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1. UvOoD

Dané jsou neoddélitelnou soucasti naSeho kazdodenniho zivota. Dané se zacaly
objevovat spoleéné¢ se vznikem prvnich statnich utvard. Dané jsou jednim
Z nejvyznamnéjSich spolecenskych fenoméni. Zahrnuji v sobé nejen ekonomické
apravni  aspekty, ale jsou souCasn¢ dualezitym socidln€, sociologickym

I psychologickym jevem.

Pivodni néazev, ktery se pouzival, byl nazev ,,berné“. Toto oznaceni se v Ceskych
zemich pouzivalo do roku 1948, kdy tento vyraz byl nahrazen slovem ,,dan®. Kazdy stat
pro své fungovani potiebuje penézni prosttedky, z toho plyne povinnost obCanli statu
Ucastnit se na napliiovani statniho rozpoctu. Dané tvofi jeden z hlavnich a podstatnych
piijmi statniho rozpoctu. Danova povinnost vytvari tedy zvlastni vztah, kdy subjekt
soukromého prava piesouva své finanéni prostiedky za podminek stanovenych zakonem
do sféry vefejnopravni, a to bez poskytnuti jakékoliv odpovidajici protihodnoté
nebo sluzbé. Jde o vztah velmi zvlastni, ktery je svym zplsobem zaZzity a je v naprosté

vétsSing piipada plnén dobrovolné.

Systém dani v Ceské republice se déli na dané p¥imé a dané nepiimé. Vzhledem
K tématu bakalaiské prace nas budou vice zajimat dané ptimé. Ty je mozné rozdélit
nadan z ptijmu fyzickych a pravnickych osob a na dan z majetku neboli majetkové
dané. Do majetkovych dani patfila dain dédicka, dan darovaci a dan z pfevodu
nemovitosti, které byly souhrnné pojmenovany jako transferové neboli prevodni dané.
S ohledem na rekodifikaci soukromého prava doslo ke zméné ve vyctu majetkovych
dani. Podle nové pravni upravy se dan dédicka a dan darovaci presouva do pravni
upravy dan¢ zpfijmid a dan z prevodu nemovitosti je nyni upravena samostatné

V podobé dané z nabyti nemovitych véci.

Nejsiln€j§im argumentem pro zruseni tzv. trojdané byla vysoké nakladnost na spravu
téchto dani, jelikoZ jejich vynos tyto administrativni ndklady nepokryval. Druhym
argumentem podporujici jejich zrusSeni byl fakt, Ze jejich prostiednictvim dochézelo
k dvojimu zdanéni majetku. Pravdou je, Ze navrhy na zruseni se tykali pfevazné dané
dédické a dan¢ darovaci, jelikoz dan z pfevodu nemovitosti byla pro statni rozpocet

podstatné vysSim pfijmem, nicméné¢ ani dai z pfevodu nemovitosti nebyla uSetfena



navrhlim na jeji zruSeni. Opacny argument, ktery hovofil pro zachovani téchto dani,
bylo, Zze transferové dané by mély zlstat zachovany, a to z divodu jejich stabilniho
vynosu, relativné jednoduchého vybéru a rovnéz jako druhotny argument byla jejich
dlouha historie a tradice. I pies neustalé diskuze o zruSeni téchto dani, jsou podle nové

pravni Gpravy i naddle soucasti danového systému Ceské republiky.

Pfredmétem mé prace je problematika dani souvisejicich snabytim majetku.
V této souvislosti je nezbytné konstatovat, ze k zdsadni zméné v oblasti upravy dani
transferovych, k nimz se tadila dan dédicka, dan darovaci a dai z pfevodu majetku,

doslo s ucinnosti od 1. 1. 2014, a to v souvislosti s rekodifikaci ob¢anského prava.

Zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti,
ve znéni pozd¢jSich predpist (dosavadni pravni Uprava), byl od 1. ledna 2014 zrusSen
na zaklad¢ pfijeti zdkonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., stim, Ze ustanoveni
tykajici se dédictvi a darovani se presunuji do pravni upravy dané z pfijmi a dan
z pfevodu nemovitosti se méni na dan z nabyti nemovitosti a je upravena nové v podobé

dan¢ z nabyti nemovitych véci.

Je tfeba zdiraznit, Ze rekodifikace soukromého prava, zejména novy obcansky
zakonik (zakon ¢. 89/2012 Sb.) a zédkon o obchodnich korporacich (¢. 90/2012 Sb.)
zavadi v obfanském pravu novou terminologii. Na to reaguji i ostatni pravni piedpisy,
které s témito terminy pracuji, tedy 1 zakon ¢. 586/1992 Sb., o dani z pfijml ve znéni

ucinném od 1. 1. 2014,

Dosavadni pravni upravu vSak neni mozné zcela zapomenout a opustit,
nebot’ minimalné po urcitou dobu se s jeji aplikaci budeme v praxi setkdvat i nadale.
Z ustanoveni § 57 citovaného zdkonného opatieni Senatu totiz zcela jednoznacné plyne,
ze pro danové povinnosti u dané¢ dédické, dan¢ darovaci a dané z pfevodu nemovitosti,
jakoZ 1 pro prava a povinnosti s nimi souvisejici, vzniklé pfede dnem nabyti u¢innosti
citovaného zdkonného opatfeni Senatu, se pouzije zakon ¢&. 357/1992 Sb.,
ve znéni u¢inném prede dnem nabyti uCinnosti tohoto zdkonného opatfeni Senatu.
Z uvedeného je ziejmé, Ze tam, kde danova povinnost vznikla pfed 1. 1. 2014, ptipadné
pokud jde o prava a povinnosti v souvislosti stakto vzniklou danovou povinnosti,
pouziji se na tuto dafiovou povinnost dosavadni pravni predpisy, konkrétné pak zédkon

rorwe

¢.357/1992 Sb., a to ve znéni u€inném piede dnem nabyti uc€innosti zdkonného opatieni



Senatu ¢. 340/2013 Sb. Byt tedy zésadni Cast své prace vénuji predevs§im nové pravni
uprave, je nezbytné, abych se zabyvala rovnéz piedchozi pravni Gpravou, ktera — jak
uvadim vyse — bude minimalné po uréitou dobu v praxi aplikovatelna. Cast vénovanou
dosavadni pravni upravé uvadim v kratkosti a pro srovnani v prvé fadé€, soucasnou

pravni Gpravou se zabyvam dale.



2. DAN Z BEZUPLATNEHO NABYTi MAJETKU
(DRIVE DAN DEDICKA)

2.1. PRED REKODIFIKACI SOUKROMEHO PRAVA

2.1.1. Subjekt dané

Podle piedchozi pravni upravy musel kazdy jednotlivy dédic, ktery nabyl dédictvi
nebo jeho cast ze zavéti, ze zakona nebo zobou téchto pravnich divodu
podle pravomocného rozhodnuti piislusného organu, jimz bylo fizeni o dédictvi
skonceno, dédickou danl zaplatit. A soucasné nebylo dilezité, zda dédicem byla osoba
fyzickd ¢i pravnickd, ani to, zda dédickou dan platil kazdy dédic samostatné
jen ze svého podilu a kazdy z nich podaval téz samostatné danové pfiznani. V piipadé,
ze deédictvi pfipadlo statu jako testamentirnimu dédici nebo jako odumrt,
byl poplatnikem dané¢ stat (od povinnosti uhrady dané byl vSak osvobozen).

(Bakes, Karfikova & Markova, 2009, s. 233)

2.1.2. Pfedmét dané

Podle pfedchozi pravni upravy bylo pfedmétem dané dédické nabyti majetku
dédénim. Majetkem se rozumély pro ucely dané dédické véci nemovité, byty a nebytové
prostory a véci movité, cenné papiry, penczni prostiedky v Ceské a cizi méng,
pohledavky, majetkova prava a jiné majetkové hodnoty. (Zakon o dani dédické, dani

darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni a¢inném do 31. 12. 2013, § 3 odst. 1)

Pro stanoveni predmétu dané dédické u konkrétniho poplatnika bylo dulezité
obcanstvi a trvaly pobyt zlstavitele v dobé jeho smrti. Pokud byl zstavitel obanem
Ceské republiky a mél na jejim uzemi trvaly pobyt, v tom p¥ipadé se dafi vztahovala
najeho cely movity majetek vtuzemsku i v ciziné a na nemovitosti kromé& téch,

které byly v zahranic¢i. (Vanurova & Lachova, 2012, s. 345)



2.1.3. Osvobozeni od dané

Osvobozeni u dan¢ dédické - podle zdkona ¢. 357/1992 Sb. - vychazelo ze vztahu
mezi dédicem a zdstavitelem, resp. mezi osobami v blizkém piibuzenském vztahu
zahrnutymi v I. a Il. skupiné. Za tohoto pfedpokladu neméli poplatnici ani povinnost

podat ptiznani k dédické dani.

e Do prvni skupiny patfili ptibuzni v fad¢é piimé (déti, rodice, vnuci, prarodice)
a manzelé.

e Do druhé skupiny patiili sourozenci, Synovci, netefe, strycové a tety
a dale manzelé¢ déti (zetové a snachy), déti manzela, rodice manzela
a manzelé rodicu. Patfily sem také osoby, které s takzvanym zstavitelem zily
nejmén¢ po dobu jednoho roku pted jeho smrti ve spolecné domadcnosti
a které z tohoto divodu pecovaly o spole¢nou domacnost nebo na néj byly
odkazany vyzivou.

e Do treti skupiny, kterd dosud musela dédickou dan platit (pokud neslo
0 dédictvi do 20 000 K¢), pattily vSechny ostatni osoby. Typickym piikladem
byli vzdalenéjsi ptibuzni nebo naptiklad soused ¢i pfitel, s nimiz dédic nezil

ve spole¢né domacnosti. (Kucera, 2013)

Dile byly od dan& dédické osvobozené vklady na uétech v Ceské republice, penézni
prostiedky a cenné papiry a nabyti movitych véci osobni potieby u fyzickych osob,
pokud tyto véci po dobu 1 roku pied jeho nabytim nebyly soucasti obchodniho majetku
zistavitele. Pokud cena tohoto majetku neptevysovala u osob ve Ill. skupingé 20 000 K¢
u kazdého jednotlivého poplatnika. To znamend, Ze se dan vybrala pouze z Castky

nad osvobozeny limit.

V ptipadé nabyvatelli pravnickych osob bylo uplatiiovano plné osvobozeni tykajici
se bezuplatného nabyti majetku Ceskou republikou, izemnimi samospravnymi celky
ajimi zfizenymi pfispévkovymi organizacemi, dobrovolnymi svazky obci, vefejnymi
institucemi a vefejnymi vysokymi Skolami. Osvobozeni se také vztahovalo
pro bezuplatna nabyti majetku uréend na financovani zafizeni a humanitarnich akci
v oblasti kultury, Skolstvi, védy a vzdélani, zdravotnictvi, socidlni péce, ekologie,

télovychovy, sportu, vychovy a ochrany déti a mladeze a pozarni ochrany,



pokud byl majetek nabyt pravnickymi osobami, které byly zfizeny k zabezpecovani
tdchto &innosti a které méli sidlo na uzemi Ceské republiky, dale osvobozeni platilo
pro bezuplatna nabyti majetku statem registrovanymi cirkvemi a nabozenskymi
spolecnostmi, obecné prospéSnymi spoleCnostmi a politickymi stranami a politickymi
hnutimi uréenymi na jejich Cinnost, nadacemi nebo nadac¢nimi fondy a zdravotnimi

pojistovnami pro fondy vetejného zdravotniho pojisténi.

Od dané dédické byl také osvobozen narok zastavitele na odSkodnéni
podle zvlastnich zakond, pokud zdastavitel podal Zadost o piedbézné projednani
podle zakona ¢. 119/1990 Sb., o soudni rehabilitaci, ve znéni pozdé&jSich piedpist,
nebo obdobnou zadost podle ostatnich zvlastnich piedpisi, a do smrti zlstavitele narok
nebyl ustfednim organem uspokojen. Toto osvobozeni se vztahovalo téZ na piipady,

kdy zistavitel narok vc¢as uplatnil u soudu, do smrti zistavitele vSak nebylo soudem

0 ném pravomocné rozhodnuto. (Bakes, Karfikova, Kotab & Markova, 2009, s. 235)

Predpokladem osvobozeni u dédické dané bylo vSak, ze dédic osvobozeny
majetek f4dné uvede v danovém pfiznani. Pokud by se tak nestalo, ztraci na osvobozeni
narok aceld cena nabyvaného majetku by se zapocetla do zékladu dané.

