pro veskeré
nemovitosti na uzemi celé obce, neni tedy mozné urc¢it hodnotu koeficientu pro jeji
ruzné ¢asti. V realité¢ pak dochdzi k tomu, ze vlastnik témét rozpadlé nemovitosti na
kraji obce zaplati dan ve stejné vysi jako majitel zcela nové vily uprostied nameésti,
kde zaroven vyuziva vSech vyhod jdoucich z investic obce do vetejného prostranstvi.

Vynos z dané z nemovitosti je sice v CR v porovnani s okolnimi staty EU
pomérné nizky, avSak 1 pfesto jde o vynos staly, ktery témét nereaguje na kolisani
hospodaiského cyklu, coz hovoii ve prospéch zachovani této dané. Autorka chéape
divody neoblibenosti dané z nemovitosti, jelikoz se jedna 0 opétovné zdanéni jedné
a té samé véci, proto se alespon priklani k systému zdanéni ad valorem vychézejici
Z hodnoty nemovitosti. Je spravedlivejs, jelikoz clovek, ktery ma finanéni prostredky
na to, aby si pofidil nemovitost ¢itajici vySsi trzni hodnotu bude mit i na to, aby platil
vys$i dan a naopak.

Dal$im navrhem do budoucna je i zvySeni autonomie obci. V takovém piipade
by mély obce moznost samy regulovat vySi mistnich dani a urCovat si, jaké
sluzby a z jakych dani by byly finance Cerpany. Vysledek by zcela jisté posilil zajem
vefejnosti o ¢innost mistni spravy. Stat by zaroven vymezoval dolni a horni hranice

sazby dan¢ a obCané by méli pravo na odvoléani stanovené vyse dan¢.
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Pozitivnim opatfenim vSak bylo slouceni dané darovaci a dédické s dani
Z ptijmi, diky némuz se odstranila dlouhodobé nizka vynosnost téchto dani. Nékteré
situace poukazuji na to, ze vybrana dan nepokryla ani vydaje na jeji vybér. Jelikoz
dochédzelo u dar a dédictvi k opakovanému zdanéni a plvodni dai dédicka
a darovaci nebyla efektivni, tak jakékoliv zmény ve zdanéni bezlplatnych piijmu
nabytych dédénim, darovanim a znovuzavedenim dan¢ dédické a darovaci
se nedoporucuji. Dan z nabyti nemovitych véci sice nebyla slouc¢ena s dani z piijmii,
1 kdyZ by to zjednodusilo a zefektivnilo daiiovy systém, ale ponévadz je dan specificka,
tak se tato moznost nejevi jako pfili§ vhodna. Za velké plus je povazovana zména
poplatnika, jimz je od r. 2016 kupujici.

Hlavnim pfinosem diplomové prace je piehled 0 obchodovani s nemovitostmi
ale celkové jsou dané pro statni rozpocet velmi diilezité. Danovy systém prochazi
neustalymi zménami a jejich odvod se tyka vSech, bez ohledu na spolecenské
postaveni. Vybér dani je zavisly na konkrétni vladé a jejich aktualnich volebnich
planech a nazorech. Kazda dal$i novela by méla vést k celkovému zjednoduseni
vybéru dani. Pro piehled je nutné neustale sledovat danovou problematiku a jeji
probihajici zmény. Autorka se v praci pokusila shrnout a poskytnout ucelené
informace o danové zat€zi nemovitosti. V neposledni fad¢ byly nastinény doporucené

navrhy do budoucna.
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PRILOHY

Ptiloha 1: Znalecky posudek rodinného domu v k.. SvojSice u SuSice

Znalecky posudek ¢. 1120/18

O cen¢ nemovitosti ¢p. 21 v katastrdlnim uzemi SvojSice u SuSice, obec Petrovice
u Susice, okres Klatovy.

Objednatel posudku: Bc. Radka Kopelentova
Hartmanice 888
342 01 Susice
ze dne: 14.2.2018
vystavil: pan X

Ukel posudku:

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku,
v u¢inném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb.,
vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 457/2017 Sb., podle
stavu ke dni 13. 3. 2018 posudek vypracoval:

JihocCeskd universita

Studentska 13

370 05 Ceské Budgjovice

Posudek obsahuje 20 stran. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Ceskych Budgjovicich, 13. 3. 2018



A. Nalez
1. Znalecky ukol

Ur¢it cenu
Obvyklou cenou se pro ucely zakona o oceniovani rozumi cena, ktera by byla dosazena

pii prodejich stejného, poptipad€ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se

zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodévajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Cenou zjiSténou se rozumi cena urcend dle platné vyhlasky o ocenlovani. Zjisténa cena

je cena, kterou urCime podle ustanoveni § 2 zdkona o oceniovani majetku
Vv souladu s jeho ustanovenim § 1 a podle jeho provadéci vyhlasky jinym zptisobem
neZ obvyklou cenu.

Trzni hodnotou se rozumi odhad trzni ceny. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu

realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek.
Trzni hodnotu definuji Mezinarodnimi ocenovacimi standardy (IVS) 2005 takto:

,»11Zni hodnota je odhadovana Castka, za kterou by majetek byl sménén k datu ocenéni
mezi koupéchtivym kupujicim a prodejechtivym prodavajicim v transakci nezévislych
stran po fadném marketingu, kde strany jednaly informované, opatrné a bez natlaku®.
Pti odhadu trzni hodnoty je nutnym piedpokladem nejlepsi mozné a piipustné vyuziti
(highest and best use).

Pozndamka — pokud nelze stanovit cenu obvyklou z ditvodu nedostatku statisticky
vyznamneho poctu prodejit obdobného majetku, je posudkem stanovena trzni hodnota.
Na fungujicim trhu, ktery je dostatecné likvidni (s ohledem na druh aktiva) a neexistuji-
li Zadné mimoradné okolnosti trhu, Ize ztotoznit cenu obvyklou a trzni hodnotu.

2. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti

Prohlidka a zamé&feni nemovitosti bylo provedeno dne 13. 3. 2018 za pfitomnosti.

