Viadni nadvrh
ZAKON

ze dne... 2013,
o dani z nabyti nemovitych véci

Parlament se usnesl na tomto zakoné Ceské republiky:

CAST PRVNI
DAN

Hlava |
Subjekt dané

§1
Poplatnik dané

(1) Poplatnikem dan€ z nabyti nemovitych véci je
a) nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci,
b) svéfensky fond.

(2) Jde-li o nabyti vlastnického prava k nemovité véci
a) do podilového fondu, je poplatnikem tento fond,
b) do fondu obhospodafovaného penzijni spole¢nosti, je poplatnikem tento fond.

Hlava Il
Predmét dané

§2

Vymezeni predmétu dané

(1) Pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci je Uplatné nabyti vlastnického prava k
nemovité véci, kterd je
a) pozemkem, stavbou, inzenyrskou siti nebo jednotkou nachézejicimi se na tizemi Ceské
republiky,
b) pravem stavby, jimz zatizeny pozemek se nachazi na izemi Ceské republiky, nebo
c) spoluvlastnickym podilem na nemovité véci uvedené v pismenech a) nebo b).

(2) Pfredmétem dané z nabyti nemovitych véci je také nabyti vlastnického prava k
nemovité véci, kterd je uvedena v odstavci 1, na zékladé
a) zajistovaciho prevodu prava,
b) tplatného postoupeni pohledavky zajisténé zajistovacim pfevodem prava.

(3) V ptipadé zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi k vice nemovitym vécem uvedenym
v odstavci 1, jejichz spoluvlastnici jsou totozni, je pfedmétem dan¢ z nabyti nemovitych véci
pouze Uplatné nabyti vlastnického prava k podilu na téchto nemovitych vécech v rozsahu, v
jakém svou hodnotou odpovida kladnému rozdilu mezi souhrnem hodnot vSech podili
spoluvlastnika na téchto nemovitych vécech po vypotadani a pred vypofadanim; uplatou neni
podil na téchto nemovitych vécech, ke kterému spoluvlastnik vypotfddanim pozbyva
vlastnické pravo.



-2-

§3

Nabyti vlastnického prava

Za nabyti vlastnického prava k nemovité véci se pro ucely dané z nabyti nemovitych véci
povazuje také
a) vyclenéni nebo nabyti nemovité véci do svétenského fondu a
b) nabyti stavby, ktera se stane sou¢asti pozemku a ktera byla
1. samostatnou nemovitou veéci,
2. soucasti prava stavby, nebo
3. neopravnéné ziizena na tomto pozemku.

§4
Uplata

(1) Uplatou se rozumi &astka v penéznich prostfedcich nebo hodnota nepenézniho plnéni,
které jsou poskytnuty za ptijaté plnéni.

(2) Hodnota nepenézniho plnéni se ur¢i podle zdkona upravujiciho oceiiovani majetku.
Spociva-li nepenézni plnéni v poskytnuti nemovité véci a lze-1i uréit smérnou hodnotu, mize
poplatnik zvolit, Ze hodnotou nepenézniho plnéni je smérna hodnota.

(3) Nelze-li ke dni nabyti vlastnického prava k nemovité véci urcit hodnotu nepenézniho
plnéni podle zidkona upravujiciho ocefiovani majetku, je touto hodnotou zjiSténd cena
nabyvané nemovité véci snizena o uplatu, jejiz hodnotu urcit lze.

§5

Vylouceni z pfedmétu dané

Predmétem dan€ z nabyti nemovitych véci neni nabyti vlastnického prava k nemovité
véci
a) provadénim pozemkovych uprav,
b) pfeménami obchodnich korporaci, nebo
c) poskytnuté jako nahrada pii vyvlastnéni.

Hlava Il
Osvobozeni od dané

§ 6

Osobni osvobozeni

(1) Od dan¢ z nabyti nemovitych véci je osvobozen
a) Cclensky stat Evropské unie,
b) jiny stat, je-li zaruCena vzajemnost,
C) uzemni samospravny celek, doslo-li k nabyti vlastnického prava k nemovité véci v
souvislosti se
1. zménou jeho uzemi,
2. zanikem pravnické osoby zfizené nebo zaloZené uzemnim samospravnym celkem,
nebo
3. snizenim zakladniho kapitalu obchodni korporace, je-li uzemni samospravny celek
jejim jedinym clenem.
(2) Od dan¢ z nabyti nemovitych véci je za podminky, ze nejde o vetejnou podporu
neslucitelnou s vnitinim trhem podle pfimo pouzitelného ptedpisu Evropské unie, osvobozena
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a) pravnicka osoba, nabyva-li vlastnické pravo k nemovité véci z majetku clenského statu
Evropské unie nebo z majetku jiného statu, je-li u tohoto jiného statu zachovana
vzajemnost, a ¢lensky stat Evropské unie nebo jiny stat je
1. zfizovatelem této pravnické osoby, nebo
2. jedinym ¢lenem této pravnické osoby,

b) pravnicka osoba, nabyva-li vlastnické pravo k nemovité véci z majetku tzemniho
samospravného celku a izemni samospravny celek je
1. zfizovatelem této pravnické osoby, nebo
2. jedinym ¢lenem této pravnické osoby.

(3) U izemniho samospravného celku je podminka jediného ¢lena splnéna i v piipadé, ze
Cleny pravnické osoby jsou pouze uzemni samospravné celky.

§7

Vécna osvobozeni u novych staveb

(1) Od dan¢ z nabyti nemovitych véci je osvobozeno prvni Uplatné nabyti vlastnického
prava k
a) pozemku nebo pravu stavby, jejichz soucasti je nova stavba rodinného domu,
b) nové stavbé rodinného domu,
C) jednotce, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru uzivané
spole¢né s bytem,
1. v nové stavbé bytového domu, nebo
2. nove vzniklé nastavbou, ptistavbou nebo stavebni upravou, nejde-li pouze o rozdéleni
nebo slouceni stavajicich jednotek, v bytovém domé,
d) jednotce v bytovém domé, ktera na zakladé stavebni upravy nebytového prostoru noveé
nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru uzivané spole¢né¢ s bytem.

(2) Nabyti vlastnického prava k nemovité véci podle odstavce 1 je od dané osvobozeno
pouze tehdy, dojde-li k nému nejpozdéji do 5 let ode dne, od kterého lze podle stavebniho
zékona novou stavbu, nové vzniklou jednotku nebo jednotku zménénou stavebni upravou
uZzivat.

§ 8

Vécna osvobozeni u jednotek

(1) Od dané z nabyti nemovitych véci je osvobozeno nabyti vlastnického prava k
jednotce, ktera zahrnuje druZstevni byt nebo druZstevni nebytovy prostor, ktery je gardzi,
sklepem nebo komorou, a nezahrnuje jiny nebytovy prostor, je-li nabyvatelem fyzicka osoba,
ktera je ngjemcem tohoto druzstevniho bytu nebo druzstevniho nebytového prostoru.

(2) Od dané¢ z nabyti nemovitych véci je osvobozeno nabyti vlastnického prava k
jednotce, kterd nezahrnuje nebytovy prostor jiny neZ garaz, sklep nebo komoru a ktera je ve
vlastnictvi pravnické osoby vzniklé za ucelem, aby se stala vlastnikem domu s jednotkami, a
fyzicka osoba, ktera vlastnické pravo k jednotce nabyva,

a) je najemcem této jednotky,

b) je ¢lenem této pravnické osoby a

€) podilela se nebo jeji pravni predchidce se podilel svym penéznim nebo nepenéznim
plnénim na pofizeni domu s jednotkami.

(3) Stane-li se jednotka soucasti spolecného jméni manzeld, narok na osvobozeni od

dané¢ vznikne 1 v pfipadé, kdy podminky podle odstavch 1 nebo 2 splni alesponl jeden z
manzell.
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§9

Ostatni vécna osvobozeni

(1) Od dané z nabyti nemovitych véci je osvobozeno nabyti vlastnického prava k
nemovité véci pii
a) provadéni reorganizace v ramci insolvenéniho fizeni, jde-li o vydani ¢asti dluznikovych
aktiv véfitelim nebo o pfevod dluznikovych aktiv na nové zalozenou pravnickou osobu,
ve které maji véfitelé majetkovou ucast,
b) vloZzeni nemovité véci do socialniho druzstva nebo evropského fondu socialniho
podnikéni.

(2) Od dan¢ z nabyti nemovitych véci je osvobozeno nabyti vlastnického prava k
nemovité véci, kterd je predmétem finan¢niho leasingu podle zdkona upravujiciho dané z
piijmu, jejim uzivatelem podle zadkona upravujiciho dan¢ z pifijmi; pro ucely dané z nabyti
nemovitych véci mize byt predmétem financniho leasingu i pravo stavby.

Hlava IV
Zaklad dané

§ 10
Stanoveni zakladu dané

Zakladem dané€ z nabyti nemovitych véci je nabyvaci hodnota sniZzené o uznatelny vydaj.

§11
Nabyvaci hodnota
(1) Nabyvaci hodnotou je
a) sjednana cena,
b) srovnavaci danova hodnota,
C) zjisténa cena, nebo
d) zvlastni cena.

(2) Nabyvaci hodnota se stanovi ke dni, kdy nastala skutecnost, ktera je pfedmétem dané
z nabyti nemovitych véci.

§ 12
Postup urceni nabyvaci hodnoty

(1) Nabyvaci hodnotou je sjednana cena,
a) je-li vyssi nebo rovna srovnavaci danové hodnoté, nebo
b) stanovi-li tento zakon, Ze nabyvaci hodnotou je vyluéné sjednana cena.

(2) Nabyvaci hodnotou je srovnavaci daniova hodnota, je-li vyssi nez sjednand cena.

(3) Nabyvaci hodnotou je zji$téna cena,
a) neni-li nabyvaci hodnotou sjednana cena nebo srovnavaci dafiova hodnota, nebo
b) stanovi-li tento zakon, Ze nabyvaci hodnotou je vylu¢né zjisténa cena.

(4) Lze-1i urcit zvlastni cenu, je nabyvaci hodnotou vylu¢né tato cena.
§13
Sjednana cena

Sjednanou cenou se pro Ucely dan€ z nabyti nemovitych véci rozumi tplata za nabyti
vlastnického prava k nemovité véci.
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§ 14
Srovnavaci danova hodnota

(1) Srovnavaci danova hodnota je ¢astka odpovidajici 75 %
a) smérné hodnoty, nebo
b) zjisténé ceny.

(2) Poplatnik si maze zvolit, zda k urCeni srovnavaci danové hodnoty pouzije smérnou
hodnotu, nebo zjisténou cenu.

(3) Pro urceni srovnavaci danové hodnoty se vzdy pouzije zjiSténa cena,
a) neposkytne-li poplatnik tidaje o nemovité véci nutné k ureni smérné hodnoty, nebo
b) nelze-li ur¢it smérnou hodnotu.

(4) K uréeni srovnavaci daniové hodnoty v piipad¢ zruseni a vypotadani spoluvlastnictvi
k vice nemovitym vécem, jejichz spoluvlastnici jsou totozni, se souhrn hodnot v§ech podila
spoluvlastnika na nemovitych vécech po vyporadani a pied vypotfaddanim urci bud’ pouzitim
zjisténé ceny, nebo pouzitim smérné hodnoty.

§ 15
Smérna hodnota

(1) Smérnd hodnota vychazi z cen nemovitych véci v misté, ve kterém se nachazi
nemovita véc, ve srovnatelném Casovém obdobi s tim, ze se zohlediiuje druh, poloha, ucel,
stav, stafi, vybaveni a stavebn¢ technické parametry nemovité véci.

(2) Smérna hodnota u zemédélského pozemku vychazi vyluéné z ceny urcené podle
bonitovanych ptdné ekologickych jednotek a u lesniho pozemku ze zakladni ceny urcené
podle souborti lesnich typt, pokud tyto pozemky
a) nejsou zastavény,

b) netvoii funkéni celek se stavbou nebo jednotkou,

C) nejsou uzemnim planem nebo regula¢nim planem piedpokladany k jinému vyuziti a

d) nejsou na zaklad¢ vydaného rozhodnuti nebo souhlasu podle stavebniho zakona uréeny k
zastavéni.

(3) Smérna hodnota se urcuje u

a) pozemku, jehoz soucasti je stavba rodinného domu, stavba pro rodinnou rekreaci nebo
stavba gardze, a u pozemku tvoficiho s témito stavbami funkéni celek,

b) stavby rodinného domu, stavby pro rodinnou rekreaci nebo stavby garaze, nejsou-li tyto
stavby soucésti pozemku ani prava stavby, a u pozemku tvoficitho s témito stavbami
funk¢ni celek,

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

d) nemovité véci tvorici prislusenstvi k nemovitym vécem uvedenym v pismenech a) az c),

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

(4) Smérné hodnota se neurcuje u
a) lesniho pozemku s lesnim porostem,
b) pozemku, ktery je vodni plochou,
c) stavby hromadné garaze a u pozemku, jehoz soucasti je stavba hromadné garaze,
d) nedokoncené stavby nebo jednotky a u pozemku, jehoz soucasti je nedokoncena stavba.

(5) Pro urovani smérné hodnoty u pozemku je pii nesouladu mezi druhem pozemku
uvedenym v katastru nemovitosti a skute¢nym stavem rozhodujici skute¢ny stav.
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(6) Ministerstvo financi stanovi vyhlaskou postup uréeni smérné hodnoty.

§ 16
Zjisténa cena

Zjisténa cena je cena zjisténa podle zdkona upravujiciho oceniovani majetku.

§ 17
Zvlastni cena pri vydraZeni a predrazku

Zvlastni cena je cena dosazena vydrazenim nebo pfedrazkem pfi
vykonu rozhodnuti prodejem nemovité véci podle ob¢anského soudniho tadu,
exekuci prodejem nemovité véci podle exekucniho fadu,
danové exekuci prodejem nemovité veci podle danového adu, nebo
prodeji nemovité véci ve vetejné drazbé podle zdkona upravujiciho vefejné drazby.

§ 18
Zvl1astni cena u obchodnich korporaci

(1) Zvlastni cena je v ptipadé
vkladu nemovité véci do osobni spolecnosti cena nemovité véci uvedena ve spolecenské
smlouvé této spolecnosti,
vkladu nemovité véci do druzstva cena nemovité véci urCend znalcem pii ocenéni
nepenézité¢ho vkladu,
vkladu nemovité véci do kapitalové spolecnosti cena nemovité véci urcena
1. znalcem pfi ocenéni nepenézitého vkladu,
2. pro ucely zvySovani zédkladniho kapitdlu kapitdlové spole¢nosti podle zdkona o

obchodnich korporacich,

priplatku spole¢nika na vytvoreni vlastniho kapitalu obchodni spole¢nosti nepenéznim
plnénim ve form¢ nemovité véci nad svilij vklad cena této nemovité véci urcend podle
zakona o obchodnich korporacich.

(2) Byly-li pti vkladu nemovité véci do obchodni korporace do ceny nemovité véci

zapocteny dluhy pievzaté obchodni korporaci, zvlastni cenou podle odstavce 1 je cena
nemovité véci bez zapocteni téchto dluhd.

a)
b)

a)

§ 19
Zvl1astni cena v souvislosti s insolvenci

Zvlastni cena je cena
dosazena prodejem nemovité véci mimo drazbu v rdmci insolvenéniho fizeni,
nemovité veéci uréend znaleckym posudkem vypracovanym znalcem pro ucely ocenéni
majetkové podstaty a schvalenym schiizi véfitelll pii provadeéni reorganizace v ramci
insolvencniho fizeni, jde-li o vydani Casti dluznikovych aktiv véfitelim nebo o pievod
dluznikovych aktiv na nové zaloZenou pravnickou osobu, ve které maji véfitelé
majetkovou ucast.

§ 20
Zv1astni cena v souvislosti s pozistalosti

Zvlastni cena je cena dosazend prodejem nemovité véci
v ramci nafizené likvidace poztistalosti nebo
z pozustalosti osobou spravujici pozlstalost.
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§ 21
Zvlastni cena v ostatnich pripadech

Zvlastni cena je
a) cena dosazena prodejem nemovité véci z majetku ¢lenského statu Evropské unie nebo
jiného statu,
b) pfi zruSeni a vypofadani spoluvlastnictvi soudem nahrada, rozdil v penézich nebo uplata
poskytnuta pii prodeji nemovité véci v drazbé,
C) castka odpovidajici ¢asti penézniho ocenéni nemovité véci pripadajici na spoluvlastnicky
podil spole¢nika pti sdruzeni majetku do spolecnosti,
d) nahrada za
1. vyvlastnéni stanovend pravomocnym rozhodnutim ve vyvlastiiovacim fizeni nebo v
fizeni pfed soudem,
2. nabyty pozemek zastavény pfestavkem, nebo
3. stavbu, je-li tato nahrada poskytnuta vlastnikem pozemku stavebnikovi pii zaniku
prava stavby,
e) nahrada poskytnuta v souvislosti s neopravnénym ziizenim stavby na cizim pozemku,
f) cena stanovena pii pfevzeti pozemku potiebného pro nezbytnou cestu.

§ 22
Vyluénost sjednané ceny

(1) Sjednana cena je vyluéné nabyvaci hodnotou, jde-li 0 nabyti vlastnického prava k
nemovité veéci z majetku nebo do majetku izemniho samospravného celku, dobrovolného
svazku obci nebo Regionalni rady regionu soudrznosti.

(2) Sjednana cena je vyluéné nabyvaci hodnotou, jde-li o nabyti vlastnického prava k
nemovité véci ujednané ve smlouvé o vystavbé, které je nabyto za Géelem vzniku nové
jednotky nebo zmény dosavadni jednotky nastavbou, pfistavbou nebo stavebni tpravou domu.

§23
Vyluénost zjisténé ceny
Zjisté€na cena je vylucéné nabyvaci hodnotou,
a) jde-li o nabyti vlastnického prava k nemovité véci na zakladé
1. finan¢niho leasingu podle zdkona upravujiciho dané z pfijma,
2. zajistovaciho ptevodu prava,
3. uplatného postoupeni pohledavky zajiSténé zajiStovacim pfevodem prava,
4. nabyti vlastnického prava k obchodnimu zavodu nebo jeho ¢asti, jejichz je tato
nemovita véc soucasti,
b) je-li soucasné s nabytim vlastnického prava k nemovité véci nabyvano vlastnické pravo k
jinému majetku a sjednanou cenu nemovité véci nelze pro tcely dan€ z nabyti nemovitych
véci samostatné stanovit.

§ 24
Uznatelny vydayj

Uznatelnym vydajem je odména a ndklady prokazatelné zaplacené poplatnikem znalci za
znalecky posudek urc€ujici zjiSténou cenu, je-li tento posudek vyzadovanou ptilohou danového
pfiznani, pokud tento vydaj uplatni poplatnik v datovém pfiznani nebo v dodate¢ném
dafiovém pfiznani.
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§ 25
Prepocet cizi mény na ¢eskou ménu

Je-li uplata stanovena v cizi méné, provede se piepocet na Ceskou meénu kurzem
devizového trhu vyhlasenym Ceskou narodni bankou pro den nabyti vlastnického prava k
nemovité véci.

Hlava V
Sazba, vypocet a rozpoc¢tové urceni dané

§ 26
Sazba dané

Sazba dan¢ z nabyti nemovitych véci €ini 4 %.

§ 27
Vypocet dané

Dan z nabyti nemovitych véci se vypocte jako soucin zdkladu dan¢ zaokrouhleného na
celé stokoruny nahoru a sazby dang.

§ 28
Rozpoctové urcéeni dané

Vynos dan¢ z nabyti nemovitych véci je pfijmem statniho rozpoctu.

CAST DRUHA
SPRAVA DANE

Hlava |
Obecna ustanoveni

Dil 1
Zakladni ustanoveni

§ 29
Mistni prisluSnost

(1) Mistné ptislusnym ke spravé dan€ z nabyti nemovitych véci je spravce dang, v jehoz
obvodu izemni ptisobnosti se nachazi
a) nemovita véc, u niz dochazi k nabyti vlastnického prava, nebo
b) pozemek zatiZzeny pravem stavby.

(2) Je-li pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci nabyti vlastnického prava k nemovité
véci, ktera se nachazi v izemni piisobnosti vice spravct dang, je mistné piisluSnym spravcem
dané mistné pfisluSny spravce dané€ z piijmi poplatnika.

§ 30
Solidarni danova povinnost
(1) Poplatnici, u kterych nelze urcit velikost jejich podilt na nemovité véci, jsou povinni
plnit daftlovou povinnost spole¢né a nerozdilné.

(2) Na poplatniky, ktefi jsou povinni plnit dafilovou povinnost spole¢né a nerozdilné, se
hledi, jako by méli spolecnou daiiovou povinnost.



-9-

(3) Nezvoli-li si poplatnici, ktefi jsou povinni plnit daflovou povinnost spole¢né a
nerozdiln€, spole¢ného zmocnénce, je poplatnik, ktery prvni podal danové ptiznani nebo
dodate¢né danové priznani, jejich spoleénym zastupcem.

§ 31
Poskytovani informaci

(1) Spravce dan¢ poskytuje informace o cendch nemovitych véci a udajich nutnych k
uréeni smérné hodnoty zeméméiickym a katastralnim organtim pro tcely vedeni cenovych
udaju a udaja pro danové ucely.

(2) Poskytnuti informaci podle odstavce 1 neni porusenim povinnosti ml¢enlivosti podle
datlového tadu.

Dil 2
Danové priznani

Oddil 1
Lhiita pro podani danového priznani

§ 32
Nemovité véci evidované v katastru nemovitosti

Danové pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci je poplatnik povinen podat nejpozdéji
do konce tietiho kalenddiniho mésice nasledujiciho po kalendainim mésici, v némz byl v
katastru nemovitosti proveden vklad
a) vlastnického prava k nemovité véci,
b) prava stavby, nebo
C) spravy svéfenského fondu.

§33
Nemovité véci neevidované v katastru nemovitosti

(1) Danové ptfizndni k dani z nabyti nemovitych véci je poplatnik povinen podat
nejpozdéji do konce ttetiho kalendarniho mésice nésledujiciho po kalenddinim mésici, v némz
doslo k nabyti vlastnického prava k nemovité véci, kterd neni evidovana v katastru
nemovitosti.

(2) Danoveé ptiznani k dani z nabyti nemovitych véci je poplatnik povinen podat v
pfipadé nabyti vlastnického prava k nemovité véci, kterd neni evidovana v katastru
nemovitosti, nejpozdéji do konce tietiho kalendarniho mésice nasledujiciho po kalendainim
meésici, v némz
a) byly splnény podminky pro nabyti vlastnického prava k nemovité véci vydrazené v
drazbg, s vyjimkou vefejné drazby, vydrazZitelem nebo pfedrazitelem,

b) bylo vydano vydraziteli potvrzeni o nabyti vlastnického prava k nemovité véci vydrazené
ve vetejné drazbé&, nebo

c) byla poskytnuta nahrada za neopravnéné ziizenou stavbu nebo nabylo pravni moci
rozhodnuti soudu nebo nabylo u€innosti pravni jednani, kterymi se tato ndhrada urcuje.
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Oddil 2
Priloha danového priznani

§ 34
Pisemnost potvrzujici nabyti vlastnického prava k nemovité véci
Ptilohou danového ptiznani je
a) pisemnost, na jejimz zakladé bylo zapsano vlastnické pravo, pravo stavby nebo sprava
svétenského fondu do katastru nemovitosti, s pfilozenym vyrozuménim katastralniho
ufadu o provedeném vkladu do katastru nemovitosti, je-li nemovitd véc evidovana v
katastru nemovitosti, nebo
b) pisemnost, kterou se potvrzuje nebo osvédéuje nabyti vlastnického prava k nemovité véci,
neni-li nemovitd véc evidovana v katastru nemovitosti.

§ 35
Pisemnost potvrzujici nebo osvédcujici zvlastni cenu

Ptilohou danového ptiznani je pisemnost potvrzujici nebo osvéd¢ujici zvlastni cenu, je-li
nabyvaci hodnotou tato cena.

§ 36
Znalecky posudek

(1) Ptilohou danového pfiznani je znalecky posudek o zjiSténé cenég, je-li nabyvaci
hodnotou
a) zjisténa cena,
b) sjednand cena, je-li porovnavana pro ucely ureni nabyvaci hodnoty se srovnavaci
daniovou hodnotou, pro jejiz uréeni se pouzila zji§téna cena, nebo
C) srovnavaci danova hodnota, pro jejiz urCeni se pouZila zjisténa cena.
(2) Znalecky posudek se nevyzaduje, jde-li o nabyti vlastnického prava k
a) nemovité véci, které je osvobozeno od dané z nabyti nemovitych véci, nebo

b) pozemku bez trvalého porostu, na némz neni zfizena stavba a k némuz nebylo ziizeno
pravo stavby.

(3) Neposkytne-li poplatnik tdaje o nemovité véci nutné k uréeni smérné hodnoty, a to
ani na vyzvu spravce dané, vyzve spravce dan¢ poplatnika k predlozeni znaleckého posudku.

§ 37
Doklad o zaplaceni odmény a nakladu znalci
Uplatni-li poplatnik uznatelny vydaj, je pfilohou danového ptiznani doklad o zaplaceni
odmény a nakladi znalci za znalecky posudek urcujici zjisténou cenu.

§ 38
Spole¢né ustanoveni pro prilohy danového priznani
Ptilohy danového ptiznani postaci piilozit v prosté kopii v listinné nebo elektronické
podobg.

§ 39
Vyjimka z povinnosti predkladat prilohy dafiového priznani
(1) Pisemnost, ktera je ptilohou danového pfiznéni, se nevyzaduje, pokud spravce dané
muze zpisobem umoznujicim dalkovy a nepfetrzity pristup z informacnich systému verejné
spravy
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a) takovou pisemnost ziskat nebo
b) skutec¢nost, ktera je dokladana takovou pisemnosti, ovéfit.

(2) Spravce dané zvetejni na své ufedni desce a zpiisobem umoznujicim dalkovy pristup,
ktera pisemnost se nevyzaduje jako piiloha danového ptiznani.

0Oddil 3
Vylouceni povinnosti podat danové priznani

§ 40
Poplatnici nepodavajici danové priznani

Danové priznani se nepodava, je-li poplatnikem dan¢
a) Clensky stat Evropské unie,
b) jiny stat, pokud je nabyti vlastnického prava k nemovité véci osvobozeno od dané z nabyti
nemovitych véci.

Dil 3
Vyjimka ze stanoveni a placeni dané

§ 41
Limit pro stanoveni a placeni dané
Cini-li dan z nabyti nemovitych véci mén¢ nez 200 K¢, dan se nestanovi a neplati.

Hlava Il
Zvlastni ustanoveni pro tvrzeni, stanoveni a placeni dané

§ 42
Zakladni ustanoveni
Zvlastni ustanoveni pro tvrzeni, stanoveni a placeni dan€ se pouziji, zvoli-li si poplatnik,
ze k ur€eni srovnavaci dailové hodnoty pouZzije smérnou hodnotu.
§ 43
Daiiové priznani
(1) Poplatnik je povinen v daftovém pfiznani sam vy¢islit zdlohu a uvést udaje nutné k

urceni smérné hodnoty, jimiz jsou udaje tykajici se velikosti, druhu, polohy, tcelu, stavu,
stafi, vybaveni a stavebné technickych parametrti nemovité véci.

(2) Poplatnik v dafiovém ptiznani nevycisluje dan z nabyti nemovitych véci.
§ 44
Ziloha
Poplatnik je povinen platit daii z nabyti nemovitych véci prostfednictvim zalohy ve vysi
4 % sjednané ceny.
§ 45
Zaokrouhlovani zalohy

Zaloha se zaokrouhluje na celé koruny nahoru.
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§ 46
Splatnost zalohy

Zaloha je splatnd v posledni den lhiity stanovené pro podani daiiového ptiznani.
§ 47
Vymeéieni zialohy
Pro vyméteni zalohy se pouziji ustanoveni danového fadu o vymeéteni dang.
§ 48
Splatnost zalohy vymérené z moci uredni

(1) Je-li zaloha vymeétena spravcem dané vysS$i neZ zaloha tvrzena poplatnikem, je rozdil
splatny v nédhradni lhtté do 30 dnti od doruceni platebniho vyméru.

(2) V ndhradni 1htté podle odstavce 1 je splatna i zaloha vymétend z moci ufedni.

§ 49
Vymeéreni dané vyssi nez zaloha
(1) Je-li dan z nabyti nemovitych véci vyssi nez zaloha, je rozdil mezi dani a zalohou
splatny ve lhuté 30 dnt od doruceni platebniho vyméru.
(2) Uhrazena zaloha se zapocitava na uhradu splatné dané.

(3) Cini-li rozdil mezi dani a zdlohou mén¢ nez 200 K¢, dai se stanovi ve vysi zalohy.

§ 50
Vyméreni dané neodchylujici se od zalohy

(1) Neodchyluje-li se vymétovana dan z nabyti nemovitych véci od vyméfované zalohy,
hledi se na vymétovanou zalohu jako na tvrzenou dai.

(2) Uhrazena zaloha se zapocitava na uhradu splatné dan¢.

§ 51
Urok z prodleni

(1) Urok z prodleni v piipadé Giro¢eni nedoplatku na zaloze se uplatni i po dni splatnosti
zalohované dané.

(2) V ptipadé, kdy v ramci dométeni dan¢ dojde ke zvySeni rozdilu mezi dani a zalohou
a k tomuto zvySeni nedojde v disledku poruSeni povinnosti ze strany poplatnika, poplatnikovi
a) vznika povinnost uhradit Grok z prodleni u ¢asti doméfené dané odpovidajici zvyseni
rozdilu mezi dani a zalohou aZ od nahradniho dne splatnosti dométeného rozdilu,
b) nevznika povinnost uhradit pendle u ¢asti doméfené dané odpovidajici zvyseni rozdilu
mezi dani a zalohou.

§ 52
Dodatecné danové priznani
Poplatnik je povinen podat dodatecné danove ptiznani, pokud zjisti, ze
a) cast dané odpovidajici stanovené zaloze ma byt vyssi nez posledni znadma dan nebo
b) uvedl nespravné tdaje o nemovité véci nutné k urceni smérné hodnoty.
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CAST TRETI
SPOLECNA USTANOVENI

§53
Vzajemné darovani

Bylo-li ujednano, ze i darce bude navzajem obdarovan, jedna se pro Gcely dané z nabyti
nemovitych véci o koupi nebo sménu, a to i vzhledem k tomu, o¢ hodnota plnéni jedné strany
pfevysuje hodnotu plnéni druhé strany.

§ 54
Zvlastni ustanoveni o vzniku dafiové povinnosti

Skutecnost, ktera je prfedmétem dané z nabyti nemovitych véci, zaklada danovou
povinnost i v ptipadé, ze k ni doslo na zéklad¢ pravniho jednani,
a) od kterého bylo pozdéji odstoupeno,
b) které se pozdéji ukazalo zdanlivym nebo neplatnym,
c) které bylo zruseno splnénim rozvazovaci podminky, nebo
d) které bylo zruSeno z divodu neimérného zkraceni.

§ 55
Zanik danové povinnosti

(1) Dattova povinnost k dani z nabyti nemovitych véci zaniké v piipade

a) odstoupeni od smlouvy, na jejimz zakladé bylo nabyto vlastnické pravo k nemovité véci,

b) zdanlivosti nebo neplatnosti pravniho jednani, na zaklad¢é kterého bylo nabyto vlastnické
pravo k nemovité véci,

C) splnéni rozvazovaci podminky,

d) zruseni smlouvy v dusledku netmérného zkracenti,

e) zruseni vyvlastnéni, nebo

f) zaniku zajistovaciho pfevodu vlastnického prava k nemovité véci s vyjimkou piipadu, kdy
se pfevod tohoto prava stane nepodminénym.

(2) Danova povinnost podle odstavce 1 zanika pouze tehdy, pokud
a) vlastnikem nemovité véci je piivodni vlastnik nebo osoba, jejiz vlastnické pravo vzniklo v
dasledku existence vlastnického prava ptivodniho vlastnika, a
b) skute¢nost podle odstavce 1 poplatnik uplatni v danovém piiznani nebo dodate¢ném
danovém pfiznani.
(3) Danova povinnost podle odstavce 1 zanikd ke dni nabyti G€innosti rozhodnuti
spravce dané€ o stanoveni dané na zdklad¢ ptiznani podle odstavce 2 pism. b) s tim, Ze dan 1ze
stanovit bez ohledu na to, zda jiz uplynula lhiita pro stanoveni dang.

§ 56
Jednotky

Ustanoveni tohoto zakona o jednotce a 0 nemovité véci se pouziji obdobné i na jednotku,
kterd je vymezena podle zakona o vlastnictvi bytl, spolu se s ni spojenym podilem na
spole¢nych castech domu, a pokud je s ni spojeno vlastnictvi k pozemku, tak i spolu s
podilem na tomto pozemku.
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CAST CTVRTA
PRECHODNA A ZRUSOVACI USTANOVENI

§ 57
Piechodna ustanoveni

Pro danové povinnosti u dané¢ dédické, dané darovaci a dan¢ z prevodu nemovitosti,
jakoz i pro prava a povinnosti s nimi souvisejici, vzniklé piede dnem nabyti uc¢innosti tohoto
zakona, se pouzije zdkon €. 357/1992 Sb., ve znéni U¢inném prede dnem nabyti ucinnosti
tohoto zékona.

§ 58
ZruSovaci ustanoveni

ZruSuje se:

10.

11.

12.

Zakon ¢. 357/1992 Sb. o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti.
Zakon ¢. 18/1993 Sb., kterym se méni a dopliiuje zdkon ¢. 357/1992 Sb., o dani
dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti.

Zakon €. 322/1993 Sb., kterym se méni a doplituje zdkon ¢. 357/1992 Sb., o dani
dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni zadkona ¢. 18/1993 Sb.
V casti druhé § 48 zdkona €. 42/1994 Sb., o penzijnim piipojisténi se statnim
pfispévkem a o zménach nékterych zdkonl souvisejicich s jeho zavedenim.

Cast desata zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji
nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytt).

Cl. IV zakona ¢&. 85/1994 Sb., kterym se méni a dopliuje zakon &. 368/1992 Sb., o
spravnich poplatcich vybiranych spravnimi organy Ceské republiky, ve znéni zakona
¢. 10/1993 Sb. a zakona ¢. 72/1994 Sb., zakon ¢. 531/1990 Sb., o uzemnich finan¢nich
organech, ve znéni zadkona ¢. 337/1992 Sb., zdkona ¢. 35/1993 Sb. a zakona ¢.
325/1993 Sb., zakon €. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatkil, ve znéni zdkona ¢.
35/1993 Sb., zékona €. 157/1993 Sb., zékona €. 302/1993 Sb., zékona €. 315/1993 Sb.
a zakona €. 323/1993 Sb., zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani
z prevodu nemovitosti, ve znéni zdkona ¢. 18/1993 Sb., zdkona ¢. 322/1993 Sb.,
zakona €. 42/1994 Sb. a zakona ¢. 72/1994 Sb., zakon ¢. 331/1993 Sb., o statnim
rozpo&tu Ceské republiky na rok 1994 a o zméné a doplnéni nékterych zakoni, a
zakon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, ve znéni zdkona €. 35/1993 Sb., zdkona ¢.
96/1993 Sb., zdkona ¢. 157/1993 Sb., zdkona €. 196/1993 Sb., zékona ¢. 323/1993 Sb.
a zakona €. 42/1994 Sb.

Zakon €. 113/1994 Sb., kterym se doplituje zékon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické,
dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni zédkona ¢. 18/1993 Sb., zédkona ¢.
322/1993 Sb., zékona €. 42/1994 Sb., zékona €. 72/1994 Sb. a zékona ¢. 85/1994 Sb.
Cast pata zakona &. 248/1995 Sb., o obecn& prosp&snych spole¢nostech a o zméné a
doplnéni nékterych zakond.

Zakon ¢. 96/1996 Sb., kterym se méni a dopliiuje zédkon ¢. 357/1992 Sb., o dani
dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpisi.
Cast Sesta zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont
(zakon o ocenovani majetku).

Zakon €. 203/1997 Sb., kterym se méni a doplituje zdkon ¢. 357/1992 Sb., o dani
dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpisi.
Cast pata zakona &. 227/1997 Sb., o nadacich a nada¢nich fondech a o zméné a
doplnéni nékterych souvisejicich zakonl (zdkon o nadacich a nadac¢nich fondech).
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13. Zakon ¢. 169/1998 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani
darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich predpist.

14. Cast treti zakona &. 95/1999 Sb., o podminkach pievodu zemédélskych a lesnich
pozemkll z vlastnictvi stitu na jiné osoby a o zmén¢ zakona ¢. 569/1991 Sb., o
Pozemkovém fondu Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich predpist, a zakona &.
357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni
pozd¢jsich predpisti.

15. Cast ¢étvrta zakona &. 27/2000 Sb., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s
pfijetim zédkona o vetejnych drazbach.

16. Cast Sesta zakona &. 103/2000 Sb., kterym se méni zékon &. 72/1994 Sb., kterym se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k
bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zdkony (zakon o vlastnictvi bytl),
ve znéni pozdgjsich piedpist, zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky (katastralni zdkon), ve znéni zédkona ¢. 89/1996 Sb., zakon ¢. 586/1992 Sb.,
o danich z pfijmul, ve znéni pozd¢jsich predpist, zakon ¢. 549/1991 Sb., o soudnich
poplatcich, ve znéni pozdéjsich piedpist, zakon ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zékonik, ve
znéni pozd¢jsich predpist, a zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a
dani z ptevodu nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich predpist.

17. Cast padesata ¢tvrta zédkona ¢. 132/2000 Sb., o zméné a zrudeni nékterych zakond
souvisejicich se zdkonem o krajich, zdkonem o obcich, zakonem o okresnich tfadech a
zakonem o hlavnim mésté Praze.

18. Cast tteti zakona &. 340/2000 Sb., kterym se méni zakon ¢. 424/1991 Sb., o sdruzovéni
v politickych stranach a v politickych hnutich, ve znéni pozdéjsich ptredpisti, zakon ¢.
586/1992 Sb., o danich z ptijmu, ve znéni pozd¢jsich piedpist, a zdkon ¢. 357/1992
Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozd¢jSich
predpisii.

19. Cast &tvrta zakona & 364/2000 Sb., o zrueni Fondu déti a mladeZe a o zménach
nekterych zakonil.

20. Cast tieti zakona &. 117/2001 Sb., o vefejnych sbirkich a o zméné nékterych zakont
(zékon o vetejnych sbirkach).

21. Cast Sestnacta zdkona &. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni &innosti
(exekucni fad) a o zméné dalSich zakont.

22. Cast Sesta zakona &. 198/2002 Sb., o dobrovolnické sluzbé a o zméné nékterych
zakoni (zdkon o dobrovolnické sluzbé¢).

23. Cast tfinactd zakona ¢&. 320/2002 Sb., o zméné a zruSeni nékterych zakoni v
souvislosti s ukon¢enim ¢innosti okresnich tradu.

24. Cast prvni zakona &. 420/2003 Sb., kterym se méni zakon &. 357/1992 Sb., o dani
dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdé&jSich predpist, a
souvisejici zdkony.

25. Cast Sestd zakona ¢. 669/2004 Sb., kterym se méni zakon &. 586/1992 Sb., o danich z
piijmi, ve znéni pozdé;sich predpist, a nékteré dalsi zakony.

26. Cast &trnacta zakona &. 179/2005 Sb., kterym se méni n&které zdkony v souvislosti s
pfijetim zakona o zruseni Fondu narodniho majetku Ceské republiky.

27. Cast Sestda zakona &. 342/2005 Sb., o zménach nékterych zékonti v souvislosti s
pfijetim zdkona o vefejnych vyzkumnych institucich.

28. Cast tiicata sedma zakona &. 186/2006 Sb., o zméné nékterych zékont souvisejicich s
piijetim stavebniho zdkona a zdkona o vyvlastnéni.

29. Cast osma zakona &. 230/2006 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 89/1995 Sb., o statni
statistické sluzb¢, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony.

30. Cast $esta zakona ¢&. 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych rozpodti.



31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

45.

46.

47.

48.
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Cast pata zakona ¢&. 270/2007 Sb., kterym se méni zakon &. 337/1992 Sb., o spravé
dani a poplatkti, ve znéni pozdéjSich predpist, a dalsi souvisejici zakony.

Cast dvacata treti zakona &. 296/2007 Sb., kterym se méni zakon ¢. 182/2006 Sb., o
upadku a zpusobech jeho feSeni (insolvencni zdkon), ve znéni pozdéjSich predpist, a
nékteré zakony v souvislosti s jeho pfijetim.

Zakon ¢. 476/2008 Sb., kterym se méni zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani
darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpisa.

Cast &tvrta zakona &. 215/2009 Sb., kterym se méni zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, zékon ¢. 627/2004 Sb., o evropské spolecnosti,
ve znéni pozdéjsich predpisii, zakon €. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni zékona ¢.
126/2002 Sb., zékon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu
nemovitosti, ve znéni pozdéjSich predpist, zadkon ¢. 125/2008 Sb., o pfeménach
obchodnich spolecnosti a druzstev, a zakon ¢&. 40/1964 Sb., oblansky zékonik, ve
znéni pozdéjsich predpist.

Cast sedmnacta zédkona &. 281/2009 Sb., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s
pfijetim danového fadu.

Cast osma zakona &. 199/2010 Sb., kterym se méni zakon ¢&. 586/1992 Sb., o danich z
piijmil, ve znéni pozd¢jSich ptedpist, a zdkon ¢. 218/2000 Sb., o rozpoctovych
pravidlech a o zméné¢ nékterych souvisejicich zédkonti (rozpoctova pravidla), ve znéni
pozd¢jsich predpist, a nékteré dalsi zdkony.

Cast druha zakona ¢. 402/2010 Sb., kterym se méni zakon ¢. 180/2005 Sb., o podpoie
vyroby elektiiny z obnovitelnych zdrojl energie a o zméné nekterych zakoni (zakon o
podpoie vyuzivani obnovitelnych zdroji), ve znéni pozdé¢jsSich ptredpist, a nékteré
dalsi zakony.

Cast pata zakona ¢. 30/2011 Sb., kterym se méni zakon ¢. 280/2009 Sb., dafiovy fad, a
dalsi souvisejici zakony.

Cast treti zakona ¢. 351/2011 Sb., kterym se méni zékon &. 513/1991 Sb., obchodni
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony.

Cast dvanacta zakona &. 375/2011 Sb., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s
pfijetim zdkona o zdravotnich sluzbach, zdkona o specifickych zdravotnich sluzbach a
zakona o zdravotnické zachranné sluzbé.

Cast osmé zékona ¢&. 428/2011 Sb., kterym se méni zikony v souvislosti s pfijetim
zakona o diichodovém spoteni a zakona o doplitkovém penzijnim spofeni.

Cast sedma zakona ¢&. 457/2011 Sb., kterym se méni nékteré zdkony v souvislosti s
piijetim zakona o Finanéni spravé Ceské republiky.

Cast Sestd zakona ¢. 458/2011 Sb., o zméné& zakonii souvisejici se ziizenim jednoho
inkasniho mista a dalSich zménach danovych a pojistnych zakond.

Cast tieti zdkona &. 466/2011 Sb., kterym se zruSuje zakon & 245/2006 Sb., o
vefejnych neziskovych ustavnich zdravotnickych zafizenich a o zméné nékterych
zakonl, ve znéni pozdéjsich predpisl, a méni souvisejici zdkony.

Cast treti zakona &. 275/2012 Sb., o volbé prezidenta republiky a o zméné nékterych
zakont (zakon o volbé prezidenta republiky).

Cast osma zakona ¢&. 396/2012 Sb., kterym se méni zakon ¢. 99/1963 Sb., obCansky
soudni fad, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony.

Cast desata zakona ¢&. 399/2012 Sb., o zméné zakonil v souvislosti s pfijetim zikona o
pojistném na dichodové spofeni.

Cast druha zakona ¢. 405/2012 Sb., kterym se méni zédkon €. 184/2006 Sb., o odnéti
nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zdkon o vyvlastnéni),
zékon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve
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znéni pozd¢jsich predpisi, a zédkon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni,
vodni a energetické infrastruktury, ve znéni zakona ¢. 209/2011 Sb.

49. Cést ¢tvrta a Gast devata zakona & 500/2012 Sb., o zméné dafiovych, pojistnych a
dalSich zakonl v souvislosti se snizovanim schodki vetejnych rozpocti.

50. Cast jedenacta zakona &. 503/2012 Sb., o Statnim pozemkovém ufadu a o zméné
nekterych souvisejicich zakoni.

51. Vyhlaska ministerstva financi ¢. 207/1993 Sb., o osvobozeni od dané z ptevodu
nemovitosti pi1 pfevodech nékterych nemovitosti na obce a na okresni trady.

CAST PATA
UCINNOST

§ 59

Tento zakon nabyva ucinnosti dnem 1. ledna 2014.
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Duvodova zprava

I. Obecna ¢ast

1.  Zhodnoceni platného pravniho stavu

Dan z pievodu nemovitosti je spolecné¢ s dani dédickou a dani darovaci upravena
zékonem €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,zakon ¢. 357/1992 Sb.*).

Predmétem dané z pfevodu nemovitosti podle tohoto zdkona jsou uplatné¢ prevody
nebo ptrechody vlastnictvi k nemovitostem, pficemZ za nemovitosti jsou pro Ucely zakona
povazovany véci nemovité, tj. podle dosavadniho ob¢anského zakoniku pozemky a stavby
spojené se zemi pevnym zakladem, a dale byty a nebytové prostory.

V platné pravni upravé dan¢ z pievodu nemovitosti je osoba poplatnika dan€ urcena
Vv zavislosti na tom, zda jde o pievod nebo ptechod vlastnického prava k nemovitostem. Pti
prechodech vlastnického prava je poplatnikem nabyvatel; jde pievazné o piipady, kdy
dosavadni vlastnik pozbyva svého vlastnického prava bez své ville a nelze po ném tudiz
uhradu dan¢ z pfevodu nemovitosti, na némz nema zadny zajem, spravedlivé pozadovat. Pti
smluvnich pfevodech je poplatnikem dané z pfevodu nemovitosti pfevodce; pravni Uprava zde
dosud kromé jiného vychdzela znazoru, ze prevodce ma z uplatného pievodu finanéni
prostfedky, ze kterych je schopen dan zaplatit. Je-li poplatnikem dané z ptfevodu nemovitosti
pfevodce, je nabyvatel ze zakona rucitelem. Popsand pravni Uprava piindsi v praxi urcité
problémy, vyvolané zejména skutecnosti, ze pifi spravé dané jiz ve vétSiné piipadl neni
nemovitost ve vlastnictvi poplatnika, ale jiné osoby. Dan je Casto obtizn¢ vymahatelna, nebot’
poplatnik jiz nemusi mit dostatecny majetek, ktery by bylo mozno v pfipadé, kdy dan sam
neuhradi, postihnout dafiovou exekuci. Sprava dani se rovnéz prodluzuje a jeji administrativni
naroc¢nost pro spravce dan¢ se zvySuje, musi-li byt posléze vedeno fizeni i s ruCitelem. Dand
pravni Uprava je problematickd 1 z pohledu nabyvatele, nebot” v postaveni rucitele nema
dostatecnou pravni jistotu.

Podle soucasného zakona se zaklad dané zpievodu nemovitosti obecné stanovi
porovndnim ceny zjiSténé podle ocenovacich piedpisii a sjednané ceny, pficemz zékladem
dané je ta vysSi znich. Ackoli pravni uprava postupné zavadi v piipadech, kdy nehrozi
obchéazeni zdkona simulovanim nizsich kupnich cen, zdklad dané¢ odvozeny z jiné ceny nez
zjiSténé (napf. z ceny stanovené v soudnim nebo spravnim fizeni, ceny dosaZzené v drazbé¢ ¢i
prodejem provadénym nebo schvalenym soudem, ceny uréené pro tc¢ely ocenéni nepenézitych
vkladii do obchodnich spolecnosti), jde o jednotlivé vyjimky z obecného rezimu, v jehoz
ramci je poplatnik u vétSiny zdanovanych pfevodii povinen nechat zhotovit pro ucely
stanoveni zakladu dan¢ znalecky posudek o zjisténé cené. Povinné ptedkladani znaleckych
posudkll zvySuje finan¢ni naklady poplatnikli spojené s danovou povinnosti fadové o tisice
korun.

Dan z ptfevodu nemovitosti ¢ini 4 % ze zdkladu dané€. Dan je splatnd v posledni den
lhiity stanovené pro podani daniového piiznani. Poplatnik je povinen podat dafiové ptiznani
nejpozdéji do konce tietiho mésice nésledujiciho po mésici, v némz doslo k rozhodné pravni
skute¢nosti, napf. k provedeni vkladu do katastru nemovitosti, nabyti pradvni moci rozhodnuti
ap.

U dané z pfevodu nemovitosti lze uplatnit fadu osvobozeni, zejména u pievodl a
pfechodu vlastnictvi k nemovitostem v souvislosti s privatizaci statniho majetku a pfi
ptfevodech a ptechodech majetku obchodnich spolecnosti nebo druzstev, ale také napt. u
pfevodll bytl. Rozsah osvobozeni je zménén zdkonem ¢. 458/2011 Sb., o zméné€ zdkont
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souvisejici se zfizenim jednoho inkasniho mista a dalSich zménach datiovych a pojistnych

zakont, ktery jiz byl schvalen Parlamentem Ceské republiky a jimZ se mimo jiné rusi

osvobozeni vkladli nemovitosti do zékladniho kapitalu obchodnich spole¢nosti a druzstev.
Soucasna pravni tprava nema dopad ve vztahu k zédkazu diskriminace.

2. Oduvodnéni hlavnich principi navrhované pravni Gpravy

K zékladnim cilim nové pravni Upravy transferové dan€, jejiz nazev se v souvislosti
S pfipravovanym sjednocenim osoby poplatnika méni na dan z nabyti nemovitych véci, patfi:

A) Prizpisobeni upravy dané z nabyti nemovitych véci rekodifikaci soukromého
prava

Novy obc¢ansky zékonik, u¢inny od 1. ledna 2014, méni oproti dosavadnimu stavu jiz
samotné pojeti nemovitych véci. V dasledku navratu k zasadé superficies solo cedit pozbyva
stavba, az na nékolik vyjimek, charakteru samostatné véci a stava se soucasti pozemku;
soucasné novy obcansky zakonik rozSifuje pojem nemovitych véci i na vécna prava k nim.
Novy obcansky zékonik rovnéz zavadi nékteré nové pravni instituty, resp. navraci se
k nékterym tradiénim pravnim institutim (napf. pravo stavby, svéfensky fond), popf. méni
jejich pojeti a obsah (napt. sdruzeni majetku do spolecnosti, spoluvlastnictvi). Nova lprava
dan¢ z nabyti nemovitych véci, zejména pokud jde o vymezeni predmétu dané, na tuto ipravu
navazuje - vychazi znové koncepce nemovitych véci, ackoli nerozSifuje predmét dané
vV odpovidajicim rozsahu, ale omezuje ho oproti vymezeni nemovitych véci v novém
obcanském zakoniku pouze na nabyti vlastnického prava k hmotnym nemovitym vécem a k
pravu stavby, a zohlediiuje i existenci a obsah pravnich institut podle nového obcanského
zékoniku (napf. pfedmétem dané ma byt i nabyti nemovité véci do svéfenského fondu).

Novou upravu dané z nabyti nemovitych véci je nezbytné navazat rovnéz na novy
zédkon o obchodnich korporacich, ktery nabyva ucinnosti soucasné s novym obcanskym
zékonikem, a to pfedev§im v ustanovenich tykajicich se vkladi nemovitych véci do
obchodnich korporaci.

B) Sjednoceni osoby poplatnika na nabyvatele

Nova pravni Gprava piinasi zadsadni zménu v osobé poplatnika danég, jimz ma byt ve
vSech ptipadech nabyvatel, pficemz soucasn¢ dojde ke zruSeni institutu rucitele dan¢.

Tato zména piindsi zlepSeni postaveni nabyvatele, nebot’ ten podle stavajici pravni
upravy pfi sjednavani kupni ceny nemad jistotu, zda nebude hradit dan namisto pfevodce
Z titulu ruceni. MliZe nastat situace, kdy nabyvatel zaplati pfevodci kupni cenu zohlediujici
dan z pfevodu nemovitosti a nasledné¢ na ném bude tato dan jako na ruciteli poZzadovana
spravcem dané. Fakticky tak nabyvatel mlZe zaplatit dai dvakrat s tim, Ze platba dan¢ spravci
dané bude vyssi o dan z ¢astky dan¢ zohlednéné v kupni cené.

Podle sou€asné pravni Gpravy dané z prevodu nemovitosti je kromé pievodce jiz dnes
VvV mnoha ptipadech poplatnikem dané nabyvatel (napt. vykon rozhodnuti, drazby, exekuce) a
tato skutec¢nost je v povédomi poplatnické vefejnosti. Sjednoceni poplatnika dané v osobé
nabyvatele bude znamenat zjednoduSeni zakona a vétSi pravni jistotu pro poplatniky této
dan€, nebot’ nebude zapotiebi posuzovat, zda je v konkrétnim ptipad€ poplatnikem ptevodce
nebo nabyvatel nemovité véci.

Pijeti této nové koncepce poplatnika dané umozni opusténi institutu zadkonného
ruceni.

Zména pravni Gpravy odpovida pravni upravé v fadé stati Evropské unie. Uplatné
pievody nemovitosti jsou zdanény nebo zpoplatnény ve 20 z 27 ¢lenskych statd Evropské
unie, pfi¢emz nabyvatel je poplatnikem v 16 statech, pouze ve 2 ¢lenskych statech Evropské
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unie plati dail spolecné prevodce 1 nabyvatel, ptevodce je poplatnikem pouze ve 2 ¢lenskych
statech Evropské unie.

Novou pravni upravou tak dojde ke sjednoceni s pravni Upravou pievazujici
Vv ostatnich zemich Evropské unie.

Dalsim dulezitym cilem sjednoceni osoby poplatnika na nabyvatele je vyssi efektivita
vybéru dané jednak v dusledku zkraceni danového fizeni a sniZzeni jeho administrativni
naroc¢nosti, zejména v souvislosti se zanikem institutu zakonného rucitele u této dané, jednak
Vv dasledku snazsi vymahatelnosti dan¢ v piipadné danové exekuci, kterou lze u nabyvatele
provést v krajnim piipad¢ i formou prodeje predmétné nemovité véci v jeho vlastnictvi.

C) Redukce pripadi povinného predkladani znaleckych posudki pro ucely stanoveni
zakladu dané

Navrhovany zakon navazuje na dosavadni pravni upravu a dale snizuje pocet piipadi,
kdy je pro stanoveni zakladu dané nezbytné vypracovani znaleckého posudku urcujiciho
zjisténou cenu, a tim 1 sniZzuje naklady poplatnikli na zajisténi téchto posudk.

Uvedenou redukci umoziiuje zcela novd koncepce upravy zakladu dané (resp.
nabyvaci hodnoty, od niz se zaklad dan¢ odvozuje) pti nabyti bézn€ pfevadénych nemovitych
véci, k nimz patii rodinné domy, stavby pro rodinnou rekreaci, garaze, pozemky tvorici
S témito stavbami funkéni celek, pozemky, jejichz soucésti jsou tyto stavby, a dale pozemky
bez trvalého porostu, na nichZ neni zfizena stavba a k nimz nebylo ziizeno pravo stavby, a
bytové, gardazové, sklepni a komorové jednotky. Prevody téchto nemovitych véci tvori
priblizn¢ 70-80 % vSech uskuteénénych prevodu.

Pro tucely urceni nabyvaci hodnoty téchto nemovitych véci se — oproti dosavadni
uprave - nebude sjednana cena porovnavat se zjisténou cenou podle oceniovacich predpist, ale
se srovnavaci daitovou hodnotou, jez bude primarné odvozena od tzv. smérné hodnoty, ktera
vychdzi z cen bézné prevadénych nemovitych véci (pfi zohlednéni jejich druhu, polohy,
ucelu, stavu, stafi, vybaveni a stavebné technickych parametr(l) v daném misté a srovnatelném
casovém obdobi, nashromazdénych spravci dané. Soucasné se poplatnikovi poskytuje
moznost volby, zda se pro urceni srovnévaci danové hodnoty jim nabyvané nemovité véci
pouzije namisto smérné hodnoty zjiSténa cena (v tomto ptipadé bude ovSem povinen piedlozit
znalecky posudek).

Hlavnim divodem této zmény v upravé zédkladu dané u béZné prevadénych nemovitych
véci, kterd soucasné predstavuje predstupeit k planovanému budoucimu ocenovani
nemovitych véci pro danové ucely obvyklou cenou, jez je podminéno naplnénim registru
nemovitych véci dostate¢nym mnoZstvim udajii o nemovitych vécech, véetné udajii cenovych,
je snizeni administrativni a finan¢ni zatéze na strané poplatnik. V piipadech, kdy bude
nabyvaci hodnota stanovena na zékladé¢ srovnani sjednané ceny se srovnavaci dafovou
hodnotou odvozenou od smérmné hodnoty, vypocte a vyméti dan spravce dané. Poplatnik
pfitom bude mit moZnost zjistit vysi srovnavaci daitové hodnoty odvozené od smérné hodnoty
na internetu pomoci danové kalkulacky na zakladé uvedeni tidaji o nabyvané nemovité véci.
Smérnou hodnotu vSak lze zatim vyuZit pouze u béZn¢ prevadénych nemovitych véci, nebot’
ujinych, napt. atypickych staveb, nemd spravce dané k dispozici dostate¢né tudaje o
nemovitych vécech daného druhu pro ur€eni jeji vySe. S ohledem na tyto dalsi ptipady se
nove¢ zavadi moznost, aby poplatnik uplatnil odménu a ndklady uhrazené znalci za vyhotoveni
znaleckého posudku, ktery je zdkonem vyzadovan pro ucely stanoveni dané, jako danovy
vydaj.

D) SniZeni administrativni narocnosti spravy dané

Dal$im ze zasadnich cili, které novy zakon sleduje, je sniZovani administrativni zatéze
souvisejici se stanovenim a vybranim dané, a to jak na stran¢ poplatniki, tak na strané
spravei dan€. Navrh nového zakona pifindsi kromé podstatného omezeni povinnosti
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predkladat znalecké posudky o zjisténé cené¢ nabyvanych nemovitych véci podle zdkona
upravujiciho ocenovani majetku i dalsi zmény v daném smeéru.

Navrh upravy dané znabyti nemovitych véci predpokldda postupné omezovani
rozsahu pisemnosti, jez budou poplatnici povinni k danovym pfiznanim ptikladat. Spravce
dan¢ nebude od poplatnikii vyzadovat predkladani pisemnosti v pfipadech, kdy si muze
potiebné udaje ovéiit bezplatné z informacnich systéma vefejné spravy (zpocatku puajde
pfedevsim o pisemnosti potvrzujici nebo osvédCujici zvlastni cenu, napt. uloZzené ve sbirce
listin obchodniho rejsttiku; do budoucna, s postupujici elektronizaci katastru nemovitosti, 1ze
pocitat i se smlouvami, na jejichz podklad¢ se provadi vklad do katastru nemovitosti).
Soucasné navrh zakona nové umoziuje, aby poplatnik dodal vyzadované piilohy danového
pfiznani pouze ve formé prosté kopie v listinné nebo elektronické podobé. Témito zmeénami
dojde k ¢asovym i finanénim usporam na strané poplatniki.

Dulezitym opatfenim v daném sméru je téZ zména v charakteru danové povinnosti
manzell pii nabyti nemovité véci do jejich spolecného jmeéni, v jejimz dusledku budou
manzelé noveé poplatniky dané spole¢né¢ a nerozdilné. Tato uprava 1épe odpovida pojeti a
smyslu spoleéného jméni manZzel a oproti soucasnému stavu, kdy je kazdy z manzell
samostatnym poplatnikem dang, bude predstavovat podstatné zjednoduSeni spravy dané nejen
Z hlediska poplatniki, ale i z hlediska spravce dang.