(Bakes, Karfikova, Kotab & Markova, 2009, s. 235)

2.1.4. Zaklad dané

Podle pfedchozi pravni Gpravy byla zakladem dané dédické cena majetku nabytého

dédicem nebo cena dédického podilu jednotlivce ur¢ena v dédickém fizeni.
Pfi stanoveni zakladu dan¢ se cena majetku sniZzovala o:

a) prokazané dluhy zistavitele, které na dédice piesly zistavitelovou smrti,

b) cenu majetku osvobozeného, podle tohoto zakona od dané dédické,

C) pifimeéfené naklady spojené s pohibem zulstavitele,

d) odménu a hotové vydaje notafe poveéfeného soudem k ukontum v fizeni
0 dédictvi a cenu jinych povinnosti ulozenych v fizeni o dédictvi,

e) dédickou davku prokazatelné zaplacenou jinému statu z nabyti majetku
dédénim v cizing, byl-li tento majetek téz pfedmétem dané dédické

vV tuzemsku.



(Zakon o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni u¢inném

do 31.12.2013, § 4 odst. 1)

2.1.5. Sazba dané

Podle ptedchozi pravni upravy sazby dané dédické byly pomérné, klouzavé
progresivni a jejich vySe zavisela na dvou skutec¢nostech, a to jednak u fyzickych osob
na piibuzenském ¢i jiném vztahu dédice k ztstaviteli a jednak na vysi zakladu dané.
Jak jiz bylo zminéno, osoby zafazené do I. a Il. skupiny byly od dan¢ zcela osvobozeny.
Pficemz u III. skupiny se sazba dan¢ pohybovala podle vyse zéakladu v rozpéti
od 7 % do 40 %.

Vypoctena dan podle uvedenych sazeb se ovSem jes$té vynasobila koeficientem
0,5, coz znamenalo, Ze se snizila na polovinu. (Bakes, Karfikova, Kotdb & Markova,
2009, s. 236)

2.2. PO REKODIFIKACI SOUKROMEHO PRAVA

Dtvodem zruSeni dan¢ dédické byl velmi nizky vynos této dang, a jeji vybér byl tedy

pro finan¢ni spravu neekonomicky. (Kucera, 2013)

Dédicka dan od ledna 2014 je nové soucasti obecnéjsi kategorie dané z piijmi.
V oblasti dédictvi pak zdkon pracuje sterminem bezlplatné nabyti. Veskeré piijmy
ziskané z dédictvi nebo odkazu budou podle nové Upravy od dané osvobozené
(§ 4azédkona o dani zpfijmi). To znamena, Ze je nebude potieba zandSet
ani do danového pfiznani, respektive kvili nim danové pfiznani podavat.
PficemZ nezalezi na tom, zda dédime po blizkém piibuzném nebo tieba uplné po cizim

¢loveku, ani na tom, zda dédime jako fyzicka nebo pravnicka osoba. (Dlouha, 2013)

ZruSeni dédické dané pomuze také pravnickym osobam. Od 1. 1. 2014 budou od ni
osvobozeny i pravnické osoby, které jiz dosud (az na vyjimky jako neziskové

organizace) musely platit ve standardni vysi.

Jak jiz bylo uvedeno dosavadni pravni Gprava byla od 1. 1. 2014 zruSena pfijetim
zédkonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb. s tim, Ze ustanoveni tykajici se dédictvi

a darovani presunuji do pravni upravy dané z piijmt. Jedna se o zédkon ¢. 586/1992 Sb.,



o danich z pfijml ve znéni uc¢inném od 1. 1. 2014. Podle § 4 pism. a) tohoto zakona
se od dan¢ z pifijmu fyzickych osob osvobozuje bezlplatny piijem z nabyti dédictvi
nebo odkazu. Podle § 19 b) odst. 1 pism. a) téhoz pravniho piedpisu se od dané z piijmu
pravnickych osob osvobozuje bezuplatny piijem z nabyti dédictvi nebo odkazu.
Je tfeba uvést, ze podle nové pravni Gpravy (zakon ¢. 89/2012 Sb.) se nové dédi vedle
zavéti nebo zékona také na zdkladé dédické smlouvy (ustanoveni § 1476 zdkona
¢. 89/2012 Sb), tzn., Ze i bezuplatny piijem nabyty na jejim zakladé je osvobozen
od placeni dédické dané. Nové zafazeny institut dédické smlouvy, kterou z naseho
dédického prava vyloucil socialisticky obcansky zakonik z roku 1950, je podrobnéji
upraven v § 1582 a nasl. zakona 89/2012 Sb. Podle diivodové zpravy k této nové pravni
upravé jej dédickd smlouva zvlastnim institutem dédického prava existujici v fade
evropskych zemi (Francie, Svycarsko, Némecko, Rakousko). Dédicka smlouva
je dvoustranné pravni jednani, kterym jedna strana (zistavitel) povolava beztplatné
nebo za uplatu druhou stranu za dédice své pozistalosti nebo jeji ¢asti a druha strana
své ustaveni za dédice pfijima. Dédickd smlouva je tedy smiSeny pravni Utvar mezi
smlouvou a zavéti — jednd se v podstaté o dvoustranné pravni jednani, zavazné
ustanoveni za dédice — a tudiz na ni dopadaji jak ustanoveni o smlouvé, tak o zavéti.
Zavaznost pravnich ucinki vede k tomu, ze dédickou smlouvu mohou strany uzaviit
jen osobné tedy nikoli zastupcem. Dédicka smlouva je limitovana také co do formy

kdy se vyzaduje vetejna listina, tj. notafsky zapis.

Dalsim novym institutem je odkaz. Bezlplatny pfijem na jeho zaklad€é je rovnéz
od dané¢ dédické osvobozen. Nabyti dédictvi potvrzuje dédici soud, zatimco pravo
na odkaz uplatiiuje odkazovnik vii¢i dédici pfimo bez zapojeni soudu. Odkazem se tudiz
odkazovniku zfizuje pohledavka na vydani urcité véci, popiipade jedné ¢i nekolika véci

urcitého druhu, nebo na zfizeni urcitého prava.

Zustavitel ma naptiklad sousedku, kterd se o n¢j pred smrti stard a kamarada
ze studii, se kterym trdvi své posledni dny. Tyto osoby chce pro pfipad své smrti
néjakym zpusobem odmeénit. Vi, Ze se sousedce vzdy libil jeho jidelni servis
a kamaradovi se libi jeho knihy, proto se rozhodne ustanovit je odkazovniky. Vyhodou
zfizeni odkazu je zejména zrychleni fizeni o pozustalosti, jelikoz sousedka a kamarad
nejsou dédici, a proto nebudou ucastniky fizeni o poztstalosti, ¢imz odpadnou casté

pritahy zptisobené neshodami dédici.
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Odkazem je zpravidla véc, ktera patii zUstaviteli, avSak zlstavitel mize jako odkaz

urcit i véc, ktera je ve vlastnictvi jiné osoby (dédice nebo odkazovnika).

Zustavitel ma naptiklad dva kamarady Jana a Petra. Jan je vlastnikem historického
motocyklu, po kterém touzi Petr. Zustavitel se rozhodne povolat svého kamarada Jana.
Zaroven piikdze Janovi vydat Petrovi jako odkaz zminény historicky motocykl.
Jan mana vybér, zda dédictvi pfijmout a vydat motocykl, ¢i dédictvi odmitnout

a motocykl si ponechat.

Osoba, které piislusi pravo z odkazu, je odkazovnikem. Za odkazovnika lze povolat
I pravnickou osobu, kterd ma teprve vzniknout. Vzhledem k tomu, ze odkazovnik neni
dédicem, neni povinen k thrad¢ ziistavitelovych dluhii. V souvislosti se zprosténim
odkazovnikli od povinnosti hradit zistavitelovy dluhy, vyvstdva otdzka, zda nedojde
ziizenim odkazii k poskozeni prav véfiteli. NOZ pamatuje i na tyto situace. Kazdému
z dédicti musi zustat z hodnoty dédictvi alespon ¢tvrtina odkazy nezatiZzena. Zatizi-li

zustavitel dédice vice, ma dédic pravo na pomérné zkraceni odkazu.

V ramci novinek se slusi ptfipomenout, ze podle § 1478 zakona ¢. 89/2012 Sb.
za deédice nebo odkazovnika lze povolat i pravnickou osobu, kterd ma teprve vzniknout.
Tato pravnickd osoba je zpusobilym dédicem nebo odkazovnikem pokud vznikne
do jednoho roku od smrti zustavitele. Zde nejde jen o piipad nadaci zfizovanych zavéti.
Timto ustanovenim se pamatuje na jakékoli jiné pravnické osoby. Dosavadni pravni

uprava povolani pravnické osoby, kterd ma teprve vzniknout neumoznovala.
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3. DAN Z BEZUPLATNEHO NABYTi MAJETKU
(DRIVE DAN DAROVACI)

3.1. PRED REKODIFIKACI SOUKROMEHO PRAVA

3.1.1. Subjekt dané

Poplatnikem dané byl nabyvatel, tedy ten, kdo majetek beztplatné ziskal, pokud jde
o0 dary v tuzemsku. Pokud bylo vice obdarovanych, nevzniklo zde mezi nimi solidarni
povinnost k zaplaceni dané, ale kazdy z nich byl samostatnym poplatnikem a podaval
sdm danové piizndni. Patfilo sem i bezlplatné poskytnuti majetku pravnickou osobou,
ktera méla sidlo v tuzemsku, fyzické osob¢, ktera neméla trvaly pobyt v tuzemsku
nebo pravnické osobé€, ktera neméla sidlo v tuzemsku, byl poplatnikem dané vzdy
platce. Nebyl-li darce poplatnikem, byl rucitelem. (Zékon o dani dédické, dani darovaci

a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni uc¢inném do 31. 12. 2013, § 5)

3.1.2. Predmét dané

Predmétem dané bylo bezlplatné nabyti majetku na zékladé¢ pravniho tkonu,
atojinak nez smrti zlstavitele. PfiCemz majetkem se rozumély nemovitosti, movity

majetek a jiny majetkovy prospéch. (Bakes, Karfikova, Kotab & Markova, 2009, s. 237)

Byl-li movity majetek nebo jiny majetkovy prospéch bezuplatné poskytnut
a bezuplatné nabyt mimo tuzemsko, pak bylo pfedmétem dané darovaci nabyti tohoto
majetku, byla-li nabyvatelem nebo darcem fyzicka osoba, ktera byla obéanem Ceské
republiky a méla trvaly pobyt v tuzemsku, nebo pravnicka osoba, ktera méla sidlo
v tuzemsku. (Zakon o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti,

ve znéni u€inném do 31. 12. 2013, § 6 odst. 3)

V praxi se ukéazal spornym vyklad situace, kdy doSlo k darovani spoluvlastnického
podilu k nemovitosti rodi¢i obdarovaného, pficemz tato nemovitost byla piedtim

vyuZivana vyhradné k podnikatelské cinnosti. Véc teSil Nejvyssi spravni soud
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v rozsudku ze dne 28. 8. 2008, sp. zn. 2 Afs 23/2008, v némz se uvadi: ,,SteZejnim
ukolem Nejvyssiho spravniho soudu bylo v projednavané véci posoudit, zda k darovani
doslo v souvislosti s podnikdnim anebo nikoliv, od cehoz se pravé odviji danovy rezim,
kteremu pravni ukon darovani podléhda. Kdy predmetem dané darovaci nejsou
bezuplatna nabyti majetku, které jsou prijmem a jsou predmétem dané z prijmii podle

zdkona o danich z prijmii.

Nejvyssi spravni soud ma za to, Ze pri uvaze, zda Se V konkrétnim pripadé jedna
0 pravni ukon, ktery ma byt podroben dani darovaci anebo dani z prijmu, je nutné

vychazet z nasledujicich zasad:

a) nemd dojit ke dvojimu zdanéni, a proto co podléha dani z prijmii, neni

predmétem dané darovaci,
b) plati obecna zdanovaci povinnost bezuplatného nabyti majetku darovaci dani,

C) Vpripade dari prijatych v souvislosti s podnikanim je dana danovd povinnost

podle zakona o danich z prijmii.

Pojem v souvislosti s podnikanim je podle Nejvyssiho spravniho soudu nutné
vykladat tak, Ze mezi podnikatelskou cinnosti a ziskanim (prijetim daru) musi existovat
uzky vztah. Pokud by totiz mezi darovanim a podnikatelskou cinnosti byl v daném
pripade uzky vztah zjistén, tzn. primarnim motivem darovaciho ukonu je podnikatelska
aktivita (majetkové transfery ci restrukturalizace mezi ruznymi podnikatelskymi subjekty
V ramci primarniho zdjmu na dosazZeni vysSich ziskii), podléhal by prijem ziskany

darovanim dani z prijmu.