3. Podklady pro vypracovani posudku

- Vypis z KN kraj: Plzenisky, okres: Klatovy, obec: Petrovice u SuSice (556921), k.i.:
Svojsice u Susice (761389), LV: 17, LV 17
- Udaje z mistniho Setieni



- Snimek katastralni mapy a ortofotomapy

- Udaje a skute¢nosti poskytnuté objednatelem

- Konzultace se soudnimi znalci a realitnimi makléfi

- Internetové portaly: www.cuzk.cz, www.obce.cz, portaly realitni inzerce, statisticky
urad, MPSV

Pouzita literatura:

BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci, Brno: CERM, 2016
IVSC. International valuation standards. 8th edition, London, 2007

KOKOSKA, Jiti. Ceny nemovitosti podle cenovych piedpisii, Praha, 2012
KULIL, Vladimir. Zvlastni vlivy ptisobici na cenu nemovitosti, Brno 2012
MFCR. Komentaf k uréovani obvyklé ceny, Praha 2014

ORT, Petr. Ocenovani nemovitosti — moderni metody a piistupy, Praha 2013
ZAZVONIL, Zbynék. Ocenlovani nemovitosti na trznich principech, Praha 1996

Zakon 151/1997 Sb. Zakon o ocenovani majetku — v aktualnim znéni

Zakon 526/1990 Sb. Zakon o cenach
VyhlaSka 441/2013 Sb. oceniovaci vyhlaska — v aktualnim znéni

4. Vlastnické a evidencni tdaje

Kraj: Plzensky
Okres: Klatovy
Obec: Petrovice u Susice

Katastralni izemi: SvojSice u SusSice (761389)
List vlastnictvi ¢islo: 17
Vlastnik: Radka Kopelentova, Hartmanice 888, 342 01 SuSice

5. Dokumentace a skute¢nost

6. Obsah posudku

a) Rodinny dim
b) Vedlejsi stavby
1) Kolna
2) Stodola
3) Staj
4) Chlivky
c) Pozemky

7. Celkovy popis nemovitosti

7.1. Udaje o obci

Pocet obyvatel 633
Poloha obce obec sousedi s obci Dolni Statikov — SuSice
Rozloha obce 26,59 km?




Technicka infrastruktura

vodovod ano
kanalizace ne
plyn ne
Doprava

MHD ne
autobus ano
vlak ne

Obcanska vybavenost

posta ano
skola ne
zdrav. zafizeni ne
policie ne

Obec Petrovice u Susice se nachazi v krasné krajin€ Sumavského predhiii v nadmoiské
vySce 600 m. LeZi na okraji Pfirodniho parku Kochanov 8 km od SusSice. Obec je
vhodnym mistem pro v§echny, ktefi obdivuji Sumavskou ptirodu, jelikoz se v blizkosti
nachazi Narodni park Sumava. Pies 1éto je zde k dispozici koupalisté a tenisové kurty.
Okoli je vhodné pro cykloturistiku a turistiku. Nachazi se zde i Ctyfi naucné stezky.

7.2. Popis lokality

Ocenovana nemovitost ¢p. 21 je situovana ve vychodni zastavéné ¢asti osady SvojSice,
cca 3 km severovychodné od obce Petrovice. Je zde evidovano 47 adres. Prvni pisemna
zminka pochéazi z r. 1366 a ve SvojSicich ses nachazi i n¢kolik pamétihodnosti.
U navesniho rybnika stoji budova svojsické tvrze (14. stoleti) ke které byl pfistavén
maly zamek (18. stoleti), dale kostel sv. Jana Kititele, Kociklv statek a nékolik
pamatnych stromti v obci a okoli.

Pocet obyvatel 44
Rozloha obce 3,78 km?

7.3. Popis pozemku

Do ceny pozemki je zahrnuta stavebni parcela ¢. 15 vedend v KN jako zastavéna
plocha objektem bydleni o vyméfe 389 m?. Tento pozemek je svazity jiznim smérem,
cca z 1/2 zastavény a z 1/2 tvofeny dvorem.

7.4. Popis staveb

Ptistup na stavebni parcelu ¢. 15 je mistni ziviénou komunikaci, ze severni strany.
Nemovitost je napojena na vefejny vodovod a elektricky rozvod, bez moznosti
napojeni na kanalizaci. Splaskové vody jsou svedeny do Zumpy. Jako stavba hlavni je
ocenéna samostatné situovana stavba charakteru rodinného domu. Jako vedlejsi stavby
jsou ocenény objekty stavebné propojené, situované na jizni a vychodni stran¢ dvora.
Jedna se o zdénou kolnu, stodolu, staj a chlivky piistavéné kolmo k objektu staje.
Blizsi popis jednotlivych staveb je dale uveden v posudku.




B. Posudek

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 457/2017 Sb. o ocenovani majetku.

Index trhu dle prilohy €. 3, tabulky ¢. 1:

o

Popis znaku

Situace na dil¢im (segmentu) Il.

trhu s nemovitymi vécmi

Vlastnické vztahy V.

Zmény v okoli s vlivem na Il.

prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztahti na .

prodejnost (napft. prodej
podilu, pronajem, pravo

stavby)

Ostatni neuvedené (napf. Il.

novy investicni zamer,
energeticka Gspornost,
vysoka ekonomicka
navratnost)
Povodioveé riziko

Vyznam obce
Poloha obce
Obcanska vybavenost obce

Hodnoceni znaku
Nabidka odpovida poptavce

Nezastavény pozemek, nebo
pozemek, jehoz soucasti je stavba
(stejny vlastnik), nebo stavba
stejné¢ho vlastnika, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na
pozemku

Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

Bez vlivu

Bez dalsich vlivu

. Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav

znak se neposuzuje
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

Index trhu: I+ = Pg X P7 x Pg X Pg x (1 + 5Pi) =1,000

i=1

Index polohy dle prilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Popis znaku
Druh a tcel uziti stavby

Ptevazujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostiedi
Poloha pozemku v obci

MozZnost napojeni pozemku na
inzenyrské sité, které jsou v obci

Hodnoceni znaku

I. Druh hlavni stavby v jednotném
funk¢énim celku

I. Rezidencni zastavba

Il. Navazujici na stied (centrum)
obce
I. Pozemek lze napojit na vSechny
sité v obci nebo obec bez siti

Pi
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1,00
1,00

1,00
1,00

Pi
1,01

0,03
0,00

0,00



5 Obcanska vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je 0,00
pozemku dostupna obcanska vybavenost
obce
6 Dopravni dostupnost k pozemku  VI. Pfijezd po zpevnéné komunikaci, 0,00
dobré parkovaci moznosti

7 Osobni hromadna doprava IV. MHD — centrum obce 0,03

8 Poloha pozemku nebo stavby z Il. Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,00
hlediska komeréni vyuzitelnosti stavby na pozemku

9 Obyvatelstvo I. Bezproblémové okoli 0,00

10 Nezaméstnanost Il. Primérna nezaméstnanost 0,00

11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vlivil 0,00

Index polohy: I = Py x (1 + * Pi) = 1,071
i=2

a) Rodinny dum - § 35

Ptizemni zdénd stavba zastieSena sedlovou stfechou, castecné podsklepena
a s Castecnym vyuziti ptidniho prostoru pro podkrovi. Jedné se o obytnou ¢ast byvalé
zemedelské usedlosti, charakteru rodinného domu. Je zde byt velikosti 2+1,
predsiii a dodate¢né pristavéné zadveti s koupelnou a WC. V podkrovi ve vychodni
Stitové zdi je jedna mistnost, konstrukénim provedenim urcena pouze pro sezonni
vyuziti. Stafi plivodni ¢asti je 108 let (uzivano od r. 1910), ptistavby 65 let (uzivano
od r. 1953). Stavba je bézn¢ udrzovana, se standartnim vybavenim.