E) Aktualizace systému osvobozeni od dané

V ramci pfipravy ndvrhu nového zdkona byla pfezkoumaéna jednotlivd ustanoveni
dosavadni pravni Gpravy tykajici se osvobozeni od dané z hlediska jejich souc¢asné potiebnosti
a odivodnénosti. Bylo zjisténo, ze mnoha osvobozeni, ktera byla do zdkona zakotvena jiz
v 90. letech minulého stoleti, vychazeji ze specifickych okolnosti spole¢enské a ekonomické
transformace v daném obdobi a jiz neodpovidaji aktualni situaci.

Tato osvobozeni, znichz nékterd jsou jiz viceméné piekonana (napi. osvobozeni
ptevodu a piechodt vlastnictvi k nemovitostem v souvislosti s privatizaci statniho majetku) a
dalsi se ve zménénych ekonomickych a spolecenskych podminkéach jevi jako nesystémova
nebo neopodstatnéna (napi. osvobozeni vkladl do obchodnich spolecnosti a druzstev, které
mélo podpofit rozvoj podnikdni v pocatecni fazi trzniho hospodarstvi), byla zruSena.
V piipad¢ zruSeni osvobozeni vkladii do obchodnich spolecnosti a druzstev piebird navrh
nového zakona pravni upravu obsaZenou jiz v zakon¢ €. 458/2011 Sb., o zméné zakoni
souvisejici se zfizenim jednoho inkasniho mista a dalSich zménach datiovych a pojistnych
zakonl.

Pfizplisobenim navrhované upravy pravnim piedpisim Evropské unie doSlo dale
k redukci osvobozeni v pfipadech nabyti nemovité véci z majetku statu, popt. uzemniho
samospravného celku, pravnickou osobou, jejiZ je tento subjekt ziizovatelem nebo jedinym
¢lenem. V téchto piipadech lze osvobozeni ptfiznat jen za podminky, Ze nejde o vetejnou
podporu neslucitelnou s vnitinim trhem podle piimo pouzitelného predpisu Evropské unie, t;.
-— vykonava-li nabyvatel ekonomickou ¢innost - obvykle pouze v rozsahu podpory de
minimis, popf. v rozsahu podpory podfaditelné pod nékterou z blokovych vyjimek.

V dusledku redukce piipadii osvobozeni od dané lze - vrozsahu, vjakém se tato
osvobozeni skutecné uplatiiovala - ofekavat sniZzeni administrativni naro¢nosti spojené se
spravou dané (napf. s ohledem na cCasovy test u osvobozeni vkladi do obchodnich
spole¢nosti) a soucasné zvySeni danovych vynosti. Rozsah osvobozeni od dané z nabyti
nemovitych véci podle navrhovaného zédkona byl naproti tomu ve srovnani se stavajici
Upravou rozsifen o osvobozeni nabyti vlastnického prava k nemovité véci jejim uZivatelem na
zéklad¢ finan¢niho leasingu. Divodem této zmény je snaha sjednotit rozsah zdanéni v ptipadé
nabyti nemovité véci formou finan¢niho leasingu s jinymi zpisoby jejiho nabyti (napf. na
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uver), tj. 1 zde podrobit dani pouze jedno nabyti (a to nabyti nemovité véci poskytovatelem
leasingu).

Navrhovana pravni uprava nema dopad ve vztahu k zakazu diskriminace.

3. Vysvétleni nezbytnosti navrhované pravni upravy

Nezbytnost pfijeti nového zikona vyplyva z potieby zajistit zdanéni uplatnych
prevodl a prechodl nemovitych véci i1 poté, co bude v souladu s Programovym prohlaSenim
Vlady Ceské republiky ze dne 4. srpna 2010 dan dédicka a daii darovaci transformovéana pod
rezim dané z piijmt a dosavadni zakon ¢. 357/1992 Sb. bude zruSen.

Pravni uprava dané z nabyti nemovitych véci musi byt logicky vazana na pravni
upravu nemovitych véci a pravnich vztahi k nim obsazenou v obCanském zakoniku.
podstatné zmeény, at’ jiz jde o nové pojeti nemovitych véci ¢i o zavedeni novych pravnich
institutll nebo zménu jejich obsahu. Témto zméndm se musi uprava dan¢ z nabyti nemovitych
veéci, zejména ohledné vymezeni svého predmétu, nutné prizpisobit. Obdobnég, byt v mensi
mife, se musi pfizpusobit 1 zménam v oblasti obchodniho prava, které pfinasi novy zakon o
obchodnich korporacich, u¢inny od stejného data.

Soucasné je tfeba odstranit n€které nedostatky dosavadni pravni upravy, zejména
snizit administrativni ndro¢nost spravy dan¢ pro poplatniky i spravce dané.

4. Soulad navrhované pravni ipravy s dstavnim poradkem

Zéakladni meze pro uplatiovani dafiovych zakond stanovi Ustava Ceské republiky
(dale jen "Ustava") a Listina zakladnich prav a svobod (dale jen "Listina").

Podle ¢l. 2 odst. 3 Ustavy slouzi statni moc viem ob&aniim a lze ji uplatiiovat jen v
ptipadech, v mezich a zplsoby, které stanovi zadkon. Dle ¢l. 2 odst. 2 Listiny lze statni moc
uplatiiovat jen v pifipadech a v mezich stanovenych zdkonem, a to zpiisobem, ktery zakon
stanovi. Povinnosti mohou byt ukladany toliko na zéklad€ zdkona a v jeho mezich a jen pfi
zachovani zakladnich prav a svobod (¢l. 4 odst. 1 Listiny). K tomu se v daniové oblasti uplatni
jesté ustanoveni €l. 11 odst. 5 Listiny, které stanovuje, Ze dan€ a poplatky Ize ukladat jen na
zéklad€ zakona.

Piezkumu ustavnosti zdkonné upravy dani, poplatkli nebo jinych obdobnych
penézitych plnéni se Ustavni soud vénoval jiz mnohokrat, napf. v nalezech sp. zn. Pl. US
3/02, P1. US 12/03 & PL. US 7/03 (vyhlageném pod &. 512/2004 Sb.), pfimo ve vztahu k dani
Z ptevodu nemovitosti pak v nalezu sp. zn. P1. 29/08. Z této judikatury vyplyva, Ze:

1. Z ustavniho principu délby moci (¢l. 2 odst. 1 Ustavy), jakoz i z tstavniho
vymezeni zakonodarné moci (¢l. 15 odst. 1 Ustavy), plyne pro zékonodarce Siroky prostor pro
rozhodovani o pfedmétu, mife a rozsahu dani, poplatkii a jinych obdobnych penéZitych
plnéni. Zakonodarce ptitom nese za disledky tohoto rozhodovani politickou odpovédnost.

2. Ustavni pfezkum dani, poplatkii a jinych obdobnych penézitych plnéni zahrnuje
posouzeni z pohledu dodrzeni kautel plynoucich z ustavniho principu rovnosti, a to jak
neakcesorické (Cl. 1 Listiny), tj. plynouci z pozadavku vylouceni svévole pii odliSovani
subjektii a prav, tak 1 akcesorické v rozsahu vymezeném v €l. 3 odst. 1 Listiny. K principu
rovnosti Ustavni soud ve své konstantni judikatufe uvadi, Ze se nejedna o kategorii absolutni,
nybrz relativni (srov. P1. US 22/92).

3. Je-li ptedmétem posouzeni Gstavnost akcesorické nerovnosti vzhledem k vylouceni
majetkové diskriminace, ptipadné toliko posouzeni skutecnosti, nepfedstavuje-li dan, poplatek
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nebo jiné obdobné penézité plnéni piipadny zasah do prava vlastnického (¢l. 11 Listiny), je
takovy pfezkum omezen na piipady, v nichz hranice vetfejnopravniho povinného penézitého
plnéni jednotlivce statu, vici majetkovému substratu jednotlivce, nabyva Skrticiho
(rdousiciho) ptsobeni. Jinymi slovy ke Skrticimu (rdousicimu) puasobeni dochazi, ma-li
posuzovana dan, poplatek nebo jiné obdobné penézité plnéni ve svych disledcich konfiskaéni
dopady ve vztahu k majetkové podstaté jednotlivce.

V ptipadé navrhované pravni Gpravy jsou splnéna vyse uvedend tstavni hlediska pro
ukladani dani z nize uvedenych davodi.

a) Uprava dané z nabyti nemovitych véci neni zaloZena na neodtivodnéném rozlisovani
subjektii nebo prav, a proto se nepfici principu akcesorické rovnosti.

b) I nadale jsou zdanovany transfery tykajici se nemovitych véci (nikoliv movitych).
Tato skuteCnost neni v rozporu s principem neakcesorické rovnosti (srov. nalez
Ustavniho soudu sp. zn. P1. 29/08 — bod 56).

€) Nadale jsou zdanovany transfery tykajici se byt ve vlastnictvi, a nikoliv byta
druzstevnich, coz neni v rozporu s istavnim poiadkem (srov. nalez Ustavniho soudu
sp. zn. PI. 29/08 — bod 57).

d) Piinavrhované sazb& dan¢ ve vysi 4 % nelze hovofit o Skrticim (rdousicim) puisobeni
¢i o zniceni majetkové zakladny poplatnika (srov. ndlez Ustavniho soudu sp. zn. PI.
29/08 — body 53 a 54).

Na tom nemulze nic zménit ani skutecnost, Ze poplatnikem dané z nabyti nemovitych
véci jiz neni pfevodce, ale vyluéné nabyvatel. Nabyvatel totiz k tomu, aby tUplatné
nabyl vlastnické pravo k nemovité véci, musi mit dostatek financnich prostredkt
véetné financ¢nich prostiedki na uhradu dané znabyti nemovitych véci. Tato
skute¢nost vylucuje, aby doslo ke zni¢eni majetkové zakladny poplatnika. Z povahy
véci by tak dan z nabyti nemovitych véci neméla mit Skrtici (rdousici) efekt.

K tomu lze doplnit, Ze 1 podle sou€asné pravni Upravy je v urcitych ptipadech (tzv.
pfechodt) poplatnikem dan€ z pfevodu nemovitosti nabyvatel, pficemz v ostatnich
pfipadech je rucitelem, stim, ze tato Uprava dané z pfevodu nemovitosti nebyla
Ustavnim soudem shledana jako protitstavni.

Navrhovana pravni uprava je tak plné v souladu s ustavnim pofadkem Ceské

republiky.

5. Soulad navrhované pravni dpravy s mezinirodnimi smlouvami, jimiZ je Ceska
republika vazana

Navrhovana pravni Uprava neni v rozporu se zvlastnimi mezinarodnimi smlouvami,
které jsou soucasti pravniho fadu.

Pokud jde o Umluvu o ochrané lidskych prav a zakladnich svobod (déle jen ,,Umluva®),
pravo na pokojné uzivani majetku, chranéné ¢l. 1 jejiho Dodatkového protokolu, neni
absolutnim pravem, nebot’ tentyz ¢lanek pfiznavd smluvnim statim pravo piijimat zakony,
které povazuji za nezbytné, aby upravily uzivani majetku v souladu s obecnym zijmem a
zajistily placeni dani a jinych poplatki nebo pokut. Umluva nepodmifuje piipustné zasahy do
vlastnického prava v dané oblasti jejich objektivni nezbytnosti, ale vyhrazuje statim pravo
urdit, co za nezbytné povazuji. Z toho vyplyva, e aplikace Umluvy v dafiové oblasti je velmi
omezena.

Navrhovana pravni uprava je proto plné v souladu s mezindrodnimi smlouvami,
kterymi je Ceska republika vazana.
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6. Soulad navrhovaného FeSeni se zivazky vyplyvajicimi pro Ceskou republiku
Z jejiho Clenstvi v Evropské unii

Pravni Uprava piimych dani, mezi néz ndlezi i dan znabyti nemovitych véci, je
vV pravomoci ¢lenskych stath a obecné nepodléha harmonizaci na irovni Evropské unie. V této
oblasti md Rada pouze pravomoc piijimat smérnice ke sblizovani vnitrostatnich pravnich
piedpist, které maji pfimy vliv na vytvareni nebo fungovani vnitiniho trhu, a to na zakladé
¢l. 115 Smlouvy o fungovani Evropské unie (déle jen ,,SFEU*). Kromé& toho jsou Clenské
staty povinny pii vykonu svych pravomoci respektovat principy dané¢ SFEU (zejména ¢lanky
18 SFEU, 45 SFEU, 49 SFEU, 56 SFEU, 63 SFEU) a dbat na to, aby nedochdzelo
k neodtivodnéné diskriminaci na zaklad¢ statni pfisluSnosti nebo neodtivodnénému omezovani
volného pohybu osob, sluzeb a kapitilu nebo svobody usazovani, jak bylo opakované
potvrzeno Soudnim dvorem Evropské unie. Navrhovana pravni Giprava neni s t€mito principy
V rozporu.

Oblast dan¢ z nabyti nemovitych véci neni upravena sekundarnim pravem Evropské
unie.

Navrhovana pravni Gprava je tudiz plné slucitelnd s pravem Evropské unie a respektuje
viechny zavazky, které pro Ceskou republiku v této oblasti z &lenstvi v Evropské unii

vyplyvaji.

7. Predpokladany hospodarsky a finan¢ni dosah navrhované pravni upravy

Nova pravni uprava zdkona o dani z nabyti nemovitych véci pfinasi oproti té dosavadni
koncepéné nové zmény v pravni regulaci zdanéni nabyvani nemovitych véci. Kumulativni
fiskalni dopad zmén je z téchto diivodii velmi obtizné vy¢islitelny, navic vychozi tidaje nejsou
v evidencich a vystupech z automatizovaného danového informac¢niho systému /ADIS/
sledovany a jejich dohledani napiiklad ve spisech spravci dané pro zpracovani alesponl
kvalifikovaného odhadu by obnaselo nepfiméfené administrativni naklady. Z téchto divodi
se kvantifikované zhodnoceni dopadii omezuje pouze na vybrané aspekty navrhované pravni
upravy. Hlavni pfinos nové pravni Gpravy totiZ nelze hodnotit jen podle objemu dang, ale
primarné z hlediska zavedeni samostatné dané z nabyti nemovitych véci, ktera navazuje na
upravu nového obcanského zdkoniku a zdkona o danich z pfijmi transformujiciho
Z ptivodniho zakona €. 357/1992 Sb., jenZ bude v této souvislosti zruSen, daii dédickou a dail
darovaci. Nepfijeti navrhované pravni upravy, tj. situace, kdy by transfer nemovitych véci
nepodléhal zadné dani, by vedlo k vypadku inkasa do statniho rozpoctu v celém rozsahu
vynosu z dosavadni dan¢ z prevodu nemovitosti, tj. v porovnani s rokem 2012 o 7,6 mld. K¢.

V disledku zmény osoby poplatnika v ptipad€ smluvnich pievodii 1ze o¢ekavat snizeni
kupnich cen cca o 3,8 %, coz se projevi odpovidajicim poklesem ro¢niho dafiového inkasa
(pfedpoklad v rozmezi 200-271 mil. K¢). Pozitivnim pfinosem dané zmény je sniZeni
nedoplatkt a zlepSeni podminek jejich vymahatelnosti u nabyvatele.

Ke sniZeni inkasa dan€ povede i nova konstrukce nabyvaci hodnoty (od niz se odvozuje
zéklad dang), podle niz se pro tyto ucely nebude jiz porovnavat sjednana cena se zjiSténou
cenou, ale se srovnavaci danovou hodnotou, jeZ svou vysi odpovida pouze 75 % zjisténé ceny
(popf. — U bézné prevadénych nemovitych véci - smérné hodnoty).

Obdobny efekt snizeni dafiovych vynosii bude mit i nové zavedené osvobozeni nabyti
vlastnického prava k nemovité véci jejim uzivatelem na zaklad¢ finan¢niho leasingu.

Naproti tomu v disledku dalSich navrhovanych zmén pravni upravy lze ptredpokladat
castecné zvysSeni prijml statniho rozpoctu. Bude tomu tak zejména u zruSeni nckterych
dosavadnich osvobozeni od dan€ a sniZeni rozsahu osvobozeni novych staveb pouze na
nemovité véci nabyvané za ticelem bydleni a rozsahu osvobozeni v piipadech nabyti nemovité
véci z majetku statu, popf. izemniho samospravného celku, pravnickou osobou, jejiz je tento
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subjekt zfizovatelem nebo jedinym c¢lenem, v souladu s pifimo pouzitelnymi piedpisy
Evropské unie a dale zruseni zvlastniho rezimu pro zdanéni smény nemovitych véci, v jehoz
disledku se danovy vynos u tohoto typu nabyti zdvojnasobi. Ke zvySeni danového inkasa
rovnez prispéje 1 absence osvobozeni vkladi do zdkladniho kapitalu obchodnich korporaci (za
roky 2009-2011 v priméru cca o 600 mil. K¢ ro¢né). V tomto ptipadé se vSak jedna o pravni
regulaci pfevzatou novym zdkonem z jiz piijaté pravni Upravy, kterd ma nabyt ucinnosti
k 1. lednu 2015.

Pozitivnim ekonomickym piinosem nékterych zmén obsazenych v nové pravni Gprave
(napf. zruSeni institutu rucitele nebo zavedeni solidarni danové povinnosti manzeld), je
snizeni administrativni naro¢nosti spravy dané, coz zajisti vyssi efektivitu vybéru dané ze
strany spravce dan¢ a soucasné usetii poplatnikiim zbyte¢né finanéni i ¢asové naklady. Jesté
vyrazng€j$i tsporu téchto nakladi na stran¢ poplatnikl 1ze ocekavat v disledku navrhovaného
snizeni rozsahu povinnosti piedkladat znalecké posudky v souvislosti S moznym vyuzitim
smérné hodnoty pro ucely stanoveni zakladu dan€ u pfiblizné¢ 70-80 % piipadii nabyti
nemovitych véci (Uspory budou piedstavovat minimalné 115 mil. K¢ ro¢n¢€) a — v mens$i mife
— 1 v dusledku omezeni rozsahu listin, jez musi poplatnik pfikladat k dafiovému piiznani,
popf. v disledku moznosti prikladat tyto listiny pouze v prostych kopiich v listinné nebo
elektronické podobé.

Ptijeti nového zdkona vyzaduje zvySené pocateéni naklady na ptizplsobeni systému
ADIS nové pravni upravé. Divodem je skutecnost, Ze s ohledem na pfechodna ustanoveni
navrhované¢ho zékona bude po dobu tii let nezbytné vést v syst¢tmu ADIS pro dany typ
majetkové dan¢ dvé samostatné tlohy — pro novou dan z nabyti nemovitych véci a pro
stavajici dan z prevodu nemovitosti -, které navic vzhledem k podstatnym rozdilim v pravni
upravé téchto dani vyzaduji znacné odliSné zpracovani. Tyto nédklady budou podle
predbézného hrubého odhadu Generalniho finan¢niho feditelstvi ¢init cca 30-50 mil. K¢;
odpovidajici prostfedky budou narokovany ze statniho rozpoctu. Soucasné se predpoklada
uréité zvyseni administrativni naro¢nosti (zejména v disledku zavedeni smérné¢ hodnoty a
vymétovani dané v ptipadech, kdy je tato hodnota relevantni pro stanoveni zdkladu dané,
spravcem dané) i navySeni poctu urednich osob spravujicich dan z nabyti nemovitych véci,
nikoli v8ak celkovy nariist poctu Ufednich osob spravce dan€é. Dané administrativni naklady
budou z¢asti kompenzovany Ucinkem jinych, shora popsanych zmén pravni Gpravy vedoucich
ke sniZzeni administrativni naro€nosti spravy dang; pldnovana transformace dané dédické a
dan¢ darovaci pod dan z pfijmi soucasné umozni ptefazeni ufednich osob dosud spravujicich
tyto dané na spravu dan€ znabyti nemovitych véci. V této souvislosti se tudiz
neptredpokladaji zvySené pozadavky na statni rozpocet, nebot’ daiiova sprava pokryje uvedené
néaklady z vlastnich zdroji.

Navrhovana pravni uprava nema piimy vliv na podnikatelské prostfedi (s vyjimkou
zruSeni osvobozeni vkladli do obchodnich korporaci, které vSak pievzala z jiz pfijaté pravni
upravy), na ostatni vetejné rozpocty, na specifické skupiny obyvatel véetné narodnostnich
mensin ani na Zivotni prostredi.

8.  Zhodnoceni dopadu navrhovaného reSeni ve vztahu k ochrané soukromi a
osobnich udaju

Hlavnim cilem navrhu zdkona o dani z nabyti nemovitych véci je zajistit zachovani
samostatné transferové dané v souvislosti s planovanou transformaci dané dédické a dané
darovaci pod rezim dané z pifijml se soucasnym zruSenim zakona ¢. 357/1992 Sb. Navrh
zékona navazuje na rekodifikaci soukromého prava a v potfebném rozsahu zohlediiuje také
novou pravni tpravu obsazenou v zdkoné o obchodnich korporacich. U zdkona o dani z nabyti
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nemovitych véci se neptedpoklada jeho dopad na ochranu soukromi a na ochranu osobnich
udaja.

9.  Zhodnoceni korupcnich rizik navrhovaného reSeni (CIA)
Obecné Ize k navrhované upravé ve vztahu ke vzniku korup¢nich rizik uvést nasledujici:

9.1.Pfiméfenost

Po strance vécné predstavuje navrzend pravni uprava regulaci prav a povinnosti
Vv oblasti dani, které 1ze ukladat pouze na zdklad€ zdkona. Prava a povinnosti v dafiové oblasti
musi byt regulovany pravnim ptedpisem o sile zakona jako jedinym pfiméfenym nastrojem.

Jednim z hlavnich cili navrhu zakona je jednoznacnost a vnitini bezrozpornost
jednotlivych ustanoveni, nebot jednoznacné a jasné¢ formulované ustanoveni je méné
nachylné z hlediska zneuziti ke korupénimu jednani, protoze jeho vyklad pfipousti minimalni
pochybnosti.

Pokud jde o rozsah plsobnosti spravniho orgdnu, je rozhodujici jak zadkonny okruh
pusobnosti, tak mira diskrece, kterou zakon pii vykonu jednotlivych piisobnosti spravnimu
organu umoziuje, resp. jakou miru diskrece zdkon predpoklada. Jakykoli normativni text
zakotvujici ur¢itou miru diskrece sim o sobé predstavuje potencialni korupéni riziko. Proto se
pii ptiprave takového ustanoveni vzdy pométuje nezbytnost zavedeni takové diskrece daného
organu s mirou zasahu do individualni sféry subjektu, o jehoz pravech a povinnostech by se
V rdmci této diskrece rozhodovalo.

Navrzend pravni Uprava méni kompetence spravnich orgdnl pouze zplisobem, ktery
zptesiiuje rozsah kompetenci stavajicich. V ptipadé, ze zavadi kompetenci novou, tak pouze
Vv rozsahu nezbytném pro tGpravu vztahu, které maji byt pravni ipravou nové regulovany.

9.2.Efektivita

Z hlediska efektivity lze k ptedlozené tpravé uvést, ze k uloZeni i k vynucovani
splnéni povinnosti pfi spravé dani je véené a mistné piisluSny spravce dané (§ 29 ndvrhu
zdkona o dani z nabyti nemovitych véci, § 4 a nasl. zdkona o Finan¢ni spravé Ceské
republiky). Spravce dan¢é obvykle disponuje podklady pro vydani daného rozhodnuti, ale 1
potfebnymi odbornymi znalostmi, ¢imzZ je zarucCena efektivni implementace dané regulace i
jeji efektivni kontrola, ptfipadné vynucovani. Nastroje kontroly a vynucovani jsou v oblasti
spravy dani upraveny jako obecné instituty danového fadu.

Vzhledem k tomu, Ze spravci dané jsou organy Finanéni spravy Ceské republiky, je
Vv danové oblasti zajisténa kontrola plnéni zdkonem uloZenych povinnosti. Organy Finan¢ni
spravy Ceské republiky jsou tfistupiiovou soustavou organii, jejichZ ptisobnost je rozloZena na
celé izemi Ceské republiky. To zajistuje rovnéz optimalni vertikalni rozloZeni vykonu
zakonné plsobnosti. Vnitini organizacni struktury téchto organi jsou pak uspotradany tak, aby
rozsah plsobnosti, ktera jim byla zdkonem svéfena, byly schopny plné a efektivné zajist'ovat.

Efektivita implementace navrzené pravni Upravy je rovnéz ddna Sirokym okruhem
danovych subjektii, vi¢i nimz regulace sméfuje a jimZ jsou prava a povinnosti stanovovany
na principu rovnosti.

9.3.0dpovédnost

Z hlediska odpovédnosti 1ze ke zvolené pravni upravé uveést, zZe z Gpravy piislusnosti
V ramci vykonu spravy dani je vzdy ziejmé, jaky konkrétni spravce dané je v daném piipadé
ptislusny (§ 29 navrhu zakona o dani z nabyti nemovitych véci, § 4 a nasl. zdkona o Finan¢ni
spravé Ceské republiky). Zvolena pravni uprava vzdy jasné reflektuje pozadavek ¢l. 79 odst. 1
Ustavy, podle néhoZ musi byt ptisobnost spravniho organu stanovena zakonem.
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Odpovédnou osobou na stran¢ spravce dané je v danovém fizeni vzdy ufedni osoba
(napf. zaméstnanec v piislusném organu Finanéni spravy Ceské republiky, srov. § 12
danového tadu). Urceni konkrétni ufedni osoby je provadéno na zakladé vnitinich ptedpisi,
resp. organizacniho uspotfadani konkrétniho spravniho organu, pficemz popis své organizacni
struktury je spravni organ povinen zvefejnit na zaklad¢ zédkona €. 106/1999 Sb., o svobodném
piistupu k informacim, ve znéni pozdéjSich predpist. Totoznost konkrétni ufedni osoby je
pfitom seznatelna zdkonem piedvidanym postupem (§ 12 odst. 4 danového fadu). Uiedni
osoba je povinna se pii vykonu pisobnosti spravniho organu prokazovat piislusnym
sluzebnim pritkazem.

Pii tvorbé pravni Gpravy se z hlediska koncentrace, resp. dekoncentrace, respektuje
struktura danych organi, jimzZ je pisobnost svéfovana. V danové oblasti se jedna o strukturu
organti Finanéni spravy Ceské republiky. Soustava organtl je koncipovana na klasickém
hierarchickém principu nadfizenosti a podtizenosti jednotlivych organt, které soustavu tvofi.
Vlastni organy i soustava jako celek funguji na obvyklém monokratickém principu fizeni.
Pisobnost spravce dané prvniho stupné je tak svéfena finan¢nimu ufadu, aby v rdmci
hierarchie byl zajistén devolutivni uc¢inek opravnych prostfedki a efektivni mechanismus
vnitini kontroly.

Ustanoveni § 102 odst. 1 danového fadu stanovi, ze kazdé rozhodnuti musi obsahovat
jak oznaceni spravce dané, ktery rozhodnuti vydal, tak podpis ufedni osoby s uvedenim
jména, pfijmeni a pracovniho zafazeni a otisk Ufedniho razitka, pifipadn€¢ uznavany
elektronicky podpis ufedni osoby. Tim je vzdy mozno ptvodce rozhodnuti jasné a osobné
identifikovat.

9.4.0Opravné prostiedky

Zakotveni opravnych prostiedki poskytuje danovému subjektu moznost piipadné
ucinné obrany proti nespradvnému postupu spravce dan¢ v prvni fadé v podobé tadného
opravného prostiedku, kterym je odvolani, resp. rozklad (§ 109 a nésl. danového tadu).
V souladu s § 102 odst. 1 pism. f) danového fadu ma spravce dané povinnost v rozhodnuti
uvést pouceni, zda je mozné proti rozhodnuti podat odvoléni, v jaké 1htté je tak mozno ucinit,
u které¢ho spravce dané se odvolani podava, spolu s upozornénim na ptipadné vylouceni
odkladného ucinku. Netplné, nespravné nebo chybéjici pouceni je spojeno s disledky pro
bono daného subjektu uvedenymi v § 110 odst. 1 danového fadu. Existuje také moznost uziti
mimotadnych opravnych prostiedkti dle danového fadu (§ 117 a nésl. danového fadu). Vedle
opravnych prostredkl danovy fad piipousti rovnéz jiné prostiedky ochrany, kterymi je tieba
rozumét: namitku (§ 159 danového fadu), stiznost (§ 261 danového fadu), podnét na ne€innost
(§ 38 danlového tadu).

9.5.Kontrolni mechanismy

Z hlediska systému kontrolnich mechanismi je nutno uvést, ze oblast danového prava
se pohybuje v procesnim rezimu danového tfadu, jenz obsahuje upravu kontroly a ptezkumu
piijatych rozhodnuti, a to primarné¢ formou opravnych prostiedkii. Proti rozhodnutim je
mozno podat odvolani anebo v ur€itych ptipadech uzit mimotradnych opravnych prostredki ¢i
jinych prostfedki ochrany (viz predchozi bod). Vedle toho lze vyuzit rovnéz dozorci
prostfedky, ¢imz je zarucena dostatecnd kontrola spravnosti a zakonnosti vSech rozhodnuti
vydéavanych v rezimu daiiového fadu.

Soustavy organti vykonavajicich spravu dani soucasné disponuji internim systémem
kontroly v ramci hierarchie nadfizenosti a podfizenosti véetné¢ navazujiciho systému
personalni odpovédnosti. V piipad¢ vydani nezdkonného rozhodnuti ¢i nespravného tredniho
postupu je s odpovédnosti konkrétni Gfedni osoby spojena eventualni povinnost regresni
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nadhrady Skody, za niz v disledku nezakonného rozhodnuti nebo nespravného ufedniho
postupu odpovida stat.

Z hlediska transparence a otevienosti dat 1ze konstatovat, Ze navrhovana uprava nema
vliv na dostupnost informaci dle zdkona ¢&. 106/1999 Sb., o svobodném piistupu
k informacim, ve znéni pozd¢jsich predpist.

Pti spravé dani se uplatiiuje zdsada neveiejnosti. Informace o pomérech danovych
subjektl jsou tak chranény povinnosti ml¢enlivosti pod hrozbou pokuty do vyse 500 000 K¢ a
nemohou byt zpfistupnény vetejnosti. Tim ovSem nemiize byt dotéeno pravo samotného
danového subjektu na informace o ném sousttedované. Toto pravo je realizovano
prostiednictvim nahlizeni do spisu a osobnich danovych uctt. Ziskani informaci je danovym
subjektim umoznéno také prostfednictvim danové informacni schranky dle § 69 danového
radu.

10. Zavérecfna zprava z hodnoceni dopadi regulace (RIA)

1. Duvod predloZeni

1.1. Nazev

Zakon o dani z nabyti nemovitych véci

Navrh zakona o dani z nabyti nemovitych véci je predkladan v souladu s Planem
legislativnich praci vlady na rok 2013 schvélenym usnesenim vlady ¢. 84 ze dne 6. unora
2013.

1.2. Identifikace problému

Nezbytnost nové upravy dané z nabyti nemovitych véci je vyvolana piedevsim
pfijetim nového obcanského zdkoniku a zdkona o obchodnich spole¢nostech a druZstvech
(zakon o obchodnich korporacich). Oba kodexy nabyvaji Gi¢innosti 1. 1. 2014.

V disledku toho je zapotiebi novou upravu dané€ z nabyti nemovitych véci pfizplsobit
a provazat s novymi principy predev§im obcanského, v mensi mife potom i1 obchodniho préva,
nebot” tyto zékladni piedpisy obsahuji Gpravy, které budou mit dopad na zdanéni Uplatnych
nabyti nemovitych véci.

Novy obcansky zakonik pfinasi podstatné zmény kromé jiného piedev§im v oblasti
nemovitych véci. Jde o zmény v pojeti nemovitych véci oproti dosavadnimu stavu, nebot’
vymezeni nemovitych véci je rozSifeno i na vécnd prava k nim a zavadi se nckteré nové
instituty, napf. pravo stavby, které je také prohlaSeno za nemovitou véc.

Dochazi k navratu k zasadé superficies solo cedit a v dasledku toho se stavba,
nejedna-li se o stavbu jen docasnou, prohlasuje za soucast pozemku. V piipadé podzemnich
staveb se rozliSuji jednak samostatné stavby se zvlastnim hospodarskym uréenim (napf.
metro, vinny sklep pod cizim pozemkem atp.), které se rovné€z prohlasuji za samostatné
nemovité véci, jednak podzemni stavby ziizené jako soucast urcitého pozemku, které jsou
jeho soucasti celé, byt zasahuji pod cizi pozemek.

Dal$im divodem pro vydani nového zakona o dani z nabyti nemovitych véci je
transformace dané dédické a dan¢ darovaci pod rezim dané =z pfijmu v souladu
S Programovym prohlasenim VIady Ceské republiky ze dne 4. srpna 2010. Predpoklada se, ze



-29 -

novela zdkona o danich z pfijmi, ve které budou zahrnuty pod piijmy rovnéz bezuplatna
nabyti majetku a nabyti majetku dédénim, bude ucinné od 1. 1. 2014,

V souvislosti s uvedenou zménou dojde ke zruseni zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani
deédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen

»zakon €. 357/1992 Sb.“), a dan z prevodu nemovitosti bude upravena jako dan z nabyti
nemovitych véci samostatné novym zakonem.

Platna pravni uprava dané z prevodu nemovitosti vykazuje nékteré¢ nedostatky, jez je
tteba odstranit. Zejména se jedna o piipady obchazeni danové povinnosti pii prevodu
nemovité véci formou vkladu do obchodni korporace.

Zakonem ¢. 458/2011 Sb., zdkon o zmén¢ zakonu souvisejicich se ziizenim jednoho
inkasniho mista a dalSich zménach danovych a pojistnych zdkont (JIM), ktery nabyva
uc¢innosti od 1. 1. 2015, bylo zruseno osvobozeni vkladi nemovitych véci do zékladniho
kapitalu obchodnich korporaci. Vzhledem k tomu, Ze tato zména bude pievzata do nového
zékona o dani z nabyti nemovitych véci S pfedpoklddanou uc¢innosti od 1. 1. 2014, dojde
fakticky k u¢innosti zmény jiz od tohoto data.

Soucasné existuje stale aktudlni problém, kterym je administrativni zatéz spojena
S vybranim dané, a to jak na stran¢ danovych poplatniki, tak i spravci dan€. V tomto sméru je
nezbytné v novém zékon¢ ptipravit feseni k jejimu omezeni.

Vzhledem k tomu, ze zaklad dan¢ z pfevodu nemovitosti se u smluvnich uplatnych
pfevodll stanovi na zdklad¢ porovnani sjednané ceny a zjiSténé ceny stanovené znaleckym
posudkem, poplatnici Casto poukazuji na zna¢né financéni ndklady spocivajici v uhradé
znaleckého posudku a pozaduji moznost alespon snizeni zdkladu dan€ o tento vyda;.

Rovnéz mnoha osvobozeni od dané jiz dnes neodpovidaji aktudlni situaci, néktera z
nich jsou v soucasnosti viceméné piekonana, piipadné se ve zménénych ekonomickych a

spolecenskych podminkach jevi jako nesystémova nebo neopodstatnénd. Proto je nezbytné
provést jejich aktualizaci.

1.3. Popis souc¢asného pravniho stavu

Pravni uprava dan¢ z pfevodu nemovitosti je obsazena v zakoné ¢. 357/1992 Sb., ktery
nabyl uCinnosti 1. ledna 1993. Kromé¢ dané z pfevodu nemovitosti jsou Vv tomto zakoné
upraveny 1 dalSi dv€ z majetkovych dani, a to dan dédickd a dan darovaci. Dan z pfevodu
nemovitosti je z uvedenych majetkovych dani nejvyznamnéjsi a predstavuje zhruba 91 % z
celkového inkasa téchto dani.

Dan dédickd, dan darovaci a dan z pfevodu nemovitosti nahradily notaisky poplatek
z dédictvi, notatsky poplatek z darovani a notatsky poplatek z prevodu nemovitosti, které byly
upraveny zakonem €. 146/1984 Sb., o notatskych poplatcich, ve znéni pozdéjsich predpist, a
byly vybirany do konce roku 1992.

Pfedmétem dané zpievodu nemovitosti jsou uplatné prevody nebo piechody
vlastnictvi k nemovitostem vcetné¢ zruseni a vypotfadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitostem, pfi¢emz za nemovitosti jsou pro ucely zakona povazovany véci nemovité,
byty a nebytové prostory. Dan z pievodu nemovitosti je spojena se zménou v osob¢ vlastnika
a postihuje pfevod nebo pifechod nemovitosti od jednoho vlastnika k druhému.

K uplatnym pievodiim vlastnictvi k nemovitostem dochédzi jednak na zaklad¢ smluv
vznikajicich pfi rovnosti smluvnich stran jako projev jejich svobodné vile, k uplatnym
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pfechodiim vlastnického prava k nemovitostem dochazi zpravidla bez vile vlastnika na
zéklad¢ pravni skutecnosti, jejiz jednou z nalezitosti je misto projevu vile dosavadniho
vlastnika projev ville n€koho jiného (napf. nabyti nemovitosti v drazbé, vyvlastnéni). Ve
vSech téchto piipadech podléha zména vlastnického prava k nemovitosti dani z pievodu
nemovitosti.

Osoba poplatnika dan¢ je urcena v zavislosti na tom, zda se jedna o pfevod nebo
ptechod vlastnického prava k nemovitostem. Obecné plati, ze ptfi smluvnich pfevodech je
poplatnikem dané pfevodce. Pii pfechodech vlastnického prava, kdy dosavadni vlastnik
pozbyva svého vlastnického prava bez své vile, je poplatnikem nabyvatel nemovitosti.

Zakladnim prvkem u dané¢ zpfevodu nemovitosti je uplata, resp. protiplnéni
poskytované v souvislosti s pifevodem nebo pfechodem nemovitosti. Nejcastéji jde o
penézitou uplatu, ale muze jit io jina plnéni (napf. sména za jinou véc, postoupeni
pohledavky, pfevzeti zdvazku, vzdani se prava apod.).

Podle soucasné pravni upravy se zéklad dané¢ z pfevodu nemovitosti obecné stanovi
porovnanim zjisténé ceny podle ocenovacich piedpisi a sjednané ceny, ptfi¢emz zakladem
dan€ je cena, kterd je vyssi.

Postupné se pravni uprava stanoveni zakladu dan¢ vSude tam, kde je to mozné a kde
nehrozi obchazeni zékona, odklani od povinnosti zhotovovat znalecké posudky o cené
nemovitosti. Zaklad dané je proto v mnoha piipadech jiz dnes stanovovan jinym zpisobem
nez ve vysi ceny zjisténé podle ocenovacich predpist, pficemz je vychdzeno z ceny dosazené
Vv soudnim nebo spravnim fizeni (napf. pfi vykonu rozhodnuti, vyvlastnéni, vydrzeni, ve
vefejné drazb&). Dale napf. pii Uplatnych pievodech nemovitosti z vlastnictvi nebo do
vlastnictvi izemnich samospravnych celkd je zakladem dané cena sjednana, jde-li o vklady
nemovitosti do obchodnich spolecnosti, je pro tcely stanoveni zdkladu dané vychédzeno z
posudku zpracovaného pro téely vkladu podle obchodniho zakoniku.

Z vyse uvedeného stru¢ného vyctu je patrnd zékladni tendence odklonu od znaleckych
posudki, kterou se Gprava stanoveni zakladu dané i nadale ubira.

U dané zptevodu nemovitosti l1ze uplatnit Sirokou paletu vécného osvobozeni
uplatnych pfevodi nebo prechodt vlastnictvi k nemovitostem, zejména v souvislosti
S privatizaci statniho majetku a pfi pfevodech a prechodech majetku obchodnich spole¢nosti
nebo druzstev, ale také pomérné Siroké osvobozeni napft. u prevodl byta.

Od nabyti u¢innosti zdkona aZ do soucasné doby doslo k ¢etnym pravnim upravam,
které reagovaly jednak na koalicni dohody uzaviené mezi politickymi stranami v oblasti
zdaniovani uplatného prevodu nebo prechodu majetku (nemovitosti), jednak na pozadavky,
které vyplynuly z uplatiiovani tohoto zakona v praxi.

v

Byla pfijata fada zmén zdkona €. 357/1992 Sb., z nichZ jednou z nejpodstatnéjsich
uprav v oblasti dané z pfevodu nemovitosti bylo od 1. 1. 2004 sniZeni danového zatizeni
uplatnych prevodii a ptechodu vlastnictvi k nemovitostem zménou sazby dané z prevodu
nemovitosti z 5 % na 3 %, a souCasn¢ s tim zména ve zpusobu placeni dané, nebot’ splatnost
dané byla stanovena soucasné s podanim danového pfiznani. Ve vazbé€ na tyto tpravy doslo i
ke zmén¢ hit pro podani daitového piiznani tak, aby poplatnik mél dostate¢ny Casovy prostor
nejen pro podani daitového piiznani, ale i pro zaplaceni dané. Vyznamnou zménou bylo také
sjednoceni postupu pifi zdatovani majetku pii zruSeni a vypotradani podilového
spoluvlastnictvi tak, Ze dani z pfevodu nemovitosti je V soucasné dobé zdailovan pouze
uplatny rozdil hodnot podilii na majetku pted zruSenim a vypotraddnim podilového
spoluvlastnictvi a po zruSeni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi. Dale potom dochazelo
v oblasti dan¢ z prevodu nemovitosti prubézn¢ formou dil¢ich novel zdkona 1 k dalSim
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zménam, a to v navaznosti na jiné pravni predpisy, které maji dopady do této dané, ale také
V navaznosti na potieby stavajici praxe.

Posledni vyznamnou zménou, kterd byla provedena zdkonem ¢. 500/2012 Sb., o
zméné danovych, pojistnych a dalSich zédkont v souvislosti se snizovanim vetejnych rozpocti,
je zvyseni sazby dané z pfevodu nemovitosti ze 3% na 4% S u¢innosti od 1. 1. 2013. Tato
uprava sazby dan¢ je pfevzata i do nového zakona o dani z nabyti nemovitych véci.

1.4. Identifikace dotéenvych subjektu

o fyzické osoby — prodavajici a nabyvatelé nemovitych véci

e pravnické osoby — prodavajici a nabyvatelé nemovitych véci, obchodni korporace
vlastnici nemovité véci a ovladajici osoby téchto pravnickych osob

e Uzemni finan¢ni organy

1.5. Identifikace cili, ktervch ma byt dosazeno

Cilem nové pravni upravy dané z nabyti nemovitych véci je vytvofit novou koncepci
dané z nabyti nemovitych véci jako soudasti danové soustavy Ceské republiky a zdroje piijmi
statniho rozpoctu. Zamérem nového zdkona o dani z nabyti nemovitych véci je ¢aste¢né, tam
kde je to mozné, navazat na pravni upravu dan¢ z ptevodu nemovitosti obsazenou v zakoné
€. 357/1992 Sb., ktera je soucasti daniové soustavy od roku 1993.

Druhotnym cilem je pfizptsobeni upravy dané z nabyti nemovitych véci a sjednoceni
s novymi zakladnimi principy a zménami zejména v oblasti obcanského prava, bez n¢hoz by
dan v souc¢asné podob¢ nemohla byt soucasti platného pravniho fadu.

Nova uprava dan€ z nabyti nemovitych véci na tuto Gpravu navazuje, avSak predmét
dan€ vymezuje v uz8i mife, nez je tomu u vymezeni nemovitych véci v novém obc¢anském
zakoniku, a to tak, Ze zdkon stanovi, ve kterych pfipadech je nabyti vlastnického prava
k nemovité véci z predmétu dané vylouceno. V tomto ohledu je sledovan zamér neroz§ifovat
oproti soucasné pravni upraveé piedmeét dané o Gplatné nabyti nékterych dalSich vécnych prav.

Jednim z piivodnich cilii nové pravni Upravy byl od pocatku zamér podrobit zdanéni
také pfevody obchodnich podili v obchodnich korporacich, nebot” tato iprava se nachazi 1
v jinych evropskych statech. Vzhledem k tomu, Ze v zahrani¢i jsou tyto pfevody rovnéz
zdatiovany, bylo v navrhu pfistoupeno k obdobné upravé i1 v zdkoné o dani z nabyti
nemovitych véci. Zménou stavu spolec¢niki v disledku ptevodu obchodnich podili dochazi
fakticky ke zméné ve vlastnictvi nemovitych véci, které jsou soucasti majetku spole€nosti,
aniz by takovd zména v soucasnosti podl¢hala dani z pfevodu nemovitosti. Se zdmérem
sjednotit rozsah danové povinnosti pro vSechny piipady, kdy dochazi ke zméné osoby redlné
disponujici vlastnickymi pravy k nemovité véci, se jevi jako nezbytné rozsifit predmét dané
z nabyti nemovitych véci také prave na tyto ptipady.

Za GCelem zabranéni danovym unikim je do nového zakona zapracovana uprava
zdanéni vkladi do obchodnich korporaci, kterd jiz byla schvdlena zakonem
¢. 458/2011 Sb., zdkon o zméné zakonl souvisejicich se zfizenim jednoho inkasniho mista a
dal$ich zménach datlovych a pojistnych zakontl. Pievzetim této upravy do nového zakona o
dani z nabyti nemovitych véci by nastala G¢innost zmény uz od 1. 1. 2014.
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W

Zakonem ¢. 500/2012 Sb., o zméné danovych, pojistnych a dalSich zikonl
V souvislosti se snizovanim schodkli vefejnych rozpocti doslo ke zvySeni sazby dané
Z prevodu nemovitosti ze 3% na 4% s ucinnosti od 1. 1. 2013. Tato uprava je ptevzata do
zékona o dani z nabyti nemovitych véci.

Shrnuti hlavnich cili pivodniho navrhu nového zakona:

e vymezeni pfedmétu dané z nabyti nemovitych véci v navaznosti na nové vymezeni
nemovitych véci v obanském zakoniku

e rozsifeni predmétu dané na piipady prevodi podili v obchodnich korporacich
vlastnicich nemovité véci, resp. na pripady, kdy dochazi ke zméné ovladajici osoby

e omezeni prilezitosti k obchazeni dan¢, zdanéni vkladi do obchodnich korporaci

o zefektivnéni vybéru dané

e sjednoceni osoby poplatnika dan¢

e snizeni administrativni naro¢nosti na stran¢ danovych poplatnikti a finan¢nich organt,
zejména administrativnich nédkladd spojenych se stanovenim zékladu dan¢

e jednoznacné vymezeni pfedmétu dan¢ a stanoveni mistni ptisluSnosti spravce dané

e aktualizace systému osvobozeni

e feSeni dalSich problému vyplyvajicich z praxe, napt. zpisob pfepoctu cizi mény na
¢eskou ménu, zvySeni limitu pro neplaceni dang, uprava mistni pfislusnosti spravce
dang, aj.

1.6. Identifikace rizik spojenych s necinnosti

Novy ob¢ansky zakonik vychazi z nové koncepce vymezeni nemovitych véci, které je
oproti soucasnému stavu zna¢né Sir§i. Nové jsou zavadény nékteré instituty, napf. pravo
stavby, které zakon prohlasuje také za nemovitou véc.

Dusledek nepfijeti navrhovaného zdkona o dani znabyti nemovitych véci lze
spatfovat v tom, ze pfipady Uplatnych nabyti nemovitych véci by nebyly nadale zdanény,
pokud v souvislosti s novelou zakona o danich z ptijmu, kterou dojde k transformaci dané
dédické a dan¢ darovaci pod rezim dané z piijma, bude zruSen zakon €. 357/1992 Sb. Doslo
by tak k vypadku pfijmu statniho rozpoctu, kdy danové piijmy u dané z ptevodu nemovitosti
Cinily 7,6 mld. K¢ za rok 2012.

2. Navrh variant reSeni

2.1. Navrh moZnych variant véetné varianty ..nulové

2.1.1. Varianta | — nulova - sou¢asny stav

Varianta | — touto variantou je soucasny stav pravni upravy dané z pfevodu nemovitosti,
ktery vSak s ohledem na zasadni zmény nastavajici v oblasti obCanského prava i prava
obchodnich korporaci s pfislusSnymi dusledky u této dané¢ nemlze byt ponechdn bez
odpovidajicich zmén.

2.1.2. Varianta Il — novy zakon

Varianta Il — tato varianta feseni je dana Planem legislativnich praci vlady na rok 2013.
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Novy zakon zohledni podstatné zmény vyplyvajici z nové Upravy obcanského a
obchodniho préva a zaroven nové upravi nekteré zakladni prvky dané jako je poplatnik dané,
predmét dané, zéklad dan€, jimZ je nové nabyvaci hodnota, podani daiiového pfiznani, ale
napf. i osvobozeni, kterd je tfeba revidovat. S ohledem na rozsah a charakter zmén a
s ohledem na Plan legislativnich praci vlady na rok 2013, je tfeba novou pravni Upravu
provést zcela novym zakonem.

Z vyse uvedenych divodl nelze zmény Vv oblasti dané z pfevodu nemovitosti provést
novelou zakona ¢. 357/1992 Sb. Vzhledem k tomu, Ze uvedeny zakon upravuje tfi majetkové
dané, a to dan dédickou, dan darovaci a dan z pfevodu nemovitosti, bylo by nezbytné zrusit
cast zakona, upravujici dan dédickou a dan darovaci, nebot tyto dan¢ by mély byt
transformovany s u¢innosti od 1. 1. 2014 do dani z piijma. Zbyvajici cast zékona, ktera
upravuje dan z pievodu nemovitosti, by bylo nezbytné novelizovat. Z hlediska podstatnych
zmen, které v této Gipravé nastanou, neni forma novely zadkona vhodna.

Souc¢asn¢ S novou pravni upravou dojde ke zméné nazvu zakona a ke zméné nazvu
dané. Dan z prevodu nemovitosti bude pfedevsim z ditvodu zmény osoby poplatnika, kterym
bude misto dosavadniho pfevodce nové nabyvatel nemovitosti, nazyvana nové dani z nabyti
nemovitych véci a zakon tuto dan upravujici bude mit nazev ,,Zakon o dani z nabyti
nemovitych véci‘.

Varianta | - nulovd — soudasny stav

Klady:
e poplatnici jsou se stavajici Upravou obezndmeni a piestoze jde o dan jednorazovou, se
kterou se nesetkavaji kazdoro¢né, ale jenom jednou za Cas, tuto dan jiz dobte znaji

Zapory:

e souCasny stav pravni Upravy dané zpievodu nemovitosti v oblasti pfedmétu
dan€ nemuze byt s ohledem na zdsadni zmény nastavajici v oblasti obanského prava 1
prava obchodnich korporaci, tj. zdkon €. 89/2012 Sb., obCansky zikonik a zikon
¢. 90/2012 Sb., zdkon o obchodnich spole¢nostech a druZstvech (zdkon o obchodnich
korporacich), ponechan bez odpovidajicich zmén

e v dusledku odlisného pojeti nemovitych véci v novém obcanském pravu by nepfijetim
piislusnych odpovidajicich Uprav v datovém zidkoné nedochdzelo ke zdanéni
napiiklad u nabyti prava stavby, které je nov€ nemovitou véci, u nabyti stavby, ktera
piestane byt samostatnou véci a stane se soucasti pozemku, u vyclenéni nemovité véci
zakladatelem do svétenského fondu, u nabyti nemovité véci do svétenského fondu,
apod.

e dani z nabyti nemovitych véci by i nadale nepodléhaly ptipady, kdy dochazi ke
zménam ovladajicich osob v obchodnich korporacich vlastnicich nemovité véci

Varianta Il - novy zdkon

Klady:
e zcela nova pravni uprava se piizpiisobi obCanskému zakoniku 1 zdkonu o obchodnich
korporacich, dojde k vymezeni pfedmétu dané z nabyti nemovitych véci v navaznosti



Zapory:
[ ]
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na nové vymezeni nemovitych véci v ob¢anském zakoniku a ptizptisobeni zédkona této
uprave

navazani Upravy piedev§im v oblasti pfedmétu dané na zdkon o obchodnich
korporacich, kdy se nova pravni Gprava zdanéni ptevodii obchodnich podilt, resp.
zmény ovladajici osoby Vv obchodnich korporacich, pfiblizi Gpravam ostatnich
evropskych statii a soucasné zvysi danové inkaso v oblasti dan¢ z nabyti nemovitych
véci

snizeni administrativni naroc¢nosti pii vybéru dané v disledku omezeni povinnosti
poplatnikli predkladat u vybranych nemovitych véci znalecké posudky; stejny efekt
bude mit i redukce povinnosti pfedkladat n¢které pisemnosti tvotici ptilohu danového
pfiznani, v ptipadech, kdy je spravce dané¢ muze pofidit z informacnich systému
vetejné spravy

predkladani piiloh danového ptiznani v prostych kopiich,
zvySeni limitu pro neplaceni dané

redukce nakladi poplatnikii zavedenim uznatelné¢ho vydaje, jimz bude odména a
naklady uhrazené znalci za znalecky posudek

zjednodus$eni upravy u dané z nabyti nemovitych véci s tim, ze poplatnikem dané bude
primarn¢ nabyvatel; nabyvatel je jiz dle souc¢asné pravni Upravy poplatnikem dané, a
to zejména v ptipadech pfechodli nemovitosti

zjednoduSeni znamena i1 zavedeni solidarity u manzeld, nebot’ v soucasné dob¢ je
kazdy z manzell samostatnym poplatnikem

nutnost seznameni se nejen u poplatnické, ale 1 u odborné vetejnosti s novou pravni
upravou dang

roz§ifeni pfedmétu dané na dalsi pfipady nabyti nemovitych véci, a to napf. prava
stavby, které obcansky zakonik nové prohlasuje za nemovitou véc

rozsifeni predmétu dané na ptipady Uplatného vyclenéni nemovité véci zakladatelem
zjeho majetku do svéfenského fondu, Uplatné nabyti nemovité véci do majetku
svétenského fondu, ale 1 vydani nemovité véci ze svéfenského fondu za tplatu

zruSeni osvobozeni u vkladii nemovitych véci do zakladniho kapitdlu obchodnich
korporaci jiz od 1. 1. 2014, a to v dusledku ptevzeti jiz pfijaté Upravy obsaZené
v zdkoné €. 458/2011 Sb., zékon o zméné zakonli souvisejicich se zfizenim jednoho
inkasniho mista a dalSich zménach danovych a pojistnych zakont (JIM)

stanoveni sazby dané ve vysi 4%; zakon &. 500/2012 Sb., o zméné danovych,
pojistnych a dal§ich zdkonl v souvislosti se snizovanim vefejnych rozpoctl, zvysil
sazbu dan¢ z pfevodu nemovitosti ze 3% na 4%, s G¢innosti od 1. 1. 2013. Tato Uprava
sazby dan¢ se soucasn¢ piebira i do nového zdkona o dani z nabyti nemovitych véci

3. Navrh reSeni

Stanoveni poradi variant a vybér nejvhodnéisiho feSeni
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V daném pftipad¢ nelze zvolit jinou variantu nez Variantu I, a to Gpravu dané z nabyti
nemovitych véci zcela novym zakonem.

Soucasnou pravni Upravu dan¢ zpfevodu nemovitosti nelze ze vsech jiz shora
uvedenych divodi do budoucna zachovat. Divodem je pfedevSim novy zékladni kodex
Vv oblasti obcanského prava, novy obcansky zakonik. Tento zadkladni pravni pfedpis ma
dopady do mnoha dalSich oblasti, které se musi svou uUpravou ptizplsobit. Je tomu tak i
V oblasti dan¢ z nabyti nemovitych véci. SouCasné je nezbytné navazat také na zékon o
obchodnich korporacich.

Vzhledem K rozsahu uprav a vzhledem ke zruseni dané dédické a dané¢ darovaci a
zaClenéni bezuplatnych nabyti majetku pod dan z pfijmu, nelze upravy u dané z nabyti
nemovitych véci provést novelou zakona ¢. 357/1992 Sb., ale je nutny zcela novy zakon.

Dil¢i body RIA:

Seznam navrhovanvch hlavnich bodu do RIA:

1. Sjednoceni osoby poplatnika dané z nabyti nemovitych véci - nabyvatel

2. Omezovani znaleckych posudkii - nova koncepce stanoveni ziakladu dané, resp.
nabyvaci hodnoty u vybranych nemovitych véci

3. SniZeni administrativni zatéZe, iprava osvobozeni od dané — redukce a aktualizace
4. Zdanovani prevodii ucasti v obchodnich korporacich (zmény ovladajici osoby)

5. Zdanovani vklad do obchodnich korporaci

V této Casti jsou samostatné rozebrany nejpodstatnéjsi okruhy nové pravni Upravy dané
Z nabyti nemovitych véci tak, jak jsou uvedeny shora v ,,Seznamu navrhovanych hlavnich
bodi do RIA*:

Tyto nejvyznamnéjsi body navrhu nového zakona jsou analyzovany ve struktufe:

e definice problému
popis soucasného stavu
identifikace dotcenych subjektli
popis cilového stavu
zhodnoceni rizika
navrh variant feseni
vyhodnoceni nékladt a ptinost

identifikace nakladd a piinosi
e navrh feSeni
stanoveni potradi variant a vybér nejvhodnéjsiho feseni

1. Sjednoceni osoby poplatnika dané 7 nabyti nemovitych véci - nabyvatel

1.1. Definice probléemu
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Jednim z hlavnich bodu, ktery je v zdkoné nové€ feSen, je problematika poplatnika
dané. Podle platné pravni upravy je poplatnikem dané z pfevodu nemovitosti obecné
pfevodce. Ovsem soucasné¢ uz dnes je v nékterych v zdkoné vymezenych piipadech
poplatnikem nabyvatel nemovitosti.

Problémy soucasné tipravy:

- existence rozdilnych piipadi, kdy poplatnikem dan¢ je pievodce a kdy nabyvatel, ¢ini
zakon méné piehlednym z pohledu poplatnikil, pfinasi vykladové problémy a zvysuje
administrativni naklady

- stav, kdy poplatnikem je pfevodce, zpisobuje mensi efektivitu vybéru dané¢, protoze
pievodce nema motivaci k thrad¢ dan¢ za situace, kdy jiz nema v drzeni pfevedenou
nemovitost, na kterou Ize eventuelné uvalit exekuci v ptfipadé nezaplaceni dané

- se stanovenim pfevodce (prodavajiciho) poplatnikem dané je spojen sporny institut
rucitele (kupujiciho), ktery je za placeni dan¢ zodpovédny v ptipadé, kdy poplatnik
(prodavajici) nezaplati; kupujici je tak vystaven nejistoté, zda mu vznikne danova
povinnost, ackoli nema pfimou moznost toto ovlivnit

1.2. Popis soucasného stavu

Dani z pfevodu nemovitosti je zdaflovan uplatny pfevod nebo piechod vlastnického
prava k nemovitosti, nikoliv nabyti Gplaty za pfevod nemovitosti pievodcem. V platné pravni
upravé dané z pfevodu nemovitosti je osoba poplatnika dan€ vymezena v zavislosti na tom,
zda se jedna o uplatny pievod nebo tplatny prechod vlastnického prava k nemovitosti.

Z transakci, které jsou v soucasnosti pfedmétem dané z prevodu nemovitosti, dochazi
nejcastéji ke smluvnim uplatnym pfevodim nemovitosti, kdy poplatnikem dané z ptevodu
nemovitosti je prevodce (prodéavajici), nebot’ ten je také pfijemcem uplaty za ptrevadénou
nemovitost. Jde-li o podilové spoluvlastnictvi, kazdy spoluvlastnik je samostatnym
poplatnikem; tato zasada se uplatiiuje i u nemovitosti ve spoleéném jméni manzelt. Solidarita
pfevodce a nabyvatele se uplatiiuje u vymeény nemovitosti vzhledem k tomu, Ze pii vyméné
kazda ze stran sménné smlouvy vystupuje jako pfevodce i1 jako nabyvatel soucasné.

Platna pravni Uprava dan¢ z pfevodu nemovitosti obsahuje institut rucitele, jimz je
kupujici. Rucitelskd povinnost u dané z pfevodu nemovitosti vznikd pfimo ze zakona, a to
soucasn¢ se vznikem dafiové povinnosti poplatnika. Jde o druhotnou platebni povinnost
v piipadech, kdy danovy dluznik s prvotni platebni povinnosti dluznou dan neuhradi.
Ptedpokladem pro vybrani dan¢ od rucitele je vzdy predchéazejici netispésné vybrani dan¢ od
poplatnika.