Jestlize by vsak k ukonu darovani se znacnou pravdépodobnosti doslo bez ohledu
na jakékoliv podnikatelské motivy, jde o odlisny pripad a prdavni ukon podléha dani
darovaci (typicky usporadani rodinnych majetkovych vztahu, pribuzensky vztah
mezi darci a obdarovanymi, vdzné onemocnéni darce, ktery obdaroval své déti).
Napr. pripad, kdy hlavnim umyslem darce je prevést nemovity majetek na syna, a resit
tak majetkové vztahy v ramci rodiny, podléha zdanovaci povinnosti dani darovaci,
nezavisle na tom, zda dany potomek je podnikatelem a bude nemovity majetek vyuzivat

‘

K podnikatelskym uceliim.
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Nejvyssi spravni soud zvazil vSechny okolnosti, za kterych k beziplatnému pfevodu
vlastnictvi ze strany darct (rodici obdarovaného) a obdarovaného v daném piipadé
doslo. Vedle zjisténi, k nimz dospél v ramci danového fizeni finanéni organ, ktery vzal
Vv iivahu pouze vyuziti darované nemovitosti k podnikani, zohlednil i vztah mezi darci
a obdarovanym nebo zohlednil pfimy ptibuzensky vztah mezi darci a obdarovanym

I okolnost, ze k darovani vedlo i vazné onemocnéni jednoho z darc.

., Podle presvédceni Nejvyssiho spravniho soudu totiz neni v tomto pripadé az tolik
podstatné zjisteni, zda obdarovany vyuzZival nebo vyuziva darovanou nemovitost
K podnikani, nybrz zda k realizaci pravniho vkonu darovani mezi rodici a jejich synem
doslo primarnée v souvislosti s podnikatelskou cinnosti, anebo zda hlavni pricinou
darovani byl umys! darcii jako rodicii prevést nemovity majetek do vlastnictvi jejich
syna, a resit tak majetkové vztahy v ramci rodiny, nezdvisle na tom, zda jejich syn

je podnikatelem a zda bude nemovitost k podnikatelskym uceliim vyuzivat.

Dospél k zavéru, ze pokud nelze nade v§i pochybnost prokazat, ze k darovani
majetkového podilu na nemovitosti dosSlo vyluéné v pfiinné souvislosti
S podnikatelskou c¢innosti, kdyz na obou strandch darovaci smlouvy stoji osoby
vzajemné si blizké, je tieba po zvazeni vSech okolnosti pfipadu a v souladu se zasadou
»in dubio mitius®, tedy v pfipadé pochybnosti postupovat mirngji a vylozit zékon

ve prospéch poplatnika.
To Vv posuzované véci znamena, ze piedmétné darovani nepodléhd dani z piijma.

V praxi byla feSena otdzka dan¢ darovaci v ptipadé poskytnuti bezaro¢né pujcky,
pticemz takto ziskané penézni prostiedky byly vlozeny do podnikani osoby,
ktera bezaro¢nou pujcku ziskala od jiné fyzické osoby. Véc ftesil Krajsky soud
v Ceskych Budgjovicich, ktery v rozsudku ze dne 3. 7. 2002, sp. zn. 10 Ca 345/2001,
dospé€l k nasledujicimu zavéru: ,, Podle § 6 odst. 1 zdakona ¢. 357/1992 Sb., je
predmétem dané darovaci bezuplatné nabyti majetku na zakladeé pravniho ukonu, a to
Jinak nez smrti zustavitele. Majetkem pro ucely dané darovaci jsou podle zminéného
ustanoveni a) nemovitosti a movity majetek, b) jiny majetkovy prospéch. Ve smyslu
§ 7 odst. 1 téhoz zdkona je zdkladem darovaci dané cena majetku, ktery je predmeétem
této dané. Ustanoveni § 21 odst. 1 pism. b) zakona 357/1992 Sb., stanovi, Ze poplatnik

je povinen podat mistné prislusnému spravci dané priznani k dani darovaci do 30 dnii
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ode dne, vnémz je ziskan jiny majetkovy prospéch. Podle § 658 odst. 1 ObcZ,

Ize pri penézité piijcce dohodnout uroky.

Z citované platné pravni upravy vyplyva, Ze v pripadé pujcky na strané fyzickych
| pravnickych osob pokud je postupovino podle § 658 ObcZ, Ize pri penézité pujcce
dohodnout urok. Pujcka muze byt jak uplatnd, urocend nebo bezplatnad, neurocend.
Je zcela na wili véritele a dluznika, jak smlouvu uzaviou. Byla-li pujcka poskytnuta
bez jakéhokoliv protiplnéni, vznika dluzniku z tohoto titulu, tedy bezplatného uzivani
penéznich prostredkii, jiny majetkovy prospéch. Ten je podle § 6 odst. 1 pism. b) zakona
¢ 357/1992 Sb., predmétem darovaci dané. Je tomu tak proto, Ze se jedna o jiny
majetkovy prospéch pro ucely darovaci dané, ktery byl nabyt bezuplatné na zdklade
pravniho ukonu. Jinymi slovy lze vyjadrit odpovéd na otazku, zda v souvislosti
S poskytnutim bezurocné pujcky vznika jiny majetkovy prospéch tak, Ze je-li poskytnuta
pujcka bez jakéhokoliv jiného protiplnéni, vznika dluzniku urcity majetkovy prospéch
Z titulu nesjednani uroku, ktery se stava predmétem darovaci dané. Zdikladem dané
darovaci je vysSe obvyklého uroku z pujcky nebo uveru v misté a dobé ziskani piijcky.

“ 6«

Majetkovy prospéch tedy neni vyse pujcky, ale vyse ,,darovaného uroku “.

Na zavér lze fici, ze zde byla feSena otazka majetkového prospéchu v ptipadé
beziro¢né¢ pujcky. Toto je oblast, ve které spravni soudy nepostupuji jednotné
a je mozné zaznamenat i rozsudky, ve kterych mél soud nazor, Ze se o majetkovy
prospéch nejednd (Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 26. 1. 1999,
sp. zn. 38 Ca 138/98-22). Naopak Ministerstvo financi pii feSeni mimofadného
opravného prostiedku vyslovilo nazor shodny s nazorem Krajského soudu v Ceskych

Budg¢jovicich. (Janousek, 2003, s. 7)

Tuto otazku fesil i Nejvyssi spravni soud, ktery v rozsudku ze dne 28. 4. 2005,
sp. zn. 1 Afs 106/2004, vyslovil zavér, Ze: ,, Smlouva o uzavrieni bezurocné pujcky neni
pravnim ukonem, na jehoz zdkladé by dluznik nabyval majetkovy prospéch,
ktery by podléhal zdanéni dani darovaci [§ 6 odst. 1 pism. b) zdkona CNR
¢. 357/1992 Sh., odani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti].*

(Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, 2005)
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3.1.3. Osvobozeni od dané

Od dané darovaci bylo na zakladé zakona ¢. 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych
rozpoCtl, osvobozeno bezuplatné nabyti majetku, pokud k nému dochazelo mezi

osobami zafazenymi v I. a II. skupiné.
Tedy osvobozeni od dan¢ z pfijmu ziskaného darem byli:

e piibuzni v fad¢ pfimé a manzel¢ (I. skupina),

e piibuzni v fadé pobocné, a to sourozenci, synovci, neteie, strycové a tety,
manzelé déti (zetové a snachy), déti manzela, rodi¢e manzela, manzelé
rodic a osoby, které s darcem zily nejméné¢ po dobu jednoho roku
ve spolecné domécnosti, a které z tohoto diivodu pecovaly o spolecnou

domacnost nebo byly na darce odkazany vyzivou (II. skupina).
Dale bylo od dan¢ darovaci osvobozeno nabyti:

- movitych véci osobni potieby u fyzickych osob, jestlize tyto véci po dobu 1 roku
pfed nabytim nebyly soucasti obchodniho majetku dérce, pokud cena tohoto majetku
nepievySovala u osob III. skupiny 20 000 K¢ u kazdého jednotlivého poplatnika.
Pficemz se dan vybrala jen z té Casti ceny movitych véci nabyvanych kazdym

nabyvatelem, ktera pfevySovala uvedené ¢astky,

- vkladii na uctech u bank a pobocek zahrani¢nich bank ptisobicich na uzemi
Ceské republiky (s vyjimkou vkladd na wdtech zaloZenych za uéelem podnikéni),
penéznich prosttedkll v Ceské nebo cizi mé€né a cennych papirtt v tuzemsku, pokud
uhrnnd castka vSech téchto hodnot nepfevySovala u osob III. skupiny 20 000 K¢&
u kazdého jednotlivého poplatnika. Dan se vybrala jen z té ¢asti movitého majetku

nabyvaného kazdym nabyvatelem, ktera pfevySovala uvedené ¢astky.

U kazdého poplatnika se podminky pro osvobozeni zkoumaly samostatné. U dané
darovaci nebylo potfeba nabyti daru do vySe osvobozenych castek ptiznévat.

(Bakes, Karfikova, Kotab & Markova, 2009, s. 239)

| vpraxi existovaly spory o tom, zdali vklady spolec¢nika spolec¢nosti s ruenim
omezenym mimo zékladni kapital (tj. dobrovolné pfiplatky) jsou viibec bezuplatnym

pfevodem majetku ve smyslu § 6 odst. 1 zdkona ¢. 357/1992 Sb., a jestli jsou
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predmétem dané darovaci. Podle Ing. Mgr. Svehlika ,, nelze raciondiné zdivodnit, proc¢
by vklady do zadkladniho kapitalu mely byt osvobozeny od dané darovaci a priplatky
nikoliv. “ (Svehlik, 2002, s. 325)

3.1.4. Zaklad dané

Zakladem dané byla cena majetku, ktery byl predmétem dané, pficemz se cena
tohoto majetku snizovala o prokazané dluhy a cenu jinych povinnosti, které se vazaly
k pfedmétu dan€. Dale se snizovala o cenu majetku, ktery byl osvobozen od dané
a ptipadné o clo a dan placené pii dovozu v pfipadé, ze se jednalo o movité véci

darované nebo dovezené ze zahranici.

Cenou majetku byla cena zjisténa na zakladé zakona o ocefovani majetku,
ato ke dni nabyti majetku. Byl-li pfedmétem dané jiny majetkovy prospéch, jehoz
obsahem bylo opétujici se plnéni na dobu neurcitou, na dobu zivota nebo na dobu, ktera
byla delsi nez pét let, pak byl touto cenou pétinasobek ceny ro¢niho plnéni. V piipadé,
ze bylo pfedmétem dané bezuplatné nabyti majetkové hodnoty spojené s prevodem
¢lenskych prav a povinnosti v bytovém druzstvu, byla cenou majetku cena obvykla.
(Zékon o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni u¢inném

do 31. 12.2013, § 7 odst. 1 a 2)

3.1.5. Sazba dané

Sazby dané darovaci byly totoZné se sazbami dan¢ dédické a vychazely ze stejné
tabulky vymezujici klouzavé progresivni sazby (tedy rozpéti progrese u Ill. skupiny
osob dosahovala od 7 % do 40 %, pii¢emz I. II. skupina byla osvobozena) pro
jednotlivd pasma zakladu dané. Vysledna castka se pro ucely dané darovaci jiz
neupravovala koeficientem 0,5, tzn., ze pii stejném danovém zakladu byla dan dédicka

poloviéni ve srovnani s dani darovaci. (Vancurova & Lachova, 2012, s. 350)
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3.2. PO REKODIFIKACI SOUKROMEHO PRAVA

Nejveétsi zména oproti stdvajici uprave je v oblasti sazby dan€. V dosavadni upraveé
byly sazby dané darovaci totozné se sazbami dan¢ dédické a vychézely ze stejné tabulky
vymezujici klouzavé progresivni sazby (tedy rozpéti progrese u III. skupiny osob saha
od 7 % do 40 %, pticemz L. a II. skupina je osvobozena) pro jednotliva pasma zakladu

dané. (Vancurova & Lachova, 2012, s. 350)

Nové plati jednotna sazba, a to 15 % u fyzickych osob a 19 % u pravnickych osob.
Pokud bychom naptiklad dostali dar v hodnoté 100 000 K¢, zaplatili bychom z ngj
vroce 2013 dan ve vysi 5600 K¢, respektive 7 000 K¢, pokud jde o nemovitost.
Ale podle nové upravy bychom zaplatili 15 000 K¢ (u fyzické osoby) a 19 000 K¢
(u pravnické osoby). S rostouci hodnotou daru se rozdil ve vysi dané oproti ptivodnim
pravidlim snizuje. Vyhoda u nové pravy zacina byt az u daru v hodnoté 13 mil. K¢,
ato v pripadé fyzickych osob, u pravnickych osob toto plati teprve od dvojnasobné
ceny. (Dlouha, 2013)

Vzhledem k tomu, Zze dan darovaci piechazi pod dan z pfijmt, méni se také pravidla
pro jeji pfiznavani. Danovy subjekt byl povinen podat ptfiznani k dani darovaci
do jednoho mésice od nabyti majetku. Nové bude stacit odevzdat danové piiznani
k dani z pfijmu do prvniho dubna nasledujiciho roku (stejn¢ jako ho podavaji naptiklad
Zivnostnici a podnikatelé). V ptipad¢€, Ze danové pfiznani tak jako tak poddvame, piijmy

z darti do n¢j zahrneme. (Dlouha, 2013)

Mensi zména probéhla 1 u osvobozeni, a to pokud budeme mit pfijmy z dari v daném
roce pouze ,,ptilezitostné* a jejich vySe nedosdhne patnacti tisic korun, budou od dané

rovnéZ osvobozeny (nezavisle na tom, zda jsme nebo nejsme s darcem piibuzni).