1.PP (suterén) — je pouze pod vychodni Casti piivodni stavby, na celou $itku objektu.
Jedna se o dv¢ sklepni mistnosti, pfistupna ze dvora na jizni stran¢. Svislé konstrukce
jsou z kamenného zdiva tl. 60 cm bez izolace proti zemni vlhkosti, stropy klenuté,
podlaha betonova, omitka vapenna hrubd, dvete drevéné.

1.NP (zvysené ptizemi) — pfistup je venkovnimi vyrovnavacimi schody pies zadveti
na jizni stran€. V pristavbe zadveii je situovan splachovaci WC a koupelna. Ze zadveti
je vstup do chodby, se schodistém do podkrovi. Proti vchodu je pii severni stran¢
situovanad obytna kuchyné, pfi vychodni S§titové zdi komora a loznice. Svislé
konstrukce jsou zdéné prevazné tloustka 60 cm, stropy dievéné tramové s rovnym
podhledem a rdkosovou omitkou, vnitfni omitky vapenné Stukové. Podlahy obytnych
mistnosti prkenné s povlakovou krytinou PVC, ostatni z keramické dlazby. V koupelné
ana WC proveden keramicky obklad stén. Okna i dvete dfevéné. Proveden rozvod E.
I. 220V a Z.1., ohfev TUV elektrickym boilerem. Schodist¢ do podkrovi dievéné
schodnicové bez podstupnic. V kuchyni osazen uhelny spordk, vytapéni etdzové
s kotlem na tuha paliva.

2.NP (podkrovi) — je zde jedna mistnost, urCena pro sezénni vyuZiti, situovana pfi
vychodni §titové zdi. Svislé konstrukce zdéné a dievéné sloupkové, strop tvoieny
konstrukci krovu. Omitky vapenné Stukové, podlaha prkenna, dvefe hladké, okna
Spaletova. Proveden rozvod E.I. 220V.

Krov dievény sedlovy tesatsky vazany, krytina z dvoudrazkovych palenych taSek,
kompletni klempiiské konstrukce z pozinkovaného plechu, bleskosvod. Venkovni
omitky bfizolitové Skrabané, podezdivka z fezané¢ho kamenného zdiva.

Podlazi:
Nazev Vyska Zastavéna plocha
1.NP 2,30m 75,00 m?



Nazev Vyska Zastavéna plocha
2.NP 2,20 m 75,00 m?
1.PP 1,80 m 15,00 m?
Soucet: 6,30 m 165,00 m?
PodlaZnost: 165,00/ 75,00 =2,20
Obestaveény prostor (OP):
1.NP 2,30 x 75 = 172,50 m®
2.NP 2,20 x 75 = 165,00 m?
1.PP 1,80 x 15 = 27,00 m*
Obestavény prostor — celkem: = 364,50 m3
Urdeni zakladni ceny za m2 dle piilohy &. 24, tabulky ¢. 1:
Kraj: Plzensky
Obec: Petrovice u Susice
Pocet obyvatel: 633
Zakladni cena (ZC): 1900 K&/m?®
Index konstrukce a vybaveni: pfiloha ¢. 24, tabulka €. 2
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
0 Typ stavby I. Nepodsklepeny nebo podsklepeny do A
poloviny zastavéné plochy 1.NP —se
Sikmou nebo strmou stfechou
1 Druh stavby I1l. Samostatny rodinny diim 0,00
2 Provedeni obvodovych stén  Ill. Zdivo cihelné nebo tvarnicové 0,00
3 Tloustka obvod. stén I11. vice jak 45 cm 0,03
4 Podlaznost 1. Hodnota vétsi nez 2 0,02
5 Napojeni na vetejné sité I1l. Ptipojka elektro, voda a 0,00
(ptipojky) odkanalizovani RD do Zumpy nebo
septiku
6 Zplsob vytapéni stavby I11. Ustedni, etazové, dalkové 0,00
7 Zakl. ptisluSenstvi v RD l1I. Uplné — standardni provedeni 0,00
8 Ostatni vybaveni v RD I. Bez dalsiho vybaveni 0,00
9 Venkovni upravy I1l. Standardniho rozsahu a provedeni 0,00
10 Vedlejsi stavby tvotici Il. Bez vedlejsich staveb nebo jejich 0,00
pfislusenstvi k RD celkové zastavéné plose nad 25 m?
11 Pozemky ve funkénim celku 1. Od 300 m? do 800 m? celkem 0,00
se stavbou
12 Kriterium jinde neuvedené I11. Bez vlivu na cenu 0,00
13 Stavebné-technicky stav Il. Stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1,00

udrzbou



“ Rok vystavby / kolaudace: 1910
Stafi stavby (y): 108
Koeficient pro upravu (S): 0,600

Index konstrukce a vybaveni (lv = (1 + 2 Vi) x V13): 0,630
i=1

Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x 1v): 1197 K¢/m?®

Index trhu (I7): 1,000

Index polohy (Ip): 1,071

Cena stavby urcena porovnavacim zpisobem:

CSp=0P x ZCU x It x Ir = 364,50 x 1 197 x 1,000 x 1,071 467 284,26 K¢
Rodinny dim - zjiSténa cena: 467 284,26 K¢

b) Vedlejsi stavby
b.1) Kolna—-§ 16

Zdéna kolna nepravidelného ptidorysu, situovana na JZ strané dvora a navazujici na
zapadni stranu stodoly. Svislé konstrukce jsou zdéné tl. 30-60 cm, strop dievény
tramovy s rovnym podhledem, podlaha betonova, krov dievény sedlovy, krytina
z dvoudrazkovych palenych tasek. Osazeny okapové Zlaby a svody, E.I. 220V. Vnitini
omitka vapenna hrub4, venkovni hladka, dvete a vrata dievéné napliiové. Stati jako
stavba hlavni tj. 108 let.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba: typ 1-B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: nemé podkrovi