Jiz v souCasné dobé¢ vSak je vedle prevodce, ktery je obecné poplatnikem dang,
vV pomérné castych piipadech poplatnikem dané nabyvatel. Je tomu tak zejména tehdy,
dochazi-li k nabyti vlastnického prava k nemovitosti pfechodem tohoto prava, to znamena
napiiklad v pfipadech nabyti nemovitosti pfi vykonu rozhodnuti nebo exekuci, pfi
vyvlastnéni, vydrZeni, ve vetejné drazbé, nebo jde-li o nabyti nemovitosti na zakladé¢ smlouvy
o zajiStovacim prevodu prava, aj. Pro vSechny uvedené ptipady plati, Ze dosavadni vlastnik
nemovitosti se nachdzi zpravidla v obtizné financ¢ni situaci, je zadluZen nebo ve vetfejném
zajmu je nucen¢ zasahovano do jeho vlastnického prava, ptipadné vlastnik - pravnicka osoba -
ktera nemovitost vlastnila, s likvidaci nebo bez likvidace zanikne. Toto vSe jsou divody, pro
které danové zatiZzeni dani z pfevodu nemovitosti spo¢iva na nabyvateli nemovitosti, nebot’ na
pievodci zpravidla nelze spravedlivé pozadovat zaplaceni dan€ z pfevodu nemovitosti.



Shrnuti — poplatnik dané

e pievodce
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e nabyvatel, jde-li o nabyti nemovitosti pfi vykonu rozhodnuti nebo exekuci
vyvlastnéni, vydrzeni atd.
e pievodce 1 nabyvatel, jde-li 0 vyménu nemovitosti

Tabulka 1.1.

Poplatnik dané pri prevodech nemovitosti v zemich EU

Clensky stat
EU

Zdanéni/zpoplatnéni
prevodll nemovitosti

Poplatnik dané

(ano/ne) nabyvatel | nabyvatel a prevodce | prevodce
Belgie ano v
Bulharsko ne
Dansko ano v
Estonsko ne
Finsko ano v
Francie ano v
Irsko ano v
Italie ano v
Kypr ano v
Litva ne
Loty$Sko ano v
Lucembursko ne
Madarsko ano v
Malta ano v
Némecko ano v
Nizozemi ano v
Polsko ano v
Portugalsko ano v
Rakousko ano v
Rumunsko ne
Recko ano v
Slovensko ne
Slovinsko ano v
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Spanélsko ano v
Svédsko ano v
Velka Britanie ano v

Zdroj: IBDF, Taxes in Europe-database (TEDB/TAX REF.), odpovédi vybranych statii na dotazy MFCR.

1.3. Identifikace dotcéenych subjektii

o fyzické osoby - prodavajici a nabyvatelé¢ nemovitych véci

e pravnické osoby - prodavajici a nabyvatel¢é nemovitych véci, obchodni korporace
vlastnici nemovité véci a ovladajici osoby téchto pravnickych osob
e Uzemni finan¢ni organy

1.4. Popis cilového stavu

Zamérem navrhu nového zadkona o dani z nabyti nemovitych véci je zména spocivajici
ve sjednoceni osoby poplatnika dané. Cilem je maximalné pravni upravu zjednodusit a
odstranit nejednotnost ve vymezeni poplatnika.

Stanoveni nabyvatele primarné poplatnikem dané ve vSech piipadech je z pohledu
danového poplatnika logické a smétfuje k prehlednosti a jednoznacnosti pravni upravy a
efektivnosti vybéru dané. V dasledku této upravy jiz nebude nutné posuzovat a rozliSovat
zpusoby nabyti nemovitych véci tak jako je tomu dnes, tzn., zda se jedna o pievod nebo o
piechod nemovitosti.

Z uvedeného pravidla je nutné ucinit nékteré, byt’ jen minimalni, vyjimky.

Navrh zdkona v piivodni verzi predpokladal, ze v piipadé nabyti nemovité véci do
svétenského fondu nelze poplatnikem dané stanovit nikoho jiného nez svéfenského spravce a
pii vy€lenéni majetku zakladatelem do svétenského fondu zakladatele. V ramci projednavani
navrhu zdkona ve vnitfnim pfipominkovém fizeni doSlo ke zméné a v zajmu sjednoceni
upravy s dani z pfijml byl stanoven poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci v uvedenych
pfipadech svétensky fond, pfi€emZ prava a povinnosti danového subjektu bude vykonavat
svéfensky spravce. Obdobnym zplisobem doSlo na zdklad€ ptipominek k Upravé poplatnika
dang v piipad¢ nabyti vlastnického prava k nemovité véci podilnikem do podilového fondu
nebo ucastnikem do fondu obhospodafovaného penzijni spole¢nosti nebo transformovaného
fondu. Ve vSech uvedenych ptipadech jsou poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci tyto
fondy, pficemz prava a povinnosti danového subjektu bude vykondvat administrator nebo
penzijni spolec¢nost vzhledem k tomu, Ze zminéné fondy nemaji pravni osobnost.

Pii Uplatnych nabytich nemovitych véci do spole¢ného jméni manzeld je zdmérem
stanovit nové solidaritu manzelt pii placeni dané. V disledku toho budou oba manzelé
podavat jen jedno danové pfiznani a dan budou platit spole¢né a nerozdiln¢. Divodem je
naplnéni jednoho z cilti zdkona, kterym je zjednoduseni vybéru dané a snizeni administrativni
narocnosti nejen u poplatnikd, ale i u spravce dané.

1.5. Zhodnoceni rizika

Uprava celkové snizuje rizika spojena s vybérem dang.



-39 -

Urcité riziko na strané poplatnikd ptedstavuje kratké obdobi po zavedeni zmény.

Nekteti nabyvatelé si nemusi byt védomi faktu, Ze poplatnikem dané jsou nové nyni oni a
nikoli jako doposud pievodci. Nova danova povinnost miize pro né¢ znamenat ,,pieckvapeni* a
po zaplaceni nemovité véci ani nemusi mit volné penize k zaplaceni této 4% dan¢, ¢imz se
vybér miize zpocatku komplikovat. Hlavnim nastrojem K omezeni tohoto kratkodobého rizika
je dostate¢na informovanost vetejnosti pred ic¢innosti zakona.

1.6. Ndvrh variant reseni

Varianta | nulova - sou¢asny stav - poplatnikem je pifevodce

Varianta Il - poplatnikem je pfevodce i nabyvatel

Varianta Il - poplatnikem je nabyvatel

Varianta | nulova - ponechani stavajici tpravy - poplatnikem je prevodce

Klady:

stavajici pravni uprava, kdy poplatnikem je pfevodce - prodavajici - je jiz v povédomi
poplatnické vefejnosti

vedle pievodce je poplatnikem dané z pfevodu nemovitosti jiz dnes v mnoha
ptipadech nabyvatel nemovitosti - zejména drazby, vyvlastnéni, exekuce, aj.

v ptipad¢ uhrady dané rucitelem za poplatnika ma rucitel moznost regresu vuci
poplatnikovi v obanském soudnim fizeni

Zapory:

rucitelskd povinnost u nabyvatele; rucitel je v nejistoté, zda bude dan poplatnikem
fadné uhrazena ¢i nikoliv

administrativni naro¢nost pro spravce dan¢ a prutahy v dailovém fizeni, pokud je
vedeno danfiové fizeni 1 s rucitelem

obtiznd vymahatelnost dan€ u poplatnika - pfevodce - nebot’ v dobé vedeni danového
fizeni je nemovitost jiz ve vlastnictvi jiné osoby - nabyvatele - a misto pobytu
pievodce nemusi byt spravci dané znamo

nabyvatel v ptipadech, kdy neni podle soucasné upravy poplatnikem, se spravcem
dan¢ mnohdy nespolupracuje; ¢asove 1 administrativné narocné pro spravce dané je i
pfipadné mistni Setfeni nebo ocenéni nemovitosti

Varianta Il - poplatnikem je pievodce i nabyvatel
Klady:

danové biemeno je rozdéleno mezi obé dvé strany smluvniho vztahu; zaplaceni dané
bude pfedmétem dohody obou smluvnich stran

zjednoduSeni daniového fizeni, oba poplatnici budou vici spravei dané v postaveni
solidarnich poplatnika

zanik institutu rucitele, snizeni administrativni narocnosti danového fizeni
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solidarita poplatniki dané z pfevodu nemovitosti se uplatiuje v nékterych ptipadech
jiz dnes - naptiklad u vymény nemovitosti, v nékterych piipadech je zamérem ji
rozs§itit na dal$i pfipady - napft. Gplatné nabyti nemovitych véci do spolecného jméni
manzell

v n¢kterych pravnich upravach transferovych dani jinych evropskych statd je
poplatnikem dan¢ pfevodce i nabyvatel

Zépory:

Vv piipad¢ solidarity pifevodce a nabyvatele bude ve srovnani se stavajici pravni
upravou dani zatizen nejen pievodce, ale nové také nabyvatel nemovité véci

Varianta Il - poplatnikem je nabyvatel

Klady:

dan plati nabyvatel nemovité véci, ktery je v dobé danového tizeni spravci dané znam,
nebot’ nemovitou véc vlastni a zpravidla ji i uziva; nabyvatel bude vice motivovan
k zaplaceni dané

muze dojit k zaniku institutu rucitele dané, nebot’ jiz neni zapotiebi

snizeni administrativni naro¢nosti pro spravce dan¢ z diivodu zaniku ruceni, zkraceni a
urychleni dafiového fizeni, urychleni vybéru dané

pro spravce dané snadnd vymahatelnost dan¢ v danové exekuci u nabyvatele nemovité
véci

nabyvatel je poplatnikem dané v mnoha piipadech nabyti prechodem vlastnického
prava jiz podle soucasné pravni upravy (vykon rozhodnuti, drazby, exekuce, aj.), tudiz
vV povédomi poplatnické vetejnosti jsou tyto ptipady, kdy jiZ dnes dan plati nabyvatel,
dobfe znamy

sjednocenim poplatnika dan¢ v osobé& nabyvatele dojde ke zjednoduSeni zadkona

nabyvatel nemovité véci je poplatnikem dané i v mnoha jinych evropskych pravnich
upravach

Zapory:

nutnost seznameni se poplatnické vetfejnosti s NOVOU pravni upravou, nebot’ stavajici
pravni uprava, kdy poplatnikem dané z pfevodu nemovitosti je prevodce, plati jiz od
pocatku ucinnosti zakona, tj. od roku 1993

1.7. VWwhodnoceni ndkladv a prinosu

1.7.1. Identifikace nakladi a piinosii — Varianta Il

zjednoduseni zakona, vyssi piehlednost pro danové poplatniky, jednozna¢néjsi vyklad

narust vybéru dané v disledku efektivnéjsiho vymahani
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e mirny pokles smluvnich cen nemovitych véci (nikoli celkovych cen vcetné dané
placenych nabyvateli)

e mirny pokles vybéru dané v disledku poklesu smluvnich cen nemovitych véci

1.7.2. Kvantifikace vybranych nakladii a prinosi

Ptinosy ze zjednoduSeni zdkona a efektivnéjSiho vymahéni dan¢ je prakticky nemozné
pfedem vycislit, navic se jedna o jednoznacné kladné zmény bez dodatecnych ndkladt pro
danové poplatniky ¢i stat.

Dopad na ceny nemovitych véci.

Nominalni dafiova incidence (tj. ktera strana transakce formaln¢ odvadi dai) nema vliv
na redlnou incidenci (tj. kterd strana transakce skutecné dan nese diky zvySeni ndkupni ¢i
snizeni prodejni ceny). V rovnovaze se ceny piizpusobi tak, Zze celkovd cena placena
kupujicim (v€etné dan€) je stejnd bez ohledu na to, zda nomindlni incidence je na strané
kupujiciho nebo prodavajiciho.® Piipadné realné dopady piesunu nominalni incidence jsou
kratkodobé, nez se ceny pfizpiisobi na novou rovnovaznou uroven. Dostupnd empiricka
evidence ukazuje, Ze ptizptsobeni je u transak¢nich dani velmi rychlé.

Ptesun dané¢ na kupujiciho ovSem snizi kupni (smluvni) ceny nemovitych véci, nebot’
cena, kterou jsou kupujici ochotni za nemovitou véc zaplatit, bude nizsi o vysi dané. Stejné
tak prodavajici budou ochotni prodat za nizsi cenu, nebot’ po jejim inkasovani jiz nebudou mit
povinnost platit 4% dafi. Dostupna evidence® ze zahrani¢nich studii ukazuje, e ekonomické
incidence dani z pfevodu nemovitosti dopada plné na prodavajici. Kone¢na cena placena
kupujicim je stejnd bez ohledu na vysi dané. Toto bereme jako vstupni ptedpoklad do
nasledujiciho propoétu. (Obdobna evidence bohuZel pro CR chybi.)

Necht’ konecné (véetné dan€) ceny placené kupujicim, ev. inkasované prodavajicim
jsou pg a ps, cena uvedena jako prodejni cena ve smlouvé je pca t je sazba dané. Pii placeni
dané prodavajicim plati
Ps = Pc, Ps = pc(1-7)

Pti placeni dané kupujicim plati
P’ =pc'(1+1),ps’ =pc’

JelikoZz pg je neménny parametr (pg = Pg’), kombinaci téchto rovnic ziskdme vzorec pro
smluvni cenu po zmén¢ poplatnika:

pc” = pc/(1+7)
Dosazenim danové sazby (=0,04) ziskame
pc’ = 0,962*pc

'Toto striktng plati pouze u specifickych dant, tj. dani, které jsou stanoveny jako finan&ni &astka z prodané
jednotky. U dani ad valorem, tj. dani, které jsou stanoveny jako procento prodejni ceny, toto zcela neplati, nebot’
dané procento z ceny placené kupujicim neni stejné jaké stejné procento z ceny inkasované prodavajicim. (Pti
nizkych sazbach, jako napf. u 4% sazby dan¢ z nabyti nemovitosti, rozdil neni vyrazny, viz nize.)

2 Leigh (2009) How do stamp duties affect the housing market? Australian National University working paper.
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t]. v rovnovaze dojde k poklesu smluvnich cen o cca 3,8%. Zdurazhujeme, ze se nejedna o
pokles cen, které plati kupujici. Je ale tfeba brat v potaz, ze bézné zvetejiiované statistiky cen
nemovitosti® vychéazeji ze skute¢né sjednanych & alespoti inzerovanych cen, které postupné
budou reflektovat zménu nomindlni incidence. Kratkodobé tak vznikne statistickd iluze
klesajicich cen nemovitosti, které¢ nebudou jakkoli znakem skute¢né klesajicich cen na trhu.

Dopad na rozpocet v dusledku poklesu cen nemovitych véci

Jelikoz 4% sazba ziistava stejnd, zatimco zaklad dan€ (smluvni cena) se pfizplsobi
smérem doll, dojde k urcitému poklesu ve vybéru dané. Konkrétné, pii poklesu smluvni ceny
0 3,8% ceny soucasné je téz vybér dan¢ o 3,8% nizsi. Na druhou stranu zaklad dané se u ¢asti
transakci odviji od zjisténych a nikoli od smluvnich cen, a u ¢asti pfevodu jiz dnes plati dan
Kupujici, tudiZz je jiz promitnuta do nizSich cen. Zjisténé ceny (znalecké posudky) se
V dlouhém obdobi pfizpisobi cenam trznim. Soucasny rocni vybér dané z prevodu
nemovitosti je zhruba 7,5 mld K¢. Horni hranice dopadu na statni rozpocet je tak pokles o cca
285 milion K¢ pfi poklesu cen o 3,8% u vSech transakci. Realistictéjsi odhad pocita
s piedpokladem, Ze 25 % transakci bude zdanéno dle cen zjidténych® a u 5 % transakci
poplatnikem je jiz nyni nabyvatel. V disledku toho lze piedpokladat pokles rozpoctovych
ptijmi v kratkém obdobi 200 milioni K¢ (70 % horni hranice) a v dlouhém obdobi 271
miliont K¢ (95 % horni hranice).

Tento negativni dopad na rozpocet tak bude alespont ¢astetné zmirfiovat zvySeni
danové povinnosti zptisobené zvysenim sazby ze 3% na 4 %. K tomuto zvyseni doslo u dané
z ptevodu nemovitosti zakonem ¢. 500/2012 Sb., kterym se od 1. 1. 2013 zvysila sazba dané
na 4%. Tato Gprava bude prevzata i do zdkona o dani z nabyti nemovitych véci.

1.8. Ndvrh reseni

1.8.1. Stanoveni poradi variant a vybér nejvhodnéjsiho reseni

Jako nejvhodnéjsi byla vyhodnocena Varianta III — dojde ke sjednoceni osoby
poplatnika dané z nabyti nemovitych véci.

Nové bude poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci misto pfevodce nabyvatel
nemovité véci (s vyjimkami, kdy poplatnikem dané je napi. svétensky fond, podilovy fond).
Tato tiprava bude obdobna jako v mnoha ostatnich evropskych statech, nebot’ prevazuji prave
ty pravni Gpravy, kdy poplatnikem dané je nabyvatel.

Novou upravou dojde ke zjednoduseni dafiového fizeni, vyméteni dan€ i1 placeni dané.
Dan bude u poplatnika - nabyvatele nemovité véci sndze vymahatelnd, nebot’ v soucasné dobé
vybrani nebo vymahani dané z pfevodu nemovitosti komplikuje a prodluzuje fizeni s
rucitelem v téch pifipadech, kdy spravce dan€ je nucen pfistoupit k vybrani nebo exekuci dané
vuci ruciteli.

Stanoveni nabyvatele poplatnikem dané v nové pravni Upravé nebude piedstavovat
uplnou a zcela zdsadni zménu, nebot’ jiz v soucasné dobé existuje mnoho piipadd, kdy
zejména u prechodl vlastnictvi K nemovitostem plati dan nabyvatel.

¥ Napt. Cesky statisticky tifad: http://www.czso.cz/csu/edicniplan.nsf/aktual/ep-7#73
* Zdiivodnéni viz sekce 3, pozn. pod &arou 5.
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2. Omezovani znaleckych posudkii - nova koncepce stanoveni zakladu dané, resp. nabyvaci
hodnoty u vybranych nemovitych véci

2.1. Identifikace probléemu

DalSim ze zasadnich cilt, ktery novy zdkon sleduje, je diraz na snizovani
administrativni naro¢nosti souvisejici s vybranim dan¢, a to nejen u poplatnika, ale také u
spravcetd dané. Mezi opatieni sméfujici k naplnéni tohoto cile nalezi krom¢ jiného postupné
omezovani znaleckych posudkl podle ocetiovacich ptedpisti o cené pievadénych nemovitych
veéci, které jsou podle soucasné pravni Gpravy vyzadovany za ucelem stanoveni zadkladu dané.
K omezovani znaleckych posudkt dochazi v téch piripadech, kdy pfi ur¢eni hodnoty nemovité
véci nehrozi obchéazeni zakona.

Tabulka 2.1.

Pocet znaleckych posudkii za rok 2011 a 1. pololeti roku 2012
Finanéni Pocet znaleckych Pocet znaleckych
feditelstvi posudki za rok posudkii za 1/2 roku

2011 2012

hl. m Prahy 19 917 12 261

v Brné 37 689 19 688

v Usti nad 16 966 7 465

Labem

vV Ostravé 32 000 17 500

v Ceskych 10 800 4900

Budéjovicich

v Plzni 20 000 10 000

v Hradci 15763 8 318

Kralové

v Praze 23193 12 762

Celkem 176 328 92 894

Zdroj: evidence sprdvcii dané

2.2. Popis soucasného stavu

Podle soucasné pravni upravy obecné zakladem dané z pfevodu nemovitosti je cena
zjisténa podle zvlaStniho pravniho pfedpisu platna v den nabyti nemovitosti, a to i v pfipad¢,
je-li cena nemovitosti sjednana dohodou nizsi neZ cena zjisténa. Je-li cena sjednana vyssi nez
cena zjiSténa, je zakladem cena sjednana. Zvlastnim pfedpisem, na zakladé kterého se stanovi
cena zjisténa, je zdkon €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a zméné nékterych zakonl
(zékon o ocenovani majetku) a piislusnd provadéci vyhlaska k tomuto zdkonu. Stanoveni
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zakladu dan¢ timto zpisobem mélo od pocatku platnosti zdkona zabranit obchdzeni zékona a
sjednavani symbolickych cen pfi uplatnych prevodech nemovitosti.

V soucasné dob¢ je Casto kritizovana obecné stanovena povinnost zhotovit znalecky
posudek pro tcely stanoveni zakladu dané a je poukazovano na to, ze naklady za posudek
mnohdy zvysi v podstaté samotnou dan fadové o tisice korun, nebot’ jsou od poplatnikti
Vv souladu se zdkonem vyzadovany nejen u rodinnych domkt, ale i v pfipadech bézné
pfevadénych malych nemovitosti typu rekreacnich chat, garazi nebo drobnych pozemki, kdy
dan z pfevodu nemovitosti je nizka. V souvislosti s tim je ¢asto pozadovana uprava, kterd by
umoznila snizeni zdkladu dan¢ o vylohy za znalecky posudek, popiipad¢ jinak tento vydaj
optimalizovat.

Pokud se tyka stanoveni zadkladu dan€, platna pravni uprava neni vzdy striktné vazana
na ocenovaci predpisy, resp. na znalecké posudky.

V mnohych ptipadech je jiz dnes zaklad dané stanoven za pouziti jinych cen nez je
cena zjisténa podle ocenovacich piedpist a tudiz je stale vice ptipadl, kdy znalecké posudky
nejsou od poplatnikii vyzadovany. Tak tomu je naptiklad v ptipadech, kdy lze vychazet
Z jinych cen stanovenych v soudnich nebo spravnich fizenich, naptiklad cena nemovitosti je
stanovena ve vefejné nebo soudni drazbé, rozhodnutim soudu, rozhodnutim uradu, ktery
provadi vyvlastnéni, ptipadné je vychdzeno z ocenéni pro ucely vkladu nemovitosti do
obchodni spole¢nosti nebo pii zvySovani zakladniho kapitalu obchodnich spolecnosti
nepenézitymi vklady, kdy zpisob stanoveni zakladu dané koresponduje s upravou obsazenou
vV obchodnim zékoniku pro ocenovani vkladi.

Je pravdou, Ze vedle shora uvedenych ptipadl, kdy je od pofizovani znaleckych
posudkii pro danové fizeni postupné upousténo, existuji piipady, kdy zaklad dané nelze
stanovit jinak, nez ve vysi ceny zjisténé. Jde zejména o nabyti nemovitosti vydrzenim, nabyti
nemovitosti na zdkladé smlouvy o finanénim prondjmu s naslednou koupi najaté véci, nabyti
nemovitosti na zaklad¢ zajistovaciho pfevodu prava nebo pii nabyti nemovitosti v souvislosti
S postoupenim pohledavky.

Znalecké posudky - zahranici

Obecné lze tici, ze z hlediska platnych pravnich uprav vétSiny €lenskych stati EU je
Vv ptipadech zdanovani Gplatného nabyti nemovitosti zdkladem dané ¢i poplatku trzni hodnota
nebo kupni cena pfevadéné nemovitosti.

Pokud se tyka pouzivani znaleckych posudkii pro ucely stanoveni zakladu dané ¢i
poplatku, pfislusné daiiové urady obecné piedlozeni znaleckého posudku nevyZzaduji.

Povinné piedlozeni znaleckého posudku se uplatituje pouze ve vybranych ptipadech,
napf. pii prevodech statniho majetku (napt. v Mad’arsku ¢i Polsku). V ramci mad’arské pravni
upravy je umozneno, aby si poplatnik nechal vypracovat znalecky posudek dobrovolné na své
naklady.

Danové urady nékterych ¢lenskych sttt EU provadéji ocenéni nemovitosti na vlastni
naklady (napf. v Belgii ¢i Némecku). Pokud s provedenych ocenénim poplatnik nesouhlasi,
ma moznost danovému Ufadu ptredlozit znalecky posudek vypracovany na jeho vlastni
naklady (napf. v Némecku).

Ptislusné danové urady vSak obvykle maji ve spornych ptipadech ur¢itou moznost
kontroly ¢i srovnani kupni ceny s cenou trzni. Pokud piislusny danovy ufad zjisti urcité
nesrovnalosti mezi sjednanou kupni cenou nemovitosti a jeji trzni hodnotou, mize poplatnika
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vyzvat Kk dolozeni kupni ceny ¢i zadat znalci vypracovani znaleckého posudku (napf.

v Polsku).

Vypracovani znaleckého posudku byva nékdy vyuzivano v pfipadech individualniho
stanoveni zakladu dané (napt. ve Slovinsku).

V nékterych zemich EU se srovnani kupni ceny nemovitosti s cenou trzni neprovadi.
V téchto ptipadech se vychazi pouze z Kupni ceny nemovitosti.

Tabulka 2.2.

Pouzivani znaleckych posudki ve vybranych statech EU

Clensky stat EU

Vyuzivani znaleckych posudki

Belgie

Kontrolu ocenéni pievadéného majetku provadi ufednici ministerstva
financi pro kazdou jednotlivou transakci.

Pracovnici katastralntho ufadu v rdmci administrace rovnéZz maji
pravomoc kontrolovat, zda deklarovana hodnota nemovitosti odpovida
trzni hodnoté. Jestlize odhad ukazuje, Ze prodejni hodnota je vyssi, nez
jaka je uvedena ve smlouvé, ufednik stanovi kone¢nou podobu zakladu
pro vypocet dan¢.

Neshodne-li se poplatnik s uUfednikem ohledné odhadu trzni hodnoty
nemovitosti a neshoda pretrvava, je takova situace feSena tzv.
auditovanym odhadem, v ramci kterého nezdvisly nestranny odbornik
ucini odhad trzni hodnoty nemovitosti. Odhad experta (ve slozitych
pfipadech ¢ini odhad tfi odbornici) je vdzan na ob¢ strany a muze byt
zpochybnén u soudu.

Estonsko

Znalecké posudky se neptedkladaji. Zakladem dané je kupni cena. V
ramci danového fizeni se neprovadi zddné srovnani cen.

Francie

Znalecké posudky se nepiedkladaji.

Zakladem dané je kupni cena. Spravce dané ma vSak mozZnost urcité
,kontroly* do tii let od podpisu smlouvy.

Znalecky posudek je mozné vyuzit soukromé& pro ocenéni nemovitosti.
Nicméné neni podminkou pro uskute¢néni prodeje a z dannového hlediska
neni nutny pro stanoveni zdanitelné hodnoty nemovitosti.

Lotyssko

Ptevod nemovitosti podléhd statnimu poplatku. Zakladem tohoto poplatku
je tzv. katastralni hodnota nemovitosti. Tuto hodnotu stanovi Statni
pozemkova sluzba/tfad.

Pro stanoveni statniho poplatku obecné plati, Ze za hodnotu nemovitosti je
povazovana nejvyssi katastralni hodnota nemovitosti, kupni cena nebo jina
hodnota poskytnuta pfi uzavieni jiné prevodni smlouvy.

Mad’arsko

Obecné plati, Ze povinné predkladani znaleckych posudkd pro ucely
zdanéni pfevodu nemovitosti se nevyzaduje.

Nicméné kterdkoliv ze smluvnich stran muze pozadat o vypracovani
znaleckého posudku pro urceni kupni ceny. V takovém piipad¢ naklady s
tim spojené nese tato osoba.

Znalecky posudek se povinné predklada jen pti prodeji stdtniho majetku.
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Znalecké posudky se nepiedkladaji.

Ocenéni nemovitosti provadi dafiovy urad sdm z vlastnich zdrojt.
Nicméné poplatnik ma moznost predlozit posudek, ktery nechéd vypracovat
na vlastni néklady.

Némecko

Znalecké posudky se nepredkladaji.
Nizozemi Zakladem pfevodni dané¢ je trzni hodnota pfevadéného majetku,
tj. minimaln€ kupni cena nemovitosti.

Obecné plati, ze znalecké posudky se neptedkladaji. Danovy tfad vyuziva
znaleckych posudkli pouze ve spornych piipadech, kdy v piipadé¢
nesrovnalosti mize vyzvat obé smluvni strany k dolozeni prodejni ceny. V
piipadé, Ze strany danovy ufad odkazou na kupni smlouvu a v ni uvedenou
cenu, muze danovy ufad v takovém piipadé zadat znalci vypracovani
znaleckého posudku.

Jestlize smluvni cena pfevodu nemovitosti dle vnitinich vypo¢tl spravce
dan¢ neodpovida trzni cené¢ nemovitosti, vyzve spravce dané¢ poplatnika
dan¢ k navyseni, popf. sniZeni ceny, a to do 14 dnti od tohoto rozhodnuti.
Pokud poplatnik navysSeni neucini, nebo trva na cené, ktera neodpovida dle
spravce dané trzni hodnoté nemovitosti, spravce dané stanovi cenu na
zéklad¢€ vyjadieni znalce nebo na zéklad€ znaleckého posudku, ktery mu
predlozil poplatnik dané. V piipadé, Zze rozdil stanovené ceny dle
znaleckého posudku je vétsi nez 33 % od ceny stanovené poplatnikem
dang, naklady znaleckého posudku hradi poplatnik dan€.

Polsko

Povinné piredkladdni znaleckych posudkid se uplatiiuje pii prodeji
vetejného majetku. V takovych ptipadech cenu stanovi znalec.

Znalecké posudky se povinné nepiedkladaji. Zakladem dané je sjednana
Rakousko cena nebo trojnasobek odhadni ceny, pokud smluvni cena nebyla
sjedndna.

Povinné predkladani znaleckych posudkd se neuplatiuje. Zakladem dané
je kupni cena. V piipad¢€, Ze kupni cena je nizsi o vice jak 20% obecné
trzni ceny, je zakladem dané¢ 80% z obecné trzni ceny. Diive neZ uplyne
lhiita pro odvolani, mé& daflovy subjekt moznost pozadovat jako zaklad
dané na misto obecné trzni ceny urceni individualni trzni ceny. V takovém
piipadé danovy subjekt nese ndklady ocenéni.

Slovinsko

Zdroj: IBDF, Odpovédi vybranych statii na dotazy MFCR
Pozn.: pro ucely srovnani uprav v zahranici byly analyzovany jak pripady zdanovani, tak zpoplatiiovani.

2.3. Popis cilového stavu

Jednim z hlavnich cilt zékona je redukce povinné predkladanych znaleckych posudkii
pro ucely stanoveni zakladu dané€ pti nabyti bézné pievadénych nemovitych véci, k nimz patii
predevs§im byty, garaze, rodinné domy, stavby pro rodinnou rekreaci, pozemky tvorfici
S témito stavbami funkéni celek, popt. pozemky, jejichz soucésti jsou tyto stavby, a dale
pozemky bez trvalého porostu, na nichZ neni zfizena stavba a k nimz nebylo zfizeno pravo
stavby.
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Od tohoto cile se odviji nova koncepce upravy zakladu dané, resp. nabyvaci hodnoty,
od niz se zaklad dan¢ odvozuje, u vybranych, zejména vyse uvedenych typl nemovitych véci.
Zaklad dané bude stanoven ve vysi nabyvaci hodnoty nemovité véci, kterd se v piipadech,
kdy je poplatnik povinen piedlozit znalecky posudek, snizuje o uznatelny vydaj, tj. odménu a
naklady zaplacené znalci za vyhotoveni posudku.

Puvodni zamér:

V praxi se osveédCil systém porovnavani ceny sjednané s jinou cenou, nebot
v danovém fizeni nelze vychazet pouze z cen sjednanych. Tento systém se proto navrhuje
zachovat do té doby, nez bude mozno stanovit zaklad dané ve vysi obvyklych cen. Navrhuje
se Uprava stanoveni zakladu dan¢ porovnanim ceny sjednané s ,,jinou cenou®, pfiCemz touto
jinou cenou bude uréitd srovnavaci danova hodnota, pivodné nazvana ,,srovnavaci cena‘.
Nabyvaci hodnotou pro stanoveni zakladu dan¢ potom bude vyssi z nich.

Tato srovnavaci danova hodnota bude primarné odvozena od smérné hodnoty nazvané
puvodné ,,administrativni cena®, ktera vychdzi z udaji o cenach obdobnych bézné
prevadénych nemovitych véci (porovnavanych podle jejich klicovych znakl) v daném misté a
srovnatelném casovém obdobi, nashromazdénych spravci dané. Soucasné se poplatnikovi
poskytne moznost rozhodnout se, Ze pro urceni této srovnavaci daitové hodnoty jim nabyvané
nemovité veéci pouzije namisto smérné hodnoty zjiSt€énou cenu dle znaleckého posudku.
Moznost této volby je tieba poplatnikovi ponechat.

Vzhledem k tomu, ze pfevody uvedenych nemovitych véci tvofi téméf 80 % vsech
uskute¢nénych prevodd, nova uprava piinese znacné zjednoduSeni danového fizeni pro
poplatniky 1 spravce dané, ale 1 snizeni nakladii poplatnikli na znalecké posudky. Poplatnik
bude mit moznost zjistit vy$i smérmné hodnoty pomoci danové kalkulacky na webovych
strankach Ministerstva financi (dafiové spravy), a to na zaklad¢ zadéani klicovych znakil jim
nabyvané nemovité véci.

Postup urceni smérné hodnoty stanovi Ministerstvo financi vyhladskou. Samostatna
RIA nebude k navrhu provadéciho pravniho ptedpisu zpracovana s ohledem na to, Ze tato
problematika je soucasti RIA zpracované k navrhu zédkona o dani z nabyti nemovitych véci (a
tudiz podléha vyjimce podle ¢l. 3.8 pism. g) Obecnych zasad pro hodnoceni dopadii regulace).

V ptipad¢ ostatnich nemovitych véci neZ je shora uvedeno, u kterych nelze tuto
smérnou hodnotu urcit, napi. budov hoteld, budov nebo hal pro obchod, primysl,
zemédé€lstvi, dopravu, apod., které se prevadi na zdkladé¢ kupnich smluv, vSak nelze
postupovat pii stanoveni zakladu dané jinak nez porovnat sjednanou cenu se srovnavaci
danovou hodnotou odvozenou od zjisténé ceny, pro jejiz ureni je nezbytné vychazet ze
znaleckého posudku podle ocenovacich predpis.

Za ucelem sniZzeni vydajli poplatniki nova pravni uprava zavadi moZnost, aby
poplatnik uplatnil odménu a naklady uhrazené znalci za vyhotoveni znaleckého posudku,
ktery je zakonem vyZzadovan pro Ucely stanoveni dané, jako danove uznatelny vydaj.

Zmény prijaté vramci vyporadani vnéjSiho pripominkového Fizeni — zména
terminologie:

V ramci vné&jSiho pfipominkového fizeni k navrhu zakona o dani z nabyti nemovitych
véci uplatnila ve vztahu k plvodné navrhovanym pojmim ,,administrativni cena“ a

»srovnavaci cena“ ptipominky Komora soudnich znalct CR, Asociace znalct a odhadct CR,
0.S. a Ceska komora odhadcti majetku.
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Na zaklad¢ téchto pfipominek byly v navrhu zdkona provedeny terminologické
upravy, tykajici se nazvl ,,srovnavaci cena* a ,,administrativni cena®. Piivodn¢ ,,srovnéavaci
cena“ je nové oznaCovana jako ,,srovnavaci danova hodnota“ a pivodné ,,administrativni
cena“ je nove ,,smeérna hodnota®.

2.4. Zhodnoceni rizika

Urcité riziko ptredstavuje snizeni vybéru dané v disledku porovnani sjednané ceny se
srovnavaci dafiovou hodnotou, kterou je ¢astka odpovidajici 75% smérné hodnoty nebo 75%
zjisténé ceny v zavislosti na volb¢ poplatnika dan¢.

V piipadech, kdy srovnavaci danovd hodnota je niz§i nebo rovna cené sjednané,
zustava zakladem dané cena sjednand. Pokud srovnavaci danova hodnota pievySuje cenu
sjednanou, bude zdkladem dané tato srovnavaci dafiovd hodnota (tj. 75% smérné hodnoty
nebo 75% zjisténé ceny). To bude ptedstavovat snizeni zakladu dané oproti dneSnimu stavu
(kdy je zéklad dané¢ urCovan na zéklad¢ porovnéni ceny sjednané a ceny zjisténé (100%),
pricemz zakladem dané je cena, ktera je vyssi. Toto striktné plati pouze v pripadech, kdy
srovnavaci dafilovou hodnotou je cena zjisténa (dle znaleckého posudku).

Zavedeni smérné hodnoty zmirfiuje vySe popsané riziko. Z pohledu poplatnika je
vychozim bodem smérnd hodnota, kterou zjisti zadarmo. Pouze v ptipadech, kdy by smérné
hodnota dostate¢n¢ pievysovala cenu zjiSténou, vyplati se investovat do posudku. (Konkrétné,
pfi primérné cené posudku za rodinny dim 4130 K¢ a 4% danové sazbé, se z danového
hlediska poplatnikovi vyplati pofidit si posudek, bude-li zjisténa cena o pfiblizn¢ 138.000 K¢
nizs§i nez smérna hodnota). Zaklad dané ve vysi 75 % smérné hodnoty bude tedy v ptipadech,
kdy bude skute¢né vyuzit, obvykle vyssi nez 75 % dnesni ceny zjisténé.

Obecné v poslednich letech ceny dle znaleckych posudkii byly nizsi nez ceny trzni, a to
zejména u bytd a rodinnych domt, tedy nemovitych véci S nejvyssi danovou vytéznosti.
Potencidlni riziko se tak tyka relativné izkého okruhu nemovitych véci, a to jeste téch, kde
cena trzni je vyrazné pod srovnavaci danovou hodnotou, tedy nemovitych véci relativné méné
hodnotnych.

2.5. Navrh variant reseni

Varianta | nulova - soucasny stav

Znalecké posudky budou 1 nadale piedkladany vzdy, tzn.Zze bude u smluvnich nabyti
nemovitych véci stanoven zaklad danég, resp. nabyvaci hodnota, porovnanim ceny sjednané
mezi pifevodcem a nabyvatelem a ceny zjisténé podle oceniovacich predpisii (zédkona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist a provadéci vyhlasky
k tomuto zakonu).

Varianta Il - nova pravni uprava

Predpoklada se, Ze pii stanoveni zdkladu dané v piipadech nejbéznéjSich smluvnich
pievodi nemovitych véci bude prioritné vychdzeno zceny sjednané mezi prevodcem a
nabyvatelem. Souasn¢ je tieba ponechat moZnost porovnani ceny sjednané s urcitou
srovnavaci cenou, jejiZ funkci bude plnit srovnavaci danova hodnota, kterou bude ¢astka 75 %
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smérné hodnoty nebo 75 % zjisténé ceny. Poplatnikiim se ponechd mozZnost potizeni si
znaleckého posudku o cené nemovité véci tehdy, bude-li poplatnik sdm mit zajem znalecky
posudek nechat vyhotovit. Zédkladem dané bude pii porovnani vzdy ta cena, kterd je vyssi.
Soucasn¢ bude poplatnikovi diana moznost uplatnit Castku zaplacenou za vyhotoveni
znaleckého posudku a néklady znalci jako uznatelny vyda;.

Po vnéjsim pfipominkovém fizeni doslo ke zméné Upravy procesu vymeéteni dané. Tato
uprava predstavuje zjednoduseni pro poplatnika, nebot’ v daniovém piiznani bude poplatnik
uvadét pouze cenu sjednanou a z té zaplati zalohu na dan. Spravce dan¢ provede porovnani
ceny sjednané se srovnavaci daniovou hodnotou a piipadné¢ dan dométi, bude-li srovnavaci
danova hodnota vyssi nez cena sjednana.

Varianta | nulové — souéasny stav

Klady:

e toto ustanoveni md od samého pocatku, kdy bylo v zakoné obsazeno, zabranit
danovym tunikim, ke kterym by dochazelo v dusledku sjednavani velmi nizkych
kupnich cen, resp. i cen symbolickych. Pivodné existovaly diivodné obavy, ze k této
situaci muze nepochybné dochazet, nebot zpocatku nebyly vytvofeny vSechny
ptedpoklady k tUplnému vytvofeni trzniho mechanismu pii zakladani trhu s
nemovitostmi

Zapory:
e poplatnici budou i nadale v piipad¢ smluvnich pfevodi vSech nemovitych véci
predkladat znalecké posudky

e naklady danovych poplatnikli na znalecké posudky

Varianta Il — nova pravni uprava

Klady:

e pii nabyti pozemku, jehoZ soucésti je stavba rodinného domu, stavba pro rodinnou
rekreaci nebo stavba garaZe, a pozemku tvoficiho s témito stavbami funkéni celek, pii
nabyti stavby rodinného domu, stavby pro rodinnou rekreaci nebo stavby garaze, neni-
li tato stavba soucasti pozemku ani prava stavby, a k pozemku tvoticiho se stavbami
funkéni celek, pfi nabyti jednotky, kterd nezahrnuje jiny nebytovy prostor neZ garaz
nebo sklep a pozemku, ktery s jednotkou tvoii funkéni celek, pfi nabyti nemovité véci,
tvorici prislusenstvi k nemovitym vécem uvedenym vysSe, ale 1 pfi nabyti pozemku bez
trvalého porostu, na némz neni zfizena stavba a k némuz nebylo zfizeno pravo stavby,
bude postupovéno pii stanoveni zdkladu dané (nabyvaci hodnoty) pro poplatniky
zjednodusenym zplisobem porovnani sjednané ceny a srovnavaci daiiové hodnoty

e moznost pofizeni znaleckého posudku o zjisténé cené a pouziti zjisténé ceny pro
stanoveni srovnavaci dafiové hodnoty bude poplatnikiim ponechéana a bude v podstaté
zaviset na jejich volbé&, zda ji vyuziji
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omezeni znaleckych posudki predstavuje znacné snizeni administrativni narocnosti a
danové zatéze poplatnikil

moznost poplatniki uplatnit odménu a nédklady prokazatelné zaplacené soudnimu
znalci za vypracovani znaleckého posudku jako uznatelny vydaj

snizeni administrativni zaté¢ze danovych poplatniki, kteii budou v pfipadé nemovitych
veéci v zdkoné¢ vymezenych v danovém pfiznani uvadét cenu sjednanou, ze které
zaplati zdlohu na dan, pfiCemz porovnani sjednané ceny se srovnavaci daiiovou
hodnotou provede spravce dan€ a v ptipad¢, bude-li srovnavaci daiiovd hodnota vyssi,
danl ve vysi rozdilu doméii

Zapory:

k zamezeni danovym Unikiim je nezbytné zachovat moznost porovnani ceny sjednané
S ,,jinou” cenou, kterou bude srovnavaci danova hodnota

sjednana cena bude zdkladem dan¢ za ptedpokladu, Ze je vyssi nebo rovna srovnavaci
daniové hodnoté (tj. 75 % smérné hodnoty nebo 75 % zjisténé ceny)

snizeni danového inkasa — V pfipadech, kdy je cena sjednana nizsi, bude zakladem
dan¢ srovnavaci danova hodnota

danovy poplatnik, chce-li vyuzit pro srovnani zjiSténou cenu, musi nechat vyhotovit
znalecky posudek

moznost mirného zvysené zatéze pro spravce dané z divoda sledovani, posuzovani a
kontroly smérnych hodnot u urcitych typti nemovitych véci v dané lokalité¢ (zejm.
rodinné domky, nemovité véci pro rodinnou rekreaci, pozemky tvofici s nimi funkéni
celek, apod.), piipadné¢ dométovani dané v ptipadech, kdy srovndvaci daitovd hodnota
bude vyssi nez sjednana cena, z niz poplatnik bude platit zalohu na dan

2.6. V'yhodnoceni nakladii a piinosu

Hlavnim ekonomickym piinosem zakona je sniZeni nakladii na znalecké posudky u

velke ¢asti kupujicich. K odhadu vyse této tspory je vyuzito:

expertni odhad o priimérné cené znaleckych posudkl k bytiim a rodinnym domtm; ten
byl ziskan na zéklad¢ strukturovanych rozhovori s péti odhadci.

data o primérném poctu prodanych byt a rodinnych domi za rok v obdobi 2008 az
2010 publikovanych pro ucely zjiiténi pramérné ceny nemovitosti v CR Ceskym
statistickym Ufadem. Vyhodou té€chto dat je, Ze na rozdil od ostatnich zdrojl dat (napf.
katastr nemovitosti) neobsahuji pfevody a pfechody nemovitosti, které jsou
osvobozené od povinnosti podavat danova pfiznani. Jejich omezenim naopak je, Ze
neobsahuji veSkeré prodeje zminénych nemovitosti za rok, jelikoz pro ucel stanoveni
primérné ceny nemovitosti CSU odstranil z dat prodeje s o¢ividné chybné uvedenou,
ptipadné nepravdépodobné vysokou a nizkou cenou. Data dale neobsahuji pocty
prodejii ostatnich druh nemovitosti (zejména pocet prodeji garazi a dalSich), u
kterych navrh zdkona umoziuje snizeni administrativnich nakladt v disledku omezeni
povinnosti predkladat znalecké posudky.

Z téchto divodi je vycislené uspory administrativnich nakladii nutno povazovat za

spodni hranici ocekdvanych uspor.



-51 -

V soucasné dob¢ jsou znalecké posudky piikladany ke vSem datiovym pfiznanim vyse
zminénych prodanych nemovitosti.

Po ucinnosti nového zdkona budou z nemovitych véci, u nichz lze urCit smérnou
hodnotu, znalecké posudky piikladany pouze V téch piipadech, kdy si poplatnik zvoli, Ze
Kk uréeni srovnavaci danové hodnoty pouzije zjisténou cenu nebo v piipadech, kdy poplatnik
neposkytne spravcei dané udaje o klicovych znacich nemovité véci nutné k uréeni smérné
hodnoty. Dale znalecké posudky samoziejmé budou poplatnici predkladat v pripadech, kdy
smernou hodnotu ur€it nelze a pro urceni srovnavaci daiové hodnoty se proto pouzije zjisténa
cena.

Predpoklada se, ze cena zjiSténa by byla rovna cené trzni a Ze smérnd hodnota urc¢ena
kalkulackou MF, bude udavat primérnou trzni cenu nemovité véci danych parametrti v dané
lokalité. Nicméné trzni ceny se budou liSit od ceny zjisténé kalkulackou MF, nebot’ zadna
kalkulacka vyuzivajici relativné maly pocet objektivnich parametri (napf. plocha bytu,
meéstska ¢tvrt, konstrukce domu, staii) nedokaze zohlednit vSechny, ¢asto velice subjektivni
faktory ovlivitujici trzni cenu (napf. konkrétni ulice, esteticka kvalita, prakti¢nost dispozice,
skute¢né opotiebeni). Urcité procento nemovitych véci tak bude proddno za cenu nizsi, nez
75% smérné hodnoty.

Z udajii o rozptylu trznich cen nemovitosti v Praze ze studie Melichar et al (2010)°
vyplyva, ze 25,5 % kupujicich bude pro vypocet nabyvaci hodnoty pouzivat cenu zjisténou a
bude tedy i nadale dokladat znalecky posudek k datlovému ptizndni. Pocet prodejt, u kterych
po ucinnosti nového zakona jiz nebude prikladan znalecky posudek, je vynasoben primérnou
cenou znaleckého posudku, ¢imz ziskame velikost snizeni administrativnich naklada
v disledku zmény legislativy pro ptikladani znaleckych posudkt k dani z nabyti nemovitych
vécl.

Z tabulky nize vyplyvd, ze zména legislativy pro znalecké posudky snizi
administrativni ndklady kupujicich nejméné o 115 miliond korun ro¢né. Tento odhad je vsak,
jak bylo zdliraznéno vysSe, pouze spodni hranici uspor administrativnich nakladt, jelikoz
nezahrnuje vSechny prodané rodinné domy a byty a nezahrnuje prodané garaze, stavby pro
rekreaci atd. Pocet prodeju garazi a dalSich staveb neni v porovnani s po¢tem prodanych
rodinnych domil a byt velky, a proto rozdil ve skute¢nych tsporach a jejich spodni hranici
nemusi byt vyrazny.

Tabulka 2.3.

Velikost sniZeni administrativnich naklada zruSenim povinnosti vypracovat u kazdého
danového priznani znalecky posudek, v K¢

Rodinné

domy Byty Celkem
Pocet prodejt 18.805 27.468 47.506
Pocet prodejti bez znaleckych posudkii  14.010 20.463 35.392

® Melichar, Vojagek, Rieger, Jedlicka (2010): Application of Hedonic Price Model in the Prague Property
Market. In Environmental Economics, Policy and International Environmental Relations (Proceedings). Praha :
2008. s. 140-146.
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Primeérna cena znaleckého posudku 4.130 2.810
Uspora (zaokrouhleno) 57.861.000 57.502.000 115.363.000
Zdroj: Cesky statisticky uirad http://www.czso.cz/csu/201 1 edicniplan.nsf/p/7009-11

2.7. Navrh reseni

2.7.1. Stanoveni poradi variant a vybér nejvhodnéjsiho reseni

Ministerstvo financi zvolilo Variantu II. Je tfeba uvést, Ze jiz delsi dobu se perspektivné
sjednana cena. I kdyz v soucasné dob¢é nelze jest¢ zcela k této Uipravé pristoupit, presto
velkou zménou v tomto sméru je navrh na stanoveni zakladu dané u vybranych nemovitych
véci, kdy bude primarné vychazeno ze sjednané ceny s tpravou porovnani této ceny S jinou
cenou, pivodné nazvanou ,,srovnavaci cena“ (nove ,,srovnavaci danova hodnota“), ktera bude
primarné¢ odvozena od ceny oznacené puvodné jako ,,administrativni cena“ (nove ,,smérna
hodnota“).

Predpoklada se, Ze navrhovand tprava stanoveni zdkladu dané je v zadkon¢ zakotvena
na dobu docasnou. Vyhledové do dal$i budoucnosti je zdmérem stanovit zadkladem dané
Z nabyti nemovitych véci cenu obvyklou. Za ucelem naplnéni tohoto zdméru je nezbytné jiz
v soucasnosti shromazd'ovat data o kupnich cenach prevadénych nemovitych véci, a to
z diivodii naplnéni registrii daji o ptfevodech a vytvoteni databaze obvyklych cen nemovitych
veéci, které budou podkladem nejen pro spravce dané. K tomuto cili bude slouzit Uprava
stanoveni zakladu dané ve formé ,,srovnavaci daiové hodnoty*, Kk jejimuz urceni bude slouzit
primarn¢ ,,smérna hodnota“

Ve vnitinim pfipominkovém fizeni k navrhu zdkona o dani z nabyti nemovitych véci
bylo poukdzidno na to, Ze navrhovand zména by mohla pfedstavovat mirn€ zvySenou
administrativni zatéz pro spravce dané pii stanoveni zédkladu dan€ porovnanim sjednané ceny
se smérnou hodnotou, ktera miize nastat po urcitou dobu po zavedeni této zmény, a to nez se
stane pro spravce dané rutinni. Generdlni financni feditelstvi potvrdilo, Ze danova sprava
pokryje narlst praci spravce dané€ z vlastnich zdroji, nebot’ mirn€ zvySend zatéz bude
kompenzovana ucinkem jinych zmén pravni Gpravy vedoucich ke sniZzeni administrativni
naroc¢nosti spravy dané¢ (napfi. poplatniky dan¢ budou manzelé spole¢né a nerozdilné, dojde ke
zruseni institutu rucitele dané; dan dédickd a dan darovaci piejde po rezim dané z pfijmd,
takze dosavadni spravci téchto dani budou spravovat daii z nabyti nemovitych véci).

V ramci vngjsiho pfipominkového fizeni k ndvrhu zdkona uplatnila k vySe uvedené
tipravé doporudujici pfipominky Komora soudnich znalcti CR, Asociace znalcii a odhadcti
CR, o.s. a Ceska komora odhadcti majetku, v nichz uvadi tyto argumenty:

1. navrhovany zakon pfinasi predev§im dal$i pojmy, které v pravnich normach dosud
nejsou (napf. zvlastni cena), pokousi se délat rozdil mezi pojmy administrativni cena a
zjiSténd cena, ackoliv aZ dosud plati, Ze administrativni cena je cenou zjiSténou podle
cenového predpisu; text zakona je tak v rozporu se snahou sjednotit pojmy

2. je definovana administrativni cena jako uidaj vychazejici z cen obdobnych nemovitych
véci v mist€ a ve srovnatelném casovém obdobi. Takovy Gdaj vSak zakon o ocetiovani
majetku nazyva obvyklou cenou

3. zakon jiz vychazi z nového obcanského zakoniku, pouzivd nové pojmy a terminy,
které jsou v ném obsazeny. Z technického hlediska ve vztahu k oceflovani zékon
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zavadi nové pojmy, které do jisté miry méni zavedenou (zazitou) terminologii v
ocenovaci praxi (,,srovnavaci cena®, ,,administrativni cena®, ,,zjisténa cena®, ,,zvlastni
cena®). Jedna se zejména o pojmy ,,administrativni cena“ a ,,zjisténa cena®, které jsou
v soucasnosti odbornou i laickou vefejnosti vyjadfovany jako synonymum, ale v
novém zakong¢ je jejich vyznam velmi odlisSny

4, zatimco ,,administrativni cena® je nové¢ v tomto zédkoné definovana a postup jejiho
,urceni* bude fesen blize neznamou vyhlaSkou Ministerstva financi, pojem ,,zjiSténa
cena“ je uveden jen odkazem na zdkon o ocenovani majetku. V zékoné o ocenovani
majetku vSak termin zjiSt€éna cena nenajdeme, ¢imz vznikne nesourody vyklad v
odkazech ostatnich zakonu, které se na zakon o ocenovani majetku odkazuji (pozn.
predkladatele: ke dni nabyti ucinnosti navrhovaného zdakona ma byt § 2 zakona o oceriovdani majetku
doplnén o ustanoveni: ,,Cena urcend podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena nebo mimoradna
cena, je cena zjistend." Prislusnda zmeéna je jakozto soucdst navrhu zdkona, kterym se méni nékteré
zdkony v souvislosti s prijetim rekodifikace soukromého prava, v soucasné dobé projedndvana vladou
CR).

5. administrativni cena je nevystizny pojem (udaj), nebot’ ma podle navrhu zakona
vychazet z ,,cen obdobnych nemovitych véci v misté, ve kterém se nachdzi nemovita
véc, a ve srovnatelném casovém obdobi; obdobnost nemovitych véci se posuzuje
porovnanim jejich klicovych znakt. Zakladnou by tedy patrné mély byt cenové mapy
zalozené na relevantnich informacich z prodejii majetku, tedy na pofizovacich
(kupnich) cenach sjednanych jednotlivymi subjekty. Jakym zpisobem bude

‘

zasahovano do ,.cen obdobnych nemovitosti ......... “ pfi ,,urCovani administrativni
ceny* je nejasné a rozporuplné.

Na zékladé vyse uvedenych piipominek a po jejich projednani s pfipominkovymi
misty, kterd je uplatnila, byly v ndvrhu zédkona provedeny terminologické Upravy. Pivodné
»,srovnavaci cena”“ je nov¢ oznacena jako ,srovnavaci danovd hodnota®“ a puvodné
»administrativni cena“ je nové nazvdna ,smérnd hodnota®“. Na zékladé uplatnénych
pfipominek (viz shora) nedos$lo k vécnym zménam. Z vyctu nemovitych véci, u nichz bude
mozno ur¢it smérnou hodnotu, z niZ bude primarné¢ vychazeno pifi stanoveni srovnavaci
danové hodnoty, bylo vypusténo pravo stavby. Navrzenou upravou jednoho ze zplsobl
stanoveni nabyvaci hodnoty pomoci srovndvaci danové hodnoty dojde V jistém smyslu k
urcitému piiblizeni se zahrani¢nim pravnim Upravam v ostatnich evropskych statech, kde je u
zakladu dan€ uvedeného typu nemovitych véci téméf vzdy vychdzeno z trznich cen bez
povinného predkladani znaleckych posudki poplatniky dan€é. OvSem ani v téchto pravnich
upravach nejsou znalecké posudky zcela vylou€eny, 1 zde je ponechdna moznost v urcitych
krajnich ptipadech jejich vyuZiti.

3. SniZeni administrativni zdatéZe, uprava osvobozeni od dané — redukce a aktualizace

3.1. Identifikace probléemu

Jednim ze zasadnich bodli nového zdkona o dani z nabyti nemovitych véci je snizeni
administrativni zatéze, a to nejen na stran¢ danovych poplatnikd, ale i u spravcu dané.

Zatéz v oblasti dané z pfevodu nemovitosti predstavuje v souc¢asné dobé predevsim
povinnost piedkladat znalecké posudky o cené zjistené podle oceniovacich piedpisi.
K problematice redukce znaleckych posudkll bylo pojednano v kapitole 2., kterd se vénuje
omezovani znaleckych posudkil ve vazb¢ na stanoveni zdkladu dan€ u nejcastéji prevadénych
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nemovitych véci porovnanim sjednané¢ ceny se srovndvaci daiiovou hodnotou primarné
odvozenou od smérné hodnoty.

Kromé povinnosti predkladat znalecké posudky poukazuji poplatnici v soucasné dobé
také na znacnou zat€z a finan¢ni vydaje, které maji v souvislosti s pofizovanim kopii listin a
jejich ovéfovanim v piipadech, kdy jsou povinnou soucésti daiiovych ptiznani. Jde zejména o
ovéfené opisy a ovérené kopie smluv nebo jinych listin, kterymi se potvrzuji nebo osveédcuji
vlastnické vztahy k nemovitosti.

Vzhledem k tomu, Ze soucasna pravni uprava obsahuje pomérné rozsahla osvobozeni
od dan¢ z pfevodu nemovitosti, pro spravce dané predstavuje znacnou administrativni zatéz

provéiovani splnéni zakonem stanovenych podminek pro pfiznani osvobozeni v jednotlivych
ptipadech, kdy poplatnik osvobozeni uplatni.

3.2. Popis soucasného stavu

Dojde-li ke vzniku pfedmétu dané z ptevodu nemovitosti, poplatnik je povinen podat
v zakonem stanovené lhité danové ptiznani, dan z pfevodu nemovitosti vypocitat a ve stejné
lhaté dan zaplatit.

Jako povinnou soucast danového priznani musi poplatnik pfilozit ovéfeny opis nebo
ovefenou kopii smlouvy nebo jiné listiny, kterymi se potvrzuji nebo osvédcuji vlastnické
vztahy k nemovitostem a znalecky posudek o cené zjist€éné podle ocenovacich piedpist
(kromé vyjimek, kdy se znalecky posudek jako soucdst danového ptfiznani nevyzaduje), coz
dohromady ptedstavuje pro daiové poplatniky pomérné€ zna¢nou zatéz.

Zatizeni poplatnikii predstavuje také ustanoveni, dle néhoz u nemovitosti ve
spole¢ném jméni manzell je kazdy z manzeld samostatnym poplatnikem dan€, to znamena, ze
podava samostatné danoveé pfiznani a na zéklad€ n¢ho kazdy plati samostatné dan.

Zakon ¢. 357/1992 Sb., obsahuje pomérn¢ Sirokou skalu osvobozeni od dan¢. Mnoha
osvobozeni, ktera byla do zakona zakotvena jiz v 90. letech minulého stoleti, jiz v soucasnosti
nejsou aktudlni, a to s ohledem na zménénou ekonomickou situaci oproti ptivodni dobé, kdy
byla do zékona zapracovéana. Z toho diivodu je nezbytné osvobozeni v celém komplexu
aktualizovat. Jde napf. o pfevody a piechody vlastnictvi k nemovitostem v souvislosti
S privatizaci, pfevody a piechody restituovaného zemédélského majetku, aj.

Totéz plati pro osvobozeni vkladi do zékladniho kapitdlu obchodnich spolecnosti a
druzstev, které slouzilo k podpoie a rozvoji podnikani. V této souvislosti je tieba uvést, ze
uvedené osvobozeni bylo zruseno s u€innosti od 1. 1. 2015 zakonem ¢. 458/2011 Sb., zakon o
zmeéné zakonil souvisejicich se zfizenim jednoho inkasniho mista a dal§ich zménéch dafiovych
a pojistnych zakond (JIM). Tato Gprava bude pievzata i do nového zdkona o dani z nabyti
nemovitych véci.