(Dlouha, 2013)
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4. DAN Z NABYTi NEMOVITYCH VECI

4.1. Subjekt dané

V dosavadni pravni upravé dan¢ z prevodu nemovitosti (zdkon ¢. 357/1992 Sb.,
0 dani dédické, dani darovaci a dani z pievodu nemovitosti, ve znéni pozd¢jSich
predpist) byla osoba poplatnika dané vymezena v zavislosti na tom, zda se jednalo
o uplatny pfevod nebo TUplatny pifechod vlastnického prava k nemovitosti.
Vzhledem k tomu, Ze pfedmétem dané z pfevodu nemovitosti byl nejcastéji smluvni
uplatny pfevod nemovitosti, poplatnikem dané z pfevodu nemovitosti byl vétSinou
pfevodce (prodavajici), nebot’ ten byl také pfijemcem Uplaty za pfevadénou nemovitost.
Pti sjednavéni kupni ceny vSak nemél kupujici jistotu, zda z titulu ruceni nebude hradit
dan namisto pfevodce. Podle pravni Gipravy ucinné do konce roku 2013, byl v nékterych
ptipadech poplatnikem dan¢ nabyvatel (napf. pfi nabyti Vlastnictvi k nemovité véci

pti vykonu rozhodnuti, drazbé, exekuci aj.).

Postaveni osoby poplatnika nebylo mozné meénit a az nova pravni uprava dava
ucastniklim smlouvy moznost dohody ohledné osoby poplatnika. Pouze v ptipadé,
ze k dohod¢ nedojde, je poplatnikem nabyvatel. (Markova, 2014, s. 105).
Tedy poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci je bud’ prevodce vlastnického prava
k nemovité véci, a to v pfipad€ vlastnického prava koupi nebo sménou a pievodce
a nabyvatel se v kupni nebo sménné smlouvé nedohodnou, Ze poplatnikem je nabyvatel.
Anebo je poplatnikem nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci v ostatnich

ptipadech.

Nova pravni uprava v zasad¢ zachovava osobu rucitele, tedy v ptripadé béznych
transakci na zakladé kupnich a sménnych smluv je poplatnikem pievodce (prodavajici)
a v takovych ptipadech je nabyvatel (kupujici) 1 nadale rucitelem dan€é. Smluvnim
stranam je v8ak nové umoznéno zvolit si poplatnikem nabyvatele (kupujiciho) — pokud
smluvni strany takovouto dohodu o zméné poplatnika uzaviou, institut rucitele

se neuplatni. (Finan¢ni sprava, 2014)

V pfipad¢, ze by se v praxi feSila otazka: ,,Kdy bude platit dann z nabyti nemovitych

véci nabyvatel, tedy kupujici?* Pokud by se jednalo o nabyti vlastnického prava koupi
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nebo sménou, mohou se pfevodce a nabyvatel v kupni nebo sménné smlouvé
dohodnout, ze poplatnikem je nabyvatel. Proto i v pfipadé, ze byl prodej nemovité véci
realizovan insolvenénim sprdvcem v ramci insolven¢niho ftizeni kupni smlouvou,
byl by poplatnikem pfevodce (prodavajici), pokud by se ucastnici pravniho jednani
vyslovné ve smlouvé nedohodli, Ze poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci je

nabyvatel (kupujici). (Finanéni sprava, 2014)

Pokud jde o nabyti vlastnického prava k nemovité véci do nebo z podilového fondu,
fondu obhospodafovaného penzijni spole¢nosti nebo svéfenského fondu, povazuji
se tyto fondy jako za jediné nabyvatele nebo pfevodce vlastnického prava k nemovité

véci. (Zakonné opatieni Senatu, ve znéni u¢inném od 1. 1. 2014, § 1)

V praxi byla spornd otazka, zda rucitel ruci za nezaplacenou dan vcetné piisluSenstvi
(konkrétn¢ uroku z prodleni). Rozhodovaci praxe krajskych soudi byla nejednotné
atuto otdzku vyteSil Nejvyssi spravni soud, ktery v rozsudku ze dne 25. 4. 2007,
sp.zn. 1 Afs 93/2006 vyslovil a odivodnil zavér, ze: ,,Spole¢nici vetejné obchodni
spole€nosti ru¢i za danové nedoplatky ve stejném rozsahu jako spolecnost sama,
tedy nejen za dan samotnou, ale i za piislusenstvi dané.” Nelze vychazet ze zakona
¢.357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pievodu nemovitosti,
protoze tento zakon blize nespecifikuje rozsah ruceni. Pro danou otdzku neni vyklad
spolehlivy a proto, je tfeba brat v tivahu 1 obchodni zakonik, kde je ruceni upraveno.

(Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, 2007)

4.2, Predmét dané

Pfedmétem dan€ z nabyti nemovitych véci je jednak Uplatné nabyti vlastnického
prava k nemovité véci, kterd je pozemkem, stavbou, c¢asti inzenyrské sité
nebo jednotkou nachézejici se na izemi Ceské republiky, pravem stavby, jimZ zatizeny
pozemek se nachazi na izemi Ceské republiky, nebo spoluvlastnickym podilem na vyse
uvedené nemovité véci, je také nabyti vlastnického prava k nemovité véci, na zakladé
zajiStovaciho pievodu prava, ¢i Uplatného postoupeni pohledavky zajiSténé
zajiStovacim pfevodem prava, ale také vyclenéni nebo nabyti nemovité véci
do svéfenského fondu a nabyti stavby, ktera se stane soucasti pozemku a ktera byla
samostatnou nemovitou véci, soucasti prava stavby nebo neopravnéné ziizena na tomto

pozemku. (Markova, 2014, s. 105)
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Hodlam napftiklad provést sménu mensiho bytu v osobnim vlastnictvi za vétsi byt
V osobnim vlastnictvi. Bude pfi této sméné nutno platit dan z nabyti nemovitych véci?
A kdo ma povinnost v tomto ptipad¢ dail zaplatit? Pfedmétem dan€ z nabyti nemovitych
veci je uplatné nabyti vlastnického prava k nemovitym vécem stanovenym v zakonném
opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci. Pfi sméné nemovité
véci za jinou nemovitou veéc (napt. smeéna bytl) podléhaji dani z nabyti nemovitych véci
ob¢ uplatnd nabyti nemovitych véci (napf. bytll)) v rdmci této smény. To znamena,
ze poplatnikem dan¢ je v piipadé kazdého uplatného nabyti nemovité véci (napf. bytu)
vzdy jeji prevodee (prodavajici). Ugastnikiim sménné smlouvy je umoznéno, podobné
jako tomu je u kupni smlouvy, aby si ve sménné smlouvé vyslovné dohodly,
ze poplatnikem dan€ 2z nabyti nemovitych véci je nabyvatel (kupujici).

(Finan¢ni sprava, 2014)

Naopak predmétem dan¢ neni nabyti vlastnického prava k nemovité véci provadénim
pozemkovych uprav, pteménami obchodnich korporaci, nebo poskytnuté jako nahrada

pfi vyvlastnéni. (Zakonné opatfeni Sendtu, ve znéni u¢inném od 1. 1. 2014, § 5)

Novy obcansky zakonik zménil jiz samotné pojeti nemovitych véci. V disledku
navratu k zasadé ,,superficies solo cedit“ pozbyva stavba (az na nékolik vyjimek)
charakter samostatné véci a stavd se soucasti pozemku. Nova pravni uprava
dale rozsifuje pojem nemovitych véci i na vécnd prava k t€émto vécem, a zavadi nékteré
nové pravni instituty, napt. svéfensky fond nebo pravo stavby, které mliZze byt zfizeno
bezlplatn€ 1 za uplatu a lze ho smluvné nabyvat nebo prevadét (tzn., Ze jeho tplatné
nabyti je pfedmétem dané€ z nabyti nemovitych véci), popt. méni jejich pojeti a obsah.

(Markova, 2014, s. 105)

Vzhledem k tomu, Ze se zdanéni nabyvani nemovitych véci spojuje zejména
S Uplatnym pievodem, je definovan i pojem Uplata, jako Castka vyjadiend v penéZnich
prostiedcich nebo hodnota nepenézniho plnéni, které jsou poskytnuty za piijaté
plnéni. (Zakonné opatfeni Senatu, ve znéni u¢inném od 1. 1. 2014).
V ptipadech, kdy pfedmét dan¢ vznikl do 31. 12. 2013, bude v souladu s pfechodnym
ustanovenim zdkonného opatifeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych
veci danovy ptipad posuzovan podle znéni zadkona €. 357/1992 Sb. Pficemz rozhodnym

dnem pro uréeni, zda bude v danovém fizeni postupovano podle zakona ¢. 357/1992 Sb.
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nebo podle zakonného opatieni Sendtu ¢. 340/2013 Sb., je datum nabyti vlastnického
prava k nemovité véci, tj. napt. datum pravnich u¢inka vkladu do katastru nemovitosti
U nemovitych véci zapisovanych do katastru, datum pravni moci rozhodnuti, v ptipade¢,
ze o prechodu vlastnictvi rozhodoval statni organ, piipadné datum ucinnosti smlouvy
u nemovitych véci do katastru nemovitych véci nezapisovanych. (Financni

sprava, 2014)

Nejvyssi spravni soud fteSil pravni otdzku tykajici se predmétu dané z prevodu
nemovitosti pfi vyméné nemovitosti na zakladé dvou kupnich smluv rozsudku
zedne 19. 5. 2011, sp. zn. 2 Afs 2/2011 se uvadi: ,, Ve véci samé je tireba nejprve
zodpovedet otazku, zda viibec lze uvazovat o tom, Ze vymeéna nemovitosti i pro ucely
dané z prevodu nemovitosti muzZe byt uskutecnéna jinak neZz sménnou smlouvou
(napr. dvojici smluv kupnich). Pokud bude tato otizka zodpovézena kladné,
je treba se vénovat tomu, zda transakce, ktera byla uskutecnéna v nyni projedndvané
véci, je vymeénou nemovitosti i pro danové ucely, a to zejména s prihlédnutim k tomu,
Ze V nastolené véci se ucinky vkladit obou kupnich smluv o den lisi. Plati, Ze vymeénuji-li
se nemovitosti, povazuji se jejich vzajemné prevody za jeden prevod. Dan se vybere

Z prevodu té nemovitosti, z jejihoz prevodu je dan vyssi.

Z rozhodnuti vyplyva, ze zakon €. 357/1992 Sb., v § 9 odst. 3 zakona ¢. 357/1992
Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani zpfevodu nemovitosti je vuici
odst. 1 ustanovenim zvlastnim. Podle odst. 3 plati, ze vyménuji-li se nemovitosti,
povazuji se jejich vzajemné pievody za jeden pievod. Dain se vybere z pievodu

té nemovitosti, z jejihoz pievodu je dan vyssi.

Z uvedeného ustanoveni neplynula povinnost realizovat vyménu nemovitosti jediné
prostfednictvim sménné smlouvy podle § 611 ObEZ. Z uvedeného vyplyva, Ze vymeénu

nemovitosti bylo moZno realizovat i dvéma kupnimi smlouvami.

Podstatné byla tedy vzajemnost prevodu, tedy to, ze kazdy ze subjektii vyménné

transakce je soucasné pievodcem a nabyvatelem, a to v blizké ¢asové souslednosti.

Ve véci posuzovani Nejvyssim spravnim soudem shora uvedenym rozhodnutim
doslo ke vkladu vlastnického prava podle jednotlivych kupnich smluv ve dvou po sobé
nasledujicich dnech. Uvedené rozhodnuti svéd¢i pro zavér, Ze i kdyz byla sména

nemovitosti realizovana prostfednictvim dvou kupnich smluv, méla byt dan z pievodu
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nemovitosti vyméiena podle § 9 odst. 3 zédkona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani

darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, to je jako pii uzavieni sménné smlouvy.