Krov: neumoziujici zfizeni podkrovi

Koeficient vybaveni stavby: 1,000

Polohovy koeficient: 0,800

Kod Klasifikace CZ-CC: 1274 Budovy nebytové ostatni

Kdéd standardni Kklasifikace produkce: 46.21.19.9 objekty ostatni jinde neuvedené
Koeficient zmény ceny stavby: 2,142

Podlazi:
1.NP
Vyska: 2,20m
Zastavéna plocha: 25,00 m?
Obestavény prostor OP:
1.NP 2,20 x 25 = 5500m?®
Vybaveni:
Nézev, popis Ob;j. podil Hodnoceni
1. Zéaklady 7,10 % Standardni

2. Obvodové stény 31,80 % Standardni



Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni

3. Stropy 19,80 % Standardni
4., Krov 7,30 % Standardni
5. Krytina 8,10 % Standardni
6. Klempitské prace 1,70 % Standardni
7. Uprava povrchti 6,10 % Standardni
8. Schodisté 0,00 % Neuvazuje se
9. Dvefie 3,00 % Standardni
10. Okna 1,10 % Standardni
11. Podlahy 8,20 % Standardni
12. Elektroinstalace 5,80 % Standardni

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ka:

Zakladni koeficient Ka: 1,0000
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ka: = 1,0000
Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena 1250 K¢/m?®

Koeficient vybaveni stavby Ka: X 1,0000

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000

Koeficient zmény cen staveb Ki: X 2,1420

Zakladni jednotkova cena upravena: 2 142 K¢/m3
Zakladni cena upravena: 55,00 m3 x 2 142 K¢&/m® = 117 810 K¢&

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 108 rokl

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 30 roku

Opotiebeni: 100 x 108 / (108 + 30) = 78,261 %

Odpocet opotiebeni: 117 810 K& x 78,261 % — 92 199,28 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 25 610,72 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:
Index trhu: 11 =1,000
Index polohy: 1Ip=1,071

Cena stavby ur¢ena nakladovym zptsobem: CSn = 25 610,72 K¢
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: ,

pp=Ilrx1Ip X 1,071
Cena stavby: CS = CSn x pp = 27 429,08 K¢
Kolna - zjisténa cena: 27 429,08 K¢

b.2) Stodola-§ 16

Zdéna stodola zastfeSend sedlovou stfechou, situovand na jizni strané dvora mezi
objektem kolny a staji. Svislé konstrukce jsou zdéné tl. prevazné 20 cm vyztuzené
pilitky, strop dfevény povalovy, podlaha hlinénd, krov dievény tesaisky vézany,
s palenou taskovou krytinou. Vnitini omitka i fasdda vdpennd hrub4, vrata dfevéna
svlakova, okno jednoduché. Stafi jako stavba hlavni tj. 108 let.



Zattidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba: typ 1-B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: nemé podkrovi

Krov: neumoziujici ztizeni podkrovi

Koeficient vybaveni stavby: 0,942

Polohovy koeficient: 0,800

Kod Kklasifikace CZ-CC: 1274 Budovy nebytové ostatni

Kod standardni Klasifikace produkce: 46.21.19.9 objekty ostatni jinde neuvedené
Koeficient zmény ceny stavby: 2,142

Podlazi:

Néazev Vyska Zastaveéna plocha
1.NP 450 m 54,00 m?
2.NP 3,20m 34,00 m?
Soucet: 7,70 m 88,00 m?

Obestavény prostor OP:

1.NP 4,5 x 54 = 243,00m?®
2.NP 3,20 x 34 = 108,80 m°
Obestavény prostor — celkem: = 351,80m3

Vybaveni:

Nézev, popis Obj. podil Hodnoceni

1. Zaklady 7,10 % Standardni
2. Obvodoveé stény 31,80 % Standardni
3. Stropy 19,80 % Standardni
4, Krov 7,30 % Standardni
5. Krytina 8,10 % Standardni
6. Klempiiské prace 1,70 % Standardni
7. Uprava povrcht 6,10 % Standardni
8. Schodiste 0,00 % Neuvazuje se
9. Dvere 3,00 % Standardni

10. Okna 1,10 % Standardni

11. Podlahy 8,20 % Standardni

12. Elektroinstalace 5,80 % Nevyskytuje

se

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ka:

Zakladni koeficient Ka: 1,0000

Uprava koeficientu Ka:

12. Elektroinstalace —-0,54 x 1,852 x 5,80 % — 0,0580
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ka: = 0,9420



Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena 1250 K&/m3
Koeficient vybaveni stavby Ka: x 0,9420
Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Kj: X 2,1420

Zakladni jednotkova cena upravena: 2017,76 K&/m?®
Zakladni cena upravena: 351,80 m® x 2 017,76 K¢&/m?® = 709 847,97 K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Staii: 108 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 30 rokt

Opotiebeni: 100 x 108 / (108 + 30) = 78,261 %

Odpocet opotiebeni: 709 847,97 K¢ x 78,261 % — 555534,12 K¢

Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni: = 154 313,85 K¢
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 17 =1,000

Index polohy: 1Ip=1,071

Cena stavby ur¢ena nakladovym zptsobem: CSn = 154 313,85 K¢
Koeficient tpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy:

pp=IlrxIp X 1,071
Cena stavby: CS = CSn x pp = 165 270,13 K¢&
Stodola — zjisténa cena: 165 270,13 K¢

b.3) Staj—§ 16
Zdéna st4j zastfeSena sedlovou stfechou, situovana na jizni strané dvora a navazujici
zapadni stitovou zdi na stodolu. Svislé konstrukce jsou z kamenného zdiva tl. 60 cm,
strop tvrdy z vlozek HUDRIS do ocelovych nosnikii, podlaha betonova, vnitini

1 venkovni omitky vapenné hrubé. Krov dfevény tesafsky vazany, okna jednoducha,
E.L. 220V. Stafi jako stavba hlavni tj. 108 let.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba: typ I-B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: nemé podkrovi

Krov: neumoziujici zfizeni podkrovi

Koeficient vybaveni stavby: 1,000

Polohovy koeficient: 0,800

Kod klasifikace CZ-CC: 1274 Budovy nebytové ostatni

Kdd standardni Kklasifikace produkce: 46.21.19.9 objekty ostatni jinde neuvedené
Koeficient zmény ceny stavby: 2,142

Podlazi:

1.NP

Vyska: 6,50 m
Zastavéna plocha: 34,50 m?