3.3. Popis cilového stavu

Jak bylo uvedeno jiz shora v kapitole vénované poplatnikovi dang, velmi podstatnou
zménou sméfujici ke snizovani administrativni zatéZe, zjednoduseni a urychleni dafiového
fizeni je zruSeni institutu rucitele dané.

Za ucelem naplnéni cile snizovani administrativni zatéZe zékon pfistupuje piredevsim k
postupnému omezovani povinnosti piredkladat znalecké posudky o zjisténé cené nabyvanych
nemovitych véci podle oceniovacich predpist.
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Znalecky posudek podle oceniovacich ptedpist jako soucast daiiového pfiznani nebude
tteba (v nekterych piipadech je tomu tak jiz v platné pravni upravé) predkladat tehdy, kdy je
nabyvaci hodnotou cena zvlastni (napf. nabyti nemovité véci pii vykonu rozhodnuti, exekuci,
ve vefejné drazbé, vyvlastnénim, nabyti pozemku zastavéného piestavkem, nabyti stavby
vlastnikem pozemku pfi zaniku prava stavby, aj.). V uvedenych piipadech jde vesmés o
situace, kdy se pro ucely urCeni nabyvaci hodnoty vychazi z ceny nebo nahrady, ktera byla jiz
diive stanovena v napf. v soudnim nebo spravnim fizeni, pficemz takovou cenu lze
V danovém fizeni vyuzit.

V téch piipadech, kdy bude pifedlozeni znaleckého posudku o cené zjisténé
vyzadovano, bude poplatnikovi ddna moznost uplatnit odménu a ndklady prokazatelné
zaplacené znalci za znalecky posudek jako uznatelny vydaj.

Pii vkladu nemovité véci do obchodni korporace nebo piiplatku do obchodni korporace
ve form& nemovité véci je nabyvaci hodnotou zvlastni cena vychdzejici z upravy ocenéni
vkladii obsazené pro jednotlivé typy obchodnich korporaci v zdkoné ¢. 90/2012 Sb., o
obchodnich korporacich. Ptilohou danového ptiznani bude posudek znalce nebo jina listina,
kterd osvédcuje V souladu se zakonem o obchodnich korporacich cenu pfedmétu vkladu,
piiplatku nebo clenského vkladu. Znalecky posudek o cené zjisténé podle ocenovacich
predpisu nebude v téchto piipadech zapotiebi.

Soucasné¢ navrh tUpravy dané znabyti nemovitych véci predpokladd postupné
omezovani rozsahu pisemnosti, jeZ budou poplatnici povinni k danovym piiznanim ptikladat.
Spravce dané nebude od poplatnikii vyzadovat predkladani pisemnosti v piipadech, kdy si
muze potfebné tidaje ovéfit bezplatné z informacnich systémil vetejné spravy (zpocatku pljde
pfedevsim o pisemnosti potvrzujici nebo osvédcujici zvlastni cenu, napt. ulozené ve sbirce
listin obchodniho rejstiiku; do budoucna, s postupujici elektronizaci katastru nemovitosti 1ze
pocitat i se smlouvami, na jejichz podkladé se provadi vklad do katastru nemovitosti). Tim
dojde i k uspordm ve vydajich datiovych poplatnikd.

Zakon také nové pristupuje k charakteru danové povinnosti manzeli pii nabyti
nemovité véci do jejich spolecného jmeéni. Nové budou manzelé poplatniky dané spole¢né a
nerozdiln€. Tato uprava lépe odpovida pojeti a smyslu spole€ného jméni manzel a oproti
soucasnému stavu, kdy je kazdy z manzell samostatnym poplatnikem dané, bude
piedstavovat podstatné zjednoduseni danového fizeni nejen z hlediska poplatniki, ale 1
Z hlediska spravce dané.

V nékterych mimotadnych pfipadech nebude uloZena povinnost podani danového
pfiznani, a to pfedeviim u nabyti nemovitych véci Ceskou republikou nebo jinym stitem
Evropské unie které je od dané osvobozeno. Touto Upravou dojde rovnéz k jistému odbourani
administrativni zatéze.

Nova pravni tprava puvodné predpokladala zruseni povinnosti podat danové ptiznani
Vv ptipadech, kdy dan ¢ini mén¢ nez 200 K¢, nebot’ v téchto pfipadech poplatnik dail neplati a
spravce dané ji nestanovi. Cilem tpravy tak bylo ur¢ité sniZzeni administrativni zatéze jak na
stran¢ poplatnikd, tak na stran€ spradvce dané. V ramci vnitiniho pfipominkového fizeni
k navrhu zakona o dani z nabyti nemovitych véci vSak byla zapracovana zména, spocivajici
V povinnosti poplatnika dané i v téchto pfipadech dafiové pfiznani podat. Bylo tak vyhovéno
zéasadni pfipomince Generadlniho finan¢niho feditelstvi k ipravé povinnosti podani danového
pfiznani z divodi ovéfeni vySe dané spravcem dan€. V soucasné dobé zinformacéniho
systému katastru nemovitosti spravce dané ziska informaci, Ze doslo k ptfevodu a ziska udaje o
Ucastnicich smlouvy, nikoliv v8ak udaje, ze kterych by ovéfil vysi dan€ a z toho diivodu musi
vyzvat kK podani danového ptiznani vSechny poplatniky, ktefi jej nepodali. Disledkem shora
uvedené zmény bude na jedné strané¢ mirné zvyseni zatéze danovych poplatnikli, na druhé
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stran¢ vSak 1 snizeni zatéZe spravce dané spocivajici ve snizeni poctu vyzev k podani
danovych pfiznani, které by musely byt zasilany poplatnikiim, pokud by povinnost k podéani
pfiznani neméli.

Vedle shora popsanych uprav smétujicich ke snizeni administrativni zatéze bude novy
zékon obsahovat také upravu stavajicich osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci ve
smyslu jejich redukce a aktualizace. Tato Uprava piinese v praxi snizeni administrativni
narocnosti predevsim u spravce dang, nebot ten v ptipadech, kdy poplatnik dan¢€ osvobozeni
uplatiuje, musi na zaklad¢ podané¢ho danového ptiznani (s vyjimkou téch ptipada, kdy se
danové pfiznani nepodava) a udaji poskytnutych poplatnikem posoudit, zda jsou podminky
pro osvobozeni v konkrétnim piipadé splnény.

3.4. Zhodnoceni rizika

Nové upravy nezavaddi nové regulace ¢i administrativni bfemena na poplatniky,
naopak, fadu administrativnich bfemen odbourdvaji. VSechny upravy se tykaji dil¢ich aspekt
danové administrativy, neméni podstatné nalezitosti. Mozna rizika jsou tedy téz jen dilci.
Moznym rizikem je komplikace vybéru dané€ v téch piipadech, kdy dojde k jasnému zneuziti
uvolnénéjsich pravidel poplatnikem (napft. nepodani ptiznani).

3.5. Navrh variant reseni

Varianta | nulova - soucasny stav

Varianta Il - nova pravni uprava

Varianta | nulova
Klady:

e poplatnici jsou se sou¢asnou pravni upravou obeznameni

e u bé&zné prevadénych nemovitosti nemusi poplatnici zjistovat smérnou hodnotu, ale
zéklad dan¢€ stanovi porovnanim ceny sjednané a zjisténé

Zapory:

e finan¢ni ndklady na znalecky posudek, odména a thrada nékladl znalci nejsou
uznatelnym vydajem

e finan¢ni naklady poplatnikli na ovéfovani kopii pfiloh k dafiovému piiznani

e manzelé - kazdy znich je samostatnym poplatnikem, a z toho plynou dvé danova
pfiznani, kazdy z manzeli plati samostatné dan

e administrativni ndro¢nost pro spravce dané v ptipadech posuzovani a kontroly splnéni
podminek pro osvobozeni
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Varianta 11

Klady:

omezeni predkladani znaleckych posudki; uznatelnym vydajem je zaplacena odména
a naklady znalci za znalecky posudek

vyuzivani ocenéni nemovitych véci ze spravnich nebo soudnich fizeni, u vkladi do
obchodnich korporaci vyuziti ocenéni znalcem pro ucely vkladu podle obchodniho
zékoniku

stanoveni srovnavaci danové hodnoty vychazejici ze smérmé hodnoty spravcem dané
moznost ur¢eni smeérné hodnoty i samotnymi danovymi poplatniky pomoci ,,danové
kalkulacky*, ktera bude dostupna na internetovych strankach danové spravy

zjednoduSeni postupu pro poplatnika, ktery v ptipadech, kdy se pro stanoveni
nabyvaci hodnoty pouzije srovnavaci danova hodnota, k jejimuz urCeni se pouzila
smeérna hodnota, v danovém pfiznani uvede pouze cenu sjednanou. Porovnani se
srovnavaci danovou hodnotou provadi spravce dané

v ptipadé¢ zdjmu poplatnika moznost vyuziti znaleckych posudki pro stanoveni
srovnavaci dafiové hodnoty nemovité véci

zjednoduseni a zvySeni prehlednosti zdkona aktualizaci osvobozeni

stanoveni limitni vysSe pro stanoveni a placeni dané zvySenim ze 100 K¢ na 200 K¢ —
snizeni administrativni naro¢nosti spojené se spravou dan¢

nepodavani dafiového piiznani, je-li poplatnikem dané Ceska republika, ptipadné jiny
stat Evropské unie, pokud je nabyti vlastnického prava k nemovité véci osvobozeno od
dan¢

Zapory:

stanoveni smérné hodnoty muze v nékterych ptipadech znamenat mirn€ zvySenou
administrativni zatéZz pro spravce dang; u danovych poplatnikli naopak dojde ke
snizeni zatéze vzhledem k tomu, ze nebudou muset tuto hodnotu nemovité véci
pomoci danové kalkulacky zjiStovat, nebot’ to za n€ provede na zéklad¢é poplatnikem
uvedenych klicovych znaki nabyvané nemovité véci spravce dané

3.6. Vvhodnoceni nakladv a prinosu

ZruSeni povinnosti poplatnikii dan¢ povinné predkladat u vSech smluvnich Uplatnych
pfevodi nemovitych véci znalecké posudky o zjiSténé cené predstavuje znacné zjednoduseni a

uspory

na stran¢ danovych poplatnikt. Stejné tak zavedeni solidarni daiiové povinnosti u

manzeld danové fizeni podstatné zjednodusi, a to i na stran€ spravce dané.

Ke sniZzeni nakladii na danové tizeni prispéje zruseni osvobozeni vkladi do obchodnich
korporaci, nebot’ spravce dan¢ jiz nebude mit za povinnost v kazdém piipadé€ ovétovat splnéni
podminek pro osvobozeni, z nichz za velmi obtizné lze povazovat provéfovani trvani tcasti
Vv obchodni korporaci po dobu péti let od vkladu nemovitosti.

3.7. Navrh reseni
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3.7.1. Stanoveni poradi variant a vyber nejvhodnéjsiho reseni

Navrhuje se vyuziti Varianty II, nebot’ pro poplatniky dojde ke zptehlednéni zdkona a
jeho zjednoduSeni. Pro spravce dané bude piinosem odbourdni nékterych cinnosti,
predstavujicich zna¢nou administrativni zatéz (napf. provéfovani splnéni podminek pro
osvobozeni u vkladii do obchodnich korporaci, aj.).

Pivodné se predpokladalo, ze v souvislosti se zdanénim nabyti postaveni ovladajici
osoby u obchodnich korporaci vlastnicich nemovité véci dojde k narGistu administrativnich
nakladii u téchto subjekti. Tento predpoklad se vSak nenaplni, protoze pfislusnd pravni
uprava na zdanéni pfevodl obchodnich podilti byla po vnéj§im pfipominkovém fizeni, v némz
byly uplatnény zasadni piipominky k této upravé, z navrhu zékona vypusténa.

Pokud se tykd povinnosti poplatnika ptiklddat k danovému ptiznani zakonem
pozadované piilohy, je v navrhu zdkona zapracovana tprava spocivajici v povinnosti spravce
dan¢ zvetejnit zptisobem umozinujicim dalkovy pfistup a také na své ufedni desce, které
pisemnosti nejsou vyzadovany jako piiloha danového ptiznani.

Seznam pisemnosti, které se nevyzaduji, bude rovnéz soucasti pokynti k vyplnéni
datlového pfiznani. Zajmem spravce dané je, aby tyto informace byly publikovany v co
nejvetsi mife, napt. prostfednictvim médii.

Soucasné ke snizeni administrativni i1 finan¢ni naroc¢nosti poplatniki dané ptispéje
ustanoveni o piikladani pifiloh danového piiznani v prostych kopiich namisto ovéfenych kopii.
Tato uprava byla do navrhu zakona doplnéna po vnéj§im pfipominkovém fizeni s ohledem na
ptipominku CUZK.

4. Zdanovani pievodit ucasti v obchodnich korporacich- zmény ovladajici osoby

4.1. Definice problemu

Transakce na trhu nemovitosti v CR (pro developerské a investiéni vyuziti) se nejéastgji
odehravaji dvéma zptisoby. Formou ptevodu obchodniho podilu nebo akcii spolecnosti, ktera
predmétné nemovitosti vlastni, takzvany ,,share deal”. (Druhou formou je pfevod samotnych
nemovitosti, véetné zafizeni a najemnich smluv, takzvany ,,asset deal*). Transakce spociva v
ptevodu obchodniho podilu ve spole¢nostech srucenim omezenim nebo pievodu akeii
emitovanych akciovymi spolecnostmi, které jsou vlastniky nabyvanych nemovitosti. Dochazi
k situacim, kdy tyto spolecnosti byly zalozeny jen za icelem vlastnictvi nemovitosti, vyvijeji
pouze omezenou podnikatelskou €innost a nemivaji vétSinou Zadné zaméstnance. Takové
spole¢nosti byvaji zalozeny mnohdy pouze za ucelem realizace dané transakce. Nevyhodou
tohoto zptsobu feSeni nepochybné jsou pomérné zna¢né transak¢ni naklady celé operace.

K vySe popsanym situacim vSak nedochazi vzdy, kdy spolecnost hodla realizovat
transakci s nemovitosti. Je vSeobecné znamo, Ze krom¢ téchto ptipadt vyslovné ucelovych
transakci s nemovitostmi dochdzi velmi casto k situacim, kdy se méni stav spolecnikil
V obchodni korporaci v disledku ptevodli obchodnich podilti (ucasti v téchto spole¢nostech),
at’ jiz pfevodem podili nebo akcii, pficemZz na zakladé téchto transakci prakticky
prostfednictvim ucasti na spolecnosti dochazi ke zméné vlastnictvi nemovitosti.

K takovym situacim dochazi obecné u vSech spolecnosti, nebot’ jsou diisledkem prevodu
ucasti na spolecnosti (obchodniho podilu nebo akcii). Pfevodem ucasti na spolec¢nostech se ve
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svém disledku prakticky prostfednictvim ucasti ve spolecnosti méni vlastnictvi nemovitosti,
ktera je soucasti aktiv (jméni), a to aniz by takova zména podléhala dani z pfevodu
nemovitosti. To U objemnych transakci mtize dosahovat milionti korun.

Zminéné situace (zmény spole¢niki) je mozno vysledovat jak u malych firem,
vlastnicich naptiklad pouze jednu nemovitost, ve které maji napt. své sidlo, tak i u velkych
obchodnich spolecnosti, u nichz ptevaznou ¢ast jméni (aktiv) predstavuji nemovitosti a které
ve svém predmétu Cinnosti maji nakladani s nemovitostmi, vystavbu, apod. (nemovitostni
spolecnosti).

Jiz schvalend novela zdkona o dani z pfevodu nemovitosti, pfijatd v ramci zakona
¢. 458/2011 Sb., o zméné zékontll souvisejici se ziizenim jednoho inkasniho mista a dalSich
zménach danovych a pojistnych zakonl, zruSila osvobozeni vkladii nemovitosti do
obchodnich korporaci.6 Zruseni nabyva ucinnosti 1. 1. 2015. Uzavfeni této cesty k obchazeni
dan¢ vSak vySe popsany problém fesi jen ¢astecné:

e nadile nebudou podléhat dani zmény redlnych vlastnikii nemovitosti uskute¢néné
pomoci pfevodi podili v korporacich, do kterych byly nemovitosti vlozeny v
minulosti

e U novych vkladi nemovitosti do korporace a néaslednych ptevodl podila je zdanéna
jen prvni transakce, zatimco vSechny budouci zmény redlného vlastnika nikoli. Pokud
prvni majitel ocekava, ze s nemovitosti se bude obchodovat relativné ¢asto, je pro néj i
nadale daflové vyhodné obejit daii pomoci mechanismu ,,share deal*

e Vobou piipadech se tak dand nemovitost trvale ocitne mimo dosah dan¢ z pfevodu
nemovitosti, i kdyz svého realného vlastnika miize ménit s vysokou ¢asovou frekvenci

ZruSeni osvobozeni vkladii do korporaci snizi atraktivnost vyuzivani ,,share deals*
k legalnimu obchazeni dané. Na druhou stranu, vzhledem k tomu, ze od 1. 1. 2013 doslo ke
zvyseni sazby ze 3 % na 4 %', atraktivnost obchazeni dané se naopak zvysuje.

Transakce s nemovitostmi v CR

Piehled nejvyznamnégjsich realitnich transakci v CR v letech 2008-2010, véetné evidence
typu transakce je zpracovan v tabulce. Je patrné, ze u vétSiny transakci, u kterych je znam
zpusob pievodu, se jednalo o share deal. U téchto transakci je pomé&r share deal : asset deal
roven 8:3. ,Teoretickou“ minimalni vysi dané zpfevodu nemovitosti (§ 10 zdkona
¢. 357/1992 Sh., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti) pro ptipad, ze by
se transakce neodehraly formou share deal, ale jednalo by se o asset deal, 1ze za obdobi 2008—
2010 odhadnout na 750 mil K¢&. Pfi analyze transakci je patrné, Ze asset deal neni uzivan jako
zpisob prevodu nemovitosti, kde hodnoty dosahuji stovky miliond K¢. Nicméné je nutné
poznamenat, ze u cca 35 % transakci neni znam typ prevodu a pozorovani se odehralo na
pouhych 49 transakcich, i kdyz v daném obdobi pravdépodobné nejvyznamnéjsich.

® I nadale budou osvobozeny vklady nemovitosti mezi izemnim samospravnym celkem a korporaci, jichz je
uzemné samospravny celek spole¢nikem.

7 Zakon &. 500/2012 Sb., o zméné dafiovych, pojistnych a dalich zdkoni v souvislosti se snizovanim schodkii
vefejnych rozpocta.
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Piehled nejvyznamnéjsich realitnich transakei v CR mezi roky 20082010

o . vDosaigné . Predpokladany typ Teoreticka dan

ok Lokalita Sektor Budova cenalpredpokladana cena ——— shgre deal
(mil. Euro) mil. Euro)

2008 E;Zgﬂg 20 office Skanska CZ buildings 28,0 - -

2008 | Prague 1 Office Newton Building 75 - -

2008 | Prague 1 Office Opletalova 4,5 TBC|- -

2008 | Prague 5 Office Andél Park 71,5|share 2,145

2008 | Prague 1 Office/retail | Praha City Centre 76,0 | share 2,280

2008 | Prague Office 02 Portfolio 160,0|-

2008 | Prague 5 Office Phillips Building 15,0 | asset

2008 | Prague 5 Land %UEZSSS?RESI%LMC"W 11,2|-

2008 | Prague 4 Office E)hue”(';‘;’]‘gkﬂ‘f)se' 235,0 | share 7,050

2008 | Prague Office ?/% Telefonica Portfolio 52,0 | asset

2008 | Prague 5 Office/retail | Andél Palace 57,0|-

2008 | Karlovy Vary | Retail Varyada N/A|share

2009 | Prague 7 Office A7 Arena 12,5/ -

2009 | Prague 1 Office Jungmann Plaza 40,6 | share 1,218

2009 | various Office gz%ﬁsbu"dmg in 4,0(-

2009 | Ostrava Hotels Hotel Atom 6,3 -

2009 | Prague 3 Office Telefonica 02 13,7 | asset

2009 | Prague 1 Office Pafizska 23 8,0|-

2009 | Prague 4 Office Budé&jovicka Alej 30,0 | share 0,900

2009 | Prague 8 Office Thamova 18 12,0 | asset

2009 |Brno Retail OD Centrum 5,0(-

2009 | Trutnov Industrial Industrial Park Trutnov 4,0|-

2009 | Prague 5 Retail OD Luka 50| -

2009 | Prague 4 Office East Building 20,0|share 0,600

2009 | Prague 4 Office Gemini 110,0|share 3,300

2009 | Prague 4 Office City Tower 130,0 | share 3,900

2009 | Postfizin Logistics Tesco Logistic center 36,0 | asset

2010 | Prague Office Victoria VySehrad 13,5 | share 0,405

2010 | Prague Office Nestlé 25,0|-

2010 | Prague 5 Industrial s(i)irizg]s kolejova N/A | -

2010 | Prague Industrial | Chodovec South Park 10,5 -

2010 | various Retail ;Zgg:}:’t predajni Plus 24,0|-

2010 | Prague Office AB Stodulky 9,6|-

2010 | Prague Land City Court 7,7|-
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2010 | Prague Office Andel City SO 16+17 17,5 share 0,525

2010 | Prague Office City Empiria + City 71,5| share 2,145
Forum

2010 | various Retail Penny_Market retail 6,5 -
portfolio

2010 | Prague Office Avenir Office Park - 15,0 share 0,450
Budova E

2010 | Prague 5 Office Galerie Louvre 10,0/ -

2010 | Prague Office EBC 4,0|-

2010 | various Retail Supermarkets Billa 11,6 -

2010 | Prague 1 Office/Hotel | Longin Business Center 37,0 | asset

2010 | Prague 1 Office/retail | budova Melantrich 40,0 | share 1,200

2010 | Prague 5 Office City West (2 budovy, 71,2| share 2,136
sidlo Siemens)

2010 | Prague 8 Office sidlo CCS a AAA Auto 6,2 -

2010 Prague 5 | Office JeremiaSova office 2,6/
building

2010 | Prague 9 Office Vyso€anska Brana 20,0|-

2010 | Prague 4 Hotels Intercontinental Hotel 108,0|-

Ceské )
2010 Budgjovice Retail IGY Centrum 48,0 | share 1,440
Suma (teoreticky vynos) 29,694

Zdroj: autorova osobni evidence

Zdroj: Obec a finance 1/2012: ,Uvaha nad dani z pfevodu nemovitosti v CR“
(Ing. David Musil, Fakulta stavebni CVUT v Praze, katedra ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi)

Alternativni udaje o rozsahu obchazeni dan¢ formou ,,share deals* poskytuji financni
feditelstvi, ktera eviduji osvobozené vklady nemovitosti do korporaci. V letech 2009, 2010, a
2011 ¢inila celkova vyse osvobozené dané v jednotlivych letech 491, 778 a 482 miliont K¢.

Z vyse uvedenych duvodi bylo v navrhu zakona o dani z nabyti nemovitych véci
navrzeno roz§ifeni predmétu dané znabyti nemovitych véci o prevody podili (Gcasti)
v obchodnich korporacich vlastnicich nemovité véci, nebot’ prostfednictvim prevodi ucasti
dochazi ve svém duisledku prakticky ke zméné vlastnictvi k nemovité véci.

4.2. Popis existujictho pravniho stavu v dané oblasti

Podle soucasné pravni upravy dané z prevodu nemovitosti nejsou vyse uvedené piipady
pfedmétem dané z prevodu nemovitosti.
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Zdanovani prevodi obchodnich podili a cennych papiri v obchodnich

spolecnostech

Clensky
stat EU

Zdanovani pirevodu obchodnich podili v obchodnich spole¢nostech

ve vybranych zemich EU
(ANO/ NE)

Estonsko

V ramci danového systému se neuplatiiuje pievodni

NE dan.

Finsko

Ptevody akcii a jinych cennych papird podlé€haji
zdanéni pievodni dani, s vyjimkou pifevodi cennych
papirt na Burze cennych papirt.
Ptevody obchodnich podili v zahrani¢ni obchodni
spole¢nosti zdanéni nepodléhaji za predpokladu, ze
ANO nabyvatel i1 pfevodce jsou neresidenti. Tato uprava vSak
neplati pokud jednou ze smluvnich stran je pobocka
zahrani¢ni banky nebo zahrani¢ni investi¢ni spole¢nosti.
V ptipadé neresidentd, pokud se jedna o prevod podili
ve  finskych  bytovych  nebo  nemovitostnich
spole¢nostech, podléhaji zdanéni i tyto pfevody.

Francie

Ptevody obchodnich podilti jsou pfedmétem registracni
dan¢ bez ohledu na pravni formu spolecnosti, jejiz
podily jsou ptevedeny. Rozdily jsou v jednotlivych
sazbach dan¢ dle toho, zda se jedna o ptevody
obchodnich  podild v  realitnich investicnich
spole¢nostech (sazba 5%), prodej ¢lenskych podilt ve
spole¢nostech, jejichz kapitdl neni rozdélen do akcii
(sazba 3%), prevod akcii, zakladatelskych akci nebo
podili na zisku spolecnosti s obchodovatelnymi ¢i
ANO neobchodovatelnymi akciemi na regulovaném trhu
finan¢nich nastrojli, s vyjimkou realitnich investi¢nich
spole¢nosti, jakoz i podilt a vlastniho kapitalu upsaného
ze strany klientll druzstevnich bank (sazba od 1.8.2012
0,1%).

Realitnimi spole¢nostmi se rozumi spolecnosti, jejichz
hlavni ¢innost spociva v investovani v oblasti
nemovitosti (jejich nemovity majetek nachéazejici se ve
Francii pfedstavuje vice nez 50 % celkovych aktiv
spolecnosti.

Italie

Od zdanovaciho obdobi 2008 byl poplatek za pievod
akcii, dluhopisi a jinych cennych papird zruSen.
ANO Pfevody téchto cennych papiri na zékladé smluv
uzavienych v Italii pfed notafem jsou nyni pfedmétem
registraCniho poplatku stanoveného pausalem.
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Mad’arsko

ANO

Zdanéni podléha prevod obchodnich podili v tzv.
nemovitostnich ~ spolenostech, kterou se rozumi
jakykoliv subjekt, ktery vlastni nemovitost v Mad’arsku
nebo vlastni, at’ pfimo ¢i neptimo, 75% podil ve
spolecnosti, kterd vlastni nemovitosti. Pfedmétem dan¢
je nabyti obchodnich podili, v jejichz dusledku
nabyvatel dosdhne nebo piekro¢i (kumulativné s
pfibuznymi ¢i propojenymi osobami) 75% podil na
akciich v obéhu. "Nemovitostni spolecnosti" se rozumi
spolecnost, jejiz hlavnim cilem jeji Cinnosti je fizeni
nemovitostnich projektl, vystavba nemovitosti, leasing
nebo provozovani nemovitosti nebo prodej a néakup
nemovitosti.

Nabyti podilii v nemovitostnich spole¢nostech mezi
pfibuznymi je od dané osvobozeno. Obdobné plati pro
prevody v ramci reorganizace a také pro prevody akcii a
jinych cennych papirti v ramci vetejnych aukci.

Malta

ANO

Nabyti podilu ve spole¢nosti, ve které¢ hodnota
nemovitosti tvori alespon 75 % z celkové hodnoty aktiv.

Neémecko

ANO

Zdanéni podléha ptrevod 95% podilu ve spolecnosti,
ktera drzi nemovitosti a prevod podili v takové
spole¢nosti, ktery vede k dosazeni 95% podilu ve
spole¢nosti (at pfimo ¢i nepiimo).
Zdanéni podléhd rovnéz podstatna zména ve slozeni
spole¢nikli spolecnosti vlastnici nemovitosti, jestlize ke
zmén¢ spolecnikt doslo v prubéhu poslednich 5 let. Za
podstatnou zménu se vzdy povazuje zména 95%
spolecnik.

Prevody cennych papir zdanéni pifevodni dani
nepodléhaji.

Nizozemi

ANO

Zdanéni podléhd pievod obchodnich podili v tzv.
nemovitostnich spole¢nostech. Touto spolecnosti se
rozumi spole¢nost, kterd byla zaloZena pro ucely nebo
jejiz Cinnost spoCivd v investovani do nemovitosti a
nemovitostnich prav a vice jak 50% majetku takové
spole¢nosti tvofi nemovitosti nebo nemovitostni prava,
z nichz alespont 30% se nachazi v Nizozemi. Nabyti
podil v nemovitostnich spole¢nostech je piredmétem
dané, jestlize nabyti obchodnich podild pfinese
nabyvateli tzv. podstatny podil ve spolecnostech. Tzv.
podstatnym podilem ve spolecnosti se rozumi
skutecnost, ze nabyvatel nabude, pfimo ¢i nepiimo,
nejméné 1/3 upsaného podilu ze zdkladniho kapitalu v
nemovitostni spole¢nosti.

Polsko

NE

Ptevody obchodnich podilii ve spole¢nosti zdanéni
nepodléha zdanéni
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Nabyti alespoit 75% podilu na zakladnim kapitalu
spolecnosti s ruCenim omezenym, komanditni
spole¢nosti, akciové spoleCnosti, které vlastni nemovity
majetek.

Portugalsko ANO

Nabyti 100% podilu na spolecnosti vlastnici
nemovitost, at jiz na zdkladé¢ pifevzeti jednim
Rakousko ANO spole¢nikem nebo spojeni podili do rukou jednoho
spole¢nika, podléha zdanéni pfevodni dani. Pievody
cennych papirt dani nepodléhaji.

Zmény velikosti obchodnich podil pfevodni dani

Rumunsko NE nepodléhaji.

Prodej akcii wuvedenych na seznamu vedeném
Athénskou burzou cennych papirt, jakoz i jinou
Recko ANO organizovanou sveétovou burzou podléha zdanéni
pievodni dani. Tato uprava platila pro nabyti akcii do
31.3.2012. Od. 1.4.2012 bylo zruSeno.

Slovensko NE Ptevodni dan se neuplatiiuje.

Zdanéni podléhéd nabyti cennych papirti, které znamena
Spanélsko ANO nabyti kontroly nad spolecnosti, jejiz majetek z vice jak
50% tvoti nemovitosti nachazejici se ve Spanélsku.

Velka Zmény velikosti obchodnich podilti pfevodni dani
o NE s
Britanie nepodléhaji.
Zdroj:IBDF

Pozn.: pro ucely srovnani uprav v zahranici byly analyzovany jak pripady zdariovani, tak zpoplatiiovani.

4. 3. Ildentifikace dotéenych subjekti

e obchodni korporace vlastnici nemovité véci a ovladajici osoby téchto pravnickych
osob
e uzemni financni organy

4.4, Popis cilového stavu

Prvotnim zdmérem nové pravni Upravy byla od pocatku snaha o rozSifeni predmétu
dané z nabyti nemovitych véci na piipady, kdy dochédzi ke zméné ovladajici osoby obchodni
korporace, je-li v majetku této korporace nemovita véc anebo nemovita véc je v majetku touto
obchodni korporaci ovladané osoby.

V obchodnich korporacich vlastnicich nemovité véci Ize nalézt velmi Casté piipady, kdy
transakce na trhu nemovitych véci se odehravaji cestou pievodi obchodnich podild ve
spole¢nostech s ruenim omezenym nebo pievodi akcii v akciovych spolecnostech
vlastnicich nemovité véci, ¢imz prakticky dochazi ke zméné vlastnictvi nemovitych véci, aniz
by tyto situace v soucasnosti podléhaly dani z ptevodu nemovitosti.

Podporou pro pfistoupeni ke zdanéni uvedenych transakci bylo kromé¢ jiné¢ho také to, ze

i mnohé jiné evropské danové systémy upravuji zdanéni pievoda podilt na zakladnim
kapitalu spolec¢nosti vlastnicich nemovité véci.

V ramci vnéjSiho pfipominkového fizeni k ndvrhu zdkona o dani z nabyti nemovitych

véci uplatnilo proti vySe uvedenému navrhu zdanit dani z nabyti nemovitych véci zménu

ovladajici osoby obchodni korporace, je-li v majetku této obchodni korporace nemovita véc
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nebo je-li v majetku touto obchodni korporaci ovladané osoby nemovita véc, nékolik
piipominkovych mist zasadni ptipominky.

Zasadni pfipominky proti ndvrhu uplatnilo Ministerstvo dopravy CR, Ministerstvo
prumyslu a obchodu CR, Asociace malych a stfednich podnikii a zivnostniki CR, Svaz
pramyslu a dopravy CR, Univerzita Karlova a Komora danovych poradct CR.

Na zéklad¢ téchto pfipominek byla po vnéjSim pfipominkovém fizeni uprava zdanéni
pfevodil obchodnich podilti dani z nabyti nemovitych véci z ndvrhu zakona o dani z nabyti
nemovitych véci vypusténa.

4.5. Navrh variant reseni

Varianta | nulova — ponechani sou¢asného stavu

(vCetné zmén priijatych s ucinnosti k 1. 1. 2015) — jsou zdanény vklady nemovitosti do
korporaci, ale pfevody podilii dani nepodléhaji.

Pro zdanéni podilti byly samostatn¢ zvazeny dvé varianty pro dva zasadni aspekty konstrukce
dang:

e vymezeni korporaci, které¢ maji dani podl¢hat a
e vymezeni pfevodi, které maji dani podléhat

Jejich kombinace davaji potencialné 4 mozné varianty feseni.

A. Okruh korporaci, které podléhaji dani

Varianta Al — zdanéni pfevodi podilt ve vSech korporacich

Varianta All — zdanéni ptevodu podilti v nemovitostnich korporacich

B. Vymezeni prevodi, které podléhaji dani

Varianta Bl — zdanéni ptevodu, kterymi dojde k pievodu podilu nebo ke zvySeni podilu
spole¢nika ve vysi nejméné 90 % (80 %) nebo k uplné ¢i podstatné zméné stavu spolecniki
ve lhute 5 let

Varianta Bll — zdanéni pievoda, kterymi dojde ke zméné ovladajici osoby v korporaci

Tabulka 4.3.
Prehled predmétu dané v Case za jednotlivych variant

| 2012 | 2013 | 2014 | 2015 |
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Sazba dané 3% 4 % 4 % 4 %
Varianta 0

zdanéni vklada ne ne ne ano
zdanéni  prevodii  podili  nemovitostnich ne ne ne ne

korporaci

zdanéni prevodu podili ostatnich korporaci ne ne ne ne

Varianta Al

zdanéni vkladl ne ne ano ano
zdanéni  pfevodi  podili  nemovitostnich ne ne ano ano
korporaci

zdanéni prevodl podild ostatnich korporaci ne ne ano ano
Varianta All

zdanéni vklada ne ne ano ano
zdanéni  prevodi  podili  nemovitostnich ne ne ano ano
korporaci

zdanéni prevodu podili ostatnich korporaci ne ne ne ne

pozn.: u varianty Al 1 All 1ze zvolit pro vymezeni pfevodi, které dani podléhaji, variantu Bl 1
BII

4.6. Identifikace ndkladit a prinosu jednotlivych variant

Vychodiska pro hodnoceni variant

Efektivni a spravedlivy danovy systém by mél v co nejvyssi mitfe respektovat zasadu
neutrality: aktivity, které jsou ve své ekonomické podstaté totozné, by mély byt zdanovany
stejné bez ohledu na jejich pravni formu. Dan z nabyti nemovitych véci respektujici tuto
zasadu by méla stejné¢ zdanovat vSechny transakce, kdy nemovitd véc méni svého redlného
vlastnika, a naopak by neméla zdanovat transakce, ve kterych se redlny vlastnik neméni.
V idealizovaném danovém systému by vklady nemovitych véci do korporaci byt zdanény
nemély (nebot’ redlny vlastnik se neméni) a mély by byt zdanény vSechny pievody podilt
Vv korporacich, v jejichz aktivech se nachazeji nemovité véci (nebot redlny vlastnik se méni).

V redlném danovém systému je vSak nutné brat v potaz komplikace zplsobené
administrativnimi naklady vybéru dani a moZnymi datiovymi Uniky. Tyto komplikace
zpusobuji, ze redlny danovy systém se ponékud odchyluje od idealniho principu neutrality a
relativné vice vyuZziva ty predméty zdanéni, u kterych jsou nizs§i administrativni néklady ¢i
slabsi prilezitosti k danovym tnikim (legalnim ¢i nelegalnim).

Zdanéni vkladii nemovitych véci do obchodnich korporaci mé& nesporné
administrativni V}’/hody.8 Pfedmét dané je jasn€ definovan — zmeéna vlastnického préava
k nemovité véci, ktera je vzdy evidovana v katastru nemovitosti. Diky evidenci stat neni
odvisly od dobrovolného reportovani daiiové povinnosti poplatnikem. S nemovitou véci nelze
utéci do jiné jurisdikce. Zdanovani pievodl podilii je administrativné komplikovangjsi —

8 Riizné vyjimky jednozna&nost definice komplikuji, ale jejich existence neni inherentnim rysem zdanéni vklad
nemovitych véci do korporaci.
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evidence pievodi neni centralizovand jako u nemovitosti®, zdanéni se lze vyhnout —
s nenulovymi ndklady — vytvofenim matefské spolecnosti v jurisdikci, ktera ptrevody
nezdanuje, a naslednym prevadénim matetfské spolecnosti. Z téchto divodu efektivné
nastaveny danovy systém by mél najit vhodnou kombinaci zdanéni vkladi nemovitych véci
do korporaci a zdanéni ptevodl podilti v korporacich (ne nutné vSech prevodit).

Varianta I nulovd — od r. 2015 jsou zdanény vklady nemovitych véci do korporaci, ale
pievody podila dani nepodléhaji.

Tato varianta ma hlavni nevyhodu, ze zcela obraci princip neutrality — zdafuje
transakci, ktera by videdlnim systému zdanéna byt neméla a naopak. Jeji vyhodou je
administrativni nenaro¢nost. Ponechani nulové varianty také jen omezen¢ fesi problém
legalnich danovych tniki pomoci pfevodit do korporaci. Ackoli prvni pfevod nemovité véci
zdanén je, néasledné zmény realnych vlastnikli zdanény nejsou. Lze ukazat, ze pro urcity typ
nemovitych véci a firem ziistava nadale vyhodné obchézet dan pomoci ,,share deals®.

Uvazujme nemovitou véc, kterda zméni realného vlastnika jednou za T let (toto je
exogenné¢ dand veliina, urend ekonomickymi faktory mimo danovy systém). Aktudlni
majitel nemovité véci mad moznost nemovitou véc prodat jako takovou (a bude-li to vyhodné,
ucini tak i vSichni budouci majitelé). Prodejem vznika danova povinnost P, kde 7 je sazba
dan¢ z nabyti nemovitych véci a P je cena nemovité¢ véci, a to kazdych T rokl. Druhou
moznosti je zalozit korporaci a vlozit do ni nemovitou véc, coz vyzaduje fixni naklady F a
zaroven vznika jednorazova danova povinnost P, a prodat korporaci. Prodej korporace
vyzaduje transakéni ndklady c (pro jednoduchost normalizujeme transakéni naklady pfii
prodeji nemovité véci na nulu). Pfi budoucich prodejich budou vzdy vynalozeny transakéni
néklady c, ale daflova povinnost bude nulova.

Soudasna hodnota viech budoucich nakladi pfi prodeji nemovité véci (,,asset deal) je':
CN=1P + PA+r)"Y[(1+r)"-1]

Soucasna hodnota vSech budoucich nakladd pfi zalozeni korporace a jejich ndslednych
prodejich je:

CK=1P + F +c +c(1+n)"Y[(1+r)"-1]

V obou piipadech pro lepsi ilustraci uvadime oddélené néklady v aktudlnim roce a soucasnou
hodnotu ndakladi v budoucich transakcich. Vyuziti korporace (,,share deal™) =zistava
vyhodnéjsi za podminky:

CN>CR&F + ¢ < (¢eP-c) (1+1)Y[(1+1)"-1]
tj, pokud

a) fixni naklady na zaloZeni korporace a nasledné prodeje jsou relativné nizké ve srovnani
S vysi daflové povinnosti zP.

b) pokud T je dostate¢né nizké, tj. s nemovitosti se obchoduje relativné ¢asto.

Podminka pro vyhodnost ,,share deal” neni abstraktnim matematickym vzorcem, ale ma své
praktické implikace.

% Dle typu korporace je evidence vedena v obchodnim rejstiiku, depozitati cennych papiri, a u akcii na majitele
de facto neexistuje vibec.
10 Ve vzorcich oznaduje r diskontni sazbu.
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,»Share deal” je relativné méné vyhodny pro firmy (ptivodni vlastniky nemovitych véci),
které plisobi ve zcela jiném oboru podnikani, nez jsou nemovité véci a finance, a pro néz je
prodej velké nemovité véci ojedinélou transakci. S ucelovym zakladanim korporaci a prevody
podilti nemaji dostate¢né zkusSenosti a rovnéz neocekavaji, Ze by nemovitou véc v dohledné
budoucnosti dale prodavaly. Naopak firma, kterda podnika v oboru staveb, nakupti a prodeja
nemovitych véci, bude mit jednak nizké fixni ndklady (vyuzivéani vkladt do korporaci je pro
ni rutinni zalezitosti) a zaroven obchoduje s nemovitymi vécmi, které Castéji méni vlastnika.
Prostor pro obchazeni dan¢ nadale zlstava, a ziistava nejsilnéjsi u téch typt nemovitych véci a
firem, u nichz je ,,share deal* nejvice vyuzivan.

v

»Share deal je téz relativné vyhodné&jsi, je-1i vyssi danova sazba. Vzhledem k tomu, ze
k 1. 1. 2013 doslo ke zvySeni sazby ze 3 % na 4 %, zacina tim dvouleté obdobi (2013 a 2014),
béhem kterého bude vyuzivani vkladt lukrativnéjsi nez diive. Toto dvouleté obdobi je
nezadouci a zdanéni prevodl (at’ uz ve varianté¢ Al nebo AIl) jej zkracuje o 1 rok. Pred
koncem roku 2014 lze ocekavat velky narust vkladi nemovitosti (které by jinak nastaly az
Vv roce 2015), aby se poplatnici vyhnuli zdanéni. Od roku 2015 konc¢i osvobozeni vkladu, ale
jak bylo ukazéano vyse, jejich vyuziti zlistane i nadéle atraktivni pro urcity typ subjektd, i diky
vysSi sazb€ dané.

A. Vymezeni korporaci, které podléhaji dani

Varianta Al — zdanéni ptevodi podilt ve vSech korporacich

Dani z nabyti nemovitych véci by podléhaly pievody podili vSech korporaci, které
vlastni nemovité véci v Cesku, bez ohledu na to, kde je firma registrovana.

Identifikace pfinosu: (kvantifikace né€kterych dopadu je detailnéji prezentovana v sekci 4.8)

e Zzcela jednozna¢né vymezeni, které korporace podléhaji dani. Z toho vyplyvaji niZsi
administrativni a soudni naklady pro poplatniky i spravce dané tykajici se sport
ohledné definice korporace podléhajici dani a snah definici obejit

e velmi Siroké pojeti zakladu dan€ — minimalizace moZnosti, jak dan obejit s vyuzitim
pfevodi nemovitych véci Vv ucelové vytvorenych korporacich, které by dani
nepodléhaly

e Dbliz8i naplnéni ucelu zakona — zdanéni pokud mozno vSech transakei, pii kterych
nemovité véci meni svého realného vlastnika

e Vvysoké dodatecné piijmy statniho rozpoctu: kdyby stejna dan byla uvalena na
uskute¢néné pievody podilt v letech 2009-2011, byl by vynos v intervalu 9.7 az 16,2
miliard K¢ roéné. (Pfi zvoleni varianty BII pro vymezeni pfevodu podléhajicich dani.)
Skute¢ny vynos bude o néco nizsi, nebot’ dojde ke sniZeni poctu transakci s podily ve
firmach

e lepsi predikovatelnost piijmt rozpoctu (objem pievodi podilti v korporacich napfic
celou ekonomikou je stabiln€j$i nez objem transakci v uzce vymezeném typu
korporaci)

e cely mechanismus ,,share deals* se stdva danové neatraktivni ve srovnani s prostym
prodejem nemovité véci. Bude zfejmé vyrazné méné vyuzivan, z cehoz vyplyva
vyznamnad uspora na administrativnich ndkladech spojenych se zakladanim a
vydrzovanim ucelovych korporaci
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e vzhledem K tomu, ze od roku 2013 doslo ke zvyseni sazby dané z pievodu nemovitosti
ze 3% na 4% (zakon ¢. 500/2012 Sb., o zméné danovych, pojistnych a dalSich zakonu
Vv souvislosti se snizovanim schodkl vetejnych rozpoctt), bude siln¢jsi motivace
vyuzivat ,,share deals®. Oproti Variant¢ 0 je doba trvani tohoto nezadouciho efektu
zkracena ze dvou let na jeden rok

e pied koncem roku 2013 Ize ocekavat narast vkladd nemovitych véci do korporaci,
nebot’ bude posledni moznost vyuzit osvobozeni vkladi. V nulové varianté by ze
stejnych divoda doslo k obdobnému nartstu pred koncem roku 2014. Ve varianté Al
bude tento nariist mén¢ vyrazny, nebot’ cely mechanismus ,,share deals* bude danové
mén¢ atraktivni

Identifikace nakladu: (kvantifikace nékterych dopadu je detailngji prezentovana v sekci 4.8)

e administrativni naklady
- znalecké posudky a danova piiznani budou poddvana u vsech korporaci, tj.
zména se tyka velkého mnozstvi subjektii — ptiblizn¢ 3500 prevodl ro¢né
- pomérné€ vysoké ndklady na jeden zdanény pievod — je tieba vypracovat znalecké
posudky pro vSechny nemovité véci vlastnéné korporaci, coz v pfipadé velkych
firem miize znamenat stovky posudkil
- tyto nadklady ovSem nejsou nijak vys$i ve srovnani s naklady, které by byly
alternativné vynalozeny pii zdanéni pievodii samotnych nemovitych véci ¢i u
vklad nemovitych véci do zakladniho kapitalu korporaci
- potieba navysit kapacity finan¢nich Gfadii na administraci zdanéni pfevodli —
bude tieba administrovat cca 3500 pievodi ro¢né a u velkych korporaci se jedna o
komplikovanou problematiku

e moznosti vyhybani se dani pfevedenim korporace do zahranici, kdy je pro Ceské
administrativni naklady danovych organi na odhalovani zatajené danové povinnosti.
(Ve varianté All je tento problém téZ pfitomen, ale v mnohem mensim rozsahu diky
menSimu mnozstvi zdatovanych korporaci — danové orgdny se tak mohou
koncentrovat na konkrétni ptipady.)

e moznost vyhybani se dani zaloZenim matetfské korporace v zahranici

e Zckonomického hlediska se jednd o obdobu ,stamp duty”, zatéZujici pievody
majetkovych podilli ve firmach. Kupujici podilu v korporaci, pokud pievod podléha
dani, musi pocitat s tim, Ze pfi nabyti podilu zaplati téz dain odpovidajici 4% hodnoté
nemovitosti v ziskané korporaci. Hlavni nevyhodou ,,stamp duty* (funguje napft.
Vv Britanii) jsou ekonomické distorze na trhu s vlastnickou kontrolou firem (M&A,
mergers and acquisitions). Nastavaji situace, kdy potencialni vlastnik si ceni podilu ve
firmé vice, nez stavajici, ale k prodeji podilu nedojde, nebot’ je zatizen transakcni dani

e zvlastnosti takto pojaté dan€ z pohledu potencidlnich kupujicich je zavislost efektivni
danové sazby na podilu nemovité véci V korporaci. Efektivni dafiova sazba z nabyti
podilu v korporaci muize byt teoreticky v rozpéti od 0 % (u firem, které¢ nevlastni
nemovitosti) az po plnych 10 % (pfi ziskani 40 % kontrolniho podilu ve firmé¢, jejiz
aktiva tvofi ze 100 % nemovité véci, pii sazbé 4 %). V praxi dle naSich odhadi bude
90 % ptevodi zatizeno efektivni danovou sazbou nizsi nez 3,45 %, a polovina pievodu
bude zatiZzena sazbou nizsi nez 1,1 %. Primérna efektivni danova sazba je 1,5% (viz
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graf a tabulka 4.8). To je logickym a nevyhnutelnym dasledkem snahy zdanit redlné
zmény vlastnikli nemovitych véci, nikoli zmény vlastniki korporaci jako takovych

Varianta All — zdanéni pievodt podili v nemovitostnich korporacich

Dani z nabyti nemovitych véci by podléhaly ptevody podild téch korporaci, které

vlastni nemovité véci v Ceské republice a jsou definovany jako nemovitostni korporace, tj.
korporace, které se prevazné zabyvaji nabyvanim, prodejem, vystavbou a provozovanim
nemovitych véci.

Identifikace pfinosu:

cileni zdanéni pfevodi na ty korporace, u nichz nabyti podilu je ekonomicky
ekvivalentni ¢i témét ekvivalentni k nabyti nemovitych véci. V korporacich
zalozenych ryze ucelové kvili obchdzeni dan¢ formou ,,share deals® tvoii nemovité
véci zcela prevaznou Cast aktiv

niz8i celkové administrativni ndklady (na stran¢ subjektli i finan¢nich Utfadl), nebot’
zdanéni bude podléhat jen mala ¢ast korporaci

dodatecné piijmy statniho rozpoctu: kdyby stejna dan byla uvalena na uskutecnéné
ptevody podilt v letech 2009-2011, byl by vynos v intervalu 1,5 az 3,1 miliardy K¢
ro¢né. (Pfi zvoleni varianty BII pro vymezeni pfevodii podléhajicich dani.) Skutecny
vynos bude o néco nizsi, nebot’ dojde ke snizeni poctu transakci s podily ve firmach
moznost finan¢nich urfadt 1épe kontrolovat danovou povinnost, zejména u
zahrani¢nich korporaci, diky mensimu poctu firem s potencialni dailovou povinnosti
cely mechanismus ,,share deals* se stavd danové neatraktivni ve srovnani s prostym
prodejem nemovité véci. Bude ziejmé vyrazné méné vyuzivan, z ¢ehoz vyplyva
vyznamna uspora na administrativnich ndkladech spojenych se zaklddanim a
vydrzovanim ucelovych korporaci

vzhledem ke zvySeni sazby dané z ptevodu nemovitosti od roku 2013 ze 3% na 4%
(zékon ¢. 500/2012 Sb., o zméné danovych, pojistnych a dalsich zakont v souvislosti
se snizovanim schodkil vefejnych rozpoctl), bude silngj$i motivace vyuZzivat ,share
deals*. Oproti Varianté 0 je doba trvani tohoto nezddouciho efektu zkracena ze dvou
let na jeden rok

pied koncem roku 2013 lze ocekévat nariist vkladi nemovitych véci do korporaci,
nebot’ bude posledni moznost vyuzit osvobozeni vkladli. V nulové varianté by ze
stejnych divodl doslo k obdobnému nartstu pted koncem roku 2014. Ve varianté Al
bude tento nartist mén¢ vyrazny, nebot’ cely mechanismus ,,share deals* bude danoveé
mén¢ atraktivni

Identifikace nakladi:

vyrazné€ nizsi piijmy statniho rozpoctu ve srovnani s variantou Al

administrativni a soudni ndklady spojené se spory ohledn¢ definice nemovitostni
korporace

snadnéj$i moznosti danovych unik. Diivodem pro né je fakt, Ze dani podléhaji jen
relativné Gzce vymezené korporace. Pfi tivahdch o praktické implementaci varianty
All byla vénovana pozornost moznostem, jak Uniky eliminovat. Hlavnim feSenim bylo
definovani nemovitostnich korporaci podle vécného kritéria (,.korporace, které se
pirevazné zabyvaji nabyvanim, prodejem, vystavbou a provozovanim nemovitych
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véci®) namisto formalnich kvantitativnich kritérii (napf. bylo diskutovéno definovat
nemovitostni korporace jako korporace, v nichZz nemovité véci tvoii alesponn 80%
aktiv). Nicmén¢ moznosti vyhnout se dani z nabyti by nadale zlstaly, byt’ by byly pro
poplatniky nékladné (napt. pievedeni jinych aktivit ze sesterské spolecnosti do
nemovitostni spolecnosti, jeji prodej, a nasledné vraceni jinych aktivit do pivodni
sesterské spolecnosti)

B. Vymezeni pievodii, které podléhaji dani.

Varianta Bl: Zdanéni pfevodu, pii kterych se zcela nebo témét zcela méni vlastnik celé
korporace

Konkrétné by byly zdanény jednak jednorazové pievody podilu ve vysi 90% (80%),

dale prevody, kterymi dojde ke zvySeni podilu spole¢nika na nejméné 90% (80%), a dale
ptevody, kterymi po dobu 5 po sobé jdoucich let dojde k Gplné ¢i podstatné zméné stavu
spole¢nik.

Identifikace pfinosu:

toto vymezeni zdanovanych pievodi nejvice cili na ptipady ,,share deals®. Zdafuje
ptipady, kdy korporace méni (t¢éméf) jediného vlastnika ¢i (téméf) celou vlastnickou
strukturu

z divodli snizeni administrativnich ndkladi poplatniki i1 finan¢nich turadt se
nezdanuje pii kazdém ptevodu, ale skokové pouze tehdy, kdy dojde k obméné
vlastnické struktury z 90 % (80 %). (Pfi postupnych pievodech vedoucich na konci
k ziskani alespon 90 % (80 %) podilu se tak podava jen jedno danové pfiznani.) Aby
se omezila danova vyhodnost drobeni pfevodii na mensi Casti, stanovuje se dlouhé
rozhodné obdobi (5 let), béhem kterého se posuzuje, zda akumulované zmény podili
nepiesahly 90 % (80 %)

mensi distorze na trhu s vlastnickou kontrolou firem. U varianty BI jsou niZsi efektivni
danové sazby: pfi zdanéni prevodi ve vSech korporacich je dle nasich odhada
prumérna efektivni danova sazba 1,3 % a medianova 1 %, dan explicitné nezdanuje
zménu ovladajici osoby v korporaci, ale az situace, kdy ovladajici osoba ziskava 90 %
(80 %) podil

Identifikace nakladu:

umoziuje poplatnikim obejit dan vhodnym strukturovanim ptevodid. Jednim
zpusobem je snizeni objemu pievodu tésné pod zdkonnym limitem, tj. napt. 89%
namisto 90 %. Hranice 90 % (80 %) jsou pro poplatniky ¢aste¢né¢ omezujici pouze
Vv téch piipadech, kdy je zamérem prevést 100% podil. (Majoritni vlastnik musi strpét
minoritniho vlastnika, pokud se chce dani vyhnout). OvSem pokud se neptevadi cely
podil, prakticky rozdil mezi nabytim 80 % a 79 % je pouze v danové povinnosti, tj.
pro urcity typ korporaci a ptevodll existuje pomérné snadna cesta, jak se dani vyhnout.
Druhym zpisobem je rozloZeni pfevodii v Case. Potencidlni nabyvatel sice hodla
ziskat 100% podil v korporaci, ale rozloZi jeho potizeni tak, Ze nejprve nabude podil
nepatrné pod zakonnym podilem (napft. 89 %) a po uplynuti ¢asové lhity rozhodné pro
posouzeni zmény nabude zbyvajicich 11 %
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e VyS$i administrativni ndklady na strané¢ danovych organt. Pétileté rozhodné obdobi
vyzaduje pribéznou kontrolu, zda ve srovnani se stavem pted az 5 lety nedoslo ke
zméng vlastnické struktury, kterym by vznikla daitova povinnost

e snazsi moznost vyhnout se dani zaloZenim matetské korporace v zahrani¢i ve srovnani
s variantou Bl

e varianta Bl generuje srovnatelné piijmy pro statni rozpocet jako varianta BII za
predpokladu nulového ptizptisobeni poctu pievodi. Jelikoz u varianty BI jsou snazsi
moznosti k obchazeni dan¢ nez u BII, Ize realisticky ocekavat, ze varianta BI je
Z rozpoctového hlediska méné vynosna

Varianta Bll - Zdanéni pfevodi, kterymi dojde ke zméné ovladajici osoby v korporaci

Danova povinnost by vznikla pouze v okamziku, kdy se zméni ovladajici osoba
v korporaci, nebo kdy n¢kdo ziska postaveni ovladajici osoby. Ovladajici osoba je standardné
definovana v § 75 zdkona o obchodnich korporacich a zahrnuje nejen osobu ovladajici
korporaci piimo, ale i pfes matefskou spolecnost. Pokud osoba postupné zvysuje sviyj podil
Vv korporaci, danova povinnost vznikd pouze v okamziku, kdy piekro¢i podil pottebny pro
status ovladajici osoby. Pfi dal§im zvySovani podilu jiz dal§i dafiovd povinnost nevznika.
Navrh pamatuje na moznost obchazeni dané prostiednictvim matetské korporace, ktera vlastni
korporaci vlastnici nemovité véci, a za ucelem zmény realného vlastnika se prevadéji podily
Vv mateiské korporaci. Zdanéni podléhd i prevod podilti v mateiské korporaci (,,ovladajici
spolec¢nost™).

Identifikace piinosu:

e toto vymezeni nejpiesnéji odpovida zaméru legislativy, tj. zdanit v maximalni mife
transakce, jimiz se méni realny vlastnik nemovité véci

e oObchdzeni dané je pro poplatniky prohibitivné ndkladné. Osoba, kterd chce byt
realnym vlastnikem nemovitych véci v korporaci, by se dani vyhnula pouze tim, ze by
se vzdala postaveni ovladajici osoby; tim by ale skokové klesla hodnota jejiho podilu

e niz§i administrativni naklady na vybér dané diky tomu, Ze datiova povinnost vznika
jednorazové zménou ovladajici osoby. Oproti variant¢ BI odpadd nutnost pribézné
kontroly, zda se béhem rozhodného obdobi neobménila vlastnicka struktura

Identifikace nakladu:

e takto konstruovana dan z nabyti nemovitych véci je, z pohledu osoby kupujici podil
V korporaci, dani z nabyti kontrolniho podilu (kterym ziskavéa postaveni ovladajici
osoby). Ziskani statusu ovladajici osoby je tak zdanéno efektivni dafovou sazbou,
ktera se teoreticky pohybuje v intervalu 0 az 10 % (v zavislosti na podilu nemovité
véci V korporaci a velikosti celkového podilu po nabyti). Efektivni danové sazby,
odhadnuté na realnych datech, se pohybuji v rozpéti od 0 do 7,5 %. Devadesat procent
pfevodi bude zatiZzeno efektivni dafiovou sazbou nizsi nez 3,45 %, a polovina ptevodi
bude zatizena sazbou niz$i nez 1,1 %, a pramérna efektivni danova sazba je 1,5 %.
(Pti zdanéni vSech korporaci dle varianty Al)

e zdanéni nabyti kontrolniho podilu nevyhnutelné omezi pocet akvizic firem a povede
k distorzim ve vlastnické struktufe korporaci, v nichz nemovité véci predstavuji
netrividlni ¢ast aktiv. Distorze povedou dvéma sméry. Nékteré zdjemce o ziskani
kontrolniho podilu v korporaci zdanéni zcela odradi. Naopak ti zajemci, kteti se
rozhodnou ziskat kontrolni podil i s dani, budou motivovani k ziskani vyssiho podilu,



-73-

nebot’ po ziskani kontrolniho podilu uz dalsi danova povinnost nevznika a ziskanim
vysSiho podilu nabyvatel snizi efektivni dafiovou sazbu

e rozlozeni danového biemene mezi vlastniky korporace mize byt pojimano jako
nespravedlivé. Jedinym poplatnikem je nabyvatel majoritniho podilu. Ostatni vlastnici,
kteti ziskali minoritni podily, jsou téz de facto spoluvlastniky nemovitych véci
V korporaci, ale dan pti nabyti podilu neplati

4.7. Kvantifikace hlavnich dopadit zvolené varianty a porovnani variant

Zde jsou prezentovany hlavni principy a zavéry analyzy, jejimz cilem bylo odhadnout:

- dodate¢né piijmy statniho rozpoCtu za zvolené varianty AI-BII i pro vSechny
kombinace alternativnich variant
- rozdéleni efektivnich dafovych sazeb z nabyti zdanovanych podilti v korporacich

Jsou téz diskutovany administrativni ndklady.