Domnivam se, ze zavéry uvedeného rozhodnuti jsou aplikovatelné 1 v pomérech

soucasné pravni upravy.

4.3. Osvobozeni od dané

Stejn¢ jako dosavadni zdkon, tak i novy zdkon upravuje osvobozeni od dané
v urcitych pfipadech. S mensimi zménami plati stile osvobozeni pfi nabyti vlastnického
prava k novym stavbam, ale podle nového zdkona vSak v ptipad¢, ze k prvnimu pievodu
dojde nejpozdéji do 5 let ode dne, od kterého 1ze podle stavebniho zdkona novou stavbu
uzivat, to znamend ode dne vydani kolaudacniho rozhodnuti, poptipad¢ ode dne, kterym
uplyne 30 dnli od ozndmeni zapocit s uzivanim stavby, pokud stavebni ufad uzivani
nezakdzal. Pfi¢emz v dosavadni pravni upravé nebylo toto osvobozeni podminéno
splnénim ¢asového limitu ale skute¢nosti, ze stavba nebyla dosud uzivana. Prokazovani,
popitipadé¢ ovéfovani splnéni nebo poruseni této podminky bylo velmi sloZzité
a administrativné 1 ¢asové ndrocné a to jak pro poplatniky, tak pro spravce dané.

(Mare§ & Musilova, 2013)

Ztohoto divodu se nové osvobozuji vSechna prvni Uplatnd nabyti
vymezenych nemovitych véci uskutecnénd ve vySe uvedeném casovém obdobi.

(Mare§ & Musilova, 2013)

Nadéle budou osvobozeny také prvni tplatné prevody bytu v nové stavbé nebo bytu,
ktery vznikl nastavbou, pfistavbou nebo stavebni upravou. Toto osvobozeni ale neni
jako doposud podminéno podnikatelskou cinnosti pievodce v oblasti vystavby nebo
prodeje bytil. V praxi to znamend, Ze od dané z nabyti nemovitosti budou osvobozeny
veskeré prvni prevody nemovitych véci, které slouzi k bydleni, pokud pfi jejich ptevodu

je splnén vysSe uvedeny pétilety limit. (Mare§ & Musilova, 2013)

Pokud by byla v praxi feSena otazka, zda bude po 1. 1. 2014 osvobozeno prvni
uplatné nabyti vlastnického prava k novostavbé rodinného domu. V tomto ptipade,
za ptedpokladu, Ze budou splnény zakonné podminky, upravené v § 7 zakonného
opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani znabyti nemovitych véci, ktery ftika:

,Od dané z nabyti nemovitych véci je osvobozeno prvni tuplatné nabyti vlastnického
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prava nové stavbé rodinného domu, dojde-li k nému nejpozdéji do 5 let ode dne,
od kterého lze podle stavebniho zakona novou stavbu, uzivat.“ PfiCemz konkrétni
piipad je nezbytné fesit vzdy s mistné piislusnym spravcem dan€, a to na zaklad¢ vSech
dokladi asohledem na vSechny okolnosti, které se k takovému piipadu vztahuji.

(Finan¢ni sprava, 2014)

Podle nové platné pravni Upravy je osvobozeni rozsSifeno o nabyti vlastnického
prava knemovité véci jejim wuzivatelem na zdklad¢ finan¢niho leasingu.
Zde je nutné poznamenat, ze doposud dochazelo u finan¢niho leasingu k dvojimu
zdanéni, a to jednou pii pofizeni predmétu leasingu leasingovou spole¢nosti a podruhé
pti ukonceni finan¢niho leasingu a prevedeni vlastnického prava k predmétu leasingu
nanajemce. Divodem této zmény je zdanit pouze jedno nabyti (poskytovatelem
leasingu), podobné jako naptiklad pii pofizeni nemovité véci na Gvér nebo pii platbé

v hotovosti. (Mare§ & Musilova, 2013)

V novém zdkon¢ uz nenajdeme osvobozeni pievodi a prechodli vlastnictvi
k nemovitostem Vv ramci privatizace statniho majetku, které bylo zruSeno pro jeho
nadbyteCnost a zruSeno je také osvobozeni vkladii do obchodnich spolecnosti

a druzstev. (Mare$ & Musilova, 2013)

V praxi se feSila otdzka osvobozeni od dan¢ z pievodu nemovitosti, ktera byla
vlozena do zakladniho kapitadlu obchodni spolecnosti ze spolecného jméni manzeld.
V ptipadé, kdy spole¢nikem obchodni spolecnosti byl jen jeden z manzeld. Odpovéd
natuto otdzku je obsahem napiiklad rozsudku Nejvy$siho spravniho soudu
ze dne 13. 11. 2003, sp. zn. 2 Afs 6/2003, ktery dospél k zavéru: ,,Je-li do zakladniho
kapitalu obchodni spolecnosti vlioZena nemovitost ve spolecném jmeni manzeli, je kazdy
Z manzelii samostatnym poplatnikem; osvobozeni se wuplatni na cely prevod,
tedy i na prevod ze strany druhého z manzelii, ktery neni spolecnikem obchodni
spolecnosti. Zanikne-li v dobé péti let uicast na spolecnosti u prvniho z manzelu, zanika
osvobozeni u podilit obou manzelii. Zanikem pritom neni tFeba rozumét jen naplnéni
podminek zaniku ucasti ve smyslu § 148 a nasl. obchodniho zdakoniku, ale fakticky stav,
Ze spolecnik jiz neni ucasten ve spolecnosti.“ (Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu,

2003)
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Mam za to, Ze tento zaver se uplatni i v piipadé, kdy nemovitost ze spole¢ného jméni
manzell byla vlozena do zékladniho kapitalu obchodni spolec¢nosti, jejimiz spolecniky

byli oba manzelé a jeden z nich pied uplynutim lhity 5 let pozbyl ucasti ve spole¢nosti.

Rovnéz byla vpraxi feSena otazka rozsahu osvobozeni od dané z pfevodu
nemovitosti v pfipadé prevodu nemovitosti z vlastnictvi spole¢nika do vlastnictvi
obchodni spolecnosti tak, ze do zdkladniho kapitalu se vkladd pouze ¢ast hodnoty

prevadéné nemovitosti.

Rozsudkem Krajského soudu v Ostravé ze dne 23. 11. 2006, sp. zn. 22 Ca 132/2005
byl teSen piipad, kdy hodnota vkladu spole¢nika do zakladniho kapitdlu obchodni
spolecnosti Cinila 8 025 000 K¢&. Hodnota nemovitého majetku vlozeného do zékladniho
kapitdlu podle znaleckych posudkli ¢inila 12 100 000 K¢&. Krajsky soud shodné
s financnimi organy dospél k zavéru, Ze na ¢ast nemovitého majetku v posuzovaném
ptipadé odpovidajiciho hodnoté¢ 4 075 000 K¢ se nevztahovalo osvobozeni od dané
z pievodu nemovitosti podle § 20 odst. 6 pism. ¢) zakona o ,.trojdani®, kdy tato ¢ast

nemovitého majetku byla pfevedena do vlastnictvi spolecnosti mimo zakladni kapital.

Vzhledem k tomu, ze v sou¢asné dobé neni vklad do zakladniho kapitalu obchodnich
spole¢nosti osvobozen od dané, domnivam se, ze uvedena rozhodnuti se za soucasné
pravni upravy neuplatni. Mohou byt pouzitelnd v souCasné dobé pii feSeni spord,

na které dopada dosavadni pravni uprava.

Zakon o ,trojdani“ § 20 odst. 6 pism. e), osvobozoval od dan€ darovaci a dané
z ptevodu nemovitosti vklady vloZené podle zvlaStniho zakona do zdkladniho kapitalu
obchodnich spolecnosti nebo druzstev, pfiCemz timto zvlaStnim zakonem se rozumél
obchodni zakonik. Obchodni zdkonik neznal jiny vklad neZz vklad do zékladniho
kapitalu. Z toho vyplyva, Ze osvobozeny od dané byly podle uvedeného ustanoveni
zakona o trojeni pouze vklady do zakladniho kapitalu. Dochazelo-li v piipadé pievodu
nemovitosti z vlastnictvi spole¢nika do vlastnictvi obchodni spolecnosti k tomu,
ze do zékladniho kapitalu se vkladala pouze ¢ast hodnoty prevadénych nemovitosti,
nevztahovalo se na zbyvajici ¢ast hodnoty téchto nemovitosti osvobozeni od dané

podle § 20 odst. 6 pism. e) zakona o ,,trojdani‘.

Skutecnost, Ze spolecnost pievzala spolecné s vloZenym nemovitym majetkem

rovnéZ zavazky ptevodce (spole¢nika), nebyla pro danové fizeni podstatna.
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4.4, Zaklad dané

Oproti ptedchozi pravni upravé novy zakon omezuje povinnost piedkladat
pro stanoveni zakladu dané znalecké posudky. V piipadé, Ze jsme prodavali nemovitost,
podle zakona ¢. 357/1992 Sb., pocitali jsme automaticky s tim, ze pro stanoveni dané
z prevodu nemovitosti musime nechat vypracovat znalecky posudek (to znamena,
ze se zvysuji naklady na transakci). AvSak novy zakon chce tyto naklady danovych
poplatnikli uSetfit tim, Ze snizi pocet piipadi, kdy je znalecky posudek vyzadovan.
Znalecky posudek neni vyzadovan u téch nejbéznéjsich smluvnich prevodi, mezi které
patii napfiklad rodinné domy, stavby pro rodinnou rekreaci, garaze, nékteré pozemky,
bytové jednotky a dalsi (§ 15 zdkonného opatieni Senatu ¢&. 340/2013 Sb.).
(Strosové, 2013) Naproti tomu pfi pievodech nemovitosti, které jsou souéasti
obchodniho majetku, je povinnost predlozeni znaleckého posudku zachovéna.

(Mares§ & Musilova, 2013)

Zmény zasahly také ustanoveni, které vymezuje zdklad dané. Nové je zéklad dané
definovan jako nabyvaci hodnota sniZzend o uznatelny vydaj, to znamend o vydaje
prokazatelné vynalozené na znalecky posudek, to ale pouze v ptipadech, kdy je posudek
vyzadovan jako povinna piiloha daiového pfiznani. V ptipadé, Ze znalecky posudek
neni povinnou piilohou daiiového ptiznani, je zdkladem dan¢ pouze nabyvajici hodnota,
pfi¢emz nabyvaci hodnota miiZe byt cena sjednand, srovnavaci dafiova hodnota, zjisténa

cena anebo zvlastni cena. (Mare§ & Musilova, 2013)

Otéazka, kterd byla fteSena v praxi, se tykala vyhotoveni znaleckého posudku
(pokud bude nezbytny pro danové tcely) o cené nemovité véci a zda je mozné si o tento
vydaj snizit zédklad dané. Pro pfipady, kdy je pro ucely stanoveni dané¢ vyZadovan
znalecky posudek o zjist€né cené nemovité véci podle prisluSného ocetiovaciho
ptedpisu, tj. kdy znalecky posudek je vyzadovanou piilohou danového pfiznani,
je poplatnikovi umoznéno snizit zaklad dané¢ o tzv. uznatelny vydaj (tzn. odména
andklady prokazatelné¢ zaplacené znalci za vypracovani znaleckého posudku).
PficemZ tento danové uznatelny vydaj musi poplatnik uplatit v dafilovém pfiznani.

(Finan¢ni sprava, 2014)

U vétsiny smluvnim prevodl se pfi stanoveni zdkladu dané€ vychazi z ceny sjednané
(tedy z ceny, na které se dohodli prodavajici s kupujicim), ktera se bude porovnavat

Stzv. srovnavaci danovou hodnotou. Srovnavaci danovd hodnota je castka,
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ktera odpovida 75 % smérmné hodnoty nebo zjisténé ceny (cena podle zakona
0 oceniovani majetku), pfi¢emz si poplatnik miize zvolit, zda k uréeni srovnavaci danové
hodnoty pouzije smérnou hodnotu nebo cenu zjisténou. (Mare§ & Musilova, 2013)
Pokud ale poplatnik neposkytne idaje 0 nemovité véci, nutné k uréeni smérné hodnoty
nebo nelze-li ur¢it smérnou hodnotu, pak se pro uréeni srovnavaci dafiové hodnoty vzdy
pouzije cena zjisténa. (Zakonné opatfeni Sendtu, ve znéni uCinném od 1. 1. 2014,
§ 14 odst. 3) Dalsi moznost urCeni srovnavaci danové hodnoty v pfipadé zruseni
a vyporadani spoluvlastnictvi k vice nemovitym vécem, jejichz spoluvlastnici jsou
totozni, se souhrn hodnot vSech podili spoluvlastnika na nemovitych vécech
po vyporadani pfed vypotfddanim ur¢i bud’ pouzitim zjiSténé ceny, nebo pouzitim
smérné¢ hodnoty. (Zakonné opatfeni Senatu, ve znéni ucinném od 1. 1. 2014,

§ 14 odst. 4)

Smérnad hodnota je Udaj zjiStény spravcem dané a vychazi z cen nemovitych véci
V misté, ve kterém se nachazi nemovita véc, ve srovnatelném casovém obdobi s tim,
ze se zohlednuje druh, poloha, ucel, stav, stafi, vybaveni a stavebné technické
parametry nemovité véci (napf. u pozemku, jehoz soucasti je stavba rodinného domu).
Postup vypoctu smérné hodnoty je vymezen Vyhldskou Ministerstva financi.