Obestavény prostor OP:
1.NP 6,5 x 34,5

Vybaveni:

Nazev, popis
Zaklady
Obvodoveé stény
Stropy

Krov

Krytina
Klempitské prace
Uprava povrchi
Schodisté
Dverte

10. Okna

11. Podlahy

12. Elektroinstalace

©CoNo~wWNE

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ka:

Zakladni koeficient K4:
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ka:

Ocenéni:

Zékladni jednotkova cena

Koeficient vybaveni stavby Ka:
Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb Kj:
Zakladni jednotkova cena upravena:
ZAkladni cena upravena: 224,25 m® x 2 142 K¢/m?®

I X X X

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 108 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 30 rokt
Opotiebeni: 100 x 108 / (108 + 30) = 78,261 %
Odpocet opotiebeni: 480 343,50 K¢ x 78,261 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =1,000

Index polohy: Ip =1,071

Cena stavby ur¢end nakladovym zptasobem: CSn
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy:
pp=1IrxTp

Cena stavby: CS = CSn x pp

Staj — zjiSténa cena:

1250 K¢&/m®
1,0000
0,8000
2,1420

2 142 K¢/m®

= 224,25 m?

Obj. podil Hodnoceni
7,10 % Standardni
31,80 % Standardni
19,80 % Standardni
7,30 % Standardni
8,10 % Standardni
1,70 % Standardni
6,10 % Standardni
0,00 % Neuvazuje se

3,00 % Standardni
1,10 % Standardni
8,20 % Standardni
5,80 % Standardni

1,0000
= 1,0000

480 343,50 K¢

— 375921,63 K¢&

= 104 421,87 K¢

= 104 421,87 K¢

X 1,071

= 111 835,82 K¢

111 835,82 K¢



b.4) Chlivky — § 16
Zdéné chlivky zastfeSené pultovou stfechou, situované na vychodni strané¢ dvora,
pfistavéné kolmo k objektu stije. Svislé konstrukce z kamenného zdiva tl. 60 cm.,
strop z vlozek HURDIS do ocelovych nosnikii, podlaha betonova, omitky vapenné
hrubé, dvete difevéné svlakové. ZastfeSeni tesaisky vazanym pultovym krovem,

krytina z palenych tasek, osazen okapovy Zzlab a svod. Stafi jako stavba hlavni
tj. 108 let.

Zattidéni pro potfeby ocenéni

Vedlejsi stavba: typ 1-B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici zfizeni podkrovi

Koeficient vybaveni stavby: 0,942

Polohovy koeficient: 0,800

Kéd Klasifikace CZ-CC: 1274 Budovy nebytové ostatni

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.19.9 objekty ostatni jinde neuvedené
Koeficient zmény ceny stavby: 2,142

Podlazi:

1.NP

Vyska: 6,00 m
Zastavénd plocha: 20,00 m?

Obestaveény prostor OP:

1.NP 6,00 x 20 = 120,00 m®

Vybaveni:

Néazev, popis Obj. podil Hodnoceni

1. Zéklady 7,10 % Standardni
2. Obvodové stény 31,80 % Standardni
3. Stropy 19,80 % Standardni
4, Krov 7,30 % Standardni
5. Krytina 8,10 % Standardni
6. Klempitské prace 1,70 % Standardni
7. Uprava povrchii 6,10 % Standardni
8. Schodiste 0,00 % Neuvazuje se
9. Dvefe 3,00 % Standardni

10. Okna 1,10 % Standardni

11. Podlahy 8,20 % Standardni

12. Elektroinstalace 5,80 % Nevyskytuje

Se

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ka:
Zakladni koeficient Ka: 1,0000
Uprava koeficientu Ky:



12. Elektroinstalace -0,54 x 1,852 x 5,80 % — 0,0580

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ka:

0,9420

Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena 1250 K&/m®

Koeficient vybaveni stavby Ka: 0,9420

Polohovy koeficient Ks: 0,8000

Koeficient zmény cen staveb Ki: 2,1420

Zakladni jednotkova cena upravena: 2 017,76 K¢/m?®

Zakladni cena upravena: 120,00 m3 x 2 017,76 K&/m® = 242131,20 K¢

I x X X

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 108 rokl

Predpokladana dalSi Zivotnost: 30 roka

Opotiebeni: 100 x 108 / (108 + 30) = 78,261 %

Odpocet opotiebeni: 242 131,20 K¢ x 78,261 % — 189 494,30 K¢&

Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 52 636,90 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 1= 1,000

Index polohy: 1p=1,071

Cena stavby urc¢ena nadkladovym zptsobem: CSn = 52 636,90 K¢
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy:

pp=IlrxIp X 1,071

Cena stavby: CS = CSn x pp = 56 374,12 K¢
Chlivky — zjiSténa cena: 56 374,12 K¢

c) Pozemky —§ 4
Pozemky v katastralnim uzemi SvojSice u SuSice, obec Petrovice u SuSice, vedené

v KN na LV ¢. 17. Jedna se o stavebni parcelu ¢. 15 vedenou v KN jako zastavéna
plocha objektem bydleni.

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Nazev obce: Petrovice u SuSice

Nazev okresu: Klatovy

Uprava vychozi zakladni ceny dle p¥ilohy &. 2, tabulky &. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce IV. 501-1000 obyvatel 0,65
2 Hospodaisko-spravni IV. Ostatni obce 0,70

vyznam obce



3 Poloha obce V. Nevyjmenovana obec o velikostinad 1,00
5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni
tizemi sousedi s nevyjmenovanou
obci velikosti nad 5000 obyvatel

4 Technicka infrastruktura v Ill. Elektfina, vodovod, nebo kanalizace, 0,70
obci nebo plyn
5 Dopravni obsluznost obce 1. Zelezniéni zastavka, nebo autobusova 0,90
zastavka

6 Obcanskd vybavenost vobci V. Minimélni vybavenost (pouze obchod 0,85
nebo sluzby — zakladni sortiment)

Zéakladni cena vychozi: ~ ZCy =1 000 K¢&/m?

Zakladni cena pozemku: ZC = ZCy x O1 x Oz X O3 X Q4 X Os x Op = 244 K&/m?

(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny)

Index trhu: I+ = 1,000

Index omezujicich vlivii pozemku dle pfilohy €. 3, tabulky ¢&. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemkua Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a IV. SvaZitost terénu pozemku do 15 % 0,00
expozice véetn¢; ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky Ill. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna uzemi a ochranna I. Mimo chranéné tizemi a ochranné 0,00
pasma pasmo
5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalSich vliva 0,00

Index omezujicich vlivi:  lo=1+ 6 Pi = 1,000
i=1

Index polohy: Ip = 1,071

Index cenového porovnani dle § 4: | = It x Io x [p = 1,071

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena: ZCU = ZC x [ =261,3240 K¢&/m?