Metodika

Hlavnim metodickym problémem byla absence dat o potencidlné zdanitelnych
ptevodech podilti v korporacich uvnitt daitiového systému, nebot’ tyto zdanéni nepodléhaly.

Analyza proto vyuzivd vzorku databdze spoleénosti CEKIA shromazd'ujiciho
informace o 117.521 &eskych firmach z celkového po&tu piiblizng 320 tisic Geskych firem.™
Databaze mimo jiné u kazd¢ firmy obsahuje seznam soucasnych i minulych vlastniki s jejich
podily (ptiblizné 690.000 soucasnych a 850.000 minulych vlastnikl), u minulych vlastniki
databaze navic obsahuje i datum prodeje jejich podili.

Pro varianty BII analyza identifikuje korporace, u kterych doslo v letech 2009 az 2011
ke zméné ovladajici osoby. Jako zménu ovladajici osoby analyza oznacuje takovou zménu
vlastnika, kdy se zméni majoritni vlastnik korporace nebo kdy se zméni jediny vlastnik firmy,
ktery disponuje alespont 40% podilem. Pro varianty BI analyza identifikuje korporace, u
kterych béhem poslednich 5 let doslo k obméné vlastnikli vice nez 80 % firmy, a zaroven tyto
obmény vlastnikii nezadaly za vznik danové povinnosti v piedchozich péti letech. Data
neumoznuji dostate¢né spolehlivé identifikovat piipady, kdy se meéni ovladajici osoba
ovladajici osoby zkoumané korporace.

Pro vypocet zékladu dané je tfeba znat hodnotu nemovitych véci ve firmach, jejichz
pfevody jsou zdanovany. V Udajich o rozvaze firem databaze udava celkova aktiva a Cistou
hodnota staveb v aktivech. Cista hodnota staveb se miize v diisledku riiznych faktori, zejména
odpist, lisit od zjisténé ceny stavby. V drtivé vétsiné piipadl lze vSak predpokladat, ze Cista
hodnota stavby je v dusledku jejich odpisi nizsi nez cena zjisténa a tedy i dan vypoctena
Z Cisté hodnoty staveb je nizs$i nez dan vypoctena z ceny zjiSténé. Databaze téZ neobsahuje
ocenéni pozemkl. Tyto nedostatky dat vedou k podhodnoceni potencialnich danovych pifjmd.

Analyza odhaduje pfijmy dan€ z nabyti nemovitych véci, pokud by tato dan byla
vybirdna v letech 2009 az 2011, nejprve pro firmy zahrnuté v databazi. Nasledn¢ je ziskany
odhad nutné extrapolovat na celou ekonomiku. Databaze je prezentovana jako reprezentativni,
nicméné nejsou uvadény konkrétni koeficienty pro spolehlivou extrapolaci. Pro extrapolaci
jsme pouzili dvé alternativni konstrukce koeficienti: prvnim je podil poétu firem v CR
k poctu firem v databazi v jednotlivych letech 2009 az 2011. Druhym je podil celkové

! Odhady celkového poétu firem v CR jsou publikovany spole¢nosti CEKIA.
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hodnoty staveb ve vlastnictvi soukromych firem v CR uvadény ve statistice narodnich Gétd za
rok 2009 k celkové hodnot¢ staveb v databazi v roce 2009. Tyto ¢tyii koeficienty se pohybuji
vintervalu 2,72 az 3,04, jsou tedy velmi podobné i pfes zcela rozdilné ptistupy k jejich
konstrukci. Z diivodu konzervativnosti odhadu nasobime danové piijmy od Kkorporaci
Vv databazi pti extrapolaci na celou ekonomiku koeficientem 2,7.

Dopady — pFijmy rozpo¢tu — porovnani variant

Nize prezentované tabulky ukazuji, jaky by byl vynos dan¢ ve vSech ctyfech
zvazovanych variantach, kdyby byla 4% dail uvalena na ptfevody firem, které se uskutecnily
Vv letech 2009 az 2011. Jelikoz kapitdlovy trh v tomto obdobi byl zjevné velmi volatilni,
potencialni vybér dané vyrazné kolisa rok od roku. Skute¢ny vynos z dané¢ do budoucna bude
ovSem niz8i, nebot’ v disledku zdanéni klesne pocet zdanitelnych ptevodii. Odhadnout, o
kolik v dusledku dané pocet prevodi klesne, povazujeme s dostupnymi daty ¢eskymi daty za
prakticky nemozné. (Mechanické pouziti odhadii ze zahrani¢i™? by bylo zcela zavadgjic
vzhledem ke zna¢né¢ odlisnému kontextu jak samotné dané¢, tak trhu s vlastnictvim firem.)

Tabulka 4.4

Varianta Al-BII (Zdanéni pfevodi u v§ech firem pii zméné ovladajici osoby)

Celkova vybrana dan z prevodi v tis. K¢

rok 2009 2010 2011
pocet firem v databazi 117 294 117 294 117 294
pocet danénych prodeju 1330 1268 1295
dat;/bézi hodnota prevadénych podild 424 619448 406035584 467 397 856
zaklad dané (hodnota nemovitosti) 116 701550 90113975 150092 200
dan z nabyti 4 668 062 3604 559 6 003 688
v &R pocet firem v CR 357 701 340471 320 008
dan z nabyti 12 603 767 9732309 16 209 958
Tabulka 4.5
Varianta All-BII (Zdanéni pirevodi u nemovitostnich korporaci pri zméné ovladajici
osoby)
Celkova vybrana dai z prevodi v tis. K¢
rok 2009 2010 2011
pocet firem v databazi 117 294 117 294 117 294
pocet zdanénych prodeju 156 124 110
dat;/bézi hodnota prevadénych podild 32590402 14594555 31123030
zadklad dané (hodnota nemovitosti) 28900725 13753695 26757175
dan z nabyti 1156 029 550 148 1070 287
L ER pocet firem v CR 357 701 340 471 320 008
dan z nabyti 3121278 1485399 2 889 775

'2 Napt. Bond, Hawkins,and Klemm: Stamp duty on shares and its effect on share prices, IFS working paper
11/2004.
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Tabulka 4.6

Varianta Al-BI (Zdanéni prevodi u vSech korporaci pii zméné vlastniki alespoii z 80 %
béhem poslednich 5 let)

Celkova vybrana dan z prevodi v tis. K¢

rok 2009 2010 2011

pocet firem v databazi 117 294 117 294 117 294

pocet zdanénych prodejli 1586 1488 1504

dat;/bézi hodnota prevadénych podild 451640672 434872992 509 783 904
zaklad dané (hodnota nemovitosti) 122060700 90902 125 152959225

dan z nabyti 4882428 3636 085 6118 369

v &R pocet firem v CR 357 701 340471 320 008
dan z nabyti 13 182 556 9817430 16519596

Tabulka 4.7

Varianta All-BI (Zdanéni pievodi u nemovitostnich korporaci pri zméné vlastnikia
alesponi z 80 % béhem poslednich 5 let)

Celkova vybrana dan z prevodii v tis. K¢

rok 2009 2010 2011

pocet firem v databazi 117 294 117 294 117 294

pocet zdanénych prodejl 204 145 130

dat:bézi hodnota prevadénych podilli 35221404 15935800 31949 306
zéklad dané (hodnota nemovitosti) 30182075 13987675 27200500

dan z nabyti 1207 283 559 507 1088 020

v &R pocet firem v CR 357 701 340471 320 008
dan z nabyti 3 259 664 1510 669 2937 654

Daii z nabyti nemovitych véci uvalena na ptevody podill ve vSech korporacich (Al)
pfinadi potencidlné velmi vysoké pifjmy do statniho rozpoctu. Za pievody uskutecnéné
v minulych letech by poplatnici byli zaplatili daii ve vysi 9.7 az 16.5 miliardy K¢&. 1 kdyz po
zavedeni dané by pocty zdanitelnych prevodl klesly, 1ze ziejmé& ocekavat rozpoctovy efekt
okolo 10 miliard K¢, tedy pfevySujici soucasné piijmy dan¢ z pfevodu nemovitosti (7.5
miliardy K¢).

Dan uvalena pouze na prevody podili v nemovitostnich korporacich (AIl) piinasi
samoziejmeé nizsi piijmy do statniho rozpoctu. Za pievody uskutecnéné v minulych letech by
poplatnici byli zaplatili dan ve vysi 1.5 az 3.3 miliardy K¢.

Mezi zdanénim pfevodu, kterymi se méni ovladajici osoba (BII) a prevodi, kterymi
dochazi k podstatné zméné vlastnikii (BI) nejsou velké rozdily v ocekavanych piijmech, a to
jak pfi zdanéni vSech korporaci, tak i pfi zdanéni nemovitostnich korporaci. U BI jsou mirné
vyssi, ale na druhou stranu moZnosti obchazeni dan€ jsou u varianty BI vyrazné méné
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nakladné. Na§ realisticky odhad je, Ze pfi zohlednéni téchto behaviordlnich efekti budou
rozpoctoveé piijmy spise vyssi u varianty BIIL.

Dulezité upozornéni:

Zdanéni pifevodl, spolu se zdanénim vkladi nemovitych véci do korporaci,
V podstaté¢ eliminuje ,,share deals® s nemovitymi vécmi. Misto toho budou firmy prodavat
samotné nemovité véci, jejichz prodeje budou zdanény piimo. Cast dafiovych piijm,
odhadnutych v tabulkach 4.4 - 4.7, ptijde do statniho rozpoctu ze zdanéni prodejit nemovitych
véci a nikoli ze zdanéni prevodl podilti v korporacich. To se tykd zejména pievodu podilt
V nemovitostnich korporacich, které jsou casto zakladany ryze ucelové. Nemovitostni
korporace (varianta All) jsou podmnozinou vsech korporaci (AI). Je vcelku mozné, ze
rozpoctovy efekt v intervalu 1,5-3,1 miliardy ze zdanéni nemovitostnich korporaci se z valné
¢asti projevi ve vyssim vybéru dan€ z prodeji samotnych nemovitych véci, zatimco z prevoda
podili v nemovitostnich korporacich bude vybér dané¢ maly. OvSem bez zavedeni zdanéni
pfevodi podilt, které uzavira cestu k obchazeni dané z pfevodi nemovitych véci jako
takovych, by tento pozitivni rozpoctovy efekt nenastal.

Dopady - efektivni dafiové sazby

Zdanéni pfevodi zpusobi nevyhnutelné distorze na trhu s vlastnickou kontrolou
firem. Jako indikator velikosti téchto distorzi slouzi efektivni danové sazby, které zde
odhadujeme. Efektivni danova sazba udéava, jakou ¢ast ceny ziskaného podilu zaplati kupujici
na dani z nabyti nemovitych véci. Zatimco statutarni sazba dané je 4 %, efektivni sazba se 1isi
Vv zavislosti na podilu nemovitych véci v aktivech korporace a na velikosti podilu, ktery
nabyvatel ziskdva. Teoreticky mlze byt v intervalu 0 az 10% (pfi ziskani ovladajiciho 40%
podilu firmy vlastnici ze 100 % nemovitosti). Efektivni daflova sazba bude rovna 4 % pravé
Vv ptipadech, kdy nabyvatel kupuje 100 % firmy vlastnici pouze nemovitou véc.

Odhad rozdéleni skute¢nych efektivnich dafiovych sazeb pocita pro kazdy prevod,
ktery identifikujeme jako zdanovany v databazi CEKIA (viz popis vyse), podil zaplacené
dané¢ z nabyti nemovitych véci k hodnoté celkového nabytého podilu. U varianty BI je
hodnota podilu pocitana jako hodnota Cistych aktiv firmy krat vySe celkového podilu
vlastnikd, jejichZz zmé&nou doSlo k podstatné zméné vlastnikd. U varianty BII je hodnota
podﬂulyoéiténa jako hodnota Cistych aktiv firmy krat vySe kone¢ného podilu ovladajici
osoby.

Nasledujici grafy a tabulky udavaji pro jednotlivé kombinace variant:

- vysi dané jako funkci hodnoty kone¢ného podilu
- efektivni daniovou sazbu jako funkci kone¢ného podilu
- rozdéleni efektivnich danovych sazeb - decily a primér

Grafy i tabulky zahrnuji viechny zmény podili v databazi CEKIA v letech 2009-2011, které
by podléhaly zdanéni podle nového zakona, dle jednotlivych variant.

B Tj. pokud nova ovladajici osoba piivodn& vlastnila 10% firmy a ovladajici osobou se stala ndkupem
dodatecnych 60% firmy, pro vypocet efektivni dafové sazby je pouzita hodnota kone¢ného podilu ovladajici
osoby, tj. 70% hodnoty cistych aktiv.
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Graf a tabulka 4.8

Varianta Al-BII (Zdanéni pFevodi u vSech firem pii zméné ovladajici osoby)

- Dan z prevodu dle hodnoty podilu v letech 2009-2011, v tis. Kc Efektivni danova sazba dle hodnoty podilu v letech 2009-2011
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Varianta All-BII (Zdanéni pirevodi u nemovitostnich korporaci pri zméné ovladajici

0soby)
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Graf a Tabulka 4.10

Varianta Al-BI (Zdanéni prevodi u vSech korporaci pri zméné vlastniki alespon z 80%
béhem poslednich 5 let)
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Graf a Tabulka 4.11

Varianta All-BI (Zdanéni pievodi u nemovitostnich korporaci pri zméné vlastniki
alesporii z 80% béhem poslednich 5 let)
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U zvolené varianty AI-BII (graf a tabulka 4.8) je primérnd efektivni dailova sazba
1,5%. Celkem 90 % ptevodu je zatizeno efektivni dafiovou sazbou niz$i nez 3,45 % a
polovina pfevodil je zatizena sazbou nizs§i nez 1,1 %. Je to dano tim, ze u vétsiny firem
piedstavuji nemovité véci méné nez polovinu aktiv a tudiz efektivni sazby se vétSinou
pohybuji pod dvéma procenty. Efektivni sazba v priméru mirn¢ klesa s hodnotou podilu.
Efektivni danové sazby jsou mirné nizsi, pokud jsou zdanovany pievody, jimiz dochazi
k podstatné zmén¢ vlastnikt (AI-BI, graf a tabulka 4.10 ve srovnani s 4.8).

Efektivni danové sazby jsou v priméru mirné pod 4 % pii zdanéni nemovitostnich
korporaci (AII-BIl a All-BI), a maji téz maly rozptyl (i v dolnim decilu jsou nad 3%). Je to
logicky dano vysokym podilem nemovitych véci v aktivech. Zdanéni pfevodi tak de facto
odpovida zdanéni prodeji samotnych nemovitych véci.

Zdanéni prevodi podili se promitne 1 do hodnoty zdanovanych podili. Lze
predpokladat plnou incidenci dan¢ do kupnich cen podilti, obdobné jako u nemovitych véci.
Budouci prodejci svych podila ve firmach mohou ocekavat ve zvolené varianté AI-Bll ceny
v pruméru o 1,5 % niz8i nez za nulové varianty. Rozptyl sniZzeni cen odpovida rozptylu
efektivnich danovych sazeb (tabulka 4.7).

Dopady — administrativni naklady

Zdanéni prevodi podilt bude znamenat dodate¢né administrativni naklady pro
zdanované korporace i pro finan¢ni Gfady. Hlavnim ndkladem na strané firem budou néklady
na vypracovani znaleckych posudkd ke vsem svym nemovitym vécem. U velkych firem se
muze jednat o posudky ke stovkdm nemovitych véci. Na strané finan¢nich Ufadi vzniknou
naklady spojené s administrovanim nékolika tisic zdanovanych pfevodii a monitorovanim
moznych daflovych Unika (napt. pfevody podili matetskych firem registrovanych v zahranici,
které dani také podlé€haji, ale kde se obtizn¢ monitoruji).

Kvantifikace nakladii se ukazala jako extrémné problematickd. Bohuzel se
nepodafilo identifikovat studii, kvantifikujici ndklady na znalecké posudky na urovni firem
pii prodejich, vkladech, a zdanéni pfevodi komer¢nich nemovitych véci. V interview
S odhadci doslo k upozornéni, Ze posudky u komerénich nemovitych véci se pfilis 1isi ptipad
od pfipadu. Relevantni ukazatele typu primérny podil ceny posudku k cen¢ komercni
nemovité véci se zjistit nepodatilo.

Hruby rozsah nakladii Ize zjistit z poctu zdanénych pievodl a hodnoty zdanénych
nemovitych véci. Z tabulky 4.4 vyplyva, Ze pii extrapolaci na celou ekonomiku (koeficientem
2.7) by zdanéni podléhalo cca 3500 prevodii a hodnota zdanénych nemovitych véci by byla
cca 400 miliard K¢ (zvolend varianta AI-BII). Primérna hodnota nemovitych véci na zdanény
pfevod je cca 114 miliont K¢. U obvyklych residencnich nemovitych véci se naklady na
posudek pohybuji v tadu 1,5-2,5 promile trzni ceny. U komercnich nemovitych véci bude
tento podil niz8i, ale ne vyrazn€ niz§i. Lze zvazovat horni variantu (2 promile) a dolni
variantu (0,66 promile). V horni a dolni varianté tak naklady na posudek u primérného
zdanéného pievodu ¢ini 225,000 a 75,000 K¢&. Pfi 3500 zdanovanych pfevodech tak ¢ini horni
odhad celkovych nakladi na posudky 787 milioni K¢ a dolni odhad 262 milioni K¢.
Administrativni naklady tak budou ¢init pfiblizné 2,6-7,8% samotného vybéru dané. Jedna se
o hruby odhad, ale dava alesponi fddovou piedstavu. Kazdopadn¢ administrativni naklady
firem na posudky k novému zdanéni pievodi prevysi tsporu domacnosti na posudky pfi
prodeji rodinnych dom a byti.

Pfi zdanéni nemovitostnich korporaci (AIl) jsou administrativni naklady niz$i diky
prostému faktu, ze dani podléha fadové méné prevodlu (v roce 2011 by to bylo cca 300
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prevodll). Hodnota nemovitych véci na prevod je ovSem vice nez dvojnasobna - cca 245
milionl na pfevod. Pouziti stejné uvahy jako v pfedchozim odstavci dédva hruby odhad
naklad na posudky: horni hranice 145 miliond K¢& a dolni hranice 48 miliont K&. Uspora
nakladii domacnosti tak zfejmé prevysSuje nartist nakladi u korporaci.

Je tfeba upozornit i na dilezity zdroj Gispory administrativnich nékladt: kombinace
zdanéni vkladt do korporaci a prevodii podilli vyrazné zredukuje praktiky ,,share deals* a
misto toho budou proddvany samotné nemovité véci. Uspoii se tak naklady spojené se
zaloZzenim a udrzovanim zcela Ucelovych korporaci. Z ekonomického pohledu jsou tyto
naklady na obchazeni dané cCistou ztratou. Z diivodu nedostateCnych vstupnich dat je
prakticky nemozné tuto nakladovou tsporu na stran¢ poplatnikii kvantifikovat.

4.8. V\'yhodnoceni variant a v¥bér nejvhodnéjsiho reseni

V  pluvodné zpracované RIA pred vnéj§im piipominkovym fizenim byla
pfedkladatelem ohledné¢ vymezeni zdanovanych korporaci vybrana varianta Al. Hlavnimi
divody byla jednoznacnost, pokud jde o definici pfedmétu dané a potencidlni soudni spory,
Siroky danovy zéklad, a vyrazn€ vySs$i pfijmy do statniho rozpoctu. Ohledné vymezeni
zdanovanych prevodi byla vybrdna varianta BIL. Hlavnim divodem byly efektivné;si
moznosti daflové kontroly u zdanovanych transakci a omezengj$i ptileZitosti k obchazeni dané
¢i nelegalnim danovym Unikiim. Zvolend kombinace AI-BII byla od poc¢atku preferovana pred
variantou nulovou vzhledem k tomu, ze efektivné fesi problémy danovych dopadt u ,,share
deals®, vyrazn¢ rozsifuje predmét dan¢ na vSechny realné zmény vlastniki nemovitych véci a
vede k vyraznému zvyseni piijmi do statniho rozpoctu.

V ramci vnéjsiho ptipominkového fizeni bylo uplatnéno nékolik zasadnich pfipominek
proti zdanovani prevodii obchodnich podilti v obchodnich korporacich (resp. zmény ovladajici
osoby v obchodnich korporacich).

Zasadni piipominky k navrhované tpravé uplatnilo Ministerstvo dopravy CR,
Ministerstvo primyslu a obchodu CR, Komora danovych poradcii CR, Svaz primyslu a
dopravy CR, Asociace malych a stfednich podniki a zivnostnikd CR a Univerzita Karlova.

Hlavni argumenty uvedenych pfipominkovych mist proti navrhu na zdanéni ptipadd,
kdy dojde ke zméné ovladajici osoby obchodni korporace, je-li v majetku této obchodni
korporace nemovita véc nebo je-li v majetku touto obchodni korporaci ovladané osoby
nemovita véc dani z nabyti nemovitych véci, jsou tyto:

1. podle stavajici pravni uUpravy je pfedmétem dané z pfevodu nemovitosti Uplatny
ptevod ¢i prechod vlastnictvi k nemovitostem a rozhodujici tedy je translace
vlastnického prava mezi dosavadnim a novym vlastnikem. Ziskdnim postaveni
ovladajici osoby je sice vykonavan urcity vliv na ovladanou osobu, avSak subjekt
vlastnictvi je stale tyz a k jeho zméné nedojde.

2. zdanéni ptevodi podili na obchodni spole¢nosti v ptipadé, je-li v majetku spolecnosti
nemovitost, by pfineslo nejen vykladové problémy a zvySené administrativni naklady,
ale vyrazné by zkomplikovalo a zdraZilo pifevody obchodnich podild. Pred sjednanim
ceny za obchodni podil by bylo nutno stanovit znaleckou cenu nemovitosti, a tu
nasledné¢ promitnout do ceny obchodniho podilu. V ptipadé pievodu obchodniho
podilu na spole¢nosti nedochdzi ke zmén¢ vlastnika nemovité véci, nebot’ ta zistava
stale ve vlastnictvi spole¢nosti.

3. nepiijatelnost navrhu spociva i v tom, ze zdanéni by mél podléhat ptevod obchodniho
podilu na spolecnosti, v jejimz vlastnictvi je byt jedind nemovitost zanedbatelné



10.

11.
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hodnoty. To znamen4, ze zdanéni by dopadalo na jakoukoliv spole¢nost, ktera ma v
majetku nemovitou véc.

navrzené feseni zdsadnim zpisobem zkomplikuje podnikatelské prostiedi a pfinese
znacné mnozstvi vykladovych problémut. Prikladem mtize byt jiz sama definice
situace, kdy se méni ovladajici osoba. V ptipadé prodeje 100 % podilu ve spolecnosti
problém nenastane, ale urcit, kdy dochdzi ke zméné ovladajici osoby, mulze byt
v nékterych ptipadech komplikované a nejednoznacéné.

nabude-li nékdo postaveni ovladajici osoby, obvykle se tak bude dit na zakladé
smluvniho ujednéni, které vSak vétSinou bude pokryvat cely napi. spolecensky ¢i
druzstevni podil, popt. akcie, jez jsou penéznim vyjadienim hodnoty predmétu vkladu
do zakladniho kapitalu akciové spolecnosti. Obchodni korporace vSak miize byt ve
velmi $patné ,kondici a jen stézi lze povazovat za inosné, aby subjekt v pozici
ovladajici osoby byl zdkonem nucen stanovovat nabyvaci hodnotu bez ptihlédnuti
k jiz zminéné ,,kondici* obchodni korporace.

Vv praxi by mohly nastat situace (napf. v kombinaci s vklady do obchodni korporace),
kdy by v dtsledku navrhovaného feSeni mohlo dojit k nasobnému zdanéni danou dani,
coz by bylo v rozporu s ustavnimi principy zdanéni.

pii ptevodu podilu bude vzdy nutné urcit zaklad dang, a to i v ptipadé, kdy spolecnost
ma zcela zanedbatelné mnozstvi nemovitosti. Pfed ocenénim nemovitosti nebude
mozné stanovit cenu za pievod obchodniho podilu, a to bez ohledu na to, zda bude
nakonec obchodni podil pieveden. Pokud ptijde o spole¢nost s mnozstvim nemovitosti
(1 kdyZ naptiklad z hlediska aktiv spolec¢nosti pijde o zanedbatelnou castku), bude
Z hlediska nakladi a naroc¢nosti stanoveni zékladu dané ptevod podilu témér
nerealizovatelny.

navrzené feseni je v rozporu s principem vychazejicim z osvobozeni od dané z piijmu
Z prodeje podilu matetské spolecnosti v dcefiné spolecnosti.

navrzené zdanéni je nekoncepCni, muze v praxi dopadat na dalsi typy transakci
a prodeje podil, kde nebylo zamérem se dani vyhnout. Navic, pokud by méla byt dan
vybirdna dle sidla spoleCnosti, bude tato uprava znamenat podporu pro ucelové
spolecnosti registrované v zahrani¢i, zejména v né¢kterém z dailovych raja.

pokud by i pifes principialni nesouhlas nékterych pfipominkovych mist na vypusténi
zdaniovani pfevodi obchodnich podilti mél ptevod obchodnich podilti podléhat dani z
nabyti nemovitych véci, jako variantni feSeni by mohl byt postup, kdy od dané
Z nabyti nemovitych véci by byly osvobozeny ty pfipady pievodli obchodnich podild,
které jsou dle soucasné pravni Upravy osvobozeny od dan¢ z piijmi. I v tomto ptipadé
by pak méla tato varianta dopadat pouze na obchodni korporace, u kterych je pfevazna
¢ast jejich majetku tvofena nemovitostmi, napt. ve vysi 80% celkové hodnoty aktiv,
pfi¢emzZ hranice by méla byt stanovena obecné z hlediska poméru Gcetnich vstupnich
cen majetku bez zohlednéni opravek a opravnych polozek. Vzhledem k soucasné
situaci na trhu nemovitosti by vsak poplatnik mél mit moznost (nikoliv povinnost)
stanovené kritérium vypocitat také na zdkladé vyhlasSkovych ¢i redlnych cen
nemovitosti a ostatnich aktiv.

ucelem navrhovaného ustanoveni je postizeni téz takovych prevodii, kdy dochazi ke
zméng ovladajici osoby ve druhém stupni, tj. meéni se spolecnik matei'ské spolecnosti,
pokud ma matetskd spolecnost v majetku dcefinou spolecnost, jez vlastni nemovity
majetek. Problémy nastanou pii vymahani dan¢ v pfipad¢, ze ke zméné spolecnika
mateiské spole¢nosti dojde v zahrani¢i (a to s jesté véts§imi komplikacemi, pokud by
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méla byt poplatnikem ovladajici osoba se sidlem mimo EU) a je ke zvazeni, zda je
navrhované ustanoveni praktické a zda naklady na vymozeni takové dané by
nepiesahly jeji vynos.

12. nova pravni Giprava povede ke zhorseni jiz tak $patné situace na realitnim trhu v CR a

k negativnim dopadim spocivajicim v omezeni zahrani¢nich investic do realitniho
trhu v CR.

13. uprava zplsobi zvySené administrativni naklady a vykladové problémy, nebot” dopad
zdanéni na jakoukoliv spolecnost, kterd ma v majetku nemovitou véc, rozhodné
nezjednodusuje a nepodporuje podnikatelské prostiedi. Pfikladem mtize byt definice
situace, kdy se méni ovladajici osoba.

14. v ptipad¢é prevodi obchodnich podilii bude zdanovana celd hodnota pifedmétné
nemovité véci i pfi nepatrné zméné obchodniho podilu, a to i opakované.

Na zékladé zésadnich ptipominek shora uvedenych pfipominkovych mist Ministerstvo
financi od navrhu na zdanéni zmény ovladajici osoby obchodni korporace, je-li v majetku této
korporace nemovita véc nebo je-li v majetku touto obchodni korporaci ovladané osoby
nemovita véc dani z nabyti nemovitych véci, ustoupilo. Z vypracovanych variant feseni, kdy
byla puvodné preferovana varianta v kombinaci AI-Bll, byla nasledn¢ vybrana jako
nejvhodnéjsi feSeni Varianta I nulova, kdy pievody podili v obchodnich korporacich dani
Z nabyti nemovitych véci nepodléhaji. Divody pro vybér Varianty I nulové jsou uvedeny
shora.

5. Zdanovani vkladit do obchodnich korporaci

5.1. Definice probléemu

Osvobozeni vkladii nemovitosti do zdkladniho kapitdlu obchodnich spole¢nosti bylo
puvodné (zacatkem 90. let minulého stoleti) v zakoné pfijato s cilem vytvofit podminky pro
zakladani obchodnich spole¢nosti nebo druzstev a pro zahdjeni jejich podnikatelské ¢innosti.
Uvedeny cil je jiz v soucasnosti prekonan.

VyuZivani tohoto ustanoveni o osvobozeni umoznilo v pribéhu doby legalni obchazeni
dang, nebot’ pro jeho pfiznani postacilo po zakonem stanovenou dobu 5 let zachovani
minimdlni Gcasti ve spolecnosti.

Aplikace tohoto osvobozeni soucasn¢ znamena pro spravce dan¢ zna¢nou administrativni
narocnost, nebot” spravci dané ovétuji splnéni podminek pro pfiznani osvobozeni, tj. zda se
jedna o vklad do zékladniho kapitalu spolecnosti nebo druzstva a zda icast spole¢nika nebo
¢lena druzstva trvala po zdkonem stanovenou dobu.

5.2. Popis sou¢asného stavu

Podle ptivodniho ustanoveni § 20 odst. 6 pism. e€) zdkona ¢. 357/1992 Sb. je od dané
Z prevodu nemovitosti osvobozen vklad do zékladniho kapitdlu obchodni spolecnosti nebo
druzstva se sidlem na uzemi Ceské republiky, jiného statu Evropské unie, Norska a Islandu za
podminky, Ze ucast spole¢nika ¢i ¢lena druzstva v pravnické osob¢ trvala nejméné po dobu 5
let.

S uc¢innosti od 1. 1. 2015 bylo vyse uvedené osvobozeni vkladi nemovitych véci do
zékladniho kapitalu obchodnich korporaci zruSeno a bylo ponechdno pouze na piipady
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pfevodi vlastnictvi k nemovitym vécem mezi izemnimi samospravnymi celky a obchodnimi
spole¢nostmi nebo druzstvy, je-li izemni samospravny celek jejich spolecnikem nebo clenem.
K této zmén¢ doslo zdkonem ¢. 458/2011 Sb., zdkon o zméné zdkonil souvisejicich se
ziizenim jednoho inkasniho mista a dalSich zménach danovych a pojistnych zakona (JIM).

Vzhledem k tomu, ze tato jiz schvalena zména je pievzata do nového zakona o dani
Z nabyti nemovitych véci s predpokladanou ucinnosti od 1. 1. 2014, doslo by tak fakticky
k ucinnosti této zmeény jiz od 1. 1. 2014.

5.3. Identifikace dotéenych subjektii

e obchodni korporace, do jejichz zakladniho kapitalu jsou vkladany nemovité véci
e Uzemni finan¢ni organy

5.4. Popis cilového stavu

Cilem nového zékona je dale jiZ neosvobozovat od dan€ z nabyti nemovitych véci vklady
nemovitych véci do zakladniho kapitdlu obchodnich spolecnosti a druzstev S vyjimkou
pravnickych osob, ziizovanych Ceskou republikou, jinym statem, je-li zachovana vzajemnost
nebo tzemnimi samospravnymi celky, za predpokladu, ze Ceska republika nebo jiny stat
anebo Uzemni samospravny celek je zfizovatelem nebo jedinym ¢lenem této pravnické osoby.

Tohoto cile bude dosazeno =z&asti pievzetim upravy jiz schvélené v zékoné
¢. 458/2001 Sb., tak jak je vySe uvedeno.

5.5. Zhodnoceni rizika

Pti piipravé zdkona o dani znabyti nemovitych véci je nezbytné respektovat vuli
zdkonodarct v Parlamentu CR véetné prezidenta CR a prevzit tuto jiz schvalenou upravu do
nového zdkona o dani znabyti nemovitych véci. Pokud by nedoSlo k prevzeti této jiz
schvalené upravy, nadale by dochazelo k obchéazeni dan€ z nabyti nemovitych véci pfi zméné
jejiho vlastnika, k niZ nepochybné dochazi pii vkladu nemovité véci do zékladniho kapitalu
obchodni spolec¢nosti.

5.6. Navrh variant reseni

Varianta I nulov4 — zachovani sou¢asného stavu

Varianta Il - novy zakon - pfevzeti jiz schvalené Gpravy v zakoné ¢. 458/2011 Sb., zakon
o zmén¢ zakonl souvisejicich se zfizenim jednoho inkasniho mista a dalSich zménach
danovych a pojistnych zdkon.

Varianta I nulova

Tato varianta pfedstavuje zachovani soucasného stavu a nepiinasi v oblasti osvobozeni
od dang z pfevodu nemovitosti zadné zmény.
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Klady:
e 7adné
Zépory:

e Vvzakoné¢ bude i nadidle zachovano osvobozeni vkladi do zakladniho kapitalu
obchodnich spolecnosti a druzstev, u nc¢hoz provéfovani splnéni podminek
piedstavuje pro spravce dan¢€ znacnou administrativni narocnost

e naro¢nost u zahrani¢nich pravnickych osob je jest¢ vyssi, nebot’ vklady do téchto
osob jsou upraveny pravnimi fady cizich statt (podle sidla pravnické osoby), nikoliv
pravnim fadem Ceské republiky

e ustanoveni je vyuzivano k legadlnimu obchazeni dan¢ z ptevodu nemovitosti

Varianta Il

Bude ptevzata uprava jiz schvalend v zékoné ¢. 458/2011 Sb., jak je vyse uvedeno,
pficemz osvobozeni od dan¢ z nabyti nemovitych véci v pfipadé vkladi nemovitych véci do
obchodnich korporaci bude ziizeno pouze na ptipady pievodi vlastnictvi k nemovitym vécem
na pravnické osoby, pokud nabyvaji vlastnické pravo k nemovité véci z majetku Ceské
republiky, jiného statu, je-li zachovana vzajemnost, nebo izemniho samospravného celku a

je-li Ceska republika, jiny stat nebo uzemni samospravny celek jejich zfizovatelem nebo
jedinym ¢lenem.
Klady:
e dojde k ¢aste¢nému odstranéni administrativni zatéze, ktera pro spravce dané plyne
Z aplikace ustanoveni o osvobozeni od dané z pfevodu nemovitosti u vkladd do
obchodnich spolecnosti a druzstev
e uprava osvobozeni bude znamenat podstatné zjednodusSeni zékona
e Voblasti spravy dané umozni zrusSit specialni ustanoveni o splatnosti dané v ptipadech,
kdy dojde k zaniku osvobozeni v dasledku poruSeni podminek (zaniku tucasti
spole¢nika v obchodni spole¢nosti nebo ¢lena v druzstvu)
e zmeéna bude znamenat zvySeni piijmu statniho rozpoctu
Zapory:

zadné

5.7. Vvhodnoceni nakladii a prinosi

Zdanéni vkladi nemovitych véci do zdkladniho kapitalu obchodnich korporaci ma

dopady do statniho rozpoctu. V letech 2009, 2010, a 2011 ¢inila celkova vyse osvobozené

dan€ v

jednotlivych letech 491, 778 a 482 milionii K¢.
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5.8. Navrh reseni

5.8.1. Stanoveni poradi variant a vybér nejvhodnéjsiho reseni

ZruSeni osvobozeni vkladii do obchodnich korporaci bylo schvéileno zakonem
¢. 458/2011 Sb. Tato uprava ma byt do nového zidkona pfevzata. Pred vnéjSim
pfipominkovym fizenim byl u€inén zaver, Ze nelze volit jinou variantu nez je Varianta IL

Podle této varianty je osvobozeni vkladi nemovitych véci do obchodnich korporaci
omezeno pouze na piipady pfevodi vlastnictvi k nemovitym vécem na pravnické osoby,
pokud nabyvaji vlastnické pravo k nemovité véci z majetku Ceské republiky, jiného statu, je-
li zachovéna vzajemnost, nebo tzemniho samospravného celku a je-li Ceska republika, jiny
stat nebo izemni samospravny celek jejich zifizovatelem nebo jedinym ¢lenem.

Hlavni divod byl shledan ve zjednoduseni zdkona, sniZzeni administrativni naro¢nosti
pro spravce dané a zvyseni piijmu statniho rozpoctu.

Utad vlady CR, odbor kompatibility, uplatnil ve vn&jsim piipominkovém fizeni
zasadni pfipominku k upravé tohoto osvobozeni.

V pfipomince je namitdno zejména:

- navrhovanou Ttupravou dochdzi k osvobozeni pravnickych osob s vylu¢nou
majetkovou ucasti stitu nebo tizemnich samospravnych celkli od dané z nabyti nemovitych
véci. Uprava se mize dostat do kolize s ipravou EU v oblasti vefejnych podpor, nebot’ i
datlové zvyhodnéni je mozno chapat jako vefejnou podporu, a ve vztahu k nékterym
soutézitelim tak muze byt diskriminacni (C-169/08 Regione Sardegna).

Cl. 107 odst. 1 SFEU stanovi definiéni znaky vefejné podpory takto: podpora je
poskytnuta stitem nebo ze statnich prostiedkl, zvyhodiuje urcit¢ podniky nebo odvétvi
podnikédni, ovliviiuje obchod mezi c¢lenskymi stity a naruSuje ¢i je schopna narusit
hospodatskou soutéz. Tyto znaky mize navrhovand uprava naplnit, napf. zvyhodni-li se
zdravotnické zafizeni zfizené statem oproti soukromému zdravotnickému zatizeni. Pravo EU
pfitom povazuje vetejné podpory obecné za nezddouci a neslucitelné s vnitinim trhem, jsou
proto obecné zakazany. Jejich pouZiti je moZné pouze v pfipadech, kdy lze situaci podradit
pod nekterou z vyjimek ¢i kdy dojde k notifikaci a schvéleni podpory Evropskou komisi.

Problematika byla nasledn& konzultovana s Utadem pro ochranu hospodatské soutéze,
z jehoz stanoviska vyplyva, Ze navrhované osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci
rovnéz povazuje za poskytnuti podpory pfislusnému subjektu, vykonava-li ekonomickou
¢innost, a vede k naplnéni druhého pojmového znaku vetejné podpory.

Na zaklad¢ vySe uvedenych pfipominek byla v navrhu zdkona provedena Uprava, na
zéklad€ niz bude osvobozeni od dan¢ aplikovano pouze v ptipadech, kdy se nebude jednat o
vefejnou podporu neslucitelnou s vnitinim trhem podle pravnich ptedpisii Evropské unie.
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4. Celkové zhodnoceni naklada a prinosu navrhovaného zakona

V pivodnim névrhu nového zdkona o dani z nabyti nemovitych véci se predpokladala
oproti dneSnimu stavu zména péti samostatnych aspektii dnesni dan¢ z pfevodu nemovitosti.
Néklady a prinosy u jednotlivych aspektti byly detailné diskutovany vyse.

Puvodné bylo piredpokladano shrnuti ekonomickych dopadu zakona jako celku.

1. podstatny vyznam byl pfikladan predevSim ekonomickym dopadim zakona
souvisejicim s navrhem na zdanéni zmén ovladajicich osob v obchodnich
korporacich vlastnicich nemovité véci, pfiCemz se jednalo o:

e zvySeni piijmu statniho rozpoctu o piiblizn€ 10 miliard K¢, pficemz na tomto nariistu
by se primarné podilelo pravé zavedeni zdanéni prevodi podilti — zmén ovladajicich
0sob — v obchodnich korporacich

e pievody obchodnich podili nebo akcii spolecnosti, ktera vlastni nemovitosti -
takzvany ,share deal” predstavuji administrativni naklady, které dnes poplatnici
vynakléadaji na zaloZeni Gcelovych korporaci

e navrh nové upravy piedpokladal narast administrativnich naklada korporaci spojenych
se zdanénim pievoda podili. Odhady téchto nakladd se pohybuji v intervalu 262-787
milionti K¢

e zdanéni nabyti postaveni ovladajici osoby v korporacich vlastnicich nemovité véci
efektivni danovou sazbou v primérné vysi 1,5%

V diasledku vypusténi upravy zdanéni zmeén ovladajicich osob v obchodnich korporacich
Z navrhu zakona o dani z nabyti nemovitych véci vSak nelze s uvedenymi ekonomickymi
dopady pocitat.

2. ostatni aspekty zdkona nez shora uvedené maji pozitivni i negativni dopady na
rozpocet, ale maji kvantitativn¢ o fad niz§i vyznam

e Uspora administrativnich ndkladi drobnych danovych poplatnikii, zejména
domacnosti, pii prodejich rodinnych domi, bytil, drobnych rekreacnich nemovitosti
apod. Dolni odhad této Uspory je minimalné¢ 115 milioni K¢ ro¢né v disledku
odbourani povinnosti predkladat znalecké posudky u téchto nejcastéji prevadénych
nemovitych véci; skutecné tspora bude pravdépodobné vyrazné vyssi, nebot’ zahrne i
uspory z dalSich administrativnich zjednoduseni

e urcité riziko pfedstavuje snizeni vybéru dan€ v disledku porovnani sjednané ceny se
srovnavaci daitiovou hodnotou. V ptipadech, kdy srovnavaci dafiovd hodnota je nizsi
nebo rovna sjednané cené, ziistdva zdkladem dané sjednand cena. Pokud srovnavaci
daniova hodnota pfevySuje sjednanou cenu, bude zadkladem dané tato srovnavaci
datlovd hodnota (tj. 75% smérné hodnoty nebo 75% zjisténé ceny). To bude
piedstavovat urcité snizeni zédkladu dan¢ oproti dneSnimu stavu, kdy je zdklad dané
uréovan na zakladé porovnani ceny sjednané a celé ceny zjisténé (100%), pfiCemz
zékladem dané je cena, kterd je vyssi
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5. Implementace, vvnucovani a prrezkum ucinnosti zakona

Navrhované zmény budou provedeny formou vydani nového zakona o dani z nabyti
nemovitych véci.

Ptedpokladand ucinnost nového zakona o dani z nabyti nemovitych véci je 1. 1. 2014.
K tomuto datu by také méla nabyt G¢innosti novela zdkona o danich z ptijmt, do n¢hoz by
mela byt transformovana dan dédicka a dan darovaci, které jsou stejné jako dan z prevodu
nemovitosti upraveny zdkonem ¢. 357/1992 Sb. Soucasné dojde ke zruseni tohoto zékona.

Uprava navrhovana v zékoné o dani z nabyti nemovitych véci neni spojena s potiebou
zadného specidlniho zavadéni, nebot’ se nejednéd o novou dai, ale pouze o nahrazeni a zménu
nazvu dané z pievodu nemovitosti, ktera je soudasti daftové soustavy Ceské republiky jiz od
roku 1993 a od této doby je tato dan uzemnimi finan¢nimi orgény vybirana a spravovana.

Pivodné se predpokladalo, ze s ohledem na to, ze nové mély byt pfedmétem dané
pfevody podili v obchodnich korporacich, resp. zména ovladajici osoby v obchodni
korporaci, je-li v majetku korporace nemovita véc, toto zdanéni mélo znamenat nemalé
dodate¢né¢ administrativni ndklady pro zdanované korporace i pro finan¢ni ufrady.
Ptedpokléadalo se, ze na strané financ¢nich Gfadi vzniknou ndklady na administrovani né€kolika
tisic zdanovanych ptevodu a na sledovani moznych danovych unikt, kdy se pocitalo, ze ptijde
zhruba o cca 3500 pifevodi roéné¢ a u velkych korporaci by Slo o komplikovanou
problematiku. Soucasné vSak tyto naklady mély byt castetn¢ kompenzovany sniZzenim
zatizeni spravce dané v souvislosti se zrusenim osvobozeni vkladi do obchodnich korporaci,
protoze spravce dané jiz nebude muset V jednotlivych ptipadech provéfovat splnéni podminek
pro osvobozenti, tj. pfedevs§im zda trva cast vkladatele (poplatnika) v obchodni korporaci po
dobu péti let od vkladu. Celkové néklady spravce dan€ vzniklé v disledku zdanovani prevodii
obchodnich podili mély byt caste¢né¢ kompenzovany také v disledku nékterych uprav
v zakong, které jsou snizenim nakladi motivovany, napt. zanik institutu rucitele, solidarita
manzell jako poplatniki dané nebo nova Uprava osvobozeni prvnich nabyti nemovitych véci
slouzicich k bydleni. Po projednani navrhu zakona o dani z nabyti nemovitych véci ve
vnitinim pfipominkovém fize lze konstatovat, Ze daflova sprava nepoc€itd s narGistem poctu
ufednich osob spravce dané. Dusledkem ptipravované transformace dan¢ dédické a dané
darovaci pod dan z ptijmil bude zatazeni dosavadnich spravci dané dédické a dan€ darovaci
na spravu dan¢ z nabyti nemovitych véci; sou€asné se pocitd s uzkou spolupraci s pracovniky
danové kontroly za ucelem zeefektivnéni spravy dané. Pfipadny mirny nérGst praci
v souvislosti snovou upravou dané znabyti nemovitych véci pokryje danova sprava
z vlastnich zdroji.

S ohledem na to, ze navrh pravni Gpravy dané z nabyti nemovitych véci po projednani
ve vn&jSim piipominkovém fizeni nepocitd jiz se zdanénim pievodii podild v obchodnich
korporacich, neni tfeba jiZ nyni uvazovat ani se zvySenymi administrativnimi naklady, které
by jinak vznikly v souvislosti s timto zdanénim jak u poplatnikd, tak i u spravci dané.

Vynucovani nové stanovenych pravidel bude probihat standardné prostfednictvim
spravce dané. Ke kontrole dodrzovani povinnosti stanovenych pravnim piedpisem jsou
pfisluSné organy financni spravy V souladu se zdkonem ¢&. 456/2011 Sb., ve znéni zakona
¢. 458/2011 Sb., o Finanéni spravé Ceské republiky, ktery nabyva i&innosti k 1. 1. 2013.

Ucinnost piijatych zmén obsazenych v nové pravni upravé bude ovéfovana v praxi
s tim, ze kontrola fungovani nové pravni Gpravy bude provadéna pracovniky spravce dané.
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I1. Zvlastni ¢ast
1 Dan
1.1 Subjekt dané

K§1:
K odstavci 1
Odstavec 1 obsahuje obecné vymezeni poplatnika dané z nabyti nemovitych véci.
K pismeni a)

Podle upravy obsazené v pismeni a) je poplatnikem dané nabyvatel vlastnického prava k
nemovité véci. Tato kategorie poplatnikti bude dozajista nejrozsahlejsi, a to také s ohledem na
svou obecnost. Poplatnikem bude nabyvatel vlastnického prava jak v ptfipad€ prechodu, tak
také v pripad¢ ptevodl. Tzn., Ze dojde-li napt. k ptevodu vlastnického prava k nemovité véci
na podkladé kupni smlouvy, bude poplatnikem kupujici a nikoliv prodéavajici (ptevodce), jak
tomu bylo podle pfedchozi pravni Gpravy. Dojde-li naptiklad k pfechodu vlastnického prava k
nemovité véci v disledku vyvlastnéni, bude poplatnikem vyvlastnitel nemovité véci apod.

V této souvislosti je nutné také podotknout, Ze vzhledem k tomu, Ze novy obcansky
zékonik jiz nepouziva pojem ,,nemovitost®, ale ,,nemovitd véc®, je tato terminologie cténa
rovn€z v tomto zakone.

K nazvu dané je nutné jeSté uvést, ze s ohledem na skutecnost, Ze poplatnikem dané z
nabyti nemovitych véci je nabyvatel vlastnického prava, a rovnéz v souvislosti s Gpravou
predmétu dané, kdy predmétem dané je zejména Uplatné nabyti vlastnického prava k nemovité
véci, doslo k pojmenovani této dané jako dan z nabyti nemovitych véci.

Podle dosavadni pravni upravy byla osoba poplatnika dané z pfevodu nemovitosti uréena
odchylné podle toho, zda Slo o Uplatny pfevod nebo o tplatny pfechod vlastnictvi k nemovité
véci. Byla-li nemovitd véc prevadéna na zdkladé smlouvy, poplatnikem dané byl pievodce
(prodavajici), jenz byl pfijemcem uplaty. Nabyvatel (kupujici) byl v téchto piipadech
rucitelem. Pi1 pfechodech nemovitych véci, k nimz dochéazi zpravidla pii vykonu rozhodnuti,
exekuci nebo drazbé, byl poplatnikem nabyvatel.

Diivody pro sjednoceni osoby poplatnika byly nasledujici:

1. Pfevodce plati dan v okamziku prodeje nemovité véci, tj. z piijmu spojeného s
prodejem nemovité véci. Piijjem z prodeje nemovité véci je predmétem dané z piijmu pfi
respektovani osvobozeni od této dané. Pievodce jiZ nebude zdanén pievodni dani, ale pouze
dani z pfijma.

2. Prodavajici jakozto poplatnik dané z pfevodu nemovitosti si zpravidla o dan navysil
poZadovanou kupni cenu, takze ve skutecnosti byla tato dan ¢asto prenesena na kupujiciho. V
této souvislosti je nutné si uvédomit, Ze vysledna dail tak byla mnohdy vyssi praveé s ohledem
na skuteCnost, ze s dani bylo kalkulovano jiZ v kupni cené. Naptiklad byla-li Uplata za
nemovitou véc, ve které jiz byla zahrnuta dan, 500 000 K¢, pii 4 % sazbé dan€ by bez
zahrnuti dan¢ do kupni ceny byla tato Uplata pouze 480 000 K¢. V prvnim pfipadé by dan
¢inila 20 000 K¢, kdezto v druhém ptipadé pouze 19 200 K&. Pravé druhy ptipad by se mél
uplatnit v pfipadé¢, kdy poplatnikem dané je nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci.

3. Nabyvatel nemovité véci je poplatnikem dané i v mnoha jinych evropskych pravnich
upravach, a to v Belgii, Dansku, Finsku, Francii, Irsku, Italii, Kypru, LotySsku, Mad’arsku,
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Malté, Nizozemi, Portugalsku, Recku, gpanélsku, Svédsku a Velké Britanii. Nabyvatel je tedy
poplatnikem dan¢ v 16 ¢lenskych statech Evropské unie. Pouze ve 2 ¢lenskych statech, a to v
Polsku a Slovinsku, je poplatnikem dané pfevodce. V Némecku a Rakousku jsou poplatniky
dané spolecné pievodce 1 nabyvatel.

4. Sjednocenim osoby poplatnika v osobé nabyvatele nemovité véci dochdzi ke sladéni
pravni Upravy s upravou platnou v ostatnich zemich Evropské unie.

5. Novou upravou dochdzi ke zjednoduseni zdkona. V ftad¢ ptipadi byl jiz podle
dosavadni pravni Gpravy poplatnikem dané nabyvatel nemovité véci (kupujici). Bylo tomu
zejména v pripadech nabyti nemovité véci pii vykonu rozhodnuti, vyvlastnéni, exekuci, v
insolven¢nim fizeni po rozhodnuti o upadku nebo ve vetejné drazbé. Se sjednocenim osoby
poplatnika v tomto zdkoné tak odpadla potieba stanovit specidln€¢ poplatnika pro uvedené
piipady.

6. Nabyvatel nemovité véci byl podle dosavadni pravni Upravy rucitelem, mohl byt
vyzvan k zaplaceni dan€, pokud tak neucinil prodavajici, byl-li bezvysledné upomenut a
nedoplatek nebyl uhrazen ani pfi vymahani, anebo bylo od vymahani upusténo pro jeho
ziejmou bezvyslednost. Institut rucitelstvi ovSem v souvislosti se sjednocenim osoby
poplatnika v tomto zakon¢ zcela odpadl.

7. Sjednoceni osoby poplatnika v osob& nabyvatele nemovité véci bude piedstavovat
snizeni administrativni naro¢nosti nejen pro poplatniky dané, ale i pro spravce dané, a to
zejména z diivodu zaniku institutu ruceni. Dojde ke zkraceni a urychleni danového fizeni.

8. Je-li poplatnikem nabyvatel vlastnického prdva k nemovité véci, bude tento vice
motivovan k zaplaceni dang. Nabyvatel nemovité véci je v dobé danového fizeni spravci dané
znam, nebot’ nemovitou véc vlastni a zpravidla ji také uziva. V ptipadé, Ze by pteci jenom dan
nezaplatil, bude mozné vymdhat nedoplatek na dani datiovou exekuci v krajnim piipade
prodejem nemovité véci, ktera bude ve vlastnictvi nabyvatele.

Pojem ,,nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci® je nutné vykladat ve smyslu fikce
obsazené v § 3 pism. b), podle nizZ se za nabyti vlastnického prava k nemovité véci povazuje i
nabyti stavby, kterd se stane soucasti pozemku ve vymezenych piipadech. Poplatniky dané z
nabyti nemovitych véci jsou tudiZ 1 nabyvatel stavby, kterd byla samostatnou nemovitou véci
(a stane se soucasti pozemku podle ustanoveni § 3058 odst. 1 nového obcanského zakoniku),
nabyvatel stavby, kterda byla souCasti prava stavby zatézujiciho jeho pozemek (a stane se
soucasti pozemku pfi zaniku prava stavby), nebo nabyvatel stavby neopravnéné ziizené na
jeho pozemku (ktera postupné ptirtistd k pozemku jiz v pribéhu své vystavby).

K pismeni b)

Pismeno b) stanovi, Ze poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci je svétensky fond.
Svétensky fond bude poplatnikem dané v ptipadech, bude-li pfedmétem dan¢ vyc¢lenéni nebo
nabyti nemovité véci do svétenského fondu.

Toto vymezeni poplatnika je potfebné s ohledem na skutecnost, Ze svéfensky fond podle
obCanského zakoniku nemd pradvni osobnost a nelze proto fici, Ze svétensky fond je
nabyvatelem vlastnického prava k nemovité véci. Celkove v upravé svétenského fondu nelze
urcit nabyvatele vlastnického prava k nemovité véci, kterd je v majetku ve svéfenském fondu,
nebot’ tento majetek neni ve vlastnictvi Zadného subjektu. Proto se zde konstruuje, Ze
poplatnikem je samotny svéfensky fond, pficemz jeho prava a povinnosti jakozto daiiového
subjektu bude vykonavat svétensky spravce, ktery podle § 1448 odst. 3 nového obcanského
zakoniku vykonavé vlastnickd prava k majetku ve svéfenském fondu, a to na ucet tohoto
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fondu, a kterému dle § 1456 nového obcanského zdkoniku nalezi plnd sprava majetku ve
svétenském fondu.

K odstavci 2

Ustanoveni odstavce 2 obsahuje specialni Gpravu ve vztahu k ustanoveni odstavce 1 pism.
a), podle kterého je poplatnikem nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci. Tato zvlastni
uprava se vztahuje na piipady, kdy lze urcit nabyvatele nemovité véci, nicméné jeho
stanoveni poplatnikem neni povazovano za vhodné.

K pismeni a)

Podle pismene a) je v pfipadé nabyti vlastnického prava k nemovité véci do podilového
fondu poplatnikem tento fond.

Podilovy fond nema pravni osobnost; majetek v podilovém fondu je ve vlastnictvi vSech
podilnikti, a to v poméru podle hodnoty jimi vlastnénych podilovych listh. Vlastnicka prava k
majetku v podilovém fondu vykonéava vlastnim jménem a na ucet podilového fondu jeho
obhospodarovatel.

Pti nabyti nemovité véci do podilového fondu jsou tudiz nabyvateli podilnici. Jejich
stanoveni poplatniky dan€ z nabyti nemovitych véci by vSak nebylo praktické, nebot’ z
podstaty podilového fondu, slouziciho ke kolektivnimu investovani, vyplyva, ze pijde o
vysoky pocet osob, které ani nejsou standardné informovany o zménach majetku fondu, takze
plnéni danové povinnosti z jejich strany by s sebou neslo neimérné vysoké administrativni
naklady.

Z tohoto divodu byl poplatnikem dané v uvedenych piipadech stanoven samotny
podilovy fond, pficemz jeho prava a povinnosti jakozto daitového subjektu bude na zékladé
zéakona o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech vykonavat jeho administrator.

K pismeni b)

Podle pismene b) je v pfipadé nabyti vlastnického prava k nemovité véci do fondu
obhospodatovaného penzijni spole¢nosti poplatnikem piislusny fond.

K fondim obhospodatovanym penzijni spolecnosti patii dlichodovy fond podle zakona ¢.
426/2011 Sb., o dichodovém spofeni, Gastnicky fond podle zédkona ¢. 427/2011 Sb., o
dopliitkovém penzijnim spofeni, a transformovany fond, jimz je fond, ktery vznikl na zakladé
zdkona o dopliikovém penzijnim spofeni transformaci penzijniho fondu vzniklého podle
zékona 42/1994 Sb., o penzijnim piipojisteni.

Dutchodovy a ucastnicky fond nemaji prdvni osobnost. Majetek v téchto fondech nalezi
ucastniklim a jinym osobam, na které pteslo pravo na vyplaceni prostfedkii ucastnika, a to v
poméru podle poctu dichodovych, resp. penzijnich jednotek. Tento majetek obhospodatuje
penzijni spolecnost svym jménem a na ucet ucastnikl tohoto fondu. Na transformovany fond
se pfiméfené vztahuji ustanoveni tykajici se ucastnického fondu a vztahu penzijni spolecnosti
k ucastnickému fondu.

Nastava zde tedy analogicka situace jako v pfipadé podilového fondu. Pfi nabyti nemovité
véci do shora uvedenych fondl jsou nabyvateli G€astnici, pficemz jejich stanoveni poplatniky
dan¢ z nabyti nemovitych véci by v praxi ptsobilo z obdobnych diivodu stejné problémy.

Proto byl i zde stanoven poplatnikem dané dichodovy nebo ucastnicky fond, pii¢emz jeho
prava a povinnosti jakoZto daniového subjektu bude na zéklad€ ptislusnych zédkoni vykondvat
penzijni spolecnost.
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1.2 Pfedmét dané

K§2:
K odstavci 1

Odstavec 1 stanovi, co je pfedmétem dan€ z nabyti nemovitych véci. V tomto odstavci je
za predmét dané oznacena nejSirsi a také nejobvyklejsi skupina piipadd, a to Uplatné nabyti
vlastnického prava k vymezené nemovité véci. Podstatnym znakem této skupiny pfedmétu
dané je uplatnost.

Pro nabyti vlastnického prava k nemovitym vécem plati tfi rozlicné pravni rezimy:

* pti smluvnim ptevodu vlastnického prava k nemovitym vécem nezapsanym ve veiejném
seznamu, tj. v katastru nemovitosti, se poji s u€innosti smlouvy,

* pfi smluvnim pfevodu vlastnického prava k nemovitym vécem zapsanym v katastru
nemovitosti se poji se zapisem do katastru,

* pii vzniku vlastnického prava k nemovitym vécem z jiné¢ho pravniho divodu se poji s
ucinky té které skutec¢nosti (rozhodnuti soudu nebo spravniho Gfadu atp.).