(Mare$ & Musilova, 2013)

Lze fici, ze zakladem dané v pripadech, kdy neni vyzadovan znalecky posudek, bude
cena sjednand, pokud nebude vice neZ o tfetinu nizsi neZ takzvana smérna hodnota,
ktera piedstavuje cenu obvyklou v misté a ¢ase. Bude-li cena sjednana vice jak o tretinu
niz8i, zédklad dané bude stanoven ve vysi 75 % smérné hodnoty, tj. ceny obvyklé.

(Mares§ & Musilova, 2013)

Poplatnikiim je i nadadle zachovdna moznost nechat si zpracovat a spravci dané
predlozit znalecky posudek 1 v pfipadech, kdy jim tuto povinnost zdkon neuklada.
V takovém ptipad¢ je zédklad dané€ stanoven porovnanim ceny sjednané a 75% ceny

zjisténé podle znaleckého posudku. (Mare§ & Musilova, 2013)

Kromé vySe uvedenych cen jsou v zakoné stanoveny také zvlastni ceny — napft. pii
vydrzeni, insolvenci, prodeji nemovitosti v souvislosti s pozustalosti, vkladech
nemovité véci do obchodnich korporaci a v dalSich zvlaStnich ptipadech. Mize

se jednat naptiklad o cenu nemovité véci, kterd byla dosazena vydrazenim, o cenu
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uvedenou ve spolecenské smlouveé pii vkladu nemovité véci do obchodni spolecnosti,
druzstva, dale se mize jednat o cenu urcenou znalcem pii ocenéni nepenézitého vkladu
nebo o cenu dosazenou prodejem nemovité véci v souvislosti sinsolvenci nebo
pozustalosti. Lze-li zvlaStni cenu urcit, je nabyvaci hodnotou vylu¢né tato cena.

(Mare$ & Musilova, 2013)

V praxi byla feSena rovnéz otazka postupu pfi stanoveni zakladu dané z pfevodu
nemovitosti v ptipad¢, kdy pfedmétem pievodu byl pievod souboru nemovitosti,
ktery zahrnoval jednak nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti (to je pozemky
abudovy na nich stojici), dalsi smlouvou byl pieveden stavebni pozemek a dalsi
smlouvou doslo kpfevodu budov neevidovanych v Kkatastru nemovitosti,
které se nachazely jednak na pozemcich zapsanych v Katastru nemovitosti a jednak

na predmétném stavebnim pozemku.

Meéstsky soud v Praze vtéto véci rozhodl rozsudkem ze dne 16. 12. 2010,
sp. zn. 11 Ca 214/2008 a v ném se ztotoznil s postupem spravce dang, ktery vedl
jednotliva danova fizeni pro kazdy pfevod samostatné a neakceptoval ndmitku,
ze prevod uskute¢nény prostifednictvim tfech smluv se tykal souboru nemovitosti a mélo

byt vedeno jediné danové fizeni tykajici se tohoto souboru jako celku.

4.5. Sazba dané a danové pfriznani

Vyse sazby dané je 4 % ze zakladu dang, stejné jako vyuZiti linearniho typu sazby
zistava zachovano u dané znabyti nemovitych véci tak jako tomu bylo u dané

z prevodu nemovitosti. (Markova, 2014, s. 105)

Lhita pro podani danového pfiznani zistava stejnd, tedy danové piiznani
je podavano jako doposud ve lhuté tii mésict od konce kalendainiho mésice,
ve kterém byl proveden vklad vlastnického prava k nemovité véci, prava stavby, nebo
spravy svérenského fondu do katastru nemovitosti. Na rozdil od stavajici pravni upravy
provede vypocet dan¢ spravce dané. Poplatnik v datlovém ptiznani dan nevycisli,
ale pouze uvede povinné udaje potiebné ke stanoveni smérné hodnoty nemovité véci
a vypoc€itd zalohu na dai ve vySi 4 % sjednané ceny. Takto vypoctend zaloha
se zaokrouhli na celé koruny nahoru a je splatna posledni den lhiity pro podani

danového piiznani. V ptipad€, Ze spravce dan¢ vymeii dan vyssi nez je hrazend zaloha,
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je doplatek splatny ve lhaté 30-ti dni od doruceni platebniho vyméru. Zménou
k lepsimu je skutecnost, ze u povinnych piiloh danového piiznani se jiz nevyzaduje
original ¢i ufedni ovéfeni kopie, ale mohou byt ptilozeny jako prosta kopie v listinné
podob¢ nebo elektronicky (za podminky, Ze si spravce dan¢ muze takovou pisemnost

ovétit z informacnich systému vetejné spravy). (Markova, 2014, s. 105)

Naptiklad v tinoru 2014 hodldm koupit pozemek a nevim, kdo plati dan z nabyti
nemovitych véci a v jaké lhuté je tieba podat danové piiznani. Poplatnikem dané
Z nabyti nemovitych véci bude v pfipadé¢ kupni smlouvy pievodce (prodavajici)
vlastnického prava k pozemku (nemovité véci), pokud se ptfevodce a nabyvatel v kupni
smlouvé nedohodnou, ze poplatnikem je nabyvatel (kupujici). Danové piiznani k dani
z nabyti nemovitych véci je poplatnik povinen podat, jedna-li se o nemovitou véc
evidovanou v katastru nemovitosti, nejpozdéji do konce tfetiho kalendainiho meésice
nasledujiciho po kalenddinim mésici, v némz byl v katastru nemovitosti proveden vklad

vlastnického prava k nemovité véci. (Finan¢ni sprava, 2014)

4.6. Nékteré dalSi zmény

Ke zjednoduseni dojde u prodeje, koupé nebo sméné nemovité véci do spolecného
jméni manzeli. Podlé nové tpravy jiz nebude muset danové ptiznani podavat kazdy
z manzell, jako tomu bylo doposud, ale stanou se platcem dané spole¢né a nerozdilné.
V praxi to znamena, ze dan pfizna a odvede kterykoliv z manzeli a v pfipadg,
zZe ji nezaplati ani jeden muze finan¢ni ufad uhradu dané pozadovat na kterémkoliv

z nich. (Mare$ & Musilova, 2013)

Na zavér je nutné uvést, Ze veskeré dailové povinnosti a prava, kterd se tykaji dané
z pitevodu nemovitosti, vzniklé pfede dnem nabyti Gcinnosti zakonného opatieni
Sendtu se tidi zadkonem ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu
nemovitosti, ve znéni platném ptede dnem nabyti G€innosti zakonného opatieni Senatu.

(Mares§ & Musilova, 2013)

S dani z nabyti nemovitych véci na rozdil od dani z beziplatného nabyti majetku
se setkdvame mnohem Ccastéji v praktickém zivoté a v praxi vznikd fada situaci, jejich
feSeni neni na prvni pohled ze znéni pravniho predpisu jasné. Proto ve své praci uvadim

nckolik konkrétnich ptipadii, které nastaly a které pfislusné organy posuzovaly,
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a to za ucinnosti pfedchozi pravni upravy. Jednd se o ptipady fesené v minulosti
finan¢nim feditelstvim a spravnim soudem. Vzhledem k tomu, Ze soucasna pravni
uprava plati kratkou dobu, nejsou z rozhodovaci praxe financnich feditelstvi a spravnich
soudti dostupna konkrétni rozhodnuti. Protoze i v souc¢asné dob¢ vzniké fada spornych
otazek, uvadim nckteré konkrétni nazory na jejich feSeni, tak jak jsou dostupné

na strankach finan¢ni spravy. (Financ¢ni sprava, 2014)

A) Pfedmétem kupni smlouvy je nabyti garaze za sjednanou cenu 30 000 K.
Zjisténa cena této garaze Cini 32 000 K¢. Poplatnik si v danovém ptiznani zvoli
zjiSténou cenu pro urceni srovnavaci danové hodnoty. Srovnédvaci danova
hodnota je 24 000 K¢ (75 % zjisténé ceny). Uznatelny vydaj je dle dokladu
0 zaplaceni odmény a nédkladi znalci za znalecky posudek ve vysi 1 500 K¢.
Mize si téz poplatnik odeCist uznatelny vydaj od kupni ceny? Nebo s kupni

cenou se nesmi hybat?

,Podle § 12 zakonného opatieni je nabyvaci hodnotou sjednana cena, je-li vyssi
nebo rovna srovndvaci danové hodnote. V daném pripadé pri porovnani ceny sjednané
(30 000 K¢) a srovnavaci danové hodnoty (24 000 K¢) je vyssi sjednand cena. Nabyvaci
hodnotou je tedy sjednana cena. Podle § 10 zakonného opatieni je zdkladem dané
Z nabyti nemovitych véci nabyvaci hodnota snizend o uznatelny vydaj. Ztoho plyne,
Ze uznatelny vydaj se odecita od nabyvaci hodnoty zjistené podle shora uvedeného
§ 12 zdkonného opatreni, tedy v daném pripadé od sjednané ceny — 30 000 K¢. Zaklad
dané = 30 000 — 1 500 = 28 500 K¢.

B) Pievadi se pozemek v katastralnim uzemi Beroun, jehoz soucasti je rodinny dam.
Pfevadéné nemovité véci splituji podminky pro urCeni smérné hodnoty podle
§ 15 zdkonného opatieni. Rodinny diim je ov§em ve velmi zanedbaném, téméf
zchatralém stavu. Je vhodngj$i pouZzit pro ucely stanoveni srovnavaci danové
hodnoty znalecky posudek na zjiS§t€énou cenu nebo uvést v dafiovém piiznani

udaje pro urceni smeérné hodnoty?

,Podle § 15 zdkonného opatreni vychazi smérnd hodnota z cen nemovitych veéci
V miste, ve kterém se nachazi nemovita véc, ve srovnatelném casovém obdobi s tim,
Ze se zohlednuje druh, poloha, ucel, stav, stari, vybaveni a stavebné technické

parametry nemovité veci. Postup k urceni smérné hodnoty je upraven ve vyhlasce
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MF ¢. 419/2013 Sb., k provedeni zdkonného opatieni Sendtu o dani z nabyti nemovitych
veci. Pouziti smérné hodnoty jako podkladu pro stanoveni srovndvaci danové hodnoty
Neni vhodné v pripadech, kdy se prevadéna nemovita véc néjakym zpiisobem vymyka
svou kvalitou a tedy i cenou sjednanou z nemovitych véci bézné obchodovanych v dané
lokalite. V takovém pripadé je vhodnéjsi vyuzit ke stanoveni srovndvaci darnové hodnoty
zjisténou cenu, protoze znalec md moznost ve znaleckém posudku zohlednit skutecny
stav mnemovitée veci. Vdaném pripade ma znalec mozZnost zohlednit skutecnost,
Ze nemovita véc ma podstandardni konstrukce a vybaveni, je moralné opotiebovand,
miuiZe se to tykat i pripadu, kdy nemovita véc ma nevyhodnou polohu — jednd se o vuzemi

se stanovenym ochrannym pasmem apod.

C) Pfedmétem kupni smlouvy je nabyti garaze za kupni cenu (sjednanou cenu)
30 000 K¢&. Zjisténa cena této garaze Cini 44 000 K¢&. Poplatnik si v dafiovém
pfiznani zvoli zjisténou cenu pro urceni srovnavaci daniové hodnoty a srovnavaci
danova hodnota je tudiz 33 000 K¢ (75 % zjisténé ceny). Uznatelny vydaj je
dle dokladu o zaplaceni odmény a nakladti znalci za znalecky posudek ve vysi
1500 K¢. Co bude zdkladem dané? Musi si vzdy uplatnit poplatnik uznatelny
vydaj?