Parc. €. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
st. 15 zastaveéna plocha a nadvori 389 101 655,04

Pozemky — zjisténa cena: 101 655,04 K¢



C. Rekapitulace

Ceny bez odpoctu opotiebeni:
a) Rodinny dim
b) Vedlejsi stavby
1)Kolna
2)Stodola
3)Staj
4)Chlivky
c) Pozemky

Cena bez odpoctu opotiebeni ¢ini celkem:

Cena po zaokrouhleni podle § 50:

Vysledné ceny véetné opotiebeni:
a) Rodinny dim
b) Vedlejsi stavby
1)Kolna
2)Stodola
3)Staj
4)Chlivky
c) Pozemky

Vysledna cena vcetné opotiebeni ¢ini celkem:

Cena po zaokrouhleni podle § 50:

Uréena cena: 929 850 K¢

Cena slovy: devétsetdvacetdevéttisicosmsetpadesat K¢

V Ceskych Budgjovicich, 13. 3. 2018

Jihoc¢eska universita

Studentska 13

370 05 Ceské Budgjovice

467 284,26 K¢&

126 174,51 K&
760 247,18 K&
514 447,89 K&
259 322,52 K¢
101 655,04 K¢&

2229 131,40 K¢

2 229 130 K¢

467 284,26 K¢&

27 429,08 K¢
165 270,13 K¢
111 835,82 K¢

56 374,12 K¢
101 655,04 K¢
929 848,45 K¢

929 850 K¢



D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 1120/18 znaleckého deniku.

Znale¢né a nadhradu naklada uctuji dokladem €. X podle piipojené likvidace.



E. Seznam pftiloh

Obrazek 1: Hlavni budova

Obrazek 2: Hlavni budova z ptijezdové cesty

Obrazek 3: Hlavni budova ze dvora

Obrazek 4: Hlavni budova ze zadni ¢asti

Obrazek 5: Cast dvora s kolnou, stodolou, staji a chlivky

Obrazek 1: Hlavni budova




Obrazek 3: Hlavni budova ze dvora

v r

i budova ze zadni ¢asti

Obrazek 4: Hlavn




Obrazek 5: Cast dvora s kolnou, stodolou, staji a chlivky




Ptiloha 2: Formulaf k ptfiznani k dani z nemovitych véci
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Hl. ODDIL - Gdaje k dani ze staveb a jednotek
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IV. ODDIL - Gdaje k dani z nemovitych véci
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Jg g Gy ot gl ey e T T e e

405 | podatednd pfznana cad . 403 - F. 404) Ke L3

\ 1) 1 Ll 1 1 [ EX5 ] L Lt A At L L L

Dafove pfiznani [ ]

sestavil 1 1 12X | 1 L | 1 11 1 - 1 1] 1 11 1 1255 | 1 L | 1 | LS | 1

teleron ) eman [

PROHLASUJIL, ZE VSECHNY MNOU UVEDENE UDAJE V TOMTO DANOVEM PRIZNANI JSOU PRAVDIVE A UPLNE
A STVRZUJI JE SVYM PODPISEM

Udaje o podepisulici oaobd: Kod podepisuficl osoby: D

Jmeno(-a) 3 pgmenl | Nazev pravnické osoby

1 1 1 L 1 1 1 1 L 1 Ll 1 1 1 1 1 1 1 1 1 L 1 1 1 L 1 1 1 L 1 1 1 ]
Datum narozeni / 1l Slslo danoveno p /1€ pravnicke 0oy

L 1 L 1 1 1 L L 1 1 1 L 1 L 1 1 1 1 1 1 1 1 L 1 L 1 1 1 1 1 1 1 1 ]
Fyzlnu osoba opnvn&m K podplsuy (e-il satovy subjekt & zaztupce pravnickou csodou).
vztahu k p 080D8 (napt. jeanatel, povéfeny pracovnik 3pod.|
Jmeno(i) a pfyment / Vziah k pravnicke osobé

[llllIlIlIlIlIllllIlIlIlIllllIlIlI]

.

-

Dafovy subjekt / Osoba opravnéna k podpisu: Viazmoruénl podpis
Datum dafioveho subjektu / ozoby opravnend X podpisy
FITEEE T

B8

Pmmmmmmmmmwmm

§
§
§
|

Poznsmia: kody &b, 8b, 7b majl pf péed druhy © nidaimi Sty kool

515



Ptiloha 3: Formulat k pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci

Ne zatnets vypifiovat tiskopis, pfettéts si, prosim, pokyny.
Pf1 vypoltu dané uvaddjts udaje s pfesnosti na dvé platna desstinna miata, neni-i v pokynech k pfiznani uvedsno Jinak.

K danovému pfiznani pripojte pfislusné pfilohy.

Finanénimu Gfadu pro 01 Poplatnk

( Przesiskcy knaj i fyzcka osoba  |) | provaicka-ccea  [°)
Uzemnimu pracovisti v, ve, pro (

| Susici |

02 Danove identiikazni tisio

i = 1
|-.clzl 2,5,6,8,5,9,5,5,6,6)
03 Rodné Sisio (Identifikacnl cisio)

(9,819,8/9,8/9,8,9,9) PP ————

04 Typ priznant =

| ramne |7 | codatesne |*) | oprame | 05 PocetPrionc. 1 |
Pocetprionc.2| |

: Prioha (S 1=

Zanlk poplatnika — €3 [ano [ ne |3

B . 12
| pravnicke osoby ‘ | Umett pogiainiia _ Datum teto skutecnost!
R ] I o ST RS R I

06 Posledn! den Indl | cafoveno [ )
iy, o podaey R 5. 1,0.5,2,0,1.8

) \ J

07 Zanik darove povinacsti | ano ) | ne %)

PRIZNANI
k dani z nabyti nemovitych véci
podie zakonného opatieni Senatu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci,
ve znéni pozdéjsich predpisi
(dale jen _zakonné opatreni®)

1. oadil - 0daje o poplatnikovi — nabyvatsll

[ A Fyzicka osoba’) |

08 Prmen

0,2, 1,M,0,V,A, , , I V43 OV A - 0 o Vo L | O o VT L | B < V9 P G 13 JAJ
03 Rodné primen

i 1
|-.IIIIIIIIIIIIIIllllllllllllllllllll.‘
10 Jmenof-a) 1 Tl

|\K1A|T|E|?-|1|N|A| TR LA S P (| I [ T Rl oty W) O M Pl Y e T M O ol | J
Adresa mista pobytu fyzickeé osoby