Predmétem dané je pouze nabyti vlastnického prava k taxativné¢ uvedenym nemovitym
vécem. Z hlediska jejich druhu jde o pozemek, stavbu (tj. napf. podzemni stavbu se
samostatnym ucelovym urcenim nebo stavbu, ktera je samostatnou nemovitou véci, jelikoz je
ve vlastnictvi jiné osoby nez vlastnika pozemku), inZenyrskou sit’, jednotku, pravo stavby a
spoluvlastnicky podil na nékteré z téchto nemovitych véci. Nezbytnost omezeni rozsahu
pfedmétu dan¢ na konkrétni druhy nemovitych véci je ddna skuteCnosti, Ze vymezeni
nemovitych véci v novém obcanském zakoniku, z n¢hoz zdkon dany pojem piejima, je pro
ucely zdanéni dani z nabyti nemovitych véci piili§ Siroké. Zamérem zakona je v zasadé
zachovat tradi¢ni rozsah pfedmétu pfislusné dan€, tj. vdzat ho na nabyti hmotnych
nemovitych véci a nepodrobovat této dani nabyti jinych nemovitych véci ve smyslu nového
obcanského zakoniku. Z vécnych prav ma byt predmétem dané pouze nabyti prava stavby, a
to zejména proto, Ze jeho soucasti je stavba, kterd byla podle dosavadnich pravnich pfedpisi
predmétem dané jakoZto samostatna nemovitd véc. Podminkou vzniku pfedmétu dané pfti
nabyti vlastnického prava k nemovité véci vymezeného druhu je dale skuteCnost, ze tato
nemovita véc (v piipadé prava stavby pak jim zatizeny pozemek) se nachazi na izemi Ceské
republiky; dan bude v téchto ptipadech vybirdana bez ohledu na statni ob¢anstvi, pobyt nebo
sidlo poplatnika. Nabyti vlastnického prava k (jakékoli) nemovité véci, kterd se nachazi mimo
tizemi Ceské republiky, neni pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci.

Pfedmétem dané€ je rovnéZ nabyti vlastnického prava k jednotce vymezené podle zak. €.
72/1994 Sb., o vlastnictvi byt spolu se s ni spojenym podilem na spole¢nych ¢astech domu,
a pokud je s ni spojeno vlastnictvi k pozemku, tak 1 spolu s podilem na tomto pozemku. To
vyplyvéa z ustanoveni § 56 tohoto zdkona, podle n¢hoZ se jeho ustanoveni o jednotce a o
nemovité véci pouziji obdobné i1 na shora popsany celek jednotky podle zakona o vlastnictvi
byt a k ni pfinaleZejicich spoluvlastnickych podilti na spole¢nych ¢astech domu, popt. i na
pozemku.

Nabyti prava stavby bylo zahrnuto do predmétu dané v névaznosti na novy obcansky
zékonik, podle né¢hoz jde o nemovitou véc, ke které je mozné nabyt vlastnické pravo, a to s
ohledem na skuteCnost, Ze jinak by mohl byt tento institut ndsledné¢ zneuzivan k danovym
optimalizacim. Do pfedmétu dané spada jak Uplatné nabyti prava stavby pii jeho ziizeni
vlastnikem stavebniho pozemku ve prospéch stavebnika, tak také uplatné nabyti jiZ trvajiciho
prava stavby. Zanik prava stavby spojeny s nabytim stavby vlastnikem stavebniho pozemku
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za ndhradu je rovnéz predmétem této dan€, ovSem je nutné jej posuzovat ve smyslu fikce
,,habyti vlastnického prava k nemovité véci®, jak bude vysvétleno nize.

Pravo stavby je v novém obcanském zakoniku pojato jako specidlni vécné pravo
stavebnika mit stavbu na pozemku jiného vlastnika. Novy obcansky zakonik povazuje pravo
stavby za véc nemovitou. Pravo ,mit stavbu“ zahrnuje bud’ pravo stavbu na pozemku jesté
nezastavéném nove vybudovat, anebo jiz ziizenou stavbu pfevzit a ,,mit* (zejména za ucelem
rekonstrukce, modernizace a dalsiho vyuziti).

Pravo stavby muze byt zfizeno bezuplatné 1 za uplatu, kdy uplatu lze sjednat jako
jednorazovou nebo v opétujicich se davkach (stavebni plat). Pravo stavby lze smluvné
nabyvat Ci prevadét a jeho uplatné nabyti je pfedmétem dang.

Predmétem dané je také nabyti vlastnického prava ke spoluvlastnickému podilu na
vymezenych nemovitych vécech. To je dualezit¢ zejména s ohledem na podilové
spoluvlastnictvi a na bytové spoluvlastnictvi. U podilového spoluvlastnictvi bude (i s ohledem
na ustanoveni § 1121 nového ob¢anského zakoniku) nutné spoluvlastnicky podil chapat jako
samostatnou nemovitou véc, kterd je pfedmétem dané. Z tohoto divodu budou podilovi
spoluvlastnici odpovidat vzdy pouze za svij podil na nemovité véci. Tzn., Ze jim vznikne
daniovd povinnost pouze k jejich podilu. Bude-li nemovitd véc nabyta do podilového
spoluvlastnictvi, bude kazdy ze spoluvlastnikii povinen podat datiové ptfiznani ke svému
podilu a zaplatit dan také jen za svij podil.

U bytového spoluvlastnictvi tato konstrukce umozni zdanit také uplatné nabyti podlahové
plochy bytu nebo nebytového prostoru z jiného bytu, nebytového prostoru nebo ze spoleénych
¢asti domu a tomu odpovidajici nabyti podilu na spole¢nych ¢astech nemovité véci, a to v
souvislosti se zménou dosavadni jednotky nebo vznikem nové jednotky. Na zaklad¢ dohody
dotéenych vlastniki jednotek, schvélené vlastniky jednotek s vétSinou hlasi (v ptipade
nastavby, pfistavby nebo stavebni Upravy ve form¢ smlouvy o vystavb¢) lze sloucit nebo
rozdelit byty nebo nebytové prostory nebo zvétsit jejich podlahovou plochu na tkor jinych
byt,, nebytovych prostor nebo spole¢nych ¢asti domu. Uvedenym zpisobem dochazi ke
zmeéné rozsahu vlastnictvi k jednotce. V téchto situacich totiz bude dochézet k tomu, Ze osoba
nabyde spoluvlastnicky podil na jednotce. V dusledku toho dojde k naplnéni pfedmétu dané,
jelikoz 1 tento podil je chapan jako nemovita véc. To plati jak v pfipad€ jednotky podle
nového obcanského zakoniku, tak — s ohledem na § 56 tohoto zédkona — v ptipadé¢ jednotky
vymezené podle zakona o vlastnictvi byti, spolu se s ni spojenym spoluvlastnickym podilem
na spole¢nych ¢astech domu, popf. i na pozemku. Obdobné bude pfedmétem dan€ 1 nabyti
podilu na domé, popf. na pozemku, jehoz soucasti je diim, v pfipad¢, kdy ma jednotka
vzniknout na zakladé smlouvy o vystavbé nastavbou, pfistavbou nebo stavebni tpravou
domu, v némz dosud nejsou vymezeny jednotky.

Pojem ,,nabyti vlastnického prava k nemovité véci® je nutné vykladat ve smyslu fikce
uvedené v § 3. Tzn., Ze za nabyti vlastnického prava k nemovité véci se rovnéz povazuje
nabyti stavby, kterd se stane soucasti pozemku a ktera byla samostatnou nemovitou véci,
soucasti prava stavby, nebo neopravnéné zfizena na tomto pozemku, a dale vyclenéni nebo
nabyti nemovité véci do svétenského fondu. Z toho v navaznosti na vymezeni predmétu dané
vyplyvé, Ze nabyti shora uvedené stavby lze podfadit pod nabyti vlastnického prava k
nemovité véci, ktera je stavbou, a je tudiz, nachazi-li se tato stavba na uzemi Ceské republiky,
pfedmétem dané; obdobné je tomu pii nabyti nebo vyclenéni tuzemské nemovité véci
vymezeného druhu do svétenského fondu.

Prvni ptfipad, na ktery se vztahuje fikce, podle niZ se za nabyti vlastnického prava k
nemovité véci povazuje také nabyti stavby, ktera se stane sou¢asti pozemku, se tyka stavby,
kterd byla samostatnou nemovitou véci, nebot’ byla ve vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika
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pozemku, na némz je zfizena (§ 3055 nového obcanského zakoniku), a ktera se stane ze
zakona (§ 3058 odst. 1 nového ob¢anského zakoniku) soucasti tohoto pozemku, nabyde-li ji
jeho vlastnik. V téchto piipadech neni mozné jednoznacné fici, ze jde o nabyti vlastnického
prava k nemovité véci, jelikoz ackoli byla tato stavba pfedmétem pievodu (Ci prechodu) jesté
jako samostatnd véc, v okamziku nabyti své postaveni samostatné véci ztraci a nelze k ni
samostatn¢ nabyt vlastnické pravo. Vzhledem k tomu, Ze 1 tyto situace je zadouci zdanit, byla
zde zavedena tato konstrukce, na zakladé niz bude nabyti takovéto stavby pfedmétem dané a k
pozemku, na némz byla zfizena, nebude piihlizeno. Tyto pfipady je nutno odlisit od ptipada
nabyti stavby, ktera je soucasti pozemku, na némz je zfizena, jiz pted timto nabytim, a neni
tudiz samostatnym predmétem pievodu (Ci piechodu), ale je pirevadéna (¢i prechdzi) v ramci
prevodu (¢i prechodu) tohoto pozemku coby jeho soucést. V ptipadé podle § 3058 nového
obCanského zakoniku jde tedy pouze o nabyti stavby, v tomto druhém piipadé o nabyti
pozemku, jehoz soucasti je stavba. V druhém ptipadé bude nabyti stavby zdanéno spolecné s
nabytim pozemku (resp. v ramci zdanéni nabyti pozemku), zatimco v prvnim bude zdanéno
pouze nabyti stavby. Pro oba piipady pak samoziejmé plati, ze nabyvatel stavby zaplati
odpovidajici dann pouze jednou, tj. v prvnim ptipad¢ pfi nabyti stavby coby samostatného
predmétu prevodu (Ci prechodu), v druhém pfi nabyti pozemku, jehoz je stavba soucasti a v
jehoz cené pro ucely stanoveni zdkladu dané je zohlednéna 1 jeji hodnota.

Fikce, podle niz se za nabyti vlastnického prava k nemovité véci povazuje rovnéz nabyti
stavby, kterd se stane soucasti pozemku, se dale uplatni pfi zadniku prava stavby, kdy se
stavba, jez byla jeho soucasti, stane ze zakona k okamziku jeho zaniku soucéasti pozemku. Pfi
zéniku prava stavby uplynutim doby, na kterou bylo ziizeno (pravo stavby lze zfidit pouze
jako docasné), da, nebylo-li ujednéno jinak, vlastnik stavebniho pozemku stavebnikovi za
stavbu nahradu, kterd ¢ini polovinu hodnoty stavby v dobé zdniku prava stavby, pokud se
strany nedohodnou jinak; ndhrada za stavbu muze byt smluvné sjednéna i pro jiné piipady
zéniku préva stavby. Pouze tyto situace, tj. situace, kdy bude poskytnuta ndhrada, je nutné
vnimat jako uplatné, a tedy budou predmétem dané. Vylouci-li si ucastnici smlouvy nahradu
za stavbu pii zaniku prava stavby, tyto situace nebudou tplatné a nebudou pfedmétem dang.

Posledni ptipad, na ktery se aplikuje fikce, podle niz se za nabyti vlastnického prava k
nemovité véci povazuje i nabyti stavby, kterd se stane soucasti pozemku, predstavuje nabyti
stavby, jez byla neopravnéné zfizena na cizim pozemku, vlastnikem tohoto pozemku. Tato
stavba se rovnéz stane ze zdkona soucasti pozemku a v pfipadé¢, Ze za ni vlastnik pozemku
poskytne nahradu, ptjde z jeho strany o tplatné nabyti, jez bude pfedmétem dané. Nedojde-li
k poskytnuti ndhrady za stavbu (napt. bude-li situace feSena odstranénim stavby ¢i prikazanim
pozemku, jehoZ soucasti je tato stavba, do vlastnictvi zfizovatele stavby), nebude nabyti
stavby vlastnikem pozemku Uplatné, a nebude tudiZ predmétem dang.

Fikce obsazena v § 3 je nezbytnd 1 ve vztahu k vy€lenéni nebo nabyti nemovité véci do
svéfenského fondu. Vzhledem ke skutecnosti, Ze novy obcansky zédkonik noveé upravuje tento
institut, pfiCemz zde nelze urcit, kdo nabyva vlastnické pravo, je nutné fesit 1 tyto situace,
jelikoz maji byt pfedmétem dané€ z nabyti nemovitych véci. Jak je shora uvedeno, za ,,nabyti
vlastnického prava k nemovité véci® se pro ucely dané z nabyti nemovitych véci povazuji 1
pfipady, kdy je nemovitd véc vyclenéna nebo nabyta do svétenského fondu. Nicméné i zde
musi jit o uplatné vycClenéni, ¢i nabyti nemovité véci. Vy€lenéni majetku do sveéfenského
fondu miize byt sjedndno za uplatu nebo jiné protiplnéni napf. od osoby, kterd se ma stat
obmyslenym, ale 1 od osoby jiné.

Podstata svétenského fondu spociva v tom, Ze jeho zakladatel vy€leni ze svého majetku
uritou cast a sveéfi ji néjakému Ucelu. Tim vznikd oddélené a nezavislé vlastnictvi
vyClenéného majetku; tento majetek neni ani vlastnictvim zakladatele, ani vlastnictvim
sveétenského spravce, ani vlastnictvim osoby, které méa byt ze svéfenského fondu plnéno
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(obmysleného). Prava vlastnika vykondva svéfensky spravce; u nemovitych véci evidovanych
v katastru nemovitosti se do katastru zapisuje jako vlastnik svétensky spravce, ktery vykonava
spravu svéfenského fondu. Uplatné nabyti nemovité véci (jde-li samoziejmé o tuzemskou
nemovitou véc vymezeného druhu) do majetku 1 z majetku svéfenského fondu je tak v
souladu s vySe uvedenym pfedmétem dang.

K odstavci 2

Na zédklad¢ odstavce 2 je do pfedmétu dané zafazeno nabyti vlastnického prava k
nemovité véci na zakladé zajistovaciho prevodu prava a tuplatného postoupeni pohledavky
zajisténé zajistovacim prevodem prava. Rozsah predmétu dan€ je zde omezen shodné jako v
piipadé tplatného nabyti vlastnického prava k nemovité véci podle predchoziho odstavce, tj.
pouze na nemovité véci vymezeného druhu (tj. pozemek, stavbu, inzenyrskou sit’, jednotku,
pravo stavby a spoluvlastnicky podil na nékteré z téchto nemovitych véci), za podminky, Ze
se nachazeji, resp. Ze se pozemek zatiZeny pravem stavby nachazi, na uzemi Ceské republiky.

K pismeni a)

Smlouvou o zajistovacim pievodu prava zajistuje dluznik nebo tfeti osoba dluh tim, ze
vertiteli doCasné prevede své pravo, pricemz muze pievést i vlastnické pravo k nemovité véci.
Vzhledem k tomu, Ze i zde dochazi k nabyti vlastnického prava k nemovité véci, je nutné
stanovit, Ze i toto nabyti, tfebaze bezlplatné, je (samoziejmé pouze jde-li 0 tuzemskou
nemovitou véc vymezeného druhu) pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci. Nebylo-li by
tomu tak, vznikal by zde znaény prostor pro dafiovou optimalizaci. Novy obcansky zakonik
vyslovné umoznuje sjednavat zajisStovaci prevod prava i jako ptevod fiduciarni, kdy splnénim
zajisténého dluhu nedochazi k automatickému obnoveni prav k objektu pfevodu u pivodniho
vlastnika. Pokud vSak nebude mezi stranami jiné dohody, uplatni se vyvratitelna domnénka,
ze jde o ptevod s rozvazovaci podminkou, tzn., splni-li se zajiStény dluh, G¢inky pievodu
zaniknou a vSe se vraci do predeslého stavu. Neni-li v§ak dluh splnén, podminény pievod se
méni v nepodminény a v dasledku toho ptfipadne véfiteli pravo prevedené pltivodné jen na
docasnou dobu jako trvalé. U tohoto institutu se prebira dosavadni pravni tprava, predmeét
dané vznika v okamziku nabyti vlastnictvi (byt docasného) na zéakladé smlouvy o
zajistovacim pfevodu prava, nebot’ nebude ziejmé znama piesna doba, na kterou se smlouva
uzavira.

K pismeni b)

Na zajiStovaci pfevod prava mize navazovat postoupeni pohledavky, na jehoz zdkladé¢
postupnik nabyva vSechna prava s pohledavkou spojend, vcetné jejiho zajisSténi. Nabyva tedy 1
vlastnické pravo k nemovité véci, které bylo pievedeno na postupitele dluznikem
zajistovacim pfevodem prava. Dochéazi zde opét k nabyti vlastnického prava k nemovité véci
a je tfeba 1 tyto situace, je-li pohledavka zajiSténd zajiStovacim pfevodem prava postoupena
uplatné (a jde-li pochopiteln€ o tuzemskou nemovitou véc vymezeného druhu), zahrnout do
pfedmétu dané, aby nebyly nasledn€ zneuzivany.

K odstavci 3

Odstavec 3 obsahuje specidlni vymezeni pfedmétu dané pii zruSeni a vypotradani
spoluvlastnictvi k vice tuzemskym nemovitym vécem vymezen¢ho druhu, (tj. pozemku,
stavbé, inZenyrské siti, jednotce, pravu stavby nebo spoluvlastnickému podilu na nckteré z
téchto nemovitych véci), jejichz spoluvlastnici jsou totozni. V tomto ptipadé je pfedméetem
dan¢ pouze uplatné nabyti podilu na téchto nemovitych vécech v rozsahu, v jakém svou
hodnotou odpovida kladnému rozdilu mezi souhrnem hodnot vSech podilii spoluvlastnika na
téchto nemovitych vécech, jez byly predmétem vypofddani, po vypotfddani a pted
vypotadanim.
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Podminka ftplatnosti se pak vztahuje k takto vymezenému pfedmétu dané, tj. k
nabyvanému podilu, ktery spoluvlastnik vypofadanim nabyvéa nad celkovou hodnotu svych
dosavadnich podili na vymezenych nemovitych vécech. Pro vylouceni pochybnosti je v
ustanoveni vyslovné uvedeno, ze v daném piipad¢ uplatou nejsou pozbyté podily na téchto
nemovitych vécech, jez byly pfedmétem vypotradani.

Obsahoveé se piebira dosavadni pravni uprava, ktera respektuje podstatu idealniho
spoluvlastnictvi, jak ji ve své rozhodovaci praxi chape Nejvyssi spravni soud. Ta spociva v
tom, ze kazdy spoluvlastnik mé pravo k celé véci (omezené stejnym pravem kazdého dalsiho
spoluvlastnika), nikoli k jeji konkrétné vymezené ¢asti. Z toho vyplyva, Ze ani pii vyporadani
spoluvlastnictvi k vice nemovitym vécem nenabyva spoluvlastnik, jehoz podil na nékteré z
vyporadavanych nemovitych véci se zvysi, tj. ktery nékterou z nich nabyde do svého
vyluéného vlastnictvi, nic, co by jiz pfedtim nebylo predmétem jeho vlastnictvi. V rozsahu, v
jakém je hodnota nemovitych véci, popi. spoluvlastnickych podilit na nich, které ma po
vypotadani, stejnd, jako hodnota téch, které mél pred vyporadanim, nedochazi ani ke zvétSeni
jeho majetku v podobé nemovitych véci, tedy ani k zddnému skutecnému nabyti nemovité
véci z jeho strany.

Pfedmétem zdanéni dani z nabyti nemovitych véci neni piipad, kdy spoluvlastnici po
vyporadani vlastni podil na vymezenych nemovitych vécech, jez byly pfedmétem vyporadani,
ve stejné hodnoté¢ jako pfed vypofaddanim, a to nezavisle na tom, zda si v této souvislosti
poskytli néjakou dalsi uplatu (tj. Uplatu v jiné formé nez ve formé pozbytych podili na téchto
nemovitych vécech). Stejné tak jim neni pfipad, kdy spoluvlastnik bude v disledku
vyporddani vlastnit podil na vymezenych nemovitych vécech, jez byly pfedmétem
vyporadani, v nizs$i hodnot¢, nez jaky mél pred vyporadanim, opét bez ohledu na to, zda v
ramci vyporadani poskytl né&jakou dalsi Uplatu. V ptipadé, kdy spoluvlastnik bude po
vyporadani vlastnit podil na vymezenych nemovitych vécech, jez byly predmétem
vyporadani, o vyssi hodnoté, nez jaky mél pted vyporddanim, pak bude predmétem dané z
nabyti nemovitych véci nabyti podilu v rozsahu tohoto zvyseni, a to pouze za ptedpokladu, ze
nabyvatel pii vypotfddani poskytl n&jakou dalsi uplatu. Pokud k poskytnuti této uplaty
nedoslo, bude zvySeni hodnoty podilu oproti stavu pied vypotfadanim predmétem dané z
piijmu.

Jelikoz je predmétem dan¢ obecné pouze nabyti vlastnického prava k taxativné uvedenym
nemovitym vécem, vztahuje se i celd tato zvlastni Gprava, v€etné stanoveni souhrni hodnot
podila spoluvlastnika na vypotadavanych nemovitych vécech a posuzovani Uplatnosti, pouze
na takové vypotadani spoluvlastnictvi, resp. na tu ¢ast vyporadani spoluvlastnictvi, jez se tyka
téchto nemovitych véci. Budou-li tedy pfedmétem vypotfaddavaného spoluvlastnictvi kromé
téchto nemovitych véci 1 jiné nemovité véci, nebude hodnota podilt spoluvlastnika na téchto
jinych nemovitych vécech v danych souhrnech zohlednéna, pficemz podily na téchto jinych
nemovitych vécech, k nimz spoluvlastnik vypofddanim pozbyde vlastnické pravo, budou
piedstavovat Uplatu.

K§3:

Ustanoveni § 3 zavadi fikci, podle niz se za nabyti vlastnického prava k nemovité véci
povazuje pro ucely dan¢ z nabyti nemovitych véci také vyclenéni nebo nabyti nemovité véci
do svéfenského fondu a nabyti stavby, kterd se stane soucésti pozemku a kterd byla
samostatnou nemovitou véci, soucasti prava stavby, nebo neopravnéné ziizena na tomto
pozemku. Pokud je v textu zdkona pouzit pojem ,,nabyti vlastnického prava k nemovité véci®,
je nutné jej vzdy vykladat v tomto rozsifeném smyslu podle § 3, a to nezavisle na tom, zda
tento pojem byl pouzit pfed nebo az za timto ustanovenim.
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K pismeni a)

Na zaklad¢ pismene a) se za nabyti vlastnického prava povazuje také vyclenéni nebo
nabyti nemovité véci do svétenského fondu. Takové nabyti by jinak nebylo mozno podiadit
pod nabyti vlastnického prava k nemovité véci, jelikoz v piipadé svéfenského fondu podle
nového obcanského zakoniku nikdo nenabyva vlastnické pravo.

V této souvislosti je vhodné poznamenat, ze zamérné pouzity pojem ,,svétensky fond*
podle koncepce uplatiiované v danovych zdkonech nezahrnuje pouze svétensky fond podle
nového obcCanského zakoniku, ale 1 zahranicni instituty daného typu (napfi. trusty v zemich
common law). Podle zminéné koncepce plati, ze hovofi-li ustanoveni danového zakona o
konkrétnim institutu, vztahuje se i na zahranic¢ni instituty obdobného charakteru. V opacném
ptipad¢, ma-li se dané ustanoveni tykat pouze institutu ceského prava, pouzije se dovétek
odkazujici na piislusny zakon, kterym je dany institut upraven, napf. ,,sveéfensky fond podle
obcanského zdkoniku®. Bez této koncepce by ve vSech piipadech, nejen u svétenskych fondd,
musela vétSina ustanoveni daiiovych zakont vyslovné zminovat i instituty zahrani¢niho prava,
coz by vedlo ke znacnému prodlouzeni textu zdkona a tim i k jeho nesrozumitelnosti. I
uplatné vyclenéni nebo nabyti nemovité véci do zahrani¢niho svéfenského fondu, resp. trustu,
bude tedy pfedmétem dang, a to nezavisle na tom, zda majetek v tomto fondu je ¢i neni podle
ptislusné zahraniéni pravni uUpravy piredmétem vlastnictvi. Bude-li majetek v tomto
zahrani¢nim svéfenském fondu, resp. trustu, ve vlastnictvi tohoto fondu, bude takovy fond
poplatnikem na zéklad¢€ ustanoveni § 1 odst. 1 pism. a). Pijde-li o zahranicni svétensky fond,
resp. trust, obdobny svéfenskému fondu podle obcanského zakoniku, tj. o odd€lené a
nezavislé vlastnictvi obdobné jako je tomu u svéfenského fondu podle § 1448 nového
obcanského zakoniku, bude takovy fond poplatnikem na zéklad€ ustanoveni § 1 odst. 1 pism.

b).
K pismeni b)

Podle pismene b) se za nabyti vlastnického prava k nemovité véci povazuje také nabyti
stavby, kterd se stane soucasti pozemku a kterd byla samostatnou nemovitou véci, soucasti
prava stavby, nebo neopravnéné ziizena na tomto pozemku. Tyto stavby se v okamzZiku nabyti
stanou soucasti pozemku, na kterém byly ztizeny, to znamena, Ze k nému pfirostou ze zakona.

Jde jednak o ptipady ptedpokladané § 3058 odst. 1 nového obcanského zakoniku. Situaci,
kdy vlastnik pozemku nabyde stavbu, kterd je sice zfizena na jeho pozemku, ale neni v jeho
vlastnictvi, takZe jde o samostatnou nemovitou véc (§ 3055 nového obcanského zakoniku), by
bez dané fikce nebylo mozné jednoznacné podradit pod pojem nabyti vlastnického prava k
nemovité véci, jelikoZ okamzikem nabyti tato stavba své postaveni samostatné véci ztraci.

Déle jde o ptipady nabyti stavby, jez byla soucasti prava stavby, pii jeho zaniku a nabyti
stavby neopravnéné ziizené na cizim pozemku. Tyto stavby se rovnéZ stanou automaticky
soucasti pozemk, na kterych byly postaveny, a to v prvnim piipadé pti zaniku prava stavby,
v druhém jiz svym samotnym vznikem. Na tyto pfipady by tedy bez dané fikce nebylo moZno
vztahnout pojem nabyti vlastnického prava k nemovité véci, jelikoz v okamziku nabyti nejde
0 samostatnou nemovitou véc.

Dana fikce se vztahuje pouze na taxativné uvedené piipady a nelze pod ni tudiz podradit
jiné ptipady nabyti stavby, ktera se stane soucasti pozemku, napt. stavby, jez je vystavéna na
zéklad¢ smlouvy o dilo na pozemku objednatele; nabyti takové stavby neni, ani pii splnéni
podminky uplatnosti, pfedmétem dané.

K §4:
K odstavci 1
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Ustanoveni odstavce 1 vymezuje pojem ,,uplata“. Jde o obdobnou definici, jaka je pouzita
Vv ustanoveni § 4 zakona o dani z piidané hodnoty. Zpravidla bude uplata spocivat v
poskytnuti penéznich prostfedkd, tj. bankovek, minci, bezhotovostnich penéznich prostredki
nebo elektronickych penéz. Pojem penézni prostiedek je nutné vykladat ve smyslu § 2 odst. 1
pism. c¢) zdkona ¢. 284/2009 Sb., o platebnim styku, ve znéni pozdéjsich predpisi. Miize vSak
byt poskytnuta i v nepenéznim plnéni, napiiklad ve form¢é movité nebo nemovité véci,
postoupené pohledavce, prominuti dluhu, pievzeti dluhu apod. Uplata miZe byt téz
poskytnuta soucasn¢ v riznych druzich plnéni, napiiklad z ¢asti vyplacenim penézni Castky,
z¢asti postoupenim pohledavky, prevzetim zdvazku, zteknutim se prava apod.

K odstavci 2

Ustanoveni odstavce 2 se tyka situace, kdy uplata bude poskytnuta ve formé nepenézniho
plnéni. Phjde napiiklad o plnéni ve form¢é movité véci (auto, stroj apod.), nemovité véci
(pozemek, pravo stavby apod.) nebo ve formé poskytnuti sluzby, prava atd. Ve vSech téchto
situacich bude nutné provést ocenéni nepenézniho plnéni, aby bylo mozné stanovit celkovou

vysi uplaty vyjadienou v penézich. Z tohoto divodu se stanovi, Ze hodnota nepenézniho
plnéni se urci podle zékona upravujiciho oceniovani majetku.

Druha véta odstavce 2 ovSem stanovi vyjimku z tohoto pravidla, jde-li 0 nemovitou véc
poskytnutou jako nepenézni plnéni a zaroven u této nemovité véci je mozné urcit jeji smérnou
hodnotu. Ve kterych pfipadech lze urcit smérnou hodnotu nemovité véci a postup jejiho
stanoveni upravuje § 15 tohoto zdkona. Je-li mozné urcit smérnou hodnotu nemovité véci,
muze poplatnik zvolit (nejcastéji v danovém priznani), Zze hodnotou nepenézniho plnéni je
smérna hodnota.

K odstavci 3

Odstavec 3 upravuje obecné pravidlo pro stanoveni uplaty pro pfipady, kdy neni mozné ke
dni nabyti vlastnického prava k nemovité véci, tj. ke dni, k némuz se obecné stanovi nabyvaci
hodnota podle § 11 odst. 2, urcit hodnotu nepené¢zniho plnéni podle zakona o ocenovani
majetku. Typicky ptjde o piipady, kdy méa nepenézni plnéni, které je poskytovano za
pfedmétnou nemovitou véc, vzniknout az v budoucnu. V takovém piipad€ zakon konstruuje
fikci, ze hodnotou nepenézniho plnéni (naptiklad obrazu, ktery ma byt teprve namalovan) je
zjisténa cena piedmétné (nabyvané) nemovité véci. Pro ptfipad, Ze uplatou za nabyvanou
nemovitou vec je zc€asti takovéto a z€asti penézni plnéni, je tfeba od zjiSt€né ceny nabyvané
nemovité véci odecist hodnotu penézniho plnéni (u ného hodnotu plnéni urit 1ze). Totéz plati
pro piipad, kdy uplatou za nabyvanou nemovitou véc jsou dv€ véci, z nichz u jedné jeji
hodnotu urcit 1ze, a u druhé nikoliv.

K§5:
Ustanoveni § 5 stanovi pfipady vylouceni z pfedmétu dang.
K pismenti a)

Pfedmétem dané podle pismene a) neni nabyti vlastnického prava k nemovité véci
provadénim pozemkovych uprav.

Pozemkové Upravy jsou definovany v § 19 odst. 1 zdkona €. 229/1991 Sb., o Upraveé
vlastnickych vztaht k pad¢ a jinému zemédélskému majetku, a to jakozto zmény v usporadani
pozemki v uréitém uzemi provedené za ucelem vytvoreni piidné ucelenych hospodatskych
jednotek podle potteb jednotlivych vlastniki pidy a s jejich souhlasem a podle
celospolecenskych pozadavkil na tvorbu krajiny, Zivotniho prostfedi a na investi¢ni vystavbu.
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V souladu se zdkonem ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych upravach a pozemkovych tfadech
a o zmén¢ zakona ¢. 229/1991 Sb., o upravé vlastnickych vztahti k padé a jinému
zemédélskému majetku, ve znéni pozdé€jSich predpist, se pozemkovymi Upravami ve
vefejném zajmu prostorové a funkéné usporadavaji pozemky, sceluji se nebo déli a
zabezpeCuje se jimi piistupnost a vyuziti pozemkl a vyrovnani jejich hranic tak, aby se
vytvofily podminky pro raciondlni hospodaieni vlastnikii plidy. Pozemkové tupravy se
provadéji zpravidla formou komplexnich pozemkovych uprav. O provedeni pozemkovych
uprav rozhoduje pozemkovy urad za podminek stanovenych zakonem.

Vzhledem k tomu, Ze v danych ptipadech jsou komplexné¢ feSeny vlastnické vztahy a
uspotradani pozemktli velkého poctu vlastnikd, a to za Ucelem vytvorfeni ptidné ucelenych
hospodaiskych jednotek, pficemz hodnota nabyvaného a pozbyvaného pozemku se musi
pohybovat v zakonem danych odchylkach, navrhuje se, aby nabyti pozemkl v ramci
pozemkovych Uprav nebylo vibec predmétem dané. Bude tak odstranéna administrativni
zatéz, ktera doposud zatézovala jak poplatniky dané, tak samotné spravce dan€.

K pismeni b)

Vzhledem k tomu, Ze otdzka uplatnosti ¢i bezlplatnosti pfechodu ¢i pievodu majetku v
ramci pfemén obchodnich spolec¢nosti a druzstev neni v doktriné fesena zcela jednoznacné,
ustanoveni pismene b) jednoznacné vylucuje nabyti vlastnického prava k nemovité véci
preménou obchodni korporace z predmétu dané. Doposud byly takové pievody ¢i prechody
osvobozeny od dan¢ z ptfevodu nemovitosti, stejné jako od dan¢ darovaci.

K pismeni c)

Predmétem dané podle pismene c) neni nabyti vlastnického prava k nemovité véci
vyvlastiiovanym, je-li mu tato nemovitd véc poskytnuta jako ndhrada pfi vyvlastnéni. Pti
vyvlastnéni nemovité véci se za vyvlastnénou nemovitou véc obecné poskytuje ndhrada v
penézich v obvyklé cené nemovité véci. Je vS§ak mozno misto finanéni ndhrady poskytnout
vyvlastiiovanému jiny pozemek nebo stavbu z majetku vyvlastnitele.

1.3 Osvobozeni od dané

K § é6:

V § 6 se navrhuji osobni osvobozeni, tedy osvobozeni vztahujici se na uvedené poplatniky
dané z nabyti nemovitych véci.

K odstavci 1

V odstavci 1 jsou upravena osvobozeni, ktera lze pii splnéni stanovenych podminek
pfiznat vZdy v plném rozsahu.

K pismeni a)

V pismeni a) se navrhuje od dan€ osvobodit nabyti vlastnického prava k nemovité véci,
bude-li poplatnikem dané &lensky stat Evropské unie, tzn. i Ceska republika. Divodem pro
osvobozeni Ceské republiky je skute¢nost, Ze dai tvoii piijem statniho rozpoétu. Osvobozeni
se vztahuje na viechny piipady, kdy je Ceska republika nabyvatelem vlastnického prava k
nemovité véci, tj. jak na piipady, kdy nabyvd nemovitou véc prosttednictvim svych
organizaénich slozek, tak na piipady, kde nemovitou véc nabyva do vlastnictvi Ceské
republiky statni organizace jednajici svym jménem (napfi. prispévkova organizace nebo statni

podnik).

Ve stejném rozsahu se osvobozuje od dané z nabyti vlastnického prava k nemovité véci
jiny clensky stat Evropské unie nez Ceska republika, bude-li poplatnikem dané¢. Princip
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vzajemnosti uplatnény v pismeni b) nelze v ptipad¢ stati Evropské unie aplikovat vzhledem k
integraCnimu principu, coz uvadi nejen odborna literatura, ale i judikatura SD EU (napf.
Simon, Denis: Komunitarni pravni fad, ASPI, Praha 2005, str. 376; rozsudek 90 a 91/63 ve
véci Komise proti Belgii a Lucembursku, rozsudek C-38/89 Guy Blauguernon).

K pismeni b)

Podle pismene b) se navrhuje osvobodit od dan¢ z nabyti nemovitych véci jiné staty,
jsou-li poplatnikem dang, a to za predpokladu, je-li zarucena vzajemnost. To znamena, bude-li
tento jiny stat osvobozovat od dané z nabyti nemovitych véci ¢i od obdobné dané Ceskou
republiku, poté bude tento stat v Ceské republice osvobozen od dané z nabyti nemovitych
véci.

K pismeni c)

V pismeni c) se navrhuje od dané z nabyti nemovitych véci osvobodit Uzemni
samospravny celek, nabyl-li vlastnické pravo k nemovité véci ve vymezenych ptipadech.

PtedevS§im jde o piipady nabyti vlastnického prava k nemovité véci pii zméné Uzemi
uzemniho samospravného celku. V souladu se zdkonem ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni
ziizeni), ve znéni pozd¢jsich predpist, se napiiklad mohou obce dohodnout na zméné svych
hranic, ¢imz soucasné¢ dojde i ke zméné hranic dotéenych katastralnich tzemi. V této
souvislosti 1ze pfedpokladat sménu nebo jiné tplatné pfevody nemovitych véci tak, aby obce 1
po provedené zméng vlastnily co nejméné nemovitych véci mimo sva katastralni izemi.

Dale se navrhuje, aby tGzemni samospravny celek byl osvobozen od dan€ z nabyti
nemovitych véci v ptipad¢, kdy nabyl vlastnické pravo k nemovité véci v disledku zaniku
pravnické osoby zifizené nebo zaloZené uzemnim samospravnym celkem. Podle § 23 zakona
¢. 250/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech izemnich rozpocti, ve znéni pozdé€jsich predpisu,
uzemni samospravny celek mize ve své pravomoci zfizovat piispévkové organizace, Skolské
pravnické osoby, vefejné vyzkumné instituce nebo zakladat obchodni korporace, anebo
obecné prospéSné spolecnosti. Rozhodne-li zfizovatel o zruSeni organizace, piechazi
uplynutim dne uvedeného v jeho rozhodnuti o zruSeni jeji majetek, prava a zavazky na
zfizovatele. Navrhuje se, aby v téchto pfipadech bylo nabyti vlastnického prava k nemovité
véci izemnim samospravnym celkem osvobozeno od dang.

Navrhuje se, aby uzemni samospravny celek byl osvobozen od dané z nabyti nemovitych
véci také v ptipade, Ze nabyde vlastnické pravo k nemovité véci na zaklad¢ snizeni zdkladniho
kapitalu obchodni korporace, je-li zemni samospravny celek jejim jedinym c¢lenem (tj.
jedinym spole¢nikem obchodni spolec¢nosti). Pojem ,,jediny ¢len* je nutné vykladat ve smyslu
odstavce 3, ktery stanovi, Ze podminka jediného c¢lena je splnéna i v pfipade, Ze Cleny
obchodni korporace (tj. spole¢niky obchodni spole¢nosti nebo Cleny druzstva) jsou pouze
uzemni samospravné celky. Obchodni korporace mize rozhodnout o sniZzeni zdkladniho
kapitalu. Pfi snizeni zakladniho kapitdlu se méni vySe vkladii a hodnota podilli, castka
odpovidajici sniZzeni zdkladniho kapitdlu mize byt vyplacena nepenézni formou, mimo jiné 1
pievodem nemovité véci. Je-li uzemni samospravny celek jedinym c¢lenem této obchodni
korporace, navrhuje se nabyti vlastnického prava k nemovité véci osvobodit od dané.

Ustanoveni se neaplikuje na Regionalni rady regiont soudrznosti, a to z toho divodu, ze
tyto rady nemohou ménit uzemi, aby pii tom dochdzelo k nabyti nebo pozbyti vlastnického
prava k nemovité¢ véci a rovnéz nemohou zfizovat nebo zakladat pravnické osoby, vcéetné
obchodnich korporaci.

K odstavci 2



-103 -

V odstavei 2 jsou upravena osvobozeni, kterd lze pfiznat za podminky, Ze nejde o
vefejnou podporu neslucitelnou s vnitinim trhem podle pfimo pouzitelného predpisu
Evropské unie, tj. v rozsahu, v jakém neptedstavuji takovouto podporu. Podle ustanoveni ¢l.
107 Smlouvy o fungovani Evropské unie jsou s vnitinim trhem neslucitelné ty podpory, které
spliiuji kumulativné nasledujici podminky: 1. jsou poskytnuty z vefejnych prostiedkl (tato
podminka je v piipadé osvobozeni od dan¢ splnéna) 2. zvyhodiuji urcité podniky ¢i urcita
odvétvi podnikéani (tato podminka je v daném piipadé spln€na, pokud osvobozené subjekty
vymezené pod pism. a) a b) vykonavaji ekonomickou ¢innost) 3. narusuji nebo mohou narusit
hospodatskou soutéz (pficemz plati, Ze v zasad¢ jakakoli podpora z vefejnych prostredka
poskytnuta ekonomickému subjektu mtize narusit hospodatskou soutéz) 4. ovliviiuji obchod
mezi Clenskymi staty (tento pojem je v rozhodovaci praxi organti Evropské unie pojiman
pomémne Siroce, takze ke splnéni dané podminky stac¢i, je-li piijemce podpory v
konkuren¢nim vztahu se subjekty podilejicimi se na obchodu v rdmci Evropské unie); splnéni
3. a 4. podminky se presumuje, nebot’ jejich posouzeni v konkrétnim ptipadé¢ je ve vylucné
kompetenci Evropské komise.

Z toho vyplyva, Ze osvobozeni lze u niZze uvedenych subjektd - vykonavaji-li
ekonomickou ¢innost — obecné ptiznat pouze v rozsahu, v jakém jde o podporu de minimis,
ktera se s ohledem na svou omezenou vysi (pficemz limit dany nafizenimi Evropské unie se
vztahuje na souhrn v§ech podpor poskytnutych jednomu piijemci za stanovené ¢asové obdobi,
nikoli jen na podporu v podobé osvobozeni od dané) nepovazuje za podporu neslucitelnou s
vnitinim trhem Evropské unie, popf. v rozsahu, v jakém by osvobozeni od dané spadalo do
kategorie podpory, ktera je na zaklad¢ blokovych vyjimek stanovenych natizenimi Evropské
unie povazovana za slucitelnou s vnitinim trhem.

K pismeni a)

V pismeni a) se navrhuje od dané z nabyti nemovitych véci osvobodit — nejde-li o
vetejnou podporu neslucitelnou s evropskym vnitinim trhem - jakoukoliv pravnickou osobu,
nabyde-li vlastnické pravo k nemovité véci z majetku ¢lenského statu Evropské unie nebo z
majetku jiného statu, je-li u tohoto jiného stdtu zachovana vzajemnost, ovSem pouze za
predpokladu, ze Clensky stat Evropské unie nebo jiny stat je zfizovatelem nebo jedinym
Clenem této pravnické osoby. Osvobozenou pravnickou osobou budou zpravidla obchodni
korporace nebo vetejné vyzkumné instituce.

K pismeni b)

V pismeni b) se obdobné jako v pismeni a), tj. rovnéz nejde-li o vefejnou podporu
neslucitelnou s evropskym vnitfnim trhem, navrhuje osvobodit od dané z nabyti nemovitych
veéci také jakoukoliv pravnickou osobu, nabyde-li vlastnické pravo k nemovité véci z majetku
uzemniho samospravného celku, ktery je zfizovatelem nebo jedinym c¢lenem této pravnické
osoby. Je-li izemni samospravny celek ¢lenem pravnické osoby, musi platit, ze i ostatni
¢lenové pravnické osoby jsou vyluéné tzemni samospravné celky. Pojem ,jediny ¢len® je
opét nutné vykladat také ve smyslu odstavce 3. Osvobozenou pravnickou osobou zde budou
zejména obchodni korporace, vefejné vyzkumné instituce, popft. piispévkové organizace.

K odstavci 3

Odstavec 3 stanovi, ze podminka jediného €lena pravnické osoby v piipadé tizemniho
samospravného celku se vzhledem ke svému tcelu povazuje za splnénou 1 v ptipade, kdy jsou
Cleny této osoby pouze Gzemni samospravné celky.
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K§7:

Ustanoveni § 7 upravuje vécna osvobozeni pfi nabyti vlastnického prava k novym
stavbam. Dané osvobozeni bylo pfevzato z dosavadni pravni Gpravy, do niz bylo zavedeno s
cilem podpofit bytovou vystavbu. Zmeéna osoby poplatnika z pfevodce na nabyvatele v
ptipadé smluvnich pfevodl neni ve vztahu k naplnéni tohoto cile relevantni, nebot” pfipadna
existence osvobozeni od dan¢€ z nabyti nemovitych véci je vzdy zohlednéna ve vysi kupni
ceny. Oproti dosavadni Upravé navrhovany zdkon nepodmiiiuje osvobozeni u novych staveb
podnikatelskou ¢innosti, kterou je vystavba anebo prodej staveb a bytl, na stran¢ pfevodce.

K odstavci 1

V odstavci 1 se navrhuje osvobodit od dané prvni uplatné nabyti vlastnického prava k
novym stavbam vymezenych nemovitych véci. Jde o nemovité véci uréené k bydleni, resp. ty
z nich, u nichZ Ize vzhledem k jejich typu piedpokladat, ze je k bydleni vyuzije nabyvatel;
osvobozeni se tak vztahuje napt. na nabyti bytové jednotky nebo rodinného domu, zatimco se
nevztahuje napf. na nabyti bytového domu jako celku. V piipadé rodinnych domii navrhovana
pravni Giprava zohlediuje skutecnost, Zze podle nového obcanského zdkoniku nebudou jiz nové
postavené rodinné domy samostatnymi vécmi, ale budou bud’ soucéasti pozemku, nebo
soucdasti prava stavby; proto je pfedmétem osvobozeni i nabyti vlastnického prava k pozemku
¢1 pravu stavby, jejichZ souc€ésti je nova stavba rodinného domu. U jednotek se osvobozeni
vztahuje na ty, které zahrnuji pouze byty, garaze, sklepy nebo komory, pokud tyto garaze,
sklepy nebo komory jsou uzivany spole¢né s bytem, nachézeji-li se tyto jednotky v bytovém
dome¢; tyto gardze, sklepy a komory s ohledem na podminku uzivani spolecné s bytem rovnéz
nepiimo slouzi k bydleni. Jak vyplyva z ustanoveni § 56, vztahuje se osvobozeni i na ty
jednotky, které jsou vymezeny podle zédkona o vlastnictvi bytd, s nimi spojeny podil na
spole¢nych castech domu, ptipadné i1 podil na pozemku, jehoz vlastnictvi je spojeno s
vlastnictvim této jednotky. I pro osvobozeni nabyti vlastnického prava k jednotkdm
vymezenym podle zdkona o vlastnictvi bytii a s nimi spojenym podilim se obdobné pouziji
omezujici podminky, tzn., Ze tyto jednotky nesmi byt nebytovym prostorem s vyjimkou
garaze, sklepu nebo komory uzivanych spolecné s bytem. Za novou stavbu bytovych,
garazovych, sklepnich nebo komorovych jednotek se povazuji jak jednotky v nové
vystavéném bytovém domé, tak jednotky, které v bytovém domé nové€ vzniknou nastavbou,
piistavbou, nebo stavebni Upravou, pfi¢emz stavebni upravou muze byt jak vestavba nové
jednotky, tak stavebni Gprava jiz existujiciho nebytového prostoru jiného druhu, avSak nikoli
pouze rozdéleni nebo slouceni stavajicich jednotek.

K odstavci 2

Ustanoveni odstavce 2 podminuje osvobozeni podle odstavee 1 skute¢nosti, Ze k prvnimu
uplatnému nabyti vlastnického prava k nové stavbé vymezenych nemovitych véci dojde do
péti let ode dne, od které¢ho Ize podle stavebniho zakona novou stavbu nebo nove vzniklou ¢i
zménénou jednotku uZzivat. Podle ustanoveni § 119 stavebniho zikona lze stavbu, kterd
vyzadovala stavebni povoleni ¢i ohlaSeni — coZ na zdklad€ ustanoveni § 103 ve spojeni s §
104 stavebniho zakona plati pro vSechny stavby, popf. zmény staveb, podle odstavce 1 —
uzivat na zaklad¢ oznameni stavebnimu uradu nebo kolauda¢niho souhlasu. Dnem, od n¢hoz
se pocita shora uvedené pétileté obdobi, bude bud’ den, jimz uplyne 30 dnii od ozndmeni
zaméru stavebnika zapocit s uzivanim stavby stavebnimu ufadu, aniz by stavebni ufad uzivani
stavby zakdazal, nebo den vydani kolauda¢niho souhlasu.

Ustanoveni odstavce 2 pfedstavuje zménu oproti dosavadni pravni uprave, podle niz bylo
osvobozeni podminéno skutecnosti, Ze stavba, popt. jednotka, nebyla dosud uzivana. Tato
uprava se v praxi neosveédCila, nebot’ prokazovani, resp. oveéfovani splnéni této podminky
pfedstavovalo vyraznou administrativni zatéz jak pro poplatniky, tak pro spravce dané. Nové
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se proto osvobozuji v§echna prvni Gplatna nabyti vymezenych nemovitych véci uskute¢néna v
objektivné ur¢eném obdobi, pficemz jeho délka je stanovena v ndvaznosti na pravni upravu
dan¢ z pfidané hodnoty, tj. tak, aby k osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci dochazelo
po stejnou dobu, béhem niz nebude dodani dané nemovité véci, ktera je novou stavbou, resp.
jejiz soucasti je nova stavba, osvobozeno od dané z ptidané hodnoty.

K§8:

Ustanoveni § 8 upravuje vécna osvobozeni vztahujici se k nabyti vlastnického prava k
jednotce.

K odstavci 1

V odstavci 1 se navrhuje od dané z nabyti nemovitych véci osvobodit nabyti vlastnického
prava k jednotce, jde-li o jednotku, ktera zahrnuje druzstevni byt nebo druzstevni nebytovy
prostor, ktery je garazi, sklepem nebo komorou, a zaroven nezahrnuje jiny nebytovy prostor
nez gardz, sklep nebo komoru, a to pouze v pfipadé, je-li nabyvatelem takové jednotky
fyzicka osoba, kterd je do okamziku nabyti vlastnického prava k jednotce ndjemcem této
jednotky. Jak vyplyva z ustanoveni § 56, vztahuje se osvobozeni i na ty jednotky, které jsou
vymezeny podle zdkona o vlastnictvi bytli, s nimi spojeny podil na spole¢nych ¢astech domu,
pfipadné i podil na pozemku, jehoz vlastnictvi je spojeno s vlastnictvim této jednotky. I pro
osvobozeni nabyti vlastnického prava k jednotkdm vymezenym podle zdkona o vlastnictvi
byt a s nimi spojenym podilim se obdobné pouziji omezujici podminky, tzn., ze tyto
jednotky musi byt druZstevnim bytem nebo druzstevnim nebytovym prostorem, ktery je
garazi, sklepem nebo komorou, a nesmi byt jinym nebytovym prostorem.

Na tomto misté je nutné zdiraznit, Ze vymezeni druzstevniho bytu nebo druzstevniho
nebytového prostoru obsahuje zakon o obchodnich korporacich v § 729. K tomu, aby mohlo
dojit k osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci podle tohoto odstavce, musi byt
naplnéna definice druzstevniho bytu nebo druzstevniho nebytového prostoru, jak je uvedena
ve zminovaném § 729 zdkona o obchodnich korporacich. Pokud by tato definice naplnéna
nebyla, neslo by o druzstevni byt, popt. o druzstevni nebytovy prostor, a proto by nebylo
mozné uplatnit osvobozeni podle tohoto odstavce.

Podle dosavadni pravni upravy jsou od dan¢ darovaci a dan¢ z pfevodu nemovitosti
osvobozeny prevody bytli nebo gardzi podle § 24 odst. 1 az 4 zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym
se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nckteré vlastnické vztahy k bytlim a
nebytovym prostoriim a dopliiuji nékteré zdkony (zdkon o vlastnictvi bytd), ve znéni
pozdéjsich ptedpisti, na jejichz vystavbu byla poskytnuta finan¢ni, ivérova a jind pomoc
bytovych druzstev, do vlastnictvi ¢lenti téchto druzstev. Vzhledem k tomu, Ze i do budoucna
nelze vyloucit prevod bytové, garazové, sklepni, popt. i komorové jednotky z vlastnictvi
bytového druzstva do vlastnictvi fyzické osoby, kterd se, popiipade jeji pravni predchiidce,
podilela finanén€ nebo jinak na jejich pofizeni, jevi se jako logické i do budoucna tyto
pievody osvobozovat od dan€ z nabyti nemovitych véci.

Jednou z forem druzstevni komplexni bytové vystavby bylo pied rokem 1989 i potfizovani
byt cestou nastaveb a vestaveb na bytovych budovich ve vlastnictvi jinych osob nez
stavebnich bytovych druzstev, ktera byla investory a ziizovateli téchto bytii. Slo pfevazné o
budovy ve vlastnictvi statu, ve spravé (pravu hospodaieni) okresnich (obvodnich) podniki
bytového hospodatstvi (OPBH).

V praxi se postupovalo dvéma zpisoby. Prvy, v praxi mensinovy zptusob piedpokladal, ze
zde dochéazelo ke vzniku podilového spoluvlastnictvi stavebniho bytového druzstva a
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pfislusné organizace, pficemz pomér spoluvlastnickych podilti na budové byl zpravidla dan
pomérem uzitkovych ploch jednotlivych byti (a pokud existovaly, i nebytovych prostor).
Druhy postup, pievladajici, znamenal, Ze sice byl druzstevni byt vybudovan, budova se vSak
predmétem podilového spoluvlastnictvi nestala. Clen tak uZival byt na zakladé piidéleni ze
strany nevlastnika — stavebniho bytového druzstva; vici vlastniku budovy vSak jeho pravni
vztah nebyl nijak upraven.

Podle § 28d zdkona ¢. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztahli a vypotadani
majetkovych narokli v druzstvech, ve znéni zakonného opatieni predsednictva Federalniho
shromazdéni €. 297/1992 Sb. (tj. dnem 23. 6. 1992), vzniklo na budovach, kde byly potfizeny
v ramci druzstevni komplexni bytové vystavby druzstevni byty formou néstaveb a vestaveb
do stavajicich budov, zakonné vécné biemeno podle § 151n a nésl. dosavadniho obcanského
zékoniku ve prospéch nékdejsiho stavebniho bytového druzstva nebo jeho pravniho néstupce.
V téchto piipadech maji pfevody bytd obdobny rezim jako tomu je u bytl, které jsou
pievadény z vlastnictvi, poptipad¢ spoluvlastnictvi bytovych druzstev. Vzhledem k tomu, ze
byty potfizené v druzstevni bytové vystavbeé formou nastaveb a vestaveb byly ze strany ¢lent
druzstev — fyzickych osob pofizovany za stejnych podminek jako byty v budovach ve
vlastnictvi bytovych druzstev, navrhuje se, aby prevody bytovych jednotek potfizenych v
druzstevni bytové vystavbé formou néastaveb a vestaveb pozivaly stejné osvobozeni (dle § 729
odst. 2 zékona o obchodnich korporacich se rozumi druzstevnim bytem i takovyto byt).

K odstavci 2

V odstavci 2 se navrhuje od dané z nabyti nemovitych véci osvobodit nabyti vlastnického
prava k jednotce, kterd zahrnuje pouze byty, gardze, sklepy nebo komory, resp. pfi aplikaci
ustanoveni § 56 neni jinym nebytovym prostorem nez garazi, sklepem nebo komorou, je-li
tato jednotka pted jejim pifevodem ve vlastnictvi pravnické osoby vzniklé za ucelem, aby se
stala vlastnikem domu s jednotkami. Aby k osvobozeni mohlo dojit, musi byt nabyvatelem
fyzicka osoba, a to pouze ta fyzické osoba, kterd je ndjemcem nabyvané jednotky a zéroven je
¢lenem nebo spole¢nikem pravnické osoby ptivodné vlastnici jednotku a dale se podilela nebo
jeji pravni piedchiidce se podilel svym penéznim nebo nepenéZnim plnénim na pofizeni domu
s jednotkami.

Toto osvobozeni navazuje na skute¢nost, ze v ramci privatizace bytového fondu uzemnich
samospravnych celkii byly bytové domy uplatné prevadény na pravnické osoby, které
vznikaly pravé za timto Ucelem (nejcastéji bytova druzstva, ale i spolecnosti s rucenim
omezenym nebo obcanska sdruzeni).

Pravnicka osoba zakoupila za prostiedky ziskané od svych ¢lend nebo spolecnikl bytovy
dim, v némz ¢lenové nebo spolecnici bydli a jsou najemci bytt. Splaceni kupni ceny v mnoha
ptfipadech nebylo poskytnuto prodavajicimu najednou, ale bylo rozloZeno do splatek po dobu
n¢kolika let a bylo financovano z prostfedkii fyzickych osob — néjemct — ¢lent nebo
spole¢nikli pravnické osoby. Po splaceni celé kupni ceny domu pravnicka osoba ukonci
¢innost a ¢lenim nebo spole¢nikiim, najemctim byt, prevadi byty, gardze, sklepy popf.
komory do vlastnictvi.

Vzhledem k tomu, ze pievod bytového domu do majetku pravnické osoby byl zdanén dani

z ptevodu nemovitosti a nabyvatelé¢ byt kupni cenu domu jiz diive ze svych prostredki
uhradili, navrhuje se nabyti takové jednotky osvobodit od dan¢€ z nabyti nemovitych véci.

K odstavci 3

Odstavec 3 sméfuje na ty piipady, kdy je jednotka nabyvana do spole¢ného jméni
manzeld, ale podminky pro osvobozeni podle odstavci 1 a 2 spliiuje pouze jeden z manzeli.
V takovych ptipadech, které nebudou nijak neobvyklé, se jevi jako nelogické, aby z diivodu,
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ze vlastnické pravo k jednotce je nabyto obéma manzely, nebylo takové nabyti osvobozeno. Z
tohoto divodu se navrhuje od dan¢ z nabyti nemovitych véci osvobodit 1 ta nabyti
vlastnického prava k jednotce, kdy podminky k osvobozeni podle ptedchozich odstavcii splni
pouze jeden z manzelti.

K§9:
V § 9 jsou uvedena néktera dalsi vécna osvobozeni.
K odstavci 1
K pismeni a)

V pismeni a) se navrhuje od dané z nabyti nemovitych véci osvobodit nabyti vlastnického
prava k nemovité véci pii provadéni reorganizace v ramci insolven¢niho fizeni, jde-li o
vydani c¢asti dluznikovych aktiv véftitelim nebo o pfevod dluznikovych aktiv na nové
zalozenou pravnickou osobu, ve které maji vétitelé majetkovou ucast.

Zakon ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zptsobech jeho feSeni (insolvencni zékon), ve znéni
pozd¢jsich predpisti, upravuje jako jeden ze zplsobl feSeni upadku v insolvencnim fizeni
prave reorganizaci.

V procesu reorganizace v ramci insolvencniho fizeni jsou ¢inéna jednotliva opatieni
smétujici k uspokojovani pohledavek véfitelti za pokracujiciho provozu upadcova podniku.
Tato opatfeni by méla vést jednak k ozdraveni (sanaci) hospodateni upadce podle soudem
schvaleného reorganiza¢niho plénu a soucasné k alespon ¢astecnému uspokojeni pohledavek
vétiteld. Zdanéni nabyti vlastnického prava k nemovitym vécem by pak znamenalo finanéni
zatizeni véfitele, jehoz majetkové naroky mohou byt samotnym odsouhlasenim
reorganizacniho planu oslabeny a ne vzdy vypofddany v plné vysi. Navrhuje se proto uplatné
nabyti nemovitych véci v téchto piipadech osvobodit od dané.

K pismeni b)

V pismeni b) se navrhuje od dan€ z nabyti nemovitych véci osvobodit nabyti vlastnického
prava k nemovité véci pfi vlozeni této nemovité véci do socidlniho druzstva nebo do
evropského fondu socialniho podnikani.

Socialni druzstvo je v zdkon& o obchodnich korporacich vymezeno jako druzstvo, které
soustavné vyviji obecné prospésné Cinnosti smétujici na podporu socidlni soudrznosti za
ucelem pracovni a socialni integrace znevyhodnénych osob do spolec¢nosti s prednostnim
uspokojovanim mistnich potfeb a vyuZivanim mistnich zdroji podle sidla a plsobnosti
socidlniho druzstva, zejména v oblasti vytvareni pracovnich pfilezZitosti, socialnich sluzeb a
zdravotni péce, vzdélavani, bydleni a trvale udrzitelného rozvoje.

Evropsky fond socidlniho podnikani je vymezen pravem Evropské unie jako subjekt
kolektivniho investovani, ktery investuje stanovenou formou alespoit 70 % celkovych
kapitalovych vkladt a nesplaceného upsaného kapitalu do jinych evropskych fondl socidlniho
podnikani nebo do podniki, které — pii splnéni dalSich podminek - maji jako hlavni cil
dosazeni meéfitelného, pozitivniho socidlniho dopadu v souladu se svymi stanovami nebo
jinym zakonnym dokumentem, jimz se zakladd podnik, pfi¢emz poskytuji sluzby ¢i zbozi
ohroZzenym osobdm ¢i osobam na okraji spole¢nosti nebo pouzivaji metodu vyroby zbozi ¢i
poskytovani sluzeb, ktera zahrnuje podnikem vyty€eny socidlni cil, pouzivaji zisky k dosazeni
sveho stéZejniho cile misto rozdélovani ziskl a zavedly pfedem definované postupy a pravidla
pro situaci, kdy by zisky byly rozdélovany akcionditm a vlastnikiim, a jsou fizeny
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odpové€dnym a transparentnim zplisobem, zejména prostfednictvim zapojeni zaméstnanct,
zékazniki a zacastnénych subjektl, kterych se tyka jejich podnikatelska ¢innost.