,Podle § 12 zdkonného opatieni je nabyvaci hodnotou srovnavaci danova hodnota,
je-li vyssi nez sjednand cena. Vdaném pripadé pri porovndni ceny sjednané
(30000 K¢) a srovnavaci danové hodnoty (33 000 K¢) je vyssi srovnavaci danova
hodnota. Nabyvaci hodnotou je tedy srovnavaci danova hodnota. Podle § 10 zdkonného
opatreni je zdkladem dané z nabyti nemovitych véci nabyvaci hodnota sniZena
0 uznatelny vydaj. Z toho plyne, Ze uznatelny vydaj se odecita od nabyvaci hodnoty
urcené podle shora uvedeného § 12 zdkonného opatreni, tedy vdaném pripadé
od srovndvaci danové hodnoty ve vysi 33 000 K¢. Ziklad dane = 33 000 — 1500 =
31500 Kc¢. Uznatelny vydaj si musi poplatnik uplatnit v danovém priznani nebo

«

V dodatecném danovém priznani, je tedy jeho véci, zda si jej uplatni.*
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5. METODIKA A CiL PRACE

Cilem bakalafské prace je analyza soucasné pravni Upravy dané z bezuplatného
nabyti majetku a z nabyti nemovitych véci v komparaci s predchozi pravni Gpravou

transferovych dani.

Bakalatskd prace sestava ze struéného tvodu ke zvolenému tématu a z casti
teoretické a praktické. V teoretické Casti se vénuji jednotlivym typim dan¢ z hlediska
subjektu dan¢, predmétu dan€, osvobozeni od dané, zdkladu dan¢€ a sazby dan¢. U dané
z bezuplatného nabyti majetku, diive dan¢ dédické a dan¢ darovaci (Cast 3. a 4.)
je oddélena pasaz tykajici se pravni Upravy téchto dani pred rekodifikaci
soukromého prava zakonem ¢. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik a po této rekodifikaci.
Zabyvam se konkrétnimi praktickymi otdzkami, které byly v praxi sporné a byly feSeny
zejména krajskymi soudy v jejich spravnich senatech a NejvyS§im spravnim soudem.
Uvadim konkrétni rozhodnuti soudli. Tato judikatura se vztahuje k pravni Upravé
uvedenych dani u¢inné do 31. 12. 2013, tedy k zakonu ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické,
dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ktery byl od 1. 1. 2014 zruSen na zaklad¢
ptijeti zdkonného opatfeni Sendtu €. 340/2013 Sb. Vzhledem ke kratké dob& ucinnosti
souCasné pravni upravy neni judikatura soudd v danovych vécech dle této upravy

dostupna.

Nasleduje ¢ast 5. vénovand dani z nabyti nemovitych véci. DoSlo zde také
k nejvyraznéjSim zméndm oproti dosavadni pravni Gprave. Proto v této ¢asti nedoslo
k odd¢leni stavu pted rekodifikaci a po rekodifikaci soukromého prava. V piipade
této dané v jednotlivych pasdzich o subjektu dan¢, pfedmétu dané, osvobozeni
od dang, zakladu dané¢ a sazby dané€ provadim srovnani dosavadni a soucasné pravni
upravy piimo. [ v této €asti se zabyvam konkrétnimi vykladovymi otdzkami soucasné
pravni Upravy, které feSila finan¢ni sprava (tj. soustava spravnich organti pro vykon
spravy dani). Uvadim také judikaturu soud ve spornych piipadech, kterda se tyka

dosavadni pravni upravy.

Cast 6. obsahuje idaje o vybéru dani, kterych se tato prace tyka, a to za obdobi
predchézejicich deseti let, tj. od roku 1993 az 2013. Tato ¢ast obsahuje také nazorné

grafické zobrazeni vynosu jednotlivych dani.
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V praktické ¢asti na konkrétnich Gc€etnich ptipadech provadim uctovani o pofizeném
majetku v dusledku beztplatného nabyti (diive dédénim a darovdnim) a v duasledku
nabyti nemovitych véci.

Teoretické podklady a informace byly cerpany z odborné literatury, zakonu

¢i internetovych stranek zabyvajicich se problematikou dani.

Veskeré udaje byly zapracovany do textu a tabulek na pocitaci. Pouzity program

pro zpracovani dat byl Microsoft Word 2010 a Microsoft Excel 2010.

Soucasti bakalarské prace je také priloha, ktera obsahuje vzor danového ptiznani

uvefejnénych Ministerstvem financi CR véetn& pokynii pro jeho vyplnéni.
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6. UDAJE O VYBERU DANI

Déle uvadim ptehled vybéru majetkovych dani podle dosavadni pravni tpravy
zékona ¢. 357/1992 Sb., dani dédické, dani darovaci a dani z pievodu nemovitosti.
Vychazim z tdajt financni spravy od roku 1993 az 2013. Financni sprava kazdoro¢né
vydava vyrocni zpravu, v niz sumarizuje a hodnoti vybér konkrétnich dani a provadi

porovnani s predchozim obdobim.

Tabulka 1: P¥ehled vyvoje inkasa uvedenych dani v CR v letech 1993 aZ 2013
(v mil. K¢&)

Dan
Rok Daii darovaci | Dan dédicka Da z pl:eVO(.lll Celkem
nemovitosti

1993 156 13 616 785
1994 389 55 1645 2089
1995 357 91 2768 3216
1996 296 97 3464 3 857
1997 350 116 4 488 4 954
1998 427 146 5677 6 250
1999 405 148 6271 6 824
2000 413 122 5439 5974
2001 475 112 5834 6 421
2002 86 86 7171 7343
2003 648 100 8 025 8773
2004 818 100 9461 10 379
2005 510 103 7 494 8 107
2006 604 124 7788 8 516
2007 692 109 9774 10 575
2008 345 115 9950 10 410
2009 162 88 7809 8 059
2010 138 87 7453 7678
2011 4279 78 7362 11719
2012 3 368 71 7 660 11 099
2013 108 76 8 894 9078

Zdroj: www.financnisprava.cz
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Graf 1: Dan dédicka

Piehled vyvoje inkasa dané dédické
v letech 1993 a7z 2013 v mil. K¢
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Zdroj: www.financnisprava.cz

V piipad¢ dané dédické vybér této dan¢ byl nejnizsi z majetkovych dani a po celou
dobu mirn¢ kolisal smérem nahoru i dolu, avSak od roku 2009 je zfejmy trvaly pokles
vybéru této dan€. Z porovnani vynosu dané darovaci a dédické na stran¢ jedné a vynosu
z dan€ z pfevodu nemovitosti na stran€¢ druhé je zfetelny nizky vybér dané darovaci

a dané dédické, ktery vedl nakonec k osvobozeni od placeni téchto dani.
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Graf 2: Dan darovaci

Piehled vyvoje inkasa dané darovaci
v letech 1993 a7 2013 v mil. K¢
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Zdroj: www.financnisprava.cz

V piipad¢ dané darovaci za sledované dvacetilet¢ obdobi dochazelo kazdoroc¢né
K mirnému narGstu vybéru dané, svyjimkou roku 2005, kde doslo k vyraznému
poklesu. Stejny vyvoj je vidét 1 u dédické dané. Financni sprava ve své vyrocni zprave
tento pokles nijak nehodnoti. Diraz je kladem na dan zpfevodu nemovitosti,
ktera v uvedeném roce prestavovala 92 % ptijml z majetkovych dani. Od roku 2003
se vybrana c¢astka znovu koresponduje piedchozimu obdobi. Mirn¢ nariistd podobu
nasledujicich 5 let a poté od roku 2008 dochazi k vyraznému sniZeni piijmi s vyjimkou
roku 2011 a 2012, kdy je narGst vynosu této dané¢ velmi vysoky v porovnani
s ptedchozim obdobim. Podle vyro¢ni zpravy je vyse inkasa u dané darovaci ovlivnéna
od 1. 1. 2011 novelou zakona ¢. 357/1992 Sb., kterou byla zavedena dan darovaci
pro provozovatele zafizeni na vyrobu elektfiny z bezlplatného nabyti emisnich
povolenek na emise sklenikovych plynd. To platilo i v roce 2012. Jiz v roce 2012
vyroéni zprava ptredpovida vyrazny pokles vynosu dané darovaci, nebot’ dan darovaci
Z bezuplatného nabyti emisnich povolenek na emise sklenikovych plyni byla zavedena
pouze pro rok 2011 a 2012, ktomuto strmému poklesu vynosu dané darovaci

také skute¢né doslo.

36



Graf 3: Dan z pfevodu nemovitosti

Piehled vyvoje inkasa dan¢ z pfevodu nemovitosti
v letech 1993 a7 2013 v mil. K¢
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Zdroj: www.financnisprava.cz

Pokud jde o dan z prevodu nemovitosti je za sledované dvacetileté obdobi zajimavy
udaj za rok 1993. Nasledné dochazi k podstatnému nartstu vybéru této dané a k jeho

postupné stabilizaci.
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Graf 4: Dan dédicka, dan darovaci a dan z pfevodu nemovitosti

Piehled vyvoje inkasa dané dédické, dané darovaci a dané z
prevodu nemovitosti
v letech 1993 az 2013 v mil. K¢
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7. PRAKTICKA CAST

Piiklad 1:

Spolec¢nost A koupila v roce 2014 soubor nemovitosti za kupni cenu 15.000.000 K¢,
pfi¢emz bylo zauctovano 10.000.000 K¢ na ucet 021 (budovy) a 5.000.000 K¢ na ucet
031 (pozemky), tedy:

Tabulka 2: Uétovani u spole¢nosti A (poiizeni souboru nemovitosti)

Uéetni pFipad Castka (v K¢) MD D
1. Zatazeni stavby v pofizovaci cené 10.000.000| 021 042
2. Zatazeni pozemku v pofizovaci cen¢ 5.000.000| 031 042
3. Predpis zavazku 15.000.000| 042 378

Zdroj: Vlastni zpracovani

Do majetkové evidence bude zafazen majetek dle pravnich ucinkt, které nastavaji

dnem doruceni navrhu na vklad do katastru nemovitosti.

Podle znaleckého posudku byl soubor nemovitosti véetné pozemkl ocencn

na hodnotu 17.000.000 K¢.

w

e Podle dosavadni pravni upravy (zédkon ¢. 357/1992 Sb.), tedy ucinné
do 31.12.2013 se dan pocitala bud’” z ceny sjednané, nebo z ceny podle
zjisténé (§10, odst. 1a zakona ¢. 357/1992 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist),
ovSem zté znich, kterd byla vys§i. V naSem piipad€¢ - kdy kupni cena
je 15.000.000 K¢ a hodnota podle znaleckého posudku je 17.000.000 K¢ —
by se dan pocitala zceny stanovené znaleckym  posudkem,

tj.: 17.000.000 * 0,03 = 510.000 K¢

Poplatnikem dan¢ z nemovitosti ve vysi 510.000 K¢ je prodavajici (prevodce)

a kupujici je v tomto ptipadé€ rucitel, dle § 8 zakona ¢. 357/1992 Sb.

Podle pravni upravy platné od 1. 1. 2014:

e Podle zakonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani znabyti

nemovitych véci se dan vypocte ze zakladu dané stanového bud’ jako 75 %
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smérné hodnoty (obvykla cena nemovitosti) nebo z ¢astky odpovidajici 75 %

zjisténé ceny (znalecky posudek), bereme opét tu hodnotu, kterd je vyssi.

o Vnasem piipadé mame k dispozici znalecky posudek, nejdiive
tedy zjistime, kolik jsou 75 % tohoto odhadu. Hodnota znaleckého
posudku (viz vyse) je 17.000.000 K¢ -> 17.000.000 = 0,75 =
12.750.000 K¢. To znamend, ze dan bude odvedena z kupni ceny
15.000.000 K¢, protoze je tato hodnota vyssi nez 12.750.000 K¢.
Na dani se odvede 15.000.000 *0,04= 600.000 K¢.
Pficemz si subjekty nedohodly ve smlouvé osobu poplatnika,
tedy 600.000 K¢ =zaplati na dani prevodce (prodavajici) -
§ 1 odst. 1a zakonného opatfeni &. 340/2013 Sb.!

Priklad 2:

Spolecnost B, ktera vyrabi vysouseci zafizeni (platce DPH), vznikla rok poté (2014),
co zustavitel odkazal této spolecnosti, tedy jako pravnické osobé dédictvi na zakladé
dédické smlouvy, kterou méla se zistavitelem (dédickd smlouva byla uzaviena

ve form¢ vetejné listiny).