12 Goee _ wese
RS G S S T T 0y T S O T (O A W |\3|4|'-’I°|1.I
14 Utce, tast cbee 15 Cislo popisné / €. orentatnl
( s w 1 { |
|.H|A|V|I-|I|C'|K|0|V|A| SN AP M T Y E S VAR Y M O L O IJ T = T O O
16 Stat

\C,E,;S,K\A R\EPUBL,IEA , , )

17 Telefon ) }85-mall

|\ 7l Sl1 l5 l5 1512 12 lzl 1 1 1 1 1 1 | DS L kan'mlii!mil'a ]

13 Osoba uvedzna v 1. 08-11 je spoietnm zmocnencem / zastupoam popiatniki pro Geely Gafoveno fzeni pil solidami Ganove povinnost
die § 30 Zakonneho opatfeni (nape. [eden z manzeld, jde-il © nabytl 00 spolesneno Jmeni manzeld) (Cano 9 [ ne |9

") nehodict se Skrinéte
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45 Prjmeni § Nazev pravnické osoby nebo fondu

Lllllllllllllllllllllllllllllllllll]
46 Jmeéno|-a) / Pravnl forma A7 Tiul

|\|||||11|||||111.| |,|||||||||||x||||J
48 Rodne tisio / 1CO / DIC

1 Ll 1 L1 1 1 L1 1 L1 1 L1 1 L1 1 1 L1 1 j - 1 Ll 1 L1 1 1 |

p—

2. Odaje o zméné viastnictvi
53 Nazev katastrainin 0fadu 3 Katastrainiho pracoviste

[ > .. -, |
IKlt-zl lPlRlol lpllelElxllelYl IKIRIAIJI | IR R [ N [ S S S —— IJ

l\KIPIlKlI—lAITIOI\rlYIIIllllllIlllllllllllllllJ
54 Cisio rozhodnuti katastrainino 0fadu

]-.vlfl._zl,l_lo.l,'vll,lolllsl S ke NN T O /S O T e TR O, PO O O o TR OS] oy oy Ty oo | I.|
S5 Forma nabyt! viastnictvi

(RU@ N T, (SMLONUVA 4 4 v 0 4 b b l]
56 Datum zmény visstoictyi

l0,210,112,0,1,8)

57 Datum pro potatek béhu Ihdty k podani RADNEHO dafiového pétznani

(Zakrouzkufie odpovidajici pismeno. Do 7adku vypifie odkaz na néj a plishisne datum.)

@) datum proveden| vidadu prava v KN

b) Gatum nadytl iastnickeno prava k nemovite vec, Kiera nenl evidovana v KN (naf. datum nabyti 0&nnost Kupni smiouvy)

€) atum, ke kierému byty spinény poaminky pro nadytl iastnickeno Prava k nemonite Ve vydrazene v arazhe, s vyjimkou vesejné drazoy

(Vydra2itelem & predrazitelem), kiera nenl evidovana v KN

d) datum, ke keremu byio vydano vydrazstell potvrzen! o nabytl viastnickeho prava k nemowie vec! vyarazene ve velene drazbs, kiera nenl
eddovana v KN

) aatum, ke kterému byla poskytnuta nahrada 23 Neopravnens 2Mizenou stavbu Nedo nabyio pravni moc! rozhodnut! soudu Nebo nabylo
02nnost! pravni jednani, kterymi s tato nanrada urtule, U NemovItych vaci, kieré najsou evidovany v KN

[ Pism. datum
|._ A |0,410,212,0,1,8

Posleani den ity pro podani fagneho dafoveho piznani 3 zaplacen! dans vypolfsits takio:
K uvedenemu datu pricista 3 mesice a posiedni d2n 3. pMiiteneho masice vepiste do . 05 na 1. strans tiskopisu.

Piipadne-il vyposieny den na sobotu, nedell nebo statem uznany svatek, je poslednim anem Indty nejbi2s! nasiedujic! pracovni den.
:adnowpitjdé&epovyphénipﬁshinémtypn(ﬂanﬁskopkuﬁiohé.ilpiiminikdanizn&yﬁnemovitich
&ci (Il oddil)
. ogalt
a) DA -dof. 58 uvedts dafi z F. 10 péilohy typu N z Tabulky &. 2 a Tabulky &. 2a.

- do f. 58a uvecte dad z f. € pfiohy typu J.
b) ZALOHA - do . 59 uvedts zalohu z{. 4 paiohy typu N z Tabulky &. 1.

3)
vypiiv Ke
20 oopatnik financnl 0rag
ss. | padzpiony N
4] o Is |7 1 5| 2 |4 I0 1 1
532 | Daf zphiony s
1 1 1 1 1 1 1 1 1
o) .
£ Vyphi v K2 A
oopainik finantni 0rag
s3. | zatona
. L1 1 1 1 1 1 1 1




60 Priiohy

Nazev pfilohy (el obsan)

g
8

\ J

61 Diivod Eastedneno zaniku dafiove povinnost! - uvedts, z jakeho tuk, ke kterému datu 3 u kierych nemovitych véci dosio ke skuted-
nostl zakladajic &astecny zanik dafiove povinnosti

PROHLASUJI, ZE VSECHNY MNOU UVEDENE UDAJE V TOMTO DANOVEM PRIZNANI JSOU PRAVDIVE A UPLNE
A STVRZUJI JE SVYM PODPISEM

f Udaje o podspisujic 0sobé: Kod podepisuficl 0soby "Al_
Jmenof-3) 3 pament / Nazev pravnicke osoby '

|l._L.J_J_.ll | SR I [ — llllllllllll_v|
Datum narozenl / Ev‘ldeﬂbﬂl Clilo OGVGdOe!II dariového poradee / IC pravnicke osooy

I |
\ 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 11 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 11 1 rJ)
Fyzm osoba opmmbna K podpisuy (je-il da“ovy zubjekt & z8stupce pravnickou 0zobou),

hu k p 080D& (nap’. jednatel, povateny pracownik apod.)
.lmeno(-a) K pqmen”\man Kk pravnicke osob2

|\IllllIlllllllllllllllllllllllllll,|

Daflovy subjekt / osoba opravnéna k podpisu: i pockts
Datum : _aa*oveho subjekta / ozoby K podplsu
G Lo |y o) e

\

Kod podeplculiol ccoby: bude vypinin Siseiny k0d pode ri2e uvedenich tpd podepisicich ozob
1 — ZSkonny Zastupce nebo opatrovnik