Navrhuje se osvobodit vklady nemovitych véci do socidlniho druzstva a do evropského
fondu socialniho podnikani od dané z divodu vetejné prospésnosti.

K odstavci 2

V zajmu sjednoceni zdanéni finan¢niho leasingu nemovité véci ve srovnani s pofizenim
nemovité véci za hotové penize €i na uvér ustanoveni odstavce 2 osvobozuje od dané z nabyti
nemovitych véci nabyti vlastnického préava k nemovité véci jejim uzivatelem na zéakladé
finan¢niho leasingu podle zdkona upravujiciho dané z pfijmu. Jak vyplyva ze zadkona o danich
z ptijmu, rozumi se finan¢nim leasingem pro ucely dani z pfijma pfenechani véci vlastnikem
k uziti uzivateli za uplatu, pokud je pfi vzniku smlouvy ujednano, ze po uplynuti sjednané
doby pievede vlastnik uzivané véci vlastnické pravo k ni za kupni cenu nebo bezuplatné na
tohoto uzivatele véci, nebo pravo uzivatele na takovy prevod. Pokud k tomuto pievodu
vlastnického prava po uplynuti sjednané doby nedojde nebo je finan¢ni leasing piedCasné
ukoncen, hledi se na takovy pravni vztah tak, jako by byl od pocatku vztahem nijemnim,
nikoli vztahem z finan¢niho leasingu. V takovém piipad¢€, napt. pokud by doslo k pievodu
vlastnického prava na jinou osobu nez na uzivatele podle smlouvy o finanénim leasingu, by
tak nabyti vlastnického prava k této nemovité véci od dané¢ z nabyti nemovitych véci
osvobozeno nebylo. Pro Gcely dan¢ z nabyti nemovitych véci mize byt pfedmétem finan¢niho
leasingu 1 pravo stavby; jelikoZ je institut financniho leasingu pro ucely této dané obecné
vazan na jeho vymezeni v zakoné upravujicim dan¢ z ptijmu, v némz je nehmotny majetek, tj.
1 pravo stavby, z rezimu finan¢niho leasingu vyloucen, je nutno tuto skutecnost stanovit v
zakon¢ vyslovné.

1.4 Zaklad dané

K§ 10:

Ustanoveni § 10 upravuje postup pro stanoveni zékladu dané z nabyti nemovitych véci.
Zaklad dang, tj. ¢astka, z niZ se vypocitd dain, se stanovi ve vysi nabyvaci hodnoty nemovité
véci (viz § 11), kterd se v pfipadech, kdy je poplatnik povinen piedloZit pro ucely stanoveni
dan€ znalecky posudek, snizuje o uznatelny vydaj, kterym je cCastka, kterou poplatnik
prokazatelng zaplatil jako odménu nebo tthradu nédklada znalci za vyhotoveni tohoto posudku
(viz § 24). Nebude-li povinnou pfilohou danového ptiznani znalecky posudek, potom bude
zéklad dan€ roven nabyvaci hodnoté.

Pfi stanoveni toho, co miize byt uznatelnym vydajem, je tieba zohlednit zvlasStni
ustanoveni pro tvrzeni, stanoveni a placeni dang&, respektive zejména ustanoveni § 44. To
uvadi, ze poplatnik je povinen v piipad¢, Ze si zvoli, Ze k urCeni srovnavaci daitové hodnoty
pouzije smérnou hodnotu, platit dai z nabyti nemovitych véci prostiednictvim zalohy ve vysi
4 % sjednané ceny. Uznatelnym vydajem tak muize byt pouze takovy vydaj, ktery z vécné
podstaty neni mozné uplatnit v ptipadech, kdy je k ur¢eni srovnavaci daitové hodnoty pouZita
smernd hodnota. Odména nebo uhrada nakladii znalci za vyhotoveni znaleckého posudku tuto
podminku spliuji, nebot’ bude-1i k uréeni srovnavaci danové hodnoty pouzita smérna hodnota
namisto zjisténé ceny, nebude vyzadovanou ptilohou daiiového ptiznani znalecky posudek,
tudiz nebude tyto vydaje mozZno uplatnit jako uznatelny vydaj. Nedodrzeni této podminky by
mélo za nasledek znacné ztiZeni spravy dané a zvySeni nakladl na ni, a to mnohdy zcela
nepomérné k Castce, kterou by poplatnik na dani uSetfil uplatnénim takového uznatelného
vydaje.
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K §11:
K odstavci 1

Ustanoveni obsahuje Ctyfi zplisoby urceni nabyvaci hodnoty nemovité véci pro ucely
stanoveni zakladu dan¢ z nabyti nemovitych véci. Jde o Ctyfi riizné ceny, resp. hodnoty, a to
sjednanou cenu vymezenou v § 13, srovnavaci daitovou hodnotu vymezenou v § 14, zjisténou
cenu vymezenou v § 16 a zvlastni cenu vymezenou v § 17 az 21.

Pravni uprava zékladu dané u dan€ z pfevodu nemovitosti se ubirala postupnym
odbourdavanim ufedné stanovenych cen tam, kde neni moznost simulovani nizsich kupnich
cen. Tak tomu je zejména v ptipadech, kdy je cena nemovitych véci stanovena v soudnich
nebo spravnich fizenich, vydrazenim nemovité véci pii vykonu rozhodnuti, pii exekuci nebo
ve vetfejné drazbé, prodejem mimo drazbu se souhlasem insolven¢niho soudu a véfitelského
vyboru v rameci insolvenéniho fizeni nebo prodejem nemovité véci v ramci natizené likvidace
poziistalosti anebo na zdkladé¢ ocenéni provedené¢ho pro ucely nepenézitych vkladi do
obchodnich spolecnosti. Je tomu tak i1 v ptipadech prodeje nemovitych véci z vlastnictvi nebo
do vlastnictvi izemnich samospravnych celkt, kdy o pfislusném pravnim tkonu rozhoduje
zastupitelstvo a cena se sjedndva zpravidla ve vysi ceny obvyklé. V téchto ptipadech se
pouzije zvlastni cena nebo vyluéné sjednana cena, k jejichz prokazani neni tfeba znaleckého

posudku.

Vyse uvedené priklady vsSak tvofi pouze minoritni ¢ast nabyti vlastnického prava k
nemovité¢ véci. Z tohoto divodu bude nové u dané z nabyti nemovitych véci sniZzena
administrativa také u smluvnich pfevodi bytl, garazi, rodinnych domkt, chat a dalSich
nemovitych véci v rozsahu podle § 15 odst. 3 a 4, kde bude mozné vychéazet ze smérné
hodnoty, jakozto zakladu pro uréeni srovnavaci danové hodnoty. V téchto pripadech taktéz
nebude tfeba vyhotoveni znaleckého posudku. Pfi Gplatném nabyti jinych nemovitych véci,
napi. budov hotelt, budov nebo hal pro obchod, primysl, energetiku, vodni hospodarstvi,
zemédé€lstvi apod. prevadénych na zdkladé kupnich smluv, bude pti stanoveni zédkladu dané
vychazeno z porovnani sjednané ceny a zjisténé ceny, jakozto zékladu pro urceni srovnavaci
daifiové hodnoty. U téchto nemovitych véci nelze bez odborného posouzeni urcit jejich cenu.

K odstavci 2
Ustanoveni upravuje den, ke kterému se stanovi nabyvaci hodnota.

Nabyvaci hodnota se stanovi ke dni nabyti vlastnického prava k nemovité véci, tj. ke dni,
kdy nastala skute¢nost, kterd je pfedmétem dané.

K§12:

Ustanoveni § 12 upravuje vzdjemny vztah jednotlivych zpisobli urceni ceny, resp.
hodnoty pro tcely urceni nabyvaci hodnoty.

K odstavci 1

Odstavec 1 stanovi, ve kterych ptipadech bude nabyvaci hodnotou sjednand cena.
Sjednana cena, lze-li ji urcit, bude nabyvaci hodnotou, dojde-li se porovnanim se srovnavaci
danovou hodnotou k zavéru, Ze sjednana cena je vyssi nebo rovna srovnavaci danové hodnot¢.
Stejné tak bude sjednand cena nabyvaci hodnotou v ptipadé, ze tento zdkon stanovi, ze tato
cena je vyluéné nabyvaci hodnotou (viz § 22).

K odstavci 2

Odstavec 2 stanovi, ve kterych piipadech bude nabyvaci hodnotou srovnavaci danova
hodnota. Srovnavaci dailovd hodnota bude nabyvaci hodnotou pouze tehdy, bude-li jejim
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porovndnim se sjednanou cenou dosazeno zavéru, ze srovnavaci dafiova hodnota je vyssi nez
sjednana cena.

K odstavci 3

Odstavec 3 stanovi, ve kterych pfipadech bude nabyvaci hodnotou zjisténd cena.
Vzhledem k tomu, Ze zjisténa cena tvoii jakousi posledni moznost urceni nabyvaci hodnoty,
piicemz tato cena by méla byt zjistitelna u vSech nemovitych véci, je stanoveno, ze zjisténa
cena bude nabyvaci hodnotou ve vSech pripadech, kdy se nepouzije nékterd z jinych cen, resp.
hodnot. V ustanoveni je uvedeno, Ze zjiSt€na cena je nabyvaci hodnotou v ptipad¢, ze
nabyvaci hodnotou neni sjednand cena ani srovnavaci dailova hodnota. Toto ustanoveni je
vSak nutné vykladat i v kontextu odstavce 4, dle kterého se vylu¢né pouzije zvlastni cena, je-li
mozné ji ur€it. Z toho plyne, Ze nabyvaci hodnotou nesmi byt ani zvlastni cena, aby ji byla
Zjisténa cena.

Déle je také stanoveno, ze zjiSténa cena je nabyvaci hodnotou také v ptipadech, kdy tento
zékon stanovi, ze zjisténa cena je vylu¢né nabyvaci hodnotou (viz § 23).

K odstavci 4

Odstavec 4 stanovi vyluéné pouziti zvlastni ceny jakozto nabyvaci hodnoty, lze-li tuto
cenu urcit. Toto ustanoveni ma prednost pred ostatnimi odstavci § 12. Formulaci ,,1ze-li urcit
zvlastni cenu® je nutné vykladat nejen ve vztahu k ustanovenim, kterd definuji zvIastni cenu
pro jednotlivé piipady jejiho pouziti, ale také ve vztahu k tomu, zda i v téchto ptipadech je
mozné zvlastni cenu skutecné urcit. Mohou totiz nastat situace, kdy zédkon predvida pouziti
zvlastni ceny, ale tato cena neni v dob¢ nabyti vlastnického prava k nemovité véci uréitelna.
Pijde zejména o piipady, kdy o konkrétni vysi ,,zvlastni ceny* bude rozhodovat soud. Miize
se tak prihodit napt. v pfipad¢ zaniku prava stavby, kdy vlastnik pozemku nabyva stavbu,
ktera byla soucasti prava stavby, ale strany se nedohodnou na vysi nahrady za tuto stavbu. V
takovém ptipad¢ bude pravdépodobné o vysi nahrady rozhodovat soud, pficemz soudni
proces miize trvat i nékolik let.

Nebude-li mozné uréit zvlastni cenu, potom bude nutné aplikovat obecna pravidla pro
ureni nabyvaci hodnoty, pfi¢emz lze ptedpokladat, Ze v téchto ptipadech bude nabyvaci
hodnotou zpravidla zji§téna cena.

K § 13:

Ustanoveni § 13 vymezuje, co se pro ucely dané¢ z nabyti nemovitych véci rozumi
sjednanou cenou. Za sjednanou cenu se povazuje Uplata za nabyti vlastnického prava k
nemovité veci, pficemz Uplatu je nutné vykladat ve smyslu jeji definice obsazené v § 4.
Sjednana cena zahrnuje jakékoli protiplnéni, které je nebo ma byt na zaklad¢é ujednani mezi
smluvnimi stranami poskytnuto za nabyti vlastnického prava k nemovité véci, a to bud’
poplatnikem nebo jinou osobou, bud’ ve prospéch pievodce nebo tieti osoby. Ve svém
dasledku to mimo jiné znamena, Ze sjednana cena je celkovou cenou véetné dan¢ z pridané
hodnoty. To také odpovidd skutecnosti, Ze do zjiSt€né ceny se taktéZ promitd tato dan.
Sjednand cena naproti tomu nezahrnuje vedlejsi plnéni, jez nabyvatel poskytne v souvislosti s
nabytim vlastnického prava k nemovité véci mimo rdmec smluvniho vztahu s pfevodcem,
napf. platby realitni kancelafi za zprosttedkovani koupé¢.

K § 14:
Ustanoveni § 14 upravuje srovnavaci dannovou hodnotu a pravidla jejiho urceni.

K odstavci 1
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Odstavec 1 stanovi, Ze srovnavaci daiiovou hodnotou je bud’ ¢astka odpovidajici 75 %
smérné hodnoty, nebo ¢astka odpovidajici 75 % zjisténé ceny. Smérnou hodnotu vymezuje §
15 a zjisténou cenu § 16. Srovnavaci danovou hodnotou bude vzdy jedna z vyse uvedenych
castek. VySe srovnavaci danové hodnoty, tj. ¢astka 75 % ze zjisténé ceny, resp. smérné
hodnoty, byla zvolena s ohledem na ucel srovnavaci daniové hodnoty, jimz je vylucné
eliminace sjednanych cen, které jsou vyrazné€ nizsi nez trzni cena.

K odstavci 2

Odstavec 2 stanovi postup, jak urcit, ktera z ¢astek podle odstavce 1 bude v konkrétnim
pfipadé srovnavaci daiiovou hodnotou. Ustanoveni zde davd samotnému poplatnikovi
moznost, aby si sam zvolil, zda pro urceni srovnavaci danové hodnoty pouzije smérnou
hodnotu, nebo zjisténou cenu. Volba poplatnika vSak ptichdzi v avahu pouze v téch
piipadech, kdy bude mozné smérnou hodnotu urcit. Mohou totiz nastat situace, kdy bude
mozné urCit pouze zjiSténou cenu, a potom se srovnavaci dailova hodnota ur¢i na zakladé
zjisténé ceny, piic¢emz poplatnik nebude mit moznost volby.

K odstavci 3

Ustanoveni odstavce 3 stanovi, ve kterych piipadech se vzdy pouzije pro urceni
srovnavaci danové hodnoty zjisténd cena. Pljde zejména o situace, kdy poplatnik dané
neposkytne spravci dan€ daje o nemovité véci nutné k urceni smeérné hodnoty, to znamena
udaje tykajici se velikosti, druhu, polohy, ucelu, stavu, staii, vybaveni a stavebné technickych
parametrii nemovité véci; rozsah pozadovanych 0daji vyplyvé z ustanoveni § 43 odst. 1.
Pozadované udaje o nemovité véci budou uvedeny v danovém pfiznani k dani z nabyti
nemovitych véci. K neposkytnuti potfebnych udajii o nemovité véci mize dojit bud’ v ptipadé,
ze poplatnik viibec neucini volbu, zda pro urceni srovnavaci danové hodnoty chce pouzit
smérnou hodnotu, nebo zjisténou cenu, a to ani dodatecné na vyzvu spravce dané€, nebo v
pripad¢, Ze sice zvoli smérnou hodnotu, ale ani dodate¢né na vyzvu neposkytne spravci dané
veskeré udaje o nemovité véci nutné k jejimu urceni. V tomto piipadé spravce dané nasledné
ucini vyzvu, aby poplatnik piedlozil znalecky posudek (viz § 36 odst. 3 tohoto zakona).

Dale bude zjisténa cena vzdy pouZita pro ureni srovnavaci daiiové hodnoty také v
ptipadech, kdy smérnou hodnotu nelze urcit. Smérnou hodnotu Ize urcit pouze u vybranych
nemovitych véci, které jsou zpravidla ¢asto obchodovatelné na realitnim trhu. Jde o nemovité
véci v rozsahu podle § 15 odst. 3 a 4.

K odstavci 4

V odstavci 4 je stanoveno zvlastni pravidlo pro uréeni srovnavaci danové hodnoty v
piipadé zruSeni a vypotadani spoluvlastnictvi k vice nemovitym vécem, jejichZ spoluvlastnici
jsou totozni. V takovém pripadé je - jde-li o tuzemské nemovité véci vymezeného druhu -
podle § 2 odst. 3 pfedmétem dané pouze Uplatné nabyti vlastnického prava k podilu na téchto
nemovitych vécech v rozsahu, v jakém svou hodnotou odpovida kladnému rozdilu mezi
souhrnem hodnot vSech podili spoluvlastnika na téchto nemovitych vécech po vyporadani a
pfed vypotradanim. PouZiti zjisténé ceny, nebo smérné hodnoty pro urceni srovnavaci dafiové
hodnoty je dano pouzitim této ceny, nebo hodnoty pro ucely stanoveni souhrni hodnot podila
spoluvlastnika na vymezenych nemovitych vécech, jez byly pfedmétem vypoiradani. Pravidla
pro urceni srovnavaci danové hodnoty obsazenda v odstavcich 2 a 3 je proto tieba aplikovat na
stanoveni srovnavaci danové hodnoty téchto podila. Jelikoz v disledku daného ocenéni, tj.
porovndnim souhrni hodnot takto ocenénych podild spoluvlastnika na piedmétnych
nemovitych vécech po vyporadani a pred vypotfddanim, dochdzi k vymezeni pfedmétu dang,
je pro jeho objektivni urceni nezbytné, aby byly vSechny podily na téchto nemovitych
ocenény jednotné. Proto se zde stanovi podminka, ze v téchto ptipadech Ize pouzit bud’ pouze
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smérnou hodnotu, nebo pouze zjiSténou cenu. Z toho vyplyvd, ze nelze-li urcit smérnou
hodnotu u vSech vymezenych nemovitych véci, jez byly pfredmétem vypotradani, bude k
uréeni srovnadvaci danové hodnoty — stejné jako k ocenéni vSech predmétnych nemovitych
veéci pro ucely stanoveni shora uvedenych souhrnit hodnot podilt - pouzita zjiSténa cena. V
opacném piipadé ma poplatnik na vybér, zda pouzit zjist€nou cenu, nebo smérnou hodnotu,
piicemz volbu smérné hodnoty projevi tak, ze poskytne tidaje (v rozsahu podle § 43 odst. 1) o
vSech téchto nemovitych vécech nutné k urceni jejich smérné hodnoty pro ucely stanoveni
téchto souhrnit hodnot podild.

Srovnavaci daflova hodnota pro ucely ur€eni nabyvaci hodnoty podilu na pfedmétnych
nemovitych vécech v rozsahu, v jakém svou hodnotou odpovidd kladnému rozdilu souhrnu
hodnot vSech podili spoluvlastnika na téchto nemovitych vécech po vypotfadani a pred
vypotradanim, bude vzdy odvozena bud’ od ceny zjisténé, nebo od smérné hodnoty, podle
toho, ktera byla pouzita pro ur¢eni souhrnu téchto hodnot.

K § 15:
K odstavci 1

Odstavec 1 stanovi, co se rozumi smémou hodnotou. Smérna hodnota obecné vychazi z
cen nemovitych véci v misté, ve kterém se nachazi nabyvana nemovita véc, ve srovnatelném
casovém obdobi, s tim, Ze se zohlednuje druh, poloha, ucel, stav, stafi, vybaveni a stavebné
technické parametry nemovité véci. Pro uréeni smémé hodnoty nebudou tieba znalecké
posudky, coz znatelné ptispéje ke sniZzeni administrativni ndro€nosti, coz je jednim z hlavnich
cilti nové pravni upravy dané z nabyti nemovitych véci.

K odstavci 2

Odstavec 2 obsahuje specialni ustanoveni vii¢i odstavcei 1 a definuje smérnou hodnotu u
zemédé€lského pozemku a lesniho pozemku, které nejsou zastavény, netvofi funkéni celek se
stavbou nebo jednotkou, neni tizemnim planem nebo regula¢nim planem piedpokladano jejich
jiné vyuziti ani nejsou na zékladé¢ vydaného rozhodnuti nebo souhlasu podle stavebniho
zékona urceny k zastaveéni.

U zemédé€lského pozemku spliujiciho uvedené podminky vychéazi smérnd hodnota, je-li
tento pozemek bonitovan, ze zdkladni ceny zemédélskych pozemki podle BPEJ tohoto
pozemku upravené prostiednictvim pfirdzek a srazek; v ptipadé, Ze dany pozemek bonitovan
neni, vychazi smérna hodnota z primérné zakladni ceny zeméd¢€lskych pozemki podle BPEJ
v daném Kkatastralnim Uzemi, uvedené ve vyhldSce Ministerstva zemédé€lstvi o stanoveni
seznamu katastralnich uzemi s pfifazenymi primérnymi zakladnimi cenami zemédélskych
pozemki (v soucasné dob¢€ vyhlaska ¢. 412/2008 Sb.).

U lesniho pozemku spliujiciho uvedené podminky vychazi smérna hodnota, ma-li tento
pozemek urcen soubor lesnich typll, ze zakladni ceny lesnich pozemkii podle souboru lesnich
typt tohoto pozemku; v piipad¢, ze pozemek soubor lesnich typt (ktery je uveden v lesni
hospodaiské osnové nebo lesnim hospodaiském planu) uréen nema, nabyvatel oslovi Ustav
pro hospodatskou tpravu lest, ktery tuto sluzbu vykonava zdarma a cca do 1 mésice, podle
aktualnich klimatickych podminek.

U ostatnich zemédé€lskych a lesnich pozemkt je smémou hodnotou hodnota podle
odstavce 1. Vzdy, tj. jak u pozemkd, na néz dopada toto ustanoveni, tak u zeméd¢€lskych a
lesnich pozemkd, jejichz smérnd hodnota odpovida obecné definici, musi samoziejmé jit o
pozemky, u nichZ Ize urcit smérnou hodnotu na zakladé odstavci 3 a 4.

K odstavci 3
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Odstavec 3 uvadi, u kterych nemovitych véci je mozné urcit jejich smérnou hodnotu. Jde
o nemovité véci, které jsou na realitnim trhu casto obchodovatelné, napi. bytové jednotky,
rodinné domy, stavby pro rodinnou rekreaci (chaty, chalupy aj.), a proto je dostupné
dostatecné mnozstvi udaji o cenach takovychto nemovitych véci v daném mist¢ a
srovnatelném casovém obdobi.

K pismeni a)

Podle pismene a) se smérnad hodnota urcuje u pozemku, jehoz soucésti je stavba rodinného
domu, stavba pro rodinnou rekreaci nebo stavba garaze, a u pozemku tvoficiho s témito
stavbami funkéni celek. Ustanoveni vychazi z okruhu staveb, které jsou nejbézné&j$im
piedmétem pievodi. Druh stavby je vzdy dan ucelem, k némuz ji Ize uzivat podle stavebniho
zakona, pficemz vymezeni stavby rodinného domu a staveb pro rodinnou rekreaci je obsazeno
v § 2 vyhlasky €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi, ve znéni
pozd¢jsich predpist. JelikoZz smérnou hodnotu je tieba vazat na pfedmét nabyti vlastnického
prava, tj. na véc v pravnim smyslu, navrhovana pravni uprava zohlednuje skute¢nost, ze podle
nového obcanského zakoniku tyto stavby — az na vyjimky - nebudou samostatnymi vécmi, ale
soucasti pozemku. Smérnou hodnotu lze urcit i1 u pozemku tvoficitho s témito stavbami
funk¢ni celek. Funkénim celkem se zde rozumi soubor pozemk a staveb, které jsou spole¢né
uzivany k ur¢itému tcelu, resp. v souvislosti s ucelem uzivani hlavni stavby, k niz se funk¢ni
celek vztahuje, tj. naptiklad v souvislosti s bydlenim ¢i rekreaci. Jelikoz rozhodujicim je
spole¢né uzivani, nemuseji byt vSechny tyto pozemky ve vlastnictvi t€hoz subjektu jako
predmétnd stavba; smérnou hodnotu pozemku tvoficiho funkéni celek se stavbou tedy ptijde
urcit nejen v pripade, kdy bude pfevadén spolecné s ni, ale 1 v ptipadé, kdy ho nabyde vlastnik
této stavby samostatné. Z téhoz divodu neni rovnéz tieba, aby vSechny dané pozemky mély
spole¢nou hranici s pozemkem, na némz je tato stavba postavena, a nelze ani predem urcit
jejich maximalni mozny pocet ap. Zakon nestanovi pro pozemek tvotici funkéni celek zadné
dalsi specifické podminky, takze mulze jit jak o pozemek bez trvalého porostu, tak s trvalym
porostem, o pozemek bez stavby i se stavbou ap. Konkrétni rozsah pozemk tvoficich funkéni
celek se stavbou je tfeba posoudit v kazdém piipad€ jednotlivé podle obecnych kritérii. Do
funk¢niho celku s rodinnym domem bude typicky zahrnuta napt. zahrada u domu, pozemky,
jejichz soucasti jsou vedlejsi stavby, ptijezdové cesty k domu aj.

K pismeni b)

Podle pismene b) se smérnd hodnota urCuje u stavby rodinného domu, stavby pro
rodinnou rekreaci nebo stavby gardze, nejsou-li tyto stavby soucasti pozemku ani prava
stavby, a u pozemku tvoficiho s témito stavbami funkéni celek. Jde o shodny rozsah pozemki
a staveb, jaké jsou uvedeny pod pismenem a), pouze s tim rozdilem, Ze v tomto ptipadé
stavby nejsou soucasti pozemku, ale pfedstavuji samostatné nemovité véci. Tento odliSny
pravni rezim staveb je pfi vymezeni véci, u nichZ se ur€uje smérnd hodnota, nutno zohlednit.
Pljde zejména o stavby, které ke dni nabyti G€innosti nového obcanského zdkoniku nebudou
ve vlastnictvi vlastnika pozemku (§ 3055 nového obCanského zakoniku). Pozemek, na némz
je stavba zfizena, v tomto pifipadé patii k pozemkim tvoficim s touto stavbou funkéni celek, a
je uné¢j tudiz v ptipad€ jeho nabyti vlastnikem stavby rovnéz mozné urcit smernou hodnotu.

K pismeni c)

Podle pismene c¢) se smérna hodnota urcuje u jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor,
s vyjimkou nebytového prostoru, ktery je garazi, sklepem nebo komorou, a u pozemku
tvoticiho s touto jednotkou funkéni celek. Jedna se tedy pouze o ty jednotky, které zahrnuji
vyluéné byty, sklepy, gardZze nebo komory, popi. se na zaklad¢ ustanoveni § 56 jednd o ty
jednotky vymezené podle zdkona o vlastnictvi bytl, které jsou bytem, nebo nebytovym
prostorem, ktery je gardzi, sklepem nebo komorou, spolu se s nimi spojenym podilem na
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spole¢nych castech domu, popf. i na pozemku. Omezeni na bytové, garazové, sklepni a
komorové jednotky vyplyva ze skuteCnosti, Ze pouze jednotky tohoto typu jsou prevadény
natolik ¢asto, aby existoval dostatek tidajii o cenach nemovitych véci shodného ucelu, z nichz
vychdzi smérnd hodnota; u jinych typt nebytovych prostort (provozoven, kancelafi, ateliért)
nejsou vzhledem k vyrazné mensi Cetnosti prevodii a vétsi variabilité faktort, jez ovliviuji
cenu téchto nemovitych véci, potfebné udaje k dispozici. I zde 1ze ur¢it smérnou hodnotu také
u pozemku tvoficiho s jednotkou funkéni celek, pro ktery plati totéz, co je uvedeno k
funk¢énimu celku u pismene a). Mlze jit jak o pozemek, ktery slouzi vylu¢né k uzivani spolu s
konkrétni jednotkou (napf. ptredzahradka u pfizemniho bytu), tak o pozemek (neni-li
povazovan za spoleCnou ¢ast nemovité véci a neni-li tudiz podil na ném zahrnut jiz v
jednotce), ktery slouzi k uzivani spolu s domem a je v (pfidatném) spoluvlastnictvi vlastnika
jednotek (napi. zahrada ¢i parkovaci plocha u domu, pozemky, jejichz soucasti jsou vedlejsi
stavby souvisejici s domem ap.).

K pismeni d)

Podle pismene d) se smérna hodnota uréuje u nemovité véci tvorici prislusenstvi k
nemovitym vécem uvedenym v pismenech a) az c). PfisluSenstvim se ve smyslu nového
obcanského zakoniku (§ 510) rozumi vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni, je-1i ucelem vedlejsi
véci, aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v rameci jejich hospodarského urceni;
prislusenstvi véci obecné sleduje pravni osud véci hlavni. Pijde napt. o rizné vedlejsi stavby
— ktllny, altany, skleniky ap. — slouzici ke spole¢nému uzivani se stavbou rodinného domu ¢i
stavbou pro rodinnou rekreaci, resp. pozemkem, jehoz budou tyto stavby soucasti, ve
vlastnictvi t€hoz subjektu. Ptislusenstvi mohou piedstavovat pouze véci v pravnim smyslu, a
proto se toto ustanoveni vztahuje pouze na ty z vedlejsich staveb, které budou samostatnymi
nemovitymi vécmi. Stavby stejného druhu (tj. vedlejsi stavby k hlavni stavbé rodinného domu
¢i hlavni stavbé pro rodinnou rekreaci), jez budou soucasti pozemku, budou v pievazné
vétSiné piipadii ocenény v ramci ureni smérné hodnoty tohoto pozemku, ktery bude
zpravidla jiz s ohledem na jejich existenci podiaditelny pod pojem ,,pozemek tvofici funkcni
celek® s hlavni stavbou, tj. rodinnym domem ¢i chatou, chalupou ap.

K pismeni e)

Podle pismene e) se smérna hodnota urcuje u pozemku bez trvalého porostu, na némz nent
zfizena stavba a k némuz nebylo ztizeno pravo stavby.

K odstavci 4
K pismenti a)

Ustanoveni vyjima z okruhu nemovitych véci, u nichZz se urcuje smeérnd hodnota, lesni
pozemky s lesnim porostem. | kdyz tyto pozemky budou v konkrétnim ptipadé tvofit funkéni
celek s nékterymi stavbami nebo jednotkami podle odstavce 3, tak se u téchto lesnich
pozemki smérna hodnota nebude urcovat. Divodem je skutecnost, ze vzhledem ke slozitému
zpisobu ocenéni lesniho porostu (lesni porost je velmi variabilni nejen svym samotnym
sloZzenim, v€kem, pfipadné stupném poskozeni, ale i z hlediska typu osazené pudy), jehoz
hodnota je pro cenu lesniho pozemku jako celku podstatnd, zde neni k dispozici dostatek
udajt pro urceni smérné hodnoty.

K pismeni b)

Ustanoveni vyjima z okruhu nemovitych véci, u nichz se ur¢uje smérna hodnota, pozemky
vodnich ploch, a to z diivodu velké variability faktord, které ovliviiuji cenu téchto pozemkd,
kvili niz nelze shromazdit dostatecné udaje pro urc¢eni smeérné hodnoty.

K pismeni c)
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Ustanoveni vyjima z okruhu nemovitych véci, u nichz se urcuje smérna hodnota, stavby
hromadné garaze a pozemky, jejichZz soucasti je stavba hromadné gardze. U téchto
nemovitych véci nelze urcit smérnou hodnotu, nebot’ stavby hromadné garaze — na rozdil od
samostatnych ¢i fadovych garazi — nejsou tak béznym predmétem pievodl, aby byly k
dispozici dostate¢né udaje pro urc¢eni smérné hodnoty.

K pismeni d)

Ustanoveni vyjima z okruhu nemovitych véci, u nichz se urCuje smérnd hodnota,
nedokoncené jednotky a stavby (a tudiz logicky i pozemKky, jejichz je takova stavba soucasti).
U téchto nemovitych véci nelze urcit smérnou hodnotu, nebot’ vzhledem k velké variabilité
stavebné technickych parametrii téchto staveb ¢i jednotek pii rtiznych stupnich rozestavénosti
nelze shromazdit dostatecné udaje pro jeji urceni.

K odstavci 5

Ustanoveni odstavce 5 sméfuje na piipady, kdy pozemek bude v katastru nemovitosti
evidovan v druhu pozemku v nesouladu se skute¢nym stavem. V takovém piipad¢ bude pro
uréovani smérné hodnoty, jehoz podrobny postup bude upraven vyhlaskou Ministerstva
financi odlisné pro riizné druhy pozemk, rozhodujici stav skute¢ny, nikoli stav zapsany v
katastru nemovitosti.

K odstavci 6

Odstavec 6 obsahuje zmociiovaci ustanoveni, které zakotvuje, ze podrobny postup, jak se
bude urcovat smérna hodnota, stanovi Ministerstvo financi vyhlaskou.

K § 16:

Ustanoveni § 16 vymezuje pro Gc€ely dan€ z nabyti nemovitych véci zjiSténou cenu. Ve
vymezeni této ceny se zakon odvolava na zakon upravujici oceniovani majetku, kde je zjisténa
cena bliZe upravena. Jde o zdkon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zédkon o oceniovani majetku), ve znéni pozdé&jsich predpist, ktery se vzdy pouzije ve
spojeni s pfislusSnym provadécim ptedpisem (tj. ocefiovaci vyhlaskou, u€¢innou v den nabyti
vlastnického prava k nemovité véci), ktery na jeho zakladé stanovi podrobngjsi postupy uréeni
zji$téné ceny.

K§17:

Ustanoveni § 17 vymezuje pro Gi¢ely dan¢ z nabyti nemovitych véci zvlastni cenu, dojde-li
k nabyti vlastnického prava k nemovité véci jejim vydrazenim nebo ptfedrazkem. Zvlastni
cena se uplatni ve specifickych piipadech, pficemz pro kazdy specificky piipad bude
zpravidla odli$na. Proto pojmenovani zvlastni cena.

V § 17 se navrhuje, aby zvlastni cenou byly ceny nemovitych véci stanovené na zakladé
soudnich nebo spravnich ftizeni nebo ve vetejnych drazbich. Jde o pfipady vydraZzeni
nemovité véci pfi vykonu rozhodnuti, exekuci, dailové exekuci, nebo ve vefejné drazbé.
Zvlastni cenou v téchto pfipadech budou ceny nemovitych véci odpovidajici nejvysSimu
podani vydrazitele nebo ptedrazku.

K§18:

Ustanoveni § 18 upravuje specifické ptipady tykajici se obchodnich korporaci, ve kterych
je nabyvaci hodnotou zvlaStni cena. Zvlastni cena se uplatni ve specifickych piipadech,
pfi¢emz pro kazdy specificky piipad bude zpravidla odliSné. Proto pojmenovani zvlastni cena.

K odstavci 1
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K pismeni a)

V pismeni a) se navrhuje, aby v piipadé, ze je predmétem vkladu do osobni spolecnosti
nemovita véc, zvlastni cena vychazela z tipravy obsazené v zdkoné o obchodnich korporacich.
Zvlastni cenou je v téchto ptipadech cena nemovité véci uvedena ve spolecenské smlouve této
spole¢nosti. Nutno vsak upozornit, ze v piipad¢ naplnéni podminek uvedenych v odstavci 2
bude zvlastni cenou cena nemovité véci podle tohoto odstavce.

Osobni spolecnosti je zde ve smyslu zdkona o obchodnich korporacich vefejna obchodni
spole¢nost a komanditni spole¢nost.

Pro nepené¢zité vklady do vefejné obchodni spole¢nosti nebo komanditni spolecnosti,
jejichz pfedmétem je nemovita véc, zdkon o obchodnich korporacich obecné stanovi
povinnost ocenéni nepenézitého vkladu a jeho uvedeni ve spolecenské smlouve. Takto urcena
cena bude nabyvaci hodnotou.

K pismeni b)

V pismeni b) se navrhuje, aby v pfipadé, ze je pfedmétem vkladu do druzstva nemovita
véc, zvlastni cena vychazela z Gipravy obsazené v zakoné o obchodnich korporacich. Zvlastni
cenou je v téchto pfipadech cena nemovité véci urend znalcem pii ocenéni nepenézit¢ho
vkladu. Nutno v8ak upozornit, ze v piipadé naplnéni podminek uvedenych v odstavci 2 bude
zvlastni cenou cena nemovité véci podle tohoto odstavce.

U druzstev predpokladd zakon o obchodnich korporacich ocenéni nepenézitych vkladu
znalcem ze seznamu znalcii vedeného podle zékona upravujiciho znalce, pficemz znalec ma
byt ur¢en dohodou druzstva a vkladatele. Takto uréena cena bude nabyvaci hodnotou. Pod
pojmem znalec je nutné rozumét i znalecky Ustav.

K pismeni c)

V pismeni c) se navrhuje, aby v ptipadé vkladu nemovité véci do kapitalové spolecnosti,
byla zvlastni cenou cena nemovité véci uréena znalcem pii ocenéni nepenézitého vkladu,
nebo cena nemovité véci urend pro UCely zvySovani zdkladniho kapitdlu kapitdlové
spolec¢nosti podle zakona o obchodnich korporacich. Nutno vSak upozornit, ze v ptipadé
naplnéni podminek uvedenych v odstavci 2 bude zvlastni cenou cena nemovité véci podle
tohoto odstavce.

Kapitalovou spolecnosti je ve smyslu zdkona o obchodnich korporacich spole¢nost s
rucenim omezenym a akciova spole¢nost. Pod pojmem znalec je nutné rozumeét i znalecky
ustav.

Pro nepenéZité vklady do spolecnosti s ru¢enim omezenym a akciové spolecnosti stanovi
zédkon o obchodnich korporacich kromé& obecné povinnosti ocefiovat je znalcem i urcité
vyjimky z této povinnosti pii zvySovani zakladniho kapitidlu. Pfi zvySovani zdkladniho
kapitalu, rozhodne-li tak valnd hromada nebo ptredstavenstvo, je mozné vychazet z ceny
urcené obecn¢ uznavanym nezavislym odbornikem za vyuziti obecné uznavanych standardii a
zasad ocenovani ne déle nez 6 mésicti pied vnesenim vkladu nebo, Gctuje-li upisovatel o
takovém majetku v redlnych hodnotach, vychézi se z této redlné hodnoty, vykézané v ucetni
zavérce za predchozi tcetni obdobi pied valnou hromadou rozhodujici o tomto vkladu, pokud
byla ovéfena auditorem s vyrokem bez vyhrad (viz § 468 a nasl. zdkona o obchodnich
korporacich). Zvlastni cenou bude tedy bud’ cena nemovité véci urcend znalcem pii ocenéni
vkladu, nebo cena urend jinym zplsobem stanovenym pro piipad zvySovani zdkladniho
kapitéalu v zdkon¢ o obchodnich korporacich, a to vzdy podle jeho aktualné€ u¢inné upravy.

K pismeni d)
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V pismeni d) se navrhuje, aby v pfipadech, kdy se nemovitd véc prevadi do obchodni
spolecnosti na zakladé prispévku spolecnika na vytvoreni vlastniho kapitdlu obchodni
spole¢nosti nepenéznim plnénim ve forme& nemovité véci nad sviij vklad, byla zvlastni cenou
cena nemovité véci uréend podle zdkona o obchodnich korporacich.

Tato Gprava navazuje na zakon o obchodnich korporacich, ktery upravuje tzv. ptiplatky.
Dle § 139 odst. 2 zékona o obchodnich korporacich se legislativni zkratkou ,,ptiplatek* chape
povinnost pfispét na vytvoreni vlastniho kapitdlu penézitymi prostfedky nad spolecnikv
vklad. I piesto, ze by podle této legislativni zkratky mélo jit o povinnost spole¢nika a
ptiplatky by mély byt pouze ve formé penézitych prostiedkti, v § 163 zakona o obchodnich
korporacich je toto vyvraceno, jelikoz ve zde uvedeném piipadé nejde o povinnost, ale
moznost, a v téchto piipadech miize byt ptiplatek poskytnut i jako nepen€zity, mimo jiné i ve
form¢ nemovité véci. Z toho plyne, Ze legislativni zkratka ,,ptiplatek* v zadkon¢ o obchodnich
korporacich byla Spatn¢ naformulovéna a je nyni v tomto zakong i1 Spatn¢ pouzivana. Z tohoto
davodu byla v zékoné o dani z nabyti nemovitych véci zvolena pon¢kud odlisna formulace
ptiplatku od zdkona o obchodnich korporacich, a to zejména s ohledem na skutecnost, zZe
pismeno d) sméfuje pouze na ty ptipady, kdy ,,ptiplatek je poskytnut ve formé nemovité
vécei, tedy na situace vymezené zakonem o obchodnich korporacich v § 163.

K odstavci 2
Odstavec 2 obsahuje specialni tipravu k odstavci 1.

Vklad nemovité véci z majetku ¢lena obchodni korporace je Uplatnym pievodem za
protihodnotu, kterou je nabyti nebo zvySeni podilu ¢lena na obchodni korporaci. Analogicky
je uplatou pii ptfevodu nemovité véci 1 ptevzeti zdvazku ¢lena obchodni korporaci. Obchodni
korporace tak nabyva nemovitou véc a za tuto nemovitou véc poskytuje protihodnotu, kterou
je poskytnuti nebo zvySeni hodnoty podilu a soucasné pievzeti zdvazku, resp. povinnosti
uhradit dluh véfiteli namisto ¢lena obchodni korporace. Navrhuje se, aby v ptipadech, kdy
Znalec ocenujici nemovitou véc podle zdkona o obchodnich korporacich zapocetl do jeji ceny
dluhy ptevzaté obchodni korporaci, byla zvlastni cenou cena nemovité véci bez zapocteni
téchto dluht.

K§19:

Ustanoveni § 19 stanovi ptipady, ve kterych se uplatni zvIastni cena, dochazi-li k nabyti
vlastnického prava v souvislosti s insolvenci. Zvlastni cena se uplatni ve specifickych
ptipadech, pfi¢emz pro kazdy specificky ptipad bude zpravidla odliSna. Proto pojmenovani
zvlastni cena.

K pismeni a)

V pismeni a) se navrhuje, aby zvlastni cenou byla cena dosazena u nemovité véci v ramci
zpenéZeni majetkové podstaty, a to v ptipadech, kdy je nemovita véc prodavana mimo drazbu
v ramci insolvenc¢niho fizeni insolven¢nim spravcem se souhlasem insolven¢niho soudu a
vétitelského vyboru.

K pismeni b)

V pismeni b) se navrhuje, aby v pifipad¢é provadéni reorganizace v ramci insolvencniho
fizeni, jde-li o vydani Casti dluznikovych aktiv véfitelim nebo o prevod dluznikovych aktiv
na nové zaloZenou pravnickou osobu, ve které maji vétitelé majetkovou ucast, byla zvlastni
cenou cena nemovité veéci urend znaleckym posudkem vypracovanym znalcem pro ucely
ocenéni majetkové podstaty a schvalenym schiizi vétitell.
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K § 20:

Ustanoveni § 20 stanovi, ve kterych ptipadech souvisejicich s poziistalosti se pouzije
zvlastni cena. Zvlastni cena se uplatni ve specifickych ptipadech, pficemz pro kazdy
specificky ptipad bude zpravidla odliSnd. Proto pojmenovani zvlastni cena.

K pismeni a)

V pismeni a) se navrhuje, aby pii prodeji nemovité véci v ramci nafizené likvidace
pozustalosti byla zvlaStni cenou cena dosazena prodejem této nemovité véci.

Zpenézeni majetku patficiho do likvidacni podstaty uskuteciiuje na zakladé zakona o
zvlastnich fizenich soudnich likvida¢ni spravce nebo notaf, a to s predchozim souhlasem
soudu, popi. vétitel na zakladé povoleni soudu. V zévislosti na zvoleném zptusobu zpenéZzeni
muze byt cenou dosazenou prodejem nemovité véci v téchto piipadech i cena dosazena
vydraZzenim nebo piedrazkem podle § 17.

K pismeni b)

V pismeni b) se navrhuje, aby pfi prodeji nemovité véci z pozistalosti osobou spravujici
poziistalost byla zvlastni cenou cena dosaZené prodejem této nemovité veci.

Pojem ,,0soba spravujici poziistalost™ byl zvolen v ndvaznosti na terminologii dafiového
fadu s ohledem na skutecnost, ze podle nového obcanského zakoniku, resp. zdkona o
zvlastnich fizenich soudnich, mohou spravovat pozlstalost - kromé samotného spravce
poziistalosti (povolaného zlstavitelem ¢i jmenovaného soudem) - 1 vykonavatel zavéti, dédic
(popt. dédicové), likvidaéni spravce nebo notat. Tato osoba zpravidla (tj. nejde-li o dédice)
spravuje cizi majetek, a je tudiZ povinna vykonavat svou plisobnost a plnit povinnosti s péci
fadného hospodaie (§ 1411 nového obclanského zakoniku), pfi¢emz je ve volné dispozici s
majetkem pozistalosti omezena dal$imi zakonnymi ustanovenimi. V praxi bude prodej
nemovité véci osobou spravujici poziistalost zahrnovat — krom¢ prodejii v ramci nafizené
likvidace pozistalosti, jeZ 1ze soucasné podiadit i pod ustanoveni predchoziho pismene -
zejména piipady prodeje nemovité véci, kterou nelze uchovat bez nebezpe€i Skody nebo
nepomérnych nakladd, podminéného - s vyjimkou nejnaléhavéjsich pfipadi - souhlasem
soudu, nebo prodeje nemovité véci nad rozsah prosté spravy uskutecnéného se souhlasem
dédici ¢i soudu.

K §21:

V § 21 jsou souhrnné obsazeny nékteré dalsi ptipady, ve kterych bude nabyvaci hodnotou
zvlaStni cena, bude-li moZné tuto cenu urcit. Zvlastni cena se uplatni ve specifickych
ptipadech, pfi€emz pro kazdy specificky pfipad bude zpravidla odliSnd. Proto pojmenovani
zvlastni cena.

K pismeni a)

V pismeni a) se navrhuje, aby pii prodeji nemovité véci z majetku statu, a to at uz z
majetku ¢lenského statu Evropské unie, tzn. 1 Ceské republiky, nebo jiného statu, byla zvlastni
cenou cena dosazena prodejem této nemovité veéci.

Majetek statu je zpravidla prodavan prfedem vlddou ur€enému nabyvateli za predem
stanovenou cenu nebo za cenu stanovenou ve vetejnych soutéZich. Pfi jiném uplatném
pfevodu nemovité véci se podle zakona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim
vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni pozd¢jSich predpisii, cena sjednava nejméné ve
vysi, ktera je v daném misté a Case obvykla, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak.
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Navrhuje se proto, aby se pfi prodeji nemovitych véci ve vlastnictvi stdtu vychdzelo z ceny
dosazené jejich prodejem.

K pismeni b)

V pismeni b) se navrhuje, aby v pfipadech zruSeni spoluvlastnictvi soudem, byla zvlastni
cenou vyse ndhrady, rozdilu v penézich nebo tUplata poskytnuta pii prodeji nemovité véci v
drazbé.

K vypotadani spoluvlastnictvi mize dojit jednak rozdélenim véci na dily, pficemz
neodpovidaji-li dily piesné podilim spoluvlastnikli, vyrovna se rozdil v penézich (viz § 1144
nového obcanského zdkoniku). Dale mtize dojit k tomu, ze véc bude ptikazéna za ptiméfenou
nahradu jednomu nebo vice spoluvlastnikiim.

V pfipad¢, Ze zadny ze spoluvlastnikli nebude véc chtit, potom soud nafidi prodej véci ve
vetfejné drazbé nebo v drazbé mezi spoluvlastniky (viz § 1147 nového obCanského zakoniku).
V téchto piipadech je zvlastni cenou uplata poskytnuta pti prodeji nemovité véci v drazbé, jiz
muze byt i cena dosazend vydrazenim pii prodeji nemovité véci ve verejné drazbé podle § 17
pism. d).

K pismeni c)

V pismeni c) se navrhuje, aby se i v piipad¢ sdruzeni majetku do spole¢nosti pouzila
zvlastni cena. Zvlastni cenou bude ¢astka odpovidajici ¢asti penéZzniho ocenéni nemovité veci
pripadajici na spoluvlastnicky podil spole¢nika pii sdruzeni majetku do spolecnosti. Pfi
sdruZzeni majetku do spolecnosti se vlozené nemovité véci stavaji spoluvlastnictvim
spole¢nikli v poméru jejich vkladu, a to za predpokladu, ze tyto nemovité véci byly ocenény.
Spole¢nosti se zde rozumi spolecnost ve smyslu § 2716 a nasl. nového obcanského zakoniku.
Neni mozné spole¢nost vykladat ve smyslu legislativni zkratky obsazené v § 1 odst. 1 zdkona
o obchodnich korporacich, jelikoz Cisté legislativni zkratku lze pouzit pouze pro zakon, ve
kterém byla zavedena. V tomto piipadé¢ zdkon o dani z nabyti nemovitych véci pouziva
vyhradné€ pojem obchodni korporace.

K pismeni d)

V pismeni d) se navrhuje, aby pfi vyvlastnéni, pii zastavéni pozemku prestavkem a pfi
zéniku prava stavby byla zvlastni cenou nahrada za vyvlastnéni stanovend pravomocnym
rozhodnutim ve vyvlastiovacim fizeni nebo v fizeni pfed soudem, nadhrada za nabyty
pozemek zastavény piestavkem, nebo ndhrada za stavbu, je-li tato ndhrada poskytnuta
vlastnikem pozemku stavebnikovi pfi zaniku prava stavby.

Zakon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke
stavbé (zakon o vyvlastnéni), ve znéni pozd¢jSich predpishi, pii urCovani vySe nahrady za
vyvlastiiovanou nemovitou véc vychazi ze zasady, Ze odnéti vlastnického prava by mélo
korespondovat s cenou obvyklou. Pokud by obvykla cena byla niZsi neZ zjisténa cena podle
cenového pfedpisu, nalezi vyvlastiovanému nahrada ve vySi zjiSténé ceny. Pro ucely
nabyvaci hodnoty se jevi jako optimdlni, aby bylo vychdzeno z ndhrady stanovené ve
vyvlastiiovacim fizeni, popf. v fizeni pted soudem. V piipadech vyvlastnéni vSak miize
dochazet k pifipadiim, Zze zvlaStni cena nebude ve lhité pro podani daitového ptiznani znadma.
Z tohoto divodu bude nutné v téchto ptipadech podle obecného pravidla pro stanoveni
nabyvaci hodnoty pouZit zjiSténou cenu.

Zasahuje-li trvala stavba zfizena na vlastnim pozemku malou ¢ast ciziho pozemku, stane
se ¢ast pozemku zastavéného prestavkem vlastnictvim zfizovatele stavby. Nabyvaci hodnotou
bude obvykld cena nabytého pozemku, ktera je v souladu s novym obcanskym zakonikem
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poskytovédna vlastnikovi pozemku. I v tomto piipadé se jevi jako nadbytecné, aby nabyvaci
hodnotou byla jina cena.

Pfi zaniku préva stavby se stavba, jez byla jeho soucasti, stane soucasti pozemku. Pro
piipad zaniku prava stavby uplynutim doby, na kterou bylo zfizeno, novy obCansky zakonik
stanovi, ze nebylo-li ujednano jinak, vlastnik stavebniho pozemku da stavebnikovi za stavbu
nahradu, ktera ¢ini polovinu hodnoty stavby v dob¢ zaniku prava stavby. Nahrada za stavbu
muze byt smluvné sjednéna i pro jiné piipady zaniku prava stavby. Poskytnutd ndhrada za
stavbu bude zvlastni cenou. Je vSak nasnad¢, ze zvlastni cena nemusi byt jesté ve 1hiité pro
podani danového piizndni vzdy znama, a to zejména v piipadech, kdy je ndhrada vazéna na
hodnotu stavby a strany se nedohodnou na jeji konkrétni vysi. Urceni vySe ndhrady miize v
krajnich ptipadech u soudu trvat i roky. Z tohoto diivodu nebude v téchto ptipadech mozné
zvlastni cenu urcit a podle obecného pravidla pro stanoveni nabyvaci hodnoty by se méla
pouzit zjisténa cena.

K pismeni e)

V pismeni e) se navrhuje, aby v pfipad¢ stavby neopravnéné ziizené na cizim pozemku,
byla zvlastni cenou nédhrada poskytnuta v souvislosti s neopravnénym zifizenim této stavby.

Podle nového ob¢anského zakoniku ptipadne stavba, kterou nékdo neopravnéné ziidil na
cizim pozemku, vlastnikovi pozemku. Jednal-li zfizovatel stavby v dobré vife, musi mu
vlastnik pozemku poskytnout nahradu ve vysi ucelné vynalozenych nakladi; nejednal-li
ziizovatel stavby v dobré vife, mé prava a povinnosti neptikdzané¢ho jednatele.

Na navrh vlastnika pozemku a v pfipadé, kdy vlastnik pozemku o zfizovani stavby, k
némuz doslo v dobré vite, védél a bez zbyteéného odkladu ji nezakdzal, i na navrh zfizovatele
stavby soud ptikdze pozemek do vlastnictvi zfizovatele stavby za ndhradu ve vysi obvyklé
ceny pozemku.

V obou pfipadech, tj. pfi nabyti stavby i pozemku, bude nabyvaci hodnotou poskytnuta
nahrada. [ nahrada za pozemek byla stanovena v souvislosti s neopravnénym ziizenim stavby
na cizim pozemku.

K pismeni f)

V pismeni f) se navrhuje, aby v pfipadé pievzeti pozemku potiebného pro nezbytnou cestu
byla zvlastni cenou nahrada za tento pozemek.

Podle § 1036 nového ob¢anského zakoniku pii potiebé ziidit nezbytnou cestu jako umélou
muize vlastnik dotéeného pozemku poZadovat, aby Zadatel ptevzal do svého vlastnictvi
pozemek potifebny pro nezbytnou cestu. Cena se stanovi nejen se zietelem k cené
postoupeného pozemku, ale i s ohledem na znehodnoceni zbyvajiciho nemovitého majetku
dotceného vlastnika.

K §22:

Ustanoveni § 22 stanovi, ve kterych ptfipadech se vyluéné pouZzije sjednana cena, tzn., ze
nabyvaci hodnotou bude v téchto pfipadech vzdy tato cena, bude-li stanovena.

K odstavci 1

Sjednana cena bude vyluéné nabyvaci hodnotou, jde-li o uplatné nabyti vlastnického
prava k nemovité véci z majetku nebo do majetku tzemniho samospravného celku,
dobrovolného svazku obci nebo Regionalni rady regionu soudrznosti. V téchto ptipadech
nalezi rozhodovani o majetkopravnich tkonech, které souvisi s pfevodem nemovitych véci,
do pravomoci zastupitelstev izemnich samospravnych celkil a cena se sjednava zpravidla ve
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vysi, ktera je v daném misté a ¢ase obvykla. Obdobné tomu bude také u dobrovolného svazku
obci a Regionalnich rad regioni soudrznosti.

K odstavci 2

Sjednana cena bude na zakladé ustanoveni odstavce 2 vylu¢né nabyvaci hodnotou, ptijde-
li o nabyti vlastnického prava k nemovité véci, je-li toto nabyti ujedndno ve smlouvé o
vystavbé a soucasné je vlastnické pravo nabyvano za ucelem vzniku nové jednotky nebo
zmény dosavadni jednotky néastavbou, pfistavbou nebo stavebni tpravou domu. Jde o ptipady
upravené v § 1172 nového obcanského zakoniku.

Ugel nabyti vlastnického prava je v tomto piipadé velmi dileZity, a to z toho diivodu, Ze
ma jit pouze o pfipady, kdy je nabyvan pouze podil na nemovité véci (podil na jednotce, podil
na pozemku, jehoz soucésti je stavba, nebo podil na stavbé, kterd neni soucasti pozemku,
popt. podil na pozemku, na némz ma byt zfizena stavba). Nikdy neptijde o situaci, ze by
poplatnik nabyl celou nemovitou véc. U téchto situaci je tfeba zjistit nabyvaci hodnotu podle
obecnych pravidel.

Jako ptiklad Ize uvést situaci, kdy poplatnik chce zvétsit podlahovou plochu svého bytu na
ukor sousedniho bytu. V tom piipadé musi nejprve nabyt vlastnické pravo k podilu na
jednotce, jejiz podlahova plocha bude stavebni ipravou zmensSena. Stejné tak pijde o situaci,
kdy v domé s jednotkami mé& vzniknout nova jednotka v podkrovi domu, pfi¢emz toto
podkrovi bylo doposud spole¢nou ¢asti nemovité véci a bylo tudiz ve vlastnictvi vSech
vlastnikti jednotek dle jejich podilu na spoleénych ¢astech domu. I v tomto piipadé bude
muset nejprve dojit k odkupu potiebnych podilii na jednotlivych jednotkach v domé. V
ptipadé, ze v domé& doposud jednotky nebyly vymezeny a napiiklad pfistavbou by v tomto
dom¢ méla vzniknout jednotka a soucasn¢ budou vymezeny v domé¢ jednotky, potom je nutné
nejprve odkoupit podil na pozemku, na némz je diim zfizen, je-li tento diim souc¢asti pozemku,
nebo bude nutné odkoupit piimo podil na domé, neni-li tento soucasti pozemku.

Vzhledem k tomu, ze jde o pfipady méné obvyklé a zaroven ptijde zpravidla o nizsi
castky, bylo by mnohdy ve finanénim nepoméru pozadovat znalecky posudek, popt. obtizné
zjistovat smérnou hodnotu. Z téchto diivodl se navrhuje, aby se v uvedenych piipadech vzdy
pouzila sjednand cena.

K §23:

V ustanoveni § 23 jsou uvedeny piipady, kdy je nabyvaci hodnotou vzdy zjisténa cena,
tzn. pouziti zjiSt€né ceny je v téchto pifipadech vylucné.

K pismenti a)

Pismeno a) stanovi, Ze zjiSténd cena je vZdy nabyvaci hodnotou pfi nabyti nemovité véci
na zéklad¢ finan¢niho leasingu (tj. smlouvy o finan¢nim leasingu). Pojem financni leasing je
pfevzat ze zdkona o danich z pfijma, tj. pouze finan¢ni leasing podle zdkona o danich z
pfijmu je zaroven financnim leasingem podle zakona o dani z nabyti nemovitych véci, s tou
vyjimkou, Ze pro Ucely dané z nabyti nemovitych véci miZze byt pfedmétem finan¢niho
leasingu 1 pravo stavby (viz § 9 odst. 2). V pritbé¢hu dohodnutého vztahu leasingovy najemce
(uzivatel) leasingovému pronajimateli (vlastnikovi) prostfednictvim dohodnutych splatek
uhrazuje potizovaci ndklady pfedmétu leasingu 1 irokové naklady z dané finan¢ni transakce.
Ve splatkach jsou zahrnuta i rizika téchto operaci a soucasné i odpovidajici ziskova marze
leasingové spole¢nosti. Navrhuje se, aby obdobné¢ jako tomu je podle soucasné pravni upravy,
byla nabyvaci hodnotou zji$téna cena nemovité véci podle oceniovaciho pifedpisu, a nikoliv
cena smluvni, tedy sjednana cena, ktera by zahrnovala 1 Groky a ziskovou marzi.
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Zjisténa cena bude taktéz vzdy nabyvaci hodnotou pfi nabyti vlastnického prava k
nemovité véci na zakladé¢ smlouvy o zajisStovacim pfevodu préva, pii¢emz tato cena bude
stanovena ke dni nabyti vlastnického prava k nemovité véci. Stejné tak i v pfipadé nabyti
vlastnického prava k nemovité véci, kterd je pfedmétem zajiStovaciho pfevodu prava, na
zékladé tplatného postoupeni jim zajisténé pohledavky bude nabyvaci hodnotou vzdy zjisténa
cena. V obou piipadech se piebira dosavadni pravni Gprava stanoveni zakladu dané.