Tato spoleCnost ziskala na zéklad¢ dédictvi nemovitosti véetné pozemku,
které eviduje jako ucetni jednotka ve svém majetku, a to pozemek s pofizovaci cenou
100.000 K& a budovu s pofizovaci cenou 1.000.000 K¢ a opravkami 50.000 K¢

a s datiovou ziistatkovou cenou 900.000 K&.2

! Jestlize nemame k dispozici znalecky posudek, podame finanénimu tfadu pfiznani, kde si vypocitame
zalohu ve vysi 4 % z kupni ceny > 15.000.000 * 0,04 = 600.000 K¢. Dale musime finan¢nimu Giadu
sdélit (vyplnit do pfiloh), o jakou nemovitost pfesné jde. Spravce dan¢ vypocte obvyklou cenu takoveé
nemovitosti pomoci cenovych map (tzn. smérnou hodnotu), z ni teprve vypocte 75 % a porovnanim

S cenou sjednanou stanovi zaklad dang.

? Podle nové koncepce NOZ miize byt i pravnicka osoba dédicem. P¥icemz daii dédicka po rekodifikaci
soukromého prava je soucasti obecnéjsi kategorie dan€ z pfijmda, tzn., Ze veskeré piijmy ziskané

z dédictvi jsou od dan€ osvobozeny.
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Tabulka 3: Uétovani u spole¢nosti B (ziskani majetku na zikladé dédéni)

Utetni pripad Ciastka (VK& | MD D
1. Ziskani budovy na zaklad¢ dédéni 1.000.000| 042 41x
2. Opravky k budové 50.000| 41x 042
3. Zarazeni majetku 1.000.000| 022 042
4, Zarazeni opravek 50.000| 042 081
5. Ziskani pozemku na zaklad¢ dédéni 100.000| 042 41x
6. Zarazeni pozemku 100.000| 031 042

Zdroj: Vlastni zpracovani

Déle spolecnost B uzaviela v lednu 2015 kupni smlouvu na prodej uvedenych
nemovitosti: za 150.000 K¢ pozemek a za 1.350.000 K¢ budovu. Dne 20. 1. 2015 byla
kupni smlouva dorucena katastralnimu tradu spolu s navrhem na vklad prava vlastnictvi
do katastru nemovitosti a dne 15. 4. 2015 katastralni ufad tento vklad povolil. V kvétnu
2015 podala spolecnost B pfiznani k dani z pfevodu nemovitych véci na castku
45.000 K¢ (cena ptevadénych nemovitych véci dle znaleckého posudku byla nizsi nez
150.000 K¢ za pozemek, resp. nez 1.350.000 K¢ za budovu) a 20. 7. 2015 dan z nabyti

nemovitych véci zaplatila.

Tabulka 4: Uétovani u spole¢nosti B (prodavajici)

Datum Uéetni pripad Castka (vKé)| MD D
20. 1. 2015 |Doodepsani budovy 950.000| 541 | 081
20. 1. 2015 | Vyfazeni pozemku 100.000| 541 031
20. 1. 2015 | Vynos z prodeje pozemku 150.000| 378 641
20. 1. 2015 | Vyfazeni budovy 1.000.000 081 | 021
20. 1. 2015 | Vynos z prodeje budovy 1.350.000| 378 641
20. 7. 2015 | Piedpis dan¢ z nabyti nemovitych véci 45.000| 538 345
31.7.2015 |Platba dané z nabyti nemovitych véci 45.000| 345 221

Zdroj: Vlastni zpracovani

Poté tato spolecnost darovala 5 kusli vysouSecli rodindm postizenym povodni,
resp. zaplavou. Vyrobni cena jednoho takového vyrobku je 10.000 K¢ vlastnich naklada
(bez DPH), ovsem jako obvykla prodejni cena je 12.000 K¢ bez 21 % DPH.
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Tabulka 5: Uétovani u spole¢nosti B (darovani)

Uletni pFipad Castka (vK&) | MD D
Vyrobni nékl. na vyrobu 10 ks vysousect, celkem,
z toho: 100.000
- spotieba materialu 50.000| 501 112
- spotieba energie 2.000| 502 321
- ptimé mzdy zahrnované do vlastnich nakladta vyroby 30.000| 521 331
- povinné pojistné ze zahrnovanych pfimych mezd 10.000| 524 336
- odpisy vyrobniho zafizeni dlouhodobé povahy 8.000| 551 082
Prirastek zasob - 10 vysousecu (vlastni vyrobky) 100.000| 123 613
Darovani 5 vysouseci vlastni vyroby (5 - 10.000) 50.000| 543 123
Vznik dafiové povinnosti k DPH z titulu daru
(5-2.520) 12.600 | 543 343
Prodej 5 zbyvajicich vysousecti do maloobchodu,
celkem, z toho: 75.600| 311 -
- cena bez DPH (5 - 12.600) 63.000| - 601
- 21 % DPH na vystupu (5 - 2.520) 12.600| - 343
Ubytek zasob prodanych vyrobkil o poslednich
5 vysousect 50.000| 613 123

Zdroj: Vlastni zpracovani

12.000 - 0,21 = 2.520 K¢ - DPH (tato ¢astka bude pro spolec¢nost B danoveé

ucinnym vydajem (ndkladem)) — u jednoho vysousSece

Vzhledem ktomu, Ze se jednd o dar fyzickym osobam na charitativni ucely,

je to od dan¢ z ptijmi osvobozeno.

Jak jiz bylo zminéno (viz vySe) spolecnost A, ktera koupila v roce 2014 soubor

nemovitych véci vcetné¢ pozemku, se rozhodla, v roce 2015 soubor nemovitych véci

vloZit do zékladniho kapitalu spolecnosti B. Tento soubor nemovitych véci byl vloZzen

do zékladniho kapitdlu, a byl ocenén na zékladé znaleckého posudku takto, budova

V hodnoté 15.000.000 K& a pozemek vhodné 2.000.000 K¢&. Podil na zdkladnim

kapitalu ve spolecnosti B je tedy 17.000.000 K& — zapsano V obchodnim rejstiiku.

Dne 15. 12. 2015 byl podan navrh na vklad do katastru nemovitosti a 30. 1. 2016

doslo k pravnim G¢inkiim vkladu nemovitych véci.
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Tabulka 6: U¢tovani vkladu ve spole¢nosti A (vkladatele)

Uletni pFipad Castka (v K¢&) MD D
PZ |Poftizovaci hodnota budovy 10.000.000| 021 -
PZ |Hodnota opravek budovy 2.000.000 - 081
PZ |Potizovaci hodnota pozemku 5.000.000| 031 -
Splaceni spravci vkladu (10.000.000 K¢ —
1. [2.000.000 K¢) 8.000.000| 378 081
2. | Vyrazeni predmétu vkladu ve vstupni cené 10.000.000| 081 021
3. | Splaceni spravci vkladu (pozemek) 5.000.000| 378 031
4. |Zapis do OR - nabyti obchodniho podilu 13.000.000| 061 367
5. | Zapocteni splacenych vklada 13.000.000| 367 378
Upsani zékladniho kapitalu (podrozvahova
6. |evidence) 17.000.000| 7xx 799
Zdroj: Vlastni zpracovani
Tabulka 7: Uétovani ve spole¢nosti B (nabyvatel)
Uletni pFipad Castka (vK& | MD D
1. ZvySeni ZK vkladem nemovité véci 17.000.000| 353 419
2. Splaceni vkladu — budova 15.000.000| 021 353
3. Splaceni vkladu - pozemek 2.000.000| 031 353
Zapis zvyseni ZK do obchodniho
4. rejstiiku 17.000.000| 419 411

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ve spole¢nosti B bude stavba zafazena do ucetnictvi za cenu stanovenou posudkem

znalce. Z této ceny budou uplatiovany téetni odpisy. Pro ucely danového odepisovani

bude spole¢nost B pokracovat v odepisovani zapocatém vkladatelem. Zakladem pro

vypocet odpisti bude piivodni potfizovaci cena evidovana u vkladatele spolecnosti A.

Je nutné zminit, ze podle nové pravni Upravy doslo ke zruSeni osvobozeni vkladl

do obchodnich spole¢nosti. Z tohoto divodu nesmime zapomenout na vypocet dané

Z nabyti nemovitych véci tohoto vkladu, tedy spole¢nost A zaplati na dani 600.000 K¢,

protoze si s nabyvatelem (spole¢nost B) nestanovili osobu poplatnika.

17.000.000 - 0,75 = 12.750.000 K¢ < 15.000.000 K¢ (puvodni potfizovaci cena) =
15.000.000 - 0,04 = 600.000 K¢
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Na zavér je nutné podotknout, ze vlivem zasady ,,superficies solo cedit”, kdy stavba
byla obvykle soucésti pozemku, nelze v roce 2014 sledovat splnéni pétiletého casového
testu samostatné u pozemku a samostatné u stavby. Vzdyt' pfedmétem prodeje nejsou

dv¢ véci — pozemek a stavba — ale véc jedna: pozemek, jehoz soucasti je stavba.
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8. ZAVER

Ve své bakalaiské prace jsem se pokusila zmapovat problematiku majetkovych dani.
Vzhledem k tomu, ze v posledni dob¢ doslo k vyznamnym zménam v pravni Gprave,
pokusila jsem se o porovnani dosavadni pravni upravy se sou¢asnym stavem. Z davodu
kratké doby ucinnosti soucasné pravni upravy nejsou k dispozici data o vybéru dané
z prijma, které¢ byly difive oznacovany jako dané majetkové. Vyznamné je, ze doslo
k aplnému osvobozeni pfijmi z bezuplatného nabyti majetku dédénim. Mam za to,
7e toto osvobozeni je krokem spravnym smérem. Z Casti této prace, ktera se tyka vyvoje
vybéru této dané za delsi ¢asové obdobi, je ziejmé, Ze jeji vynosy mély spiSe klesajici
tendenci, zatimco naklady na vybér dani obecné nartstaji. Pokud jde o dan z nabyti
nemovitych véci, jednd se o majetkovou dan, kterd je stabilni soucdsti datového
systému a nepiedpokladam, Ze by ve vztahu k této dani doslo v budoucnu k podstatnym
zméndm s vyjimkou sazby této dané. Jeji vyse je spiSe véci politického rozhodnuti,
kdy tradi¢né levicové politické strany prosazuji spiSe vySs$i sazbu této dané oproti
pravicovym strandm, které maji opacny zdjem. V soucasné dobé se prosadilo mirné
navySeni sazby této dan¢ ze 3 % na 4 %. V duasledku této vyssi sazby lze ocekavat
1 nartst jejiho vynosu. Domnivam se, ze ostatni faktory rozhodné pro vybér této dané
jako je cena nemovitych véci, popf. objem uzaviranych smluv jsou del§i dobu
stabilizované, coZ dovozuji z grafu o vynosu dané¢ z prevodu nemovitosti za poslednich
pét let. Pfipadné zruSeni dané z nabyti nemovitych véci ¢i néjaka forma osvobozeni
od placeni této dan¢ by sice mohla mit vliv napf. v oblasti obchodovani s nemovitostmi,
tedy zprostfedkované na vétSi mobilitu obCanli a tim by mohlo dojit napt. ke sniZeni
nezaméstnanosti. Mam vSak za to, ze z4jem statu na vybéru dani bude mit vzdy

prednost.

Problematika dani je stale aktualni a je pfedmétem ekonomickych i politickych
diskuzi. Osobn¢ sdilim nazor, ktery zazniva opakované a tyka se predevSim potieby
stabilizace dafiového systému, ktery znamend jistotu v pravnich vztazich. Ocekavam

proto, ze do budoucna nedojde opét k dalsim zménam v této oblasti.
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9. SUMMARY AND KEYWORDS

The bachelor thesis is aimed at analysis of the present legislation on the tax from
unpaid property acquisition and acquisition of immovable assets in comparison with

the previous legislation on transfer taxes.

The bachelor thesis consists of a brief introduction to the chosen topic and
of theoretical and practical parts. The theoretical part deals with the individual types
of taxes in terms of tax subject, tax object, tax exemption, tax base and tax rate.
In relation to the tax from unpaid property acquisition, former inheritance and gift taxes
(part 2 and 4) there is a separate part dealing with legislation on these taxes before
recodification of private law by Act No. 89/2012 Col., the Civil Code and after
the recodification. Particular practical questions are presented there that were disputable
in practice and were particularly dealt with by regional courts in their administration

senates and by the Supreme Administration Court.

Part 5 dealing with tax from acquisition of immovable assets then follows.
A comparison of the previous and present legislation is performed in the individual
sections on tax subject, tax object, tax exemption, tax base and tax rate. This part
also contains particular interpretation questions related to the present legislation, and
judicature of courts related to the previous legislation.

Part 6 contains data on tax collection during the last 10 years.

The practical part illustrates booking of acquired assets as a result of unpaid
acquisition and as a result of acquisition of immovable assets on concrete accounting

cases.

The conclusion of the thesis contains a summary of the issues and a reflection on the

factors affecting tax collection.

Keywords: acquisition tax, subject, object, base, exemption, asset posting, yield
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