2 = ustanoveny zastupce

2 - zpoelny polelny

43 - gbecny zmocnénec - fickd o300 | prawnicks oscba

4o - fyzicka ozcba dafiovy poradce nebo dvokst

- ozcba datove
Sa - osobe zpravefk! pozistsiost
=- oscky b




1L oddil Priloha &. 1 k pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci
Dafove identifikaéni &islo z 7. 02 nebo rodné Eislo / identifikaéni &islo 2 7. 03

( )

PRO PRIPADY NABYTI VLASTNICTVI K NEMOVITE VECI KUPNI SMLOUVOU,
SMENNOU SMLOUVOU, VZAJEMNYM DAROVANIM A PRI ZRUSENI
A VYPORADANI PODILOVEHO SPOLUVLASTNICTVI DOHODOU

VYPOCET DANE

Pro stanoven| zakladu dané z nabyt! nemovitych véd je ve shora uvedenych ptipadech kromé sménné smlouvy tteba porovnat
sjednanou cenu se srovnavad danovou hodnotou, kterou je

a) 75 % zjiténé ceny podle zakona upravujictho ocenovani majetku nebo

b) 75 % smérné hodnoty, ktera vychazi z cen nemovitych vicl v mists, ve kterém se nachdzi nemovitd véc, ve srovnatelném
tasovém obdobl s tim, 2e se zohlednuje druh, poloha, Ucel, stav, stal, vybaven! a stavebné technické parametry nemovité vaci

V ptipadé nabyt! nemovitych vécl sménnou smlouvou pak pro stanoven! zakladu dané z nabyt! nemovitych véci je tteba porovnat
sjednanou cenu se srovndvact danovou hodnotou, kterou je

3) 100 % zjiténé ceny podie zikona upravujiciho ocenovani majetku nebo

bj 100 % smémé hodnoty, ktera vychazl z cen nemovitych vad v mists, ve kterém se nachazi nemovita véc, ve srovnatelném
tasovém obdobl s tim, 2e se zohledhuje druh, poloha, Utel, stav, staff, vybaven! a stavebné technické parametry nemaovité véci

1. smérnou hodnotu, v tom ptipadé v tadcich 1 a2 4 (Tabulka ¢ 1) vytislete zalohu a vyplite adaje Piflohy D.,
& 2 dle druhu nemovitych vécl, z nichz spravce dané vypolte smérnou hodnotu nemovité véd
astanovi dan

1 zjlsténou cenu, v tom plipadé Je povinnou piflohou pHznani znalecky posudek o zJisténé cené a v faddch 9
1a2 10 (Tabulka & 2 a v ptipadé smény Tabulka ¢. 2a) vypotitate dan

V ptipadé, ze pro urteni srovnavacl dafové hodnoty pouzijete u tastl nemovitych véci smémou hodnotu a u zbyvajici
tastl nemovitych véci zjisténou cenu, oznatte obé moznosti a vypliite pHisiusné tabulky.

Tabulka ¢. 1 - byla zvolena sméma hodnota pro uréeni srovnavaci danové hodnoty

e N\

Vypini v K2
Ridek
poplatnik finanéni Grad
1 Sjednana cena
2 | Osvobozeni podie i §7 2 § 8 zikonného opatieni
3 [Sjednand cena snizena o osvobazeni (7.1-7.2)
N Ziloha ve vyZi 4 % sjednane ceny (4 % 27.3)
zaokrouhlena na celé koruny nahoru

Vypottenou zalohu zaplatte ve lhité pro podani pfiznanl.

Vyplite Ptilohy . 2 pro jJednotlivé pozemky a stavby a k pfiznanl dolozte pisemnost potvrzu)ici nabyti viastnického
prava. V ptipadé nemovitych vécl evidovanych v katastru nemovitost! dolozte vyrozumeéni o provedeném vkladu do katastru
nemovitostl.

Po vypinéni prejdéte na lll. oddil - tadek 59 tiskopisu k ptiznani k dani z nabyti nemovitych véd (str. 3).

*) cznatte krzkem
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Tabulka &.2 - vypinte pro ptipady nabytf vk tvi k vité véd kupnl smk vzajemny!
darovanim a pH zrusenl a vypotadani podflového spoluviastvictvi dohodou
- byla-ll zvolena zJisténa cena pro uréenl srovnavaci dafové hodnoty
[ Vyplni v Ké
Ridek poplatnik finanénd ufad
1 g
S 1014 385
2 | Osvobozeni podie 1i § 7 2 8 zakonného opath
3 Sjednana cena sniZend o osvobozeni (. 1 -7.2) 1014385
& | Zjisténi cena 920 850
5 Srovndvaci dafiova hod . 4Ax0,
Ty 697 387,50
g | Nabyvaci hodnota {vyisi idaj 27.3 nebo 27.5
nebo Gdyj 2.3, jsou-ti idsje totaing) 1014385
7 Uznatelny vydaj
8 | Zikisd dané {Gdaj z7. 6 snitery o 7. 7) 1014385
9 Zaklad dangé
zaokrouhleny na celé stokoruny nshoru 1014 385
| 10 | Danze zakladu dané ve vysi 4% (4 %z 7. 9) 40575.40
Tabulka ¢. 2a - vyplfite pro pfipady nabytf vk k vité véd smé I
- byla-li zvolena zJI5téna cena pro uréenf srovnavaci danové hodnoty
[ Vyplni v K
Ridek poplatnik financnd Gfad
1 Sjednana cena
2 Osvob i podle i 6728 zak #ho opat
3 Sjednana cena snidena o osvobozeni (f. 1 -7.2)
4 Zjisténa cena
5 | Srovndvaci dafiova hodnota 7. 4)
6 Nabyvaci hodnota {vyisi odaj z7. 3nebo z7.5
nebo Gdsj 2. 3, jsou-l idsje totainé)
7 | Uznatelny vydaj
8 | Zaklad dané (Gdajz7.6 snizeny o 7. 7)
a Zaklad dané
zaokrouhleny na celé stokoruny nshoru
10 | Dan ze zakladu dané ve vysi 4% (4% 2 7. 9)
Po vypinéni prejdéte na lil. oddil - fadek 58 tiskopisu k pfiznan{ k danl z nabyti nemovitych véd (str. 3).
Vypottenou dan zaplatte ve Ihité pro podani pfiznanl
K danovému ptiznani dolozte: pisemnost potvrzulici nabytf viastnického prava,
vyrozuméni o provedeném vkladu do katastru nemovitost! v pfipadé nemovitych vécl
3 ychv k g

mdedy;nwdek," klad o zapl.
uznatelny vydaj.

i odmény a nakladd znalcl, pokud uplatiujete