Zjisténd cena bude vyluénou nabyvaci hodnotou i v ptipadé, ze dojde k nabyti
vlastnického prava k nemovité véci na zakladé¢ nabyti vlastnického prava k obchodnimu
zdvodu nebo jeho casti, jejichz je soucasti. Koupi obchodniho zavodu, ktery je véci
hromadnou, nabyva kupujici vie, co k obchodnimu zavodu jako celku nalezi. Ugelem koupé
obchodniho zavodu je nabyt obchodni zdvod jako organizovany celek, sestavajici ze vSech
jeho slozek, movitych 1 nemovitych, pohledavek a dluhi, které s provozem souvisi, v jeden
okamzik. Znamena to, ze vysledna kupni cena zahrnuje veskeré slozky obchodniho zavodu,
zohlediuje jak aktiva, tak i pasiva. Z tohoto divodu je nutné nabyvaci hodnotou stanovit
zjisténou cenu.

K pismeni b)

V pismeni b) je stanovena vyluénost zjisténé ceny v ptipadé, ze spole¢né s vlastnickym
pravem k nemovité véci je nabyvan také jiny majetek a sjednanou cenu nemovité véci nelze
pro ucely dan¢ z nabyti nemovitych véci samostatné stanovit.

Obdobné jako v piipadé nabyti vlastnického prava k obchodnimu zavodu nebo jeho ¢asti,
i v piipadé soucasného nabyti vlastnického prava k nemovité véci a dal§im vécem, nelze-li
pro ucely dan€ samostatné stanovit sjednanou cenu nemovité véci, je nutné stanovit, ze
nabyvaci hodnotou je zjisténa cena. V tomto piipadé je vSak nutné zdaraznit, ze slovni spojeni
,»helze samostatné stanovit™ sméfuje na ty piipady, ve kterych nebude naptiklad ze smlouvy
jasné patrné, jaka cena z celkové sjednané ceny ptipada na nemovitou véc. Pokud tato cena
vSak bude ze smlouvy zjistiteln4, potom se bude povaZovat za sjednanou cenu a vylu¢nost
pouziti zjisténé ceny se nebude na takovy piipad aplikovat.

K § 24:

Ustanoveni § 24 upravuje, co je pro ucely dan€ z nabyti nemovitych véci uznatelny vydaj,
o ktery se sniZi nabyvaci hodnota pfi vypoctu zakladu dané.

Pro ptipady, kdy je pro Ucely stanoveni dan¢ vyZadovan znalecky posudek o zjiSténé cené
nemovité véci podle piisluseného ocenovaciho piedpisu, ¢ili znalecky posudek je
vyzadovanou ptilohou dafového pfiznani ve smyslu § 36 tohoto zakona, se navrhuje nova
uprava, kterd umozni poplatnikovi uplatnit odménu a naklady (tj. celkovou cenu) prokazatelné
zaplacené znalci za vypracovani znaleckého posudku jako danove uznatelny vydaj.

Aby mohlo jit o uznatelny vydaj, musi vzdy jit o odménu a naklady zaplacené
poplatnikem. V ptipadech, kdy tato odména a tyto ndklady budou znalci zaplaceny nékym
jinym, napiiklad kdyz poplatnik sdm nedoda znalecky posudek a spravce dané si jej tak bude
nucen obstarat sdm, neptjde o uznatelny vyda;.

Pod pojmem ,,znalec* je nutné v souladu s obecnym vyznamem tohoto pojmu v pravnim
fadu v zékon€ o dani z nabyti nemovitych véci rozumét nejen znalce, ale také znalecky ustav.
Cinnost znalcti a znaleckych Gistavii upravuje zakon &. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich,
ve znéni pozdé¢jSich predpisi.

V ptipad¢, ze poplatnik uplatni jako uznatelny vydaj odménu a ndklady znalci za znalecky
posudek, je povinen k dafovému pfiiznani pfilozit doklad o jejich zaplaceni (viz § 37).
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Odmeénu a naklady znalci za znalecky posudek je mozné uplatnit také v dodate¢ném danovém
piiznani, naptiklad v situaci, kdy odména a naklady znalci budou poplatnikem zaplaceny az
po uplynuti lhity pro podani fadné¢ho danového piiznani.

Pfi stanoveni toho, co muze byt uznatelnym vydajem, je tfeba zohlednit zvIasStni
ustanoveni pro tvrzeni, stanoveni a placeni danég, respektive zejména ustanoveni § 44. To
uvadi, ze poplatnik je povinen v piipadé€, ze si zvoli, Ze k urCeni srovnavaci daiiové hodnoty
pouzije smérnou hodnotu, platit dai z nabyti nemovitych véci prostiednictvim zalohy ve vysi
4 % sjednané ceny. Uznatelnym vydajem tak mize byt pouze takovy vydaj, ktery z vécné
podstaty neni mozné uplatnit v ptipadech, kdy je k urceni srovnévaci daitové hodnoty pouzita
smerna hodnota. Odmeéna nebo uhrada nakladi znalci za vyhotoveni znaleckého posudku tuto
podminku spliiuji, nebot’ bude-li k ureni srovnavaci daitové hodnoty pouzita smérna hodnota
namisto zjisténé ceny, nebude vyzadovanou ptilohou daniového ptiznani znalecky posudek,
tudiz nebude tyto vydaje mozno uplatnit jako uznatelny vydaj. Nedodrzeni této podminky by
mélo za nasledek zna¢né ztizeni spravy dané a zvySeni nakladd na ni, a to mnohdy zcela
nepomérn¢ k ¢astce, kterou by poplatnik na dani usetfil uplatnénim takového uznatelného
vydaje.

K §25:

Ustanoveni § 25 upravuje postup piepoctu cizi mé€ny na ¢eskou ménu. V ustanoveni
tohoto paragrafu je pouzita formulace ,,pro den nabyti vlastnického prava k nemovité véci.
Tuto formulaci je rovnéZ nutné vykladat za pouziti § 3. Ustanoveni se tak uplatni jak na
ptipady, ve kterych je opravdu nabyvéno vlastnické pravo k nemovité véci, tak na ptipady,
kdy je naptiklad nabyvana nemovitd véc do svétenského fondu, ¢i je nabyvana stavba, kterd
se stane soucasti pozemku ve vymezenych ptipadech.

V praxi mize nastat situace, kdy je nemovita véc Uplatné pfevadéna za kupni cenu nebo
nahradu sjednanou v cizi méné. Pfitom kupni cena nebo nahrada mize byt hrazena postupné v
cizi méné ve splatkach, a to i po lhité pro podani danového piiznani a zaplaceni dang.
Navrhuje se do zdkona zapracovat upravu, kterd jednoznacné stanovi okamzik, ke kterému
bude provadén piepocet cizi mény na ¢eskou ménu. Rozhodnym je navrhovan den, kdy dojde
k nabyti vlastnického prava k nemovit¢ véci, tedy okamzik (den), ke kterému jsou
posuzovany zakladni konstrukéni prvky dané.

Piepodet na eskou ménu se provede kurzem devizového trhu vyhlagenym Ceskou
narodni bankou. Aktudlni kurz pro dany den je mozné zjistit pfimo u Ceské narodni banky
nebo jsou tyto kurzy zvetejiiovany na webovych strankach Ceské narodni banky.

1.5 Sazba, vypocet a rozpoctové urceni dané

K § 26:

Ustanoveni § 26 obsahuje vySi sazby dané. Navrhuje se, aby sazba dané¢ z nabyti
nemovitych véci ¢inila 4 %, tj. aby zstala zachovana stavajici sazba dané.

K §27:

Ustanoveni § 27 upravuje postup vypoctu konecné vySe dané. Zaklad dan¢€ zaokrouhleny
na celé stokoruny nahoru se vynasobi sazbou dang, tj. Cislem 0,04.

K § 28:

Ustanoveni § 28 obsahuje upravu rozpoctového urceni dan¢€ z nabyti nemovitych véci.
Ustanoveni vyslovné konstatuje, ze vynos dan¢ z nabyti nemovitych véci je ptfijmem statniho
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rozpoctu. Toto ustanoveni je sice duplicitni ve vztahu k § 6 rozpoc¢tovych pravidel, nicméné s
ohledem na obecnou teorii finan¢niho prava, podle které je rozpocCtové urCeni dané
nepostradatelnym konstrukénim prvkem danég, se jevi jako vhodné v tomto novém zdkoné
respektovat teorii a také do budoucna nastavit trend, ve kterém bude rozpoctové urceni dané
obsahem kazdého nového zédkona upravujiciho jakoukoliv dai.

2 Sprava dané
2.1 Obecna ustanoveni
2.1.1 Zakladni ustanoveni

K §29:
K odstavci 1

Uprava odstavce 1 obsahuje obecné pravidlo uréeni mistni pfislugnosti spravce dang. Jde o
specialni upravu ve vztahu k § 13 odst. 1 danového fadu. Pro mistni piisluSnost je urcujici
misto, kde se nachdzi nemovita véc, u niz dochéazi k nabyti vlastnického prava. V piipadé
prava stavby, jehoz existence se neomezuje na urcité misto, pak rozhoduje misto, kde se
nachazi jim zatizeny pozemek. Jde o obdobné pravidlo ureni mistni pfisluSnosti, jaké
obsahuje § 13 odst. 2 daniového tadu, které vSak nelze pro ucely dan€¢ z nabyti nemovitych
veéci pouzit, jelikoz predmétem této dan€ neni nemovitd véc, nybrz nabyti vlastnického prava
k nemovité véci.

Pojem ,,nemovitd véc, u niz dochéazi k nabyti vlastnického prava,” je nutné vykladat ve
smyslu § 3, tedy Ze se za ni povazuje rovnéz nemovita véc, kterd je nabyvana nebo vyclenéna
do svéfenského fondu, a také stavba, kterd se nabytim stane soucésti pozemku ve vymezenych
ptipadech. V ptipadé zaniku prava stavby, jehoz soucésti je stavba, za kterou bude poskytnuta
nahrada, je mozné ur€it mistni ptislusnost jak podle pismene a), tak podle pismene b). Mistni
ptisluSnost v8ak bude vzdy stejnd, jelikoz jak pozemek, ke kterému bylo ztizeno pravo stavby,
tak stavba, kterd byla na tomto pozemku zfizena, se budou nachdzet ve stejné uzemni
plsobnosti spravce dané. V piipadé, Ze vSak na pozemku zatizeném pravem stavby jesté
nebyla zfizena stavba, bude nutné mistni pfislusnost urcit na zédklad¢ pismene b).

K odstavci 2

Odstavec 2 obsahuje specialni Upravu urCeni mistni pfisluSnosti spravce dané vici
odstavci 1, je-li pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci nabyti vlastnického prava k
nemovité véci, kterd se nachazi v izemni plisobnosti vice spravci dané. Pro tento piipad se v
z4jmu sniZeni administrativni ndro€nosti navrhuje stanovit mistné ptislusSnym toho spravce
dané, ktery je mistné pfisluSnym spravcem dané z piijmu poplatnika. Tento spravce dané bude
uren v souladu s obecnou Upravou danového fadu, tj. v béznych ptipadech na zékladé
obecného kritéria ur€eni mistni pfislusnosti podle jeho § 13 odst. 1, jimz je u poplatnika, ktery
je fyzickou osobou, misto pobytu a u poplatnika, ktery je pravnickou osobou, sidlo.
Nemovitou véci, na niZ toto ustanoveni dopada, muize byt napf. nemovita inZenyrska sit’.
Povede-li tato inzenyrska sit’ uzemim v uzemni plsobnosti vice spravct dané, bude ohledné
celé inZzenyrské sité mistné piislusny jeden spravce dane.

K § 30:
K odstavci 1
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Odstavec 1 stanovi piipady, ve kterych jsou poplatnici povinni plnit daiovou povinnost
spolecné a nerozdiln¢ (tzv. solidarni povinnost). Spravce dané¢ miize v téchto piipadech
pozadovat thradu dané po kterémkoliv z poplatnik.

Na zaklad¢ tohoto ustanoveni jsou povinni spolecné a nerozdiln¢ plnit dafilovou povinnost
ti poplatnici, u kterych nelze urcit velikost jejich podilti na nemovité véci. Podily na nemovité
véci je mozné urcit pouze v piipad¢ spoluvlastnictvi. Toto ustanoveni tak sméfuje na piipady,
kdy k jedné danové povinnosti bude povinno vice poplatnikll, pfi¢emz nebude mozné urcit
jejich vyluéné vlastnictvi k ur€itému podilu na celé nemovité véci. K t€émto piipadiim bude
patfit napiiklad nemovitd véc nabyvana do spolecného jméni manzeld, jelikoz v ptipadé
spole¢ného jméni manzell jsou oba manzelé vlastniky celé véci. Stejné€ tak sem budou nalezet
i dalsi pripady spolecenstvi jméni.

K odstavci 2

Odstavec 2 zajistuje, aby v pfipadé solidarni povinnosti bylo mozné subsididrné pouzit
ustanoveni § 30 danového fadu upravujiciho spolecnou dafiovou povinnost. Bez tohoto
vyslovného ustanoveni neni mozné subsidiaritu tohoto ustanoveni dovodit.

K odstavci 3

Ustanoveni odstavce 3 obsahuje zvlastni pravidlo pro urCeni spole¢ného zastupce v
ptipad¢ solidarni dafiové povinnosti. Tato uprava je specidlni vici § 30 danového tadu, ktery
se podle odstavce 2 subsidiarné¢ v ptipadé solidarni odpovédnosti pouzije. Podle § 30
datiového tadu vzniké-li vice danovym subjektiim spole¢na dafiova povinnost (zde solidarni
povinnost), jsou povinni si zvolit spole¢éného zmocnénce. Neucini-li tak poplatnici, poté je
tteba aplikovat odstavec 3, na jehoz zdklad€ bude jejich spolecnym zdstupcem poplatnik,
ktery prvni podal daiiové ptiznani nebo dodatecné danové pfiznani. V pfipade, ze néktery z
poplatnikd podal tzv. fadné danové pfiznéni, je spolecnym zastupcem tento poplatnik a jiz se
dale neptihlizi ke skuteCnosti, ze dodatecné danové ptfiznani podal jiny z poplatniki.
Spole¢nym zastupcem bude poplatnik, ktery jako prvni podal dodate¢né danové piiznani
pouze v pripadé, ze v dob¢é jeho podani neni zvolen spoleény zmocnénec a ani neni znam
spole¢ny zastupce. K témto pfipadim mize dochdzet naptiiklad tehdy, nedoslo-li k podani
fadného danového ptiznani apod. Nelze-li ur¢it spole¢ného zastupce na zakladé tohoto
ustanoveni, tj. nepoda-li zddny z poplatnikli Zadné dafiové ptiznani, pouZije se opé&t obecny
rezim obsazeny v § 30 odst. 1 vété druhé danového fadu, podle kterého ustanovi spolecného
zastupce spravce dané, nezvoli-li si poplatnici ani na vyzvu spravce dané spole¢ného
zmocneénce.

V této souvislosti je jesté nutné uvést, Ze v ptipade, kdy bude zvolen spole¢ny zmocnénec
nebo bude znam spole¢ny zastupce, bude moci ve véci celé spolecné danoveé povinnosti (zde
solidarni povinnosti) jednat pouze spolecny zastupce, resp. spole¢ny zmocnénec. Vzhledem k
pouzité dikci ,,nezvoli-li si* vSak poplatnikiim nic nebréani, aby si 1 poté, co bude stanoven
spole¢ny zastupce na zéklad¢ tohoto ustanoveni, zvolili spoleénym zmocnéncem jinou osobu,
¢imz dojde k zaniku postaveni diive stanoveného spole¢ného zastupce.

K §31:
K odstavci 1

Ustanoveni uklada spravci dan€ poskytovat informace o cendch nemovitych véci a tidajich
nutnych k ur€eni smérné hodnoty (tj. udajich tykajicich se velikosti, druhu, polohy, ucelu,
stavu, stafi, vybaveni a stavebné technickych parametrii nemovité véci) zeméméfickym a
katastralnim organtim pro ucely vedeni cenovych udaji a udaji pro danové ucely. Cenové
udaje a udaje pro danové ucely maji byt podle katastralniho zédkona obsahem katastru
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nemovitosti. Cilem je vytvofeni databdze cen a idaji pro danové ucely v katastru nemovitosti,
popft. v budoucnu v zékladnim registru izemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN).

K odstavci 2

Ustanoveni je specialnim vici § 52 a nasl. danového fadu, nebot’ prolamuje rigidni
dattovou mlcenlivost spravce dané¢ ohledné¢ udaji poskytovanych podle odstavce 1. Bez
tohoto ustanoveni by spravce dan¢ nemohl uvedené tidaje poskytovat.

2.1.2 Danové priznani
2.1.2.1 Lhiita pro podani dafiového piiznani

K §32:

Ustanoveni § 32 upravuje lhiitu pro podani daitového ptiznani k dani z nabyti nemovitych
veéci, jde-li 0 nemovitou véc evidovanou v katastru nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze dan z
nabyti nemovitych véci je jednordzovou dani, tzv. dani bez zdafiovaciho obdobi, neni mozné
pouzit pro uréeni lhiity pro podani danového ptiznani obecnou upravu danového tadu, jelikoz
ta s piipady, kdy neni stanoveno pro dann zdaifiovaci obdobi, nepocitd. Ustanoveni proto
stanovuje pocatek a délku lhuty u jednotlivych skute¢nosti rozhodnych pro dai z nabyti
nemovitych véci. Daflové pfiznani je poplatnik povinen podat nejpozdéji do konce tietiho
kalendainiho mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém doslo k rozhodné skutecnosti.

V ptipad€ nemovitych véci evidovanych v katastru nemovitosti je rozhodnou skutecnosti
provedeni vkladu vlastnického prava, prava stavby, nebo spravy svétenského fondu v katastru
nemovitosti, a to nezavisle na tom, zda G¢inky vkladu jsou konstitutivni nebo deklaratorni.
Vklad do katastru nemovitosti je tak rozhodujici jak pro pripady, kdy az vkladem je nabyvano
vlastnické pravo k nemovité véci, tak pro ptipady, kdy vlastnické pravo k nemovité véci jiz
bylo nabyto a vklad do katastru nemovitosti tak pouze potvrzuje, ze k nabyti vlastnického
prava opravdu doslo. Jde naptiklad o vyvlastnéni.

Vzhledem k tomu, Ze navrh nového katastralniho zakona v § 11 rozliSuje vklad
vlastnického prava a prava stavby, tiebaZe i u prava stavby jde o vlastnické pravo k nemovité
vécl, je tato dikce dodrzena v piipad¢€ vkladii do katastru nemovitosti také v tomto zakoné.

Provést vklad do katastru nemovitosti je mozné na zéklad€é pravomocného rozhodnuti o
povoleni vkladu a katastralni Gfad musi vklad provést nejpozdéji do 30 dni od povoleni
vkladu (viz § 33 navrhu nového katastralniho zdkona). Rozhodnuti o povoleni vkladu nabyva
pravni moci zdznamem do spisu. O vkladu budou ucastnici vyrozuméni (§ 12 a § 18 odst. 2
navrhu katastralniho zdkona).

Obecna problematika podani dafiového ptiznéani, véetné povinnosti v datiovém pitiznani
dan vycislit a ve 1hité pro podéani fadného danového pfiznani dan zaplatit, se fidi obecnou
upravou stanovenou v danovém tadu.

K §33:

Ustanoveni § 33 upravuje lhiitu pro podani daiiového ptiznani k dani z nabyti nemovitych
véci, jde-li 0 nemovitou véc neevidovanou v katastru nemovitosti. Neevidovanou nemovitou
véci v katastru nemovitosti jsou nemovité véci, které nejsou predmétem evidence v katastru
nemovitosti.

Vzhledem k tomu, Ze daii z nabyti nemovitych véci je jednordzovou dani, tzv. dani bez
zdatiovaciho obdobi, neni mozné pouzit pro urceni lhiity pro podani danového piiznani
obecnou upravu danového tadu, jelikoz ta s ptipady, kdy neni stanoveno pro dan zdaiovaci
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obdobi, nepocitd. Ustanoveni proto stanovuje pocatek a délku lhtity u jednotlivych skute¢nosti
rozhodnych pro dan z nabyti nemovitych véci.

K odstavci 1

Na zéklad¢ ustanoveni odstavce 1 je poplatnik povinen podat danové pfiznani nejpozdé;ji
do konce tfetiho kalendairniho mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém doslo k rozhodné
skute¢nosti. V piipadé nemovitych véci neevidovanych v katastru nemovitosti je rozhodnou
skute¢nosti nabyti vlastnického prava k takové nemovité véci. To znamend, ze naptiklad v
piipadé nemovitych véci, které nejsou predmétem zapisu v katastru nemovitosti, a vlastnické
pravo k nim bylo pievedeno na zéklad¢ smlouvy, bude timto rozhodujicim okamzikem nabyti
ucinnosti smlouvy, na zaklad¢ niz doslo k pfevodu vlastnického prava k nemovité véci.

K odstavci 2

V odstavci 2 jsou stanoveny specialni ptipady béhu lhity pro podani daiiového piiznani,
je-li nabyvano vlastnické pravo k nemovité véci neevidované v katastru nemovitosti. Jde o
specialni ustanoveni ve vztahu k odstavei 1.

Tato specidlni uprava je nutnd s ohledem na to, ze k samotnému vzniku pfedmétu dané
muze dojit mnohem dfive, nez se o ném nabyvatel vibec dozvi. Bud’ dochazi k nabyti
vlastnického prava zpétné¢ od urcitého okamziku (napt. vydrazeni, predrazek), nebo sice k
nabyti vlastnického prava nedochazi zpétné, ale poplatnik viibec nemusi tusit, zda toto pravo
nabyl uplatné (napf. nabyti neopravnéné ziizené stavby). Aby nedochazelo k situacim, kdy se
poplatnik dozvi o tom, Ze mé podat dafiové pfiznani, az po uplynuti lhity pro jeho podani,
nebo kdy by lhita pro podani danového pfiznani byla v dusledku zpétného nabyti
vlastnického prava k nemovité véci znacné zkricena, byla zvolena odliSna rozhodna
skute¢nost pro pocatek beéhu (dies a quo) lhiity pro podani daitového pfiznani.

K pismeni a)

Pismeno a) stanovi specidlni rozhodnou skute¢nost pro pocatek béhu lhity pro podani
daflového pfiznani, je-1i nemovitd véc, kterd neni evidovédna v katastru nemovitosti, vydrazena
v drazbé, ovSem s vyjimkou vetejné drazby, pro kterou stanovuje rozhodnou skutecnost
pismeno b). Jde-li o nemovitou véc vydrazenou v drazb¢, bézi lhita pro podani danového
pfiznani do konce tfetiho kalendainiho mésice nasledujiciho po meésici, ve kterém byly
splnény podminky pro nabyti vlastnického prava, a to bud’ pro nabyti vlastnického prava
vydrazitelem, nebo predrazitelem.

Ma-li vlastnické pravo nabyt vydrazitel, musi byt kumulativné splnény dvé podminky.
Jednak musi byt zaplaceno nejvyssi podani a dale musi nabyt pravni moci usneseni o ptiklepu
(viz § 336l obcanského soudniho fadu, ve znéni zdkona ¢. 396/2012 Sb.). Pro béh lhiity pro
podani danového pfiznani je rozhodujici mésic, ve kterém doSlo ke splnéni posledni z
podminek, tzn., Ze doslo-li k splnéni jedné podminky v zafi, ale druhd podminka byla splnéna
az v fijnu, je rozhodnym mésic fijen.

V pfipadé¢ predrazku piedrazitel nabyde vlastnické pravo, jsou-li splnény opét
kumulativné dvé podminky. Jednak musi byt predrazek zaplacen a rovnéZ musi nabyt pravni
moci usneseni o predrazku. Stejné€ jako u vydrazeni, také u ptfedrazku je pro beh lhity pro
podani dafiového piiznani rozhodujici meésic, ve kterém doSlo ke splnéni posledni z
podminek.

K pismeni b)

Pismeno b) stanovi specialni rozhodnou skutecnost pro pocatek b&hu lhity pro podani
datiového pfiznani, je-1i nemovitd véc, kterd neni evidovana v katastru nemovitosti, vydrazena
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ve vefejné drazbe. V takovém pfipadé bézi lhita pro podani daitového pfiznani do konce
tretiho kalendarniho mésice nasledujiciho po meésici, ve kterém bylo vydano vydraziteli
potvrzeni o nabyti vlastnického prava k nemovité véci vydrazené ve vefejné drazbé. Vydani
takového potvrzeni je pozadovano v piipadé dobrovolné drazby § 31 a v piipadé
nedobrovolné drazby § 54 zakona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni pozdéjsich
piedpisi.

K pismeni c)

Pismeno c) stanovi specidlni rozhodnou skutecnost pro pocatek béhu lhiity pro podéani
danového piiznani, jde-li o nabyti stavby, ktera byla neopravnéné ziizena na cizim pozemku,
vlastnikem tohoto pozemku. Ackoli udaj o této stavbé muiize byt pti splnéni dalSich podminek
obsazen v katastru nemovitosti, neni tato stavba predmétem jeho evidence ani neni
samostatnou véci, takze ji nelze nikdy povazovat za nemovitou véc evidovanou Vv Katastru
nemovitosti. V daném piipad¢ bézi lhita pro podani danového piiznani do konce tietiho
kalendainiho meésice nasledujiciho po meésici, ve kterém byla poskytnuta ndhrada za
neopravnéné ziizenou stavbu, nebo nabylo pravni moci rozhodnuti soudu, nebo nabylo
ucinnosti pravni jednani, kterymi se tato ndhrada urcuje. Lhuta pocind bézet od kterékoli z
téchto skuteCnosti a skonc¢i tedy uplynutim tfetiho kalendarniho mésice nasledujiciho po
meésici, v némz nastala nejdiivejsi z nich.

Dtivodem této specialni upravy je skute¢nost, ze vlastnik pozemku nabyde neopravnénou
stavbu ze zdkona jiz okamzikem jejiho vzniku, nicméné k tomuto okamziku, k némuz by za
podminky, ze jde o nabyti uplatné, vznikl pfedmét dané, nelze vzdy urcit, zda je tato
podminka splnéna. O tplatné nabyti plijde pouze v piipade, kdy vlastnik pozemku poskytne
za stavbu nahradu, zatimco podle nového obcanského zakoniku muze byt dana situace - v
zévislosti na dalSich okolnostech — feSena 1 jinymi zpUsoby, napf. odstranénim stavby nebo
prikazanim pozemku, jehoz soucésti je stavba, do vlastnictvi zfizovatele stavby. V téchto
dalsich ptipadech nebude prvotni nabyti stavby vlastnikem pozemku uplatné, pti¢emz o ktery
z piipadi jde, mize byt — napt. v piipad€¢ soudniho sporu — znamo az po nékolika letech od
nabyti stavby. Z tohoto dlivodu je poc¢atek béhu lhity pro podani danového ptiznani vazan az
na okamzik poskytnuti ndhrady vlastnikem pozemku, resp. na okamzik, od n¢hoz je vlastnik
pozemku povinen tuto ndhradu uré¢enou v konkrétni vysi poskytnout, dojde-li k nému dfive, tj.
na okamzik, od néhoz je jednoznaéné zfejmé, ze vznikl predmét dané.

2.1.2.2 Priloha danového priznani

K § 34:

Ustanoveni § 34 stanovi, Ze pfilohou danového piiznani musi byt pisemnost potvrzujici
nabyti vlastnického prava k nemovité véci. K zakladnim prvkiim danovépravniho vztahu patii
subjekt dané, pfedmét dan¢ a zéklad dané. Tyto skute€nosti jsou v pfipadé nemovitych véci,
které jsou evidovany v katastru nemovitosti, zfejmé z listin, na jejichZ podkladé byl proveden
vklad ptisluSného prava, a vyrozuméni katastralniho tfadu o provedeném vkladu do katastru
nemovitosti, tedy pisemnosti, na které¢ se vztahuje pismeno a). V ptipadé¢ smluvniho ptevodu
vlastnického prava k nemovité véci piijde v piipad¢ listin, na jejichz podkladé byl proveden
vklad pftislusného prava, zejména o kupni, popt. sménné smlouvy, pii nabytich vlastnického
prava na jiném neZ smluvnim zaklad€ napt. o rozhodnuti soudu nebo vyvlastiiovaciho tfadu,
o potvrzeni draZzebnika o nabyti ptedmétu drazby. O stejny druh listin, na jejichz podkladé byl
proveden vklad ptislusného prava, ptjde i v ptipad¢ uvedeném pod pismenem b), to znamena
pii nabyti nemovitych véci neevidovanych v katastru nemovitosti. Tyto dokumenty jsou pak
povinnou ptilohou danového pfiznéni.
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K néavrhu na vklad se podle navrhu nového katastralniho zdkona ptiklada pouze jedno
vyhotoveni listiny, na jejimz podkladé se provadi vklad ptisluSného prava. Katastralni ufad po
provedeni vkladu zasild vS§em ucastnikiim fizeni pouze vyrozumeéni o tom, jaky vklad byl do
katastru nemovitosti proveden, a vkladovou listinu zalozi do sbirky listin. Proto je povinnou
ptilohou danového piizndni také vyrozumeéni katastralniho ufadu o provedeném vkladu do
katastru nemovitosti.

Pojem pisemnost je potieba vykladat ve smyslu § 64 odst. 2 daftového fadu. Pisemnosti se
pii vykonu spravy dani podle tohoto ustanoveni rozumi listinné zprava, jakoz i datova zprava,
pokud to nevylucuje povaha véci.

K § 35:

Ustanoveni § 35 pozaduje, aby piilohou danového ptiznani byla pisemnost, kterd by
potvrzovala nebo osvédCovala zvlastni cenu, je-1i tato cena nabyvaci hodnotou. Z pisemnosti
proto musi byt zfejma vyse této ceny.

Casto ptjde o tutéz pisemnost, ktera potvrzuje nabyti vlastnického prava k nemovité véci,
ale v nékterych pfipadech tomu tak nebude. Jako samostatnou listinu bude nutné piedlozit
napi. rozhodnuti soudu o nahradé za stavbu pii zaniku prdva stavby nebo za neopravnéné
ziizenou stavbu na cizim pozemku anebo znalecky posudek nebo jinou listinu osvédcujici v
souladu se zdkonem o obchodnich korporacich cenu predmétu vkladu nebo piiplatku do
obchodni korporace.

K § 36:
K odstavci 1

Ustanoveni odstavce 1 vyZzaduje, aby povinnou piilohou daniového pfiznani byl znalecky
posudek o zjisténé cené, je-li pro urceni nabyvaci hodnoty nutné znat vysi této ceny. Definici
zjisténé ceny obsahuje § 16 tohoto zakona. Znalecky posudek tak nebude vyzadovanou
ptilohou danového ptiznani pouze v ptipadech, kdy lze zéklad dan€ stanovit bez znalosti
zjisténé ceny, tj. v piipadech, kdy je nabyvaci hodnotou zvlastni cena (viz § 17 az 21), nebo
kdy je stanoveno vyluéné pouziti sjednané ceny (viz § 22). Rovnéz nebude tieba znat
zjisténou cenu v piipadech, kdy se porovnéava sjednana cena se srovnavaci daitovou hodnotou,
pro jejiz urceni byla pouZita smérna hodnota.

K pismeni a)

Podle pismene a) je nutné k daflovému ptiznani piilozit znalecky posudek o zjisténé cené,
je-li tato cena nabyvaci hodnotou. Znalecky posudek je v tomto piipadé nezbytnym
podkladem pro stanoveni nabyvaci hodnoty nemovité véci.

K pismeni b)

Podle pismene b) je nutné k daflovému pfiznani ptiloZit znalecky posudek o zjisténé cené
také v pfipadé, Ze sice tato cena neni nabyvaci hodnotou, ale je nutné znat jeji vysi pro ucely
urceni nabyvaci hodnoty. Tak je tomu v ptipad¢€, kdy zdkon stanovi, Ze pro urceni nabyvaci
hodnoty je nutné porovnat sjednanou cenu se srovnavaci danovou hodnotou, pti¢emz pro
urceni srovnavaci danové hodnoty byla pouzita zjiSténa cena, tzn., Ze srovnavaci dafovou
hodnotou je 75 % zjisténé ceny. Bude-li nabyvaci hodnotou na zaklad¢ tohoto porovnani
sjednand cena, 1 piesto je stanovena povinnost, aby ptilohou daniového piiznani byl znalecky
posudek. Znalecky posudek je v tomto piipadé vyzadovan proto, aby si spravce dané mohl
ovefit, Zze sjednana cena je opravdu vyssi nebo rovna 75 % zjisténé ceny.

K pismeni c)
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Podle pismene c) je nutné k daniovému pfiznani ptilozit znalecky posudek také v ptipade,
ze nabyvaci hodnotou je srovnavaci danova hodnota, bylo-li k jejimu urceni pouzito zjisténé
ceny, tzn. srovnavaci dainovou hodnotou je 75 % zjisténé ceny. Srovnévaci daitova hodnota se
pouzije pouze v piipadé, ze zakon stanovi, ze k ureni nabyvaci hodnoty je tfeba porovnat
sjednanou cenu se srovnavaci daniovou hodnotou. Je-li sjednané cena nizsi nez 75 % zjisténé
ceny, potom je nabyvaci hodnotou srovnavaci daiiova hodnota. Znalecky posudek je v tomto
ptipadé nezbytnym podkladem pro stanoveni nabyvaci hodnoty nemovité véci.

K odstavci 2

Ustanoveni odstavce 2 stanovi vyjimky z povinnosti podle odstavce 1, aby ptilohou
danového pfiznani byl znalecky posudek; tyto vyjimky obsahovala jiz dosavadni pravni
uprava.

K pismeni a)

Pod pismenem a) se stanovi vyjimka pro ptipady, ve kterych je nabyti vlastnického prava
k nemovité véci osvobozeno od dané z nabyti nemovitych véci. V téchto ptipadech by bylo
zcela bezptedmétné a nelogické znalecké posudky vyzadovat. Nicméné vzhledem k tomu, ze
pii osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci bude nutné, aby poplatnik podal datové
pfiznani, s vyjimkami uvedenymi v § 40, je nutné tuto vyjimku z povinnosti piedlozit
znalecky posudek vyslovné stanovit.

K pismeni b)

Pod pismenem b) se stanovi vyjimka pro piipady nabyti pozemku bez trvalého porostu, na
némz neni zfizena stavba a k némuz nebylo zfizeno pravo stavby. Ocenéni takového pozemku
je relativné jednoduché a nevyzaduje odbornou kvalifikaci znalce. V nejjednodussim piipadé
pujde o cenu uvedenou v cenové map¢ stavebnich pozemkd, v ostatnich ptipadech je tieba
vyjit ze zékladni ceny uvedené v ocetlovaci vyhldsSce a tam stanovenym zpiisobem ji upravit
pomoci ptirazek, srazek a koeficientl. Je-li v téchto pfipadech poplatnik schopen a ochoten si
zjisténou cenu sam vypocitat, pfiCemz spravce dané je vzdy schopen spravnost této ceny sdm
ovefit, bylo by nadbytecné vyzadovat piedlozeni znaleckého posudku a zvySovat tak naklady
poplatnikil spojené s dafilovou povinnosti.

K odstavci 3

Ustanoveni odstavce 3 reaguje na situaci, ve které dochazi ke srovnéni sjednané ceny a
srovnavaci daitové hodnoty, je-1i pro ucely urCeni srovnavaci danové hodnoty pouzita smérna
hodnota. Aby bylo moZzné pouzit smérnou hodnotu, musi byt spravci dan¢ poskytnuty udaje o
nemovité véci nutné k jejimu urceni; rozsah pozadovanych udaji vyplyva z ustanoveni § 43
odst. 1, jde o udaje tykajici se velikosti, druhu, polohy, G€elu, stavu, stafi, vybaveni a stavebné
technickych parametri nemovité véci. Pokud vSak tyto udaje spravei dané nebudou
poskytnuty, uplatni se ustanoveni § 14 odst. 3, které stanovi, Ze pro Gcely ureni srovnavaci
danové hodnoty se vzdy pouzije zjiSténa cena. K tomu, aby mohla byt pouZita zjisténa cena,
je nutné mit znalecky posudek. Z tohoto dliivodu se stanovi, Ze neposkytne-li poplatnik tidaje
o nemovité¢ véci nutné k uréeni smérné hodnoty, a to ani na vyzvu spravce dané, vyzve
spravce dané poplatnika k ptedloZeni znaleckého posudku.

Toto ustanoveni nenormuje pouze to, ze spravce dané pii splnéni uvedenych podminek
vyzve poplatnika k ptedloZeni znaleckého posudku, ale rovnéz implicitné stanovi, Ze pted tim,
nez se prikro¢i k aplikaci § 14 odst. 3 pism. a) a § 36 odst. 3, je nutné, aby spravce dané
vyzval poplatnika k poskytnuti udajii o nemovité véci nutnych k ureni smérné hodnoty,
nezvolil-li si poplatnik pro urCeni srovnavaci danové hodnoty zjisténou cenu a je-li
samoziejmé mozné smérnou hodnotu viibec urcit.
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K §37:

Ustanoveni § 37 upravuje situaci, kdy poplatnik uplatni jako uznatelny vydaj odménu a
naklady znalci za znalecky posudek. V takovém piipadé je povinen k danovému ptiznani
prilozit doklad o jejich zaplaceni. Odménu a néklady znalci za znalecky posudek je mozné
uplatnit také v dodate¢ném danovém pfiznani, naptiklad v situaci, kdy odména a naklady
znalci budou poplatnikem zaplaceny az po uplynuti lhiity pro podani fadného danového
pfiznani.

K § 38:

Aby bylo umoznéno podavani danového pfiznani elektronicky, stanovi § 38 moznost
piikladat k danovému pfiznani namisto originalli pisemnosti i jejich prosté kopie, a to v
listinné nebo elektronické podobé. Prosté kopie vyzadovanych pisemnosti (v kterékoli z
téchto podob) je mozné k danovému ptiznani prikladat samoziejme i v pfipad¢, kdy danové
pfiznani elektronicky podavano neni.

K § 39:
K odstavci 1

Ustanoveni upravuje vyjimku z povinnosti ptfedkladdat jako ptilohu danového ptiznani
ur¢ité pisemnosti. Muze jit o jakékoli pisemnosti, které jsou ptilohou danového ptiznani (tj.
pisemnost potvrzujici nabyti vlastnického prava k nemovité véci, pisemnost potvrzujici nebo
osveédCujici zvlastni cenu nebo znalecky posudek).

Jde o ptipady, ve kterych spravce dané miize pisemnost ziskat zplisobem umoZiujicim
dalkovy a nepftetrzity ptistup z informacnich systému vetejné spravy. Ustanoveni piedjima, ze
spravce dan¢ bude mit v mnoha piipadech moznost sam urcitou pisemnost bezplatn¢ ziskat
(napt. kupni smlouvu z katastru nemovitosti) nebo si ovétit skutecnosti, které ma takova
pisemnost dokladat (napt. zvlastni cenu).

V téchto piipadech se stanovi, Zze dand pisemnost neni vyzadovanou ptilohou danového
pfiznani. Tento krok by mél zajistit vétsi komfort danovych subjektd vzhledem ke snizené
administrativni naro¢nosti podani danového ptiznani k dani z nabyti nemovitych véci.

K odstavci 2

Pro snazsi orientaci poplatniki bude spravce dané zvetfejiiovat na své ufedni desce a
zpusobem umoziujicim dalkovy piistup, které pisemnosti mize spravce dané z informacnich
systémil vefejné spravy ziskat nebo které skutecnosti si mize z téchto systémut ovéfit. Pouze
tyto nasledné nebude tieba ptikladat k dafiovému pfiznani.

Délkovy a neptetrzity pfistup k informaénim systémiim vefejné spravy je pro spravce
dané bezplatny, a to na zdklad¢ § 18 zdkona ¢. 456/2011 Sb., o Finan¢ni spravé Ceské
republiky.

Seznam pisemnosti, které se nevyzaduji, bude soucasti pokyni k vyplnéni datového
pfiznéni.

2.1.2.3 Vylouceni povinnosti podat dafnové priznani

K § 40:

Ustanoveni § 40 vyjmenovava poplatniky, u kterych neni vyzadovéno podéani danového
piiznani. Ustanoveni si klade za cil odstranit administrativni naro¢nost spojenou se spravou
dané v ptipadech, kdy je poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci ¢lensky stat Evropské
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unie, tzn. i Ceska republika, popf. jiny stat, je-li osvobozen od dané. Jiny stat nez &lensky stat
Evropské unie bude osvobozen od dan¢ pouze tehdy, bude-li zarucena ze strany tohoto statu
vzajemnost, tzn., ze i Ceska republika bude v tomto jiném staté od dané z nabyti nemovitych
véci nebo ji obdobné dan¢ osvobozena (viz § 6 odst. 1 pism. b)). V téchto ptipadech nebude
vyzadovano podéni danového piiznani.

2.1.3 Vyjimka ze stanoveni a placeni dané

K § 41:

Ustanoveni § 41 stanovi limitni vysi dan¢€ pro jeji stanoveni a placeni. Ustanoveni ma za
cil snizit administrativni naro¢nost spojenou se spravou dan¢ v ptipadech, kdy je vysledna dan
nizka a naklady na jeji vybér by tak mohly byt vyssi nez jeji samotna vySe. Nedosahuje-li
vyse dané 200 K¢, navrhuje se, aby poplatnik dan neplatil. Navrhuje se zvySeni soucasného
limitu na dvojnasobek, a to s ohledem na sjednoceni s limity uvedenymi v daovém fadu u
pokuty za opozdéné tvrzeni dané a tiroku z prodleni. Nové se navrhuje dan v téchto ptipadech
nestanovit.

2.2 Zv1astni ustanoveni pro tvrzeni, stanoveni a placeni dané

K § 42:

Ustanoveni § 42 vymezuje okruh pfipadd, na néz se pouziji zvlastni ustanoveni pro
tvrzeni, stanoveni a placeni dang, obsazena v nasledujicich ustanovenich hlavy II ¢asti druhé
tohoto zdkona. Jde o ptipady, kdy poplatnik, ktery je na zaklad¢ § 14 odst. 2 opravnén volit
pro urceni srovnavaci dailové hodnoty mezi smérnou hodnotou a zjis§ténou cenou, zvoli pro
uréeni srovnavaci dafiové hodnoty smérnou hodnotu. Takovy postup pochopitelné ptichazi v
uvahu pouze tehdy, 1ze-li smérnou hodnotu piislusné nemovité véci urcit.

K § 43:

Ustanoveni § 43 castetn¢ modifikuje obecnou tpravu § 135 odst. 2 dattového tadu pro
ptipady, kdy poplatnik zvoli, Ze pro urceni srovnavaci danové hodnoty bude pouzita smerna
hodnota.

K odstavci 1

Na rozdil od obecné upravy danového tadu je poplatnik povinen v danovém piiznani
vyCislit zalohu na dan z nabyti nemovitych véci, pficemZz dani samotnou na zakladé
poplatnikem poskytnutych udaji vycisli spravce dang.

Poplatnik je povinen v dafiovém pfiznani uvést ty udaje, které jsou nutné k urceni smérné
hodnoty spravcem dané. Jsou jimi udaje tykajici se velikosti, druhu, polohy, tcelu, stavu,
stafi, vybaveni a stavebné technickych parametri nemovité véci. Konkrétni tdaje, které je
poplatnik povinen poskytnout, se odvijeji od druhu nabyvané nemovité véci. Napiiklad u
pozemku bude tidajem o velikosti jeho vyméra, zatimco u stavby jim bude kromé vyméry také
pocet podlazi. Konkrétni poskytované udaje u jednotlivych druhii nemovité véci vyplyvaji z
vyhlasky Ministerstva financi a poplatnikovi budou zfejmé také z formulafe pro podani
datiového pfiznani (viz § 72 danového fadu).

Vycet udajii uvedenych v odstavci 1 nutnych pro uréeni smérné hodnoty neni konecnym
vyctem tudajii, které je poplatnik povinen v daflovém pfiznani uvadét. V tomto sméru se
uplatni obecnd tprava § 135 odst. 2 danového fadu, na zakladé které je poplatnik povinen
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uvést i dalsi predepsané udaje, jakoz i dalsi okolnosti rozhodné pro vymeéifeni dané (napf.
identifikacni idaje poplatnika), které¢ jsou na zakladé¢ § 72 obsahem formulafe pro podani
danového pfiznani.

K odstavci 2

Odstavec 2 vyslovné vylucuje povinnost poplatnika v danovém pfiznani vy¢islit dan, ktera
by mu jinak vyplyvala z § 135 odst. 2 danového fadu. V ptipad¢, Ze poplatnik zvoli pro urceni
srovnavaci danové hodnoty smérnou hodnotu, dai v dafiovém pfiznani nevy¢isluje, namisto
toho vy¢isluje zalohu na dan ve vysi podle § 44.

K § 44:

Ustanoveni § 44 stanovi povinnost poplatnika platit dan z nabyti nemovitych véci
prostiednictvim zalohy v piipadech, kdy zvolil pro urceni srovndvaci danové hodnoty
smernou hodnotu. Zalohu poplatnik na zéklad¢ § 43 vycisli v danovém piiznani, a to ve vysi 4
% sjednané ceny.

Tato vySe zalohy vychazi z pravidla uvedeného v § 12 odst. 1 pism. a), podle kterého je
nabyvaci hodnotou sjednand cena, je-1i vy$si nebo rovna srovnavaci daiiové hodnoté. Obecné
se danil stanovi jako 4 % z nabyvaci hodnoty sniZzené o uznatelné vydaje. V piipadé, ze
sjednana cena je vyssi nebo rovna srovnavaci danové hodnoté, je nabyvaci hodnotou sjednana
cena. Uplatnéni uznatelnych vydajii v tomto pfipad€ nepfichazi v tivahu, nebot’ uznatelnym
vydajem miize byt pouze odména a naklady prokazatelné zaplacené poplatnikem znalci za
znalecky posudek urcujici zjiSténou cenu, je-li tento posudek vyzadovanou piilohou dattového
pfiznani. Jelikoz znalecky posudek vyzadovanou pfilohou danového ptfiznani v piipadech,
kdy se pro uréeni srovnavaci danové hodnoty pouzije smérnd hodnota, neni, nemuze
poplatnik uplatnit uznatelny vydaj. Vyse zalohy tedy odpovida vysi dan¢ v ptipadé, ze po
porovnani sjednané ceny a srovndvaci danové hodnoty, pro jejiz ur€eni se pouzila smérna
hodnota, bude zjisténo, Ze sjednana cena je vyssi nebo rovna srovnavaci danové hodnoté.

K § 45:

Ustanoveni § 45 upravuje zaokrouhlovani zélohy a je specidlni k § 146 odst. 2 dafového
fadu. Zaloha se na zaklad¢ § 45 zaokrouhluje stejné jako dan, a to na celé koruny nahoru.
Zaokrouhlovani dan¢ upravuje obecné § 146 odst. 1 danového fadu. Je nezbytné, aby zéloha a
danl z nabyti nemovitych véci byly zaokrouhlovéany stejnym zpiisobem, aby nedochazelo k
nehospodarnym situacim, kdy by se vysledna dan nerovnala zaloze pouze kvili odliSnému
zpisobu zaokrouhlovani a poplatnikovi by tak vznikal pfeplatek na dani.

K § 46:

Ustanoveni § 46 upravuje lhitu splatnosti zalohy na dan. Zaloha je splatna v posledni den
lhiity stanovené pro podani danového pfiznani, tj. lhity podle § 32 nebo § 33, ve kterém
poplatnik zalohu vy¢isli. Ustanoveni navazuje na obecnou upravu § 174 odst. 2 dailového
radu.

K §47:

Na zéklad¢ ustanoveni § 47 se pro vyméfeni zalohy na dan z nabyti nemovitych véci
pouziji vSechna ustanoveni dafového fadu upravujici vyméfeni dané s vyjimkou téch, ke
kterym zékon o dani z nabyti nemovitych véci obsahuje specialni Gpravu. Na zélohu se tak
pouziji predev§$im ustanoveni § 139 a 140 danového tadu o vyméieni dané na zakladé
daftového pfiznéni, ale napf. 1 ustanoveni § 145 odst. 1 dafiového fadu umoziujici spravci
dané vymeéfit dan podle pomicek v ptipad¢ nepodéani danového ptiznani ani v nahradni lhité.
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Na tomto misté je vhodné poznamenat, Ze ustanoveni zamérn¢ pouziva vyraz ,,vymeéteni
dané®, nikoli stanoveni dané. Pojem ,,stanoveni dané¢“ zahrnuje jak vyméfeni dan€, tak jeji
domeéteni. V doméfovacim tizeni dochazi k dométeni celkové dan€, nikoli zalohy. Z pohledu
doméiovaciho fizeni je tedy i ta cast dan¢, kterd odpovida zéaloze, dani a nikoli jiz zalohou.
Pro doméfovaci fizeni se pouziji zejména ustanoveni § 141, 143 a 144 danového fadu spolu se
zvlastni upravou v § 51 a § 52 tohoto zakona.

Spravce dané tedy na zdkladé § 139 odst. 1 danového fadu vyméfi jak zalohu, tak dan.
Vzhledem k tpravé § 50, ktery upravuje postup v piipadech, neodchyluje-li se vyméfovana
dain od vymétované zalohy, je z pouziti slova ,,vyméfované namisto slova ,,vymétrené*
ziejmé, Ze spravce dané vymeéiuje zalohu a dan z nabyti nemovitych véci soucasné. Oba
vymeéry jsou tedy obsahem jednoho platebniho vyméru a dorucuji (¢i nedorucuji) se spolecné.

Spravce dan¢ pti uplatnéni § 139 vyméii zalohu standardné na zékladé danového piiznani
ve vysi 4 % ze sjednané ceny. Vymeétenou zalohu predepise do evidence dani.

Je-1i zaloha vymétend spravcem dané vyssi nez zaloha tvrzend poplatnikem, uplatni se
uprava § 48 specialni k upravé § 139 odst. 3 danového fadu. Spravce dané v tomto piipadé
vzdy doruci poplatnikovi platebni vymeér, ktery bude obsahovat vymér zalohy i vymér dané
bez ohledu na to, zda je dan vyssi nez zaloha ¢i nikoli. Osud vyméru dané tak, pokud jde o
doru€ovani, sleduje osud vyméru zalohy.

Neodchyluje-li se vyméFovana zaloha od zalohy tvrzené poplatnikem, spravce dané podle
ustanoveni § 47 ve spojeni s ustanovenim § 140 odst. 1 dannového fadu nemusi poplatnikovi
vysledek vyméfeni oznamovat platebnim vymeérem, ledaze byl zahajen postup k odstranéni
pochybnosti. Platebni vymér spravce dané€ zaloZzi do spisu a platebni vymér se bude povazovat
za doruceny poslednim dnem lhity pro podani danového ptfiznani. Déle se uplatni na
vymeéteni zalohy dalsi ustanoveni daiiového fadu.

K § 48:

Ustanoveni § 48 upravuje splatnost rozdilu na zaloze v ptipadé, je-li zdloha vymétena
spravcem dan¢ vyS$i nez zaloha tvrzena poplatnikem, a splatnost zalohy vyméfené z moci
ufedni.

K odstavci 1

Na zaklad€ ustanoveni odstavce 1 se v pfipadé¢, kdy je zaloha vyméfend spravcem dané
vysSi nez zaloha tvrzena poplatnikem, uplatni Gprava specialni k upravé § 139 odst. 3
danového fadu. Spravce dané€ v tomto piipad¢ vzdy doruci poplatnikovi platebni vymeér, ktery
bude s ohledem na soubé&zné vymeérovani zalohy i dané vzdy obsahovat vymér zalohy i vymér
dané. Platebni vymér s obéma vyroky tak sprdvce dan¢ v uvedeném piipadé poplatnikovi
doruci i tehdy, neodchyluje-li se dan od zélohy.

Rozdil mezi zalohou vyméfenou spravcem dané a zalohou tvrzenou poplatnikem bude
splatny v nahradni lhité 30 dnd od doruceni platebniho vymeéru. Nahradni lhita 30 dnd od
doruceni platebniho vymeéru se odliSuje od obecné 15 denni ndhradni lhiity ode dne pravni
moci platebniho vymeéru z diivodu jednotnosti s 30 denni lhlitou splatnosti rozdilu mezi dani a
zalohou v piipadé€, kdy nejen, Ze je zaloha vymétena spraveem dané vyssi nez zdloha tvrzena
poplatnikem, ale 1 dan je vysSi nez zaloha (§ 49 odst. 1). Pocatek béhu lhity je pfitom
stanoven k okamziku doruceni platebniho vyméru (nikoli jeho pravni moci), nebot’ v pritbé¢hu
nahradni lhity je poplatnik v prodleni, a je tedy Zadouci, aby rozdil mezi zdlohou vymétenou
spravcem dané a zalohou tvrzenou poplatnikem uhradil co nejdfive.

K odstavci 2
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Ustanoveni odstavce 2 je obdobou ustanoveni § 139 odst. 3 véty druhé danového tadu.
Podle odstavce 2 je zadloha vymeétfend z moci uiedni splatna ve stejné nahradni 1haté, v jaké je
splatny rozdil mezi zdlohou vyméfenou spraveem dané a zdlohou tvrzenou poplatnikem podle
odstavce 1.

K § 49:

Ustanoveni § 49 upravuje vymeéreni dané v piipadé, je-li dan z nabyti nemovitych véci
vy$si nez zaloha.

K odstavci 1

Ustanoveni odstavce 1 je obdobou ustanoveni § 139 odst. 3 danového fadu a upravuje
vyméieni dan¢ v ptipad¢, je-li dan vyssi nez zaloha. Jedna se zde o dai ve spravné vysi a
zalohu ve spravné vysi, to znamend, ze se v rdmci tohoto ustanoveni nijak nezohlediiuje
zéloha tvrzena nebo skute¢né uhrazena poplatnikem.

Je-li dan vyssi nez zéloha, zasle spravce dan¢ poplatnikovi platebni vymér obsahujici jak
vymér zéalohy, at’ uz ji poplatnik v danovém pfiznani vycislil ve spravné vysi ¢i nikoli, tak
vymér dan¢€, nebot’ zalohy a dan jsou spravcem vymeéfovany soucasné a vymeéry jsou tudiz
obsahem jednoho platebniho vyméru.

Rozdil mezi dani a zélohou je splatny ve lhiuté (nikoli v nahradni lhuté) 30 dnd od
doruceni platebniho vyméru, ktera svou délkou odpovidé piipadné nahradni lhité splatnosti
rozdilu mezi zalohou vymétenou spravcem dan€ a zalohou tvrzenou poplatnikem v ptipadé,
kdy je zaloha vymétena spravcem dané vyssi nez zaloha tvrzena poplatnikem (§ 48).

K odstavci 2

Podle odstavce 2 se uhrazend zaloha zapocte na thradu splatné dan¢. To znamena, Ze k
zapocteni uhrazené zalohy dochazi okamzikem zaplaceni zdlohy, nejdiive vSak po dni
splatnosti dané.

Splatnost dan€ obecné upravuje § 135 odst. 3 danového tadu, podle kterého je dan splatna
v posledni den lhlity pro podéani danového pfiznani.

Okamzik splatnosti dan¢ ma vyznam pii doméfovani dan¢, a to pro ur¢eni ptivodniho dne
splatnosti vyznamného pro béh urokti z prodleni. Podle § 143 odst. 5 danového fadu je v
piipadé, kdy je doméfena dan vyssi nez dan dodatecné tvrzena poplatnikem, rozdil splatny v
nahradni [hité do 15 dnli ode dne pravni moci platebniho vyméru. Ve stejné 1hité je splatna 1
dait dométend z moci Ufedni.

Je-li stanoven nédhradni den splatnosti, bézi Grok z prodleni pocinaje patym pracovnim
dnem nasledujicim po plvodnim dni splatnosti (§ 252 odst. 2 danového tadu). Od patého
pracovniho dne nésledujiciho po plivodnim dni splatnosti, tj. po poslednim dni lhity pro
podani danového ptiznani, az do okamziku uhrazeni nedoplatku tedy poplatnikovi bézi trok z
prodleni u ¢asti doméfené dané odpovidajici zvyseni rozdilu (v rdmci doméfovaciho fizeni)
mezi zadlohou vymeétenou spravcem dané a zalohou tvrzenou poplatnikem.

Pokud jde o cast doméfené dané odpovidajici zvySeni rozdilu mezi dani a zalohou,
pfipadnym plvodnim dnem splatnosti by byl posledni den 30 denni lhlty od doruceni
platebniho vyméru (resp. posledni den 30 denni lhiity od uplynuti lhiity pro podéani dafiového
pfiznéni v ptipadech, kdy v rdmci vyméfovaciho fizeni byl rozdil mezi dani a zalohou
vyméten ve vysi mensi nez 200 K& (§ 49 odst. 3), a to z divodu poruseni povinnosti
poplatnika — viz § 51)
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V této souvislosti je vhodné poznamenat, ze v pifipadé doméfovaciho fizeni dochéazi k
doméieni celkové dané, nikoli zélohy. Z pohledu dométfovaciho fizeni je tedy i ta ¢ast dang,
ktera odpovida zaloze, dani a nikoli jiz zalohou.

Na tihradu splatné dané se podle odstavce 2 zapocte pouze zaloha uhrazena. To znamena,
ze neuhradi-li poplatnik zalohu ve spravné vysi, zapoCitava se na dail pouze jeji uhrazena cast.
Neuhradil-1i poplatnik zalohu (nebo uhradil-li pouze jeji ¢ast) do konce lhuty jeji splatnosti, tj.
do uplynuti posledniho dne lhiity pro podéani danového ptfiznani (§ 46), je poplatnik v prodleni
s hrazenim zalohy, dokud neni zaloha uhrazena, a od patého pracovniho dne nasledujiciho po
puvodnim dni splatnosti mu za kazdy den prodleni vznikéd povinnost uhradit urok z prodleni u
zalohy, dokud neni zaloha zcela uhrazena.

V ptipadé, ze poplatnik neuhradi ve lhaté splatnosti také rozdil mezi dani a zalohou,
okamzikem uplynuti 30 denni lhity od doruCeni platebniho vymeéru se ocita v prodleni s
hrazenim tohoto rozdilu a za kazdy den prodleni (od patého pracovniho dne nasledujiciho po
puvodnim dni splatnosti) mu vznika povinnost uhradit irok z prodleni u tohoto rozdilu.

Prodleni s hrazenim rozdilu mezi dani a zalohou muize nastat také samostatné, pokud
poplatnik fadn¢ uhradil zalohu do konce lhity jeji splatnosti, tj. do uplynuti posledniho dne
lhiity pro podani danového ptiznani (§ 46), avSak neuhradil ve lhaté splatnosti, tj. do konce 30
denni lhity od doruceni platebniho vyméru, rozdil mezi dani a zdlohou. Potom je poplatnik
povinen uhradit pouze urok z prodleni u rozdilu mezi dani a zalohou, nikoli jiz Grok z
prodleni u rozdilu mezi zalohou tvrzenou a vymeétenou.

K odstavci 3

Z divodu hospodarnosti spravy dané se v odstavci 3 normuje, ze €ini-li rozdil mezi dani
ve spravné vysi a zalohou ve spravné vysi méné nez 200 K¢, dan se stanovi ve vysi zalohy. V
takové situaci se tedy bude postupovat podle ustanoveni § 50, ktery upravuje spravu dané v
ptipadé, neodchyluje-li se vyméiovana dan od vyméfované zalohy.

Rozdil ve vysi 200 K¢ koresponduje s vysi dané, kterd se na zdklad¢ § 41 nestanovi a
neplati.

K § 50:

Ustanoveni § 50 upravuje vyméfeni dan¢ v piipad¢, neodchyluje-li se vyméfovana dan z
nabyti nemovitych véci od vyméfované zalohy.

K odstavci 1

Ustanoveni odstavce 1 zavadi pro piipady, kdy se neodchyluje vyméfovana dail z nabyti
nemovitych véci od vyméfované zdlohy, pro vyméfovanou zalohu obecny rezim vymeéieni
dané podle danového fadu. Na vyméfovanou zalohu se tedy uplatni ustanoveni § 140 odst. 1
danového tadu, podle kterého spravce dané nemusi v téchto piipadech vysledek vymeéieni
poplatnikovi oznamovat platebnim vymérem, ledaze byl zahdjen postup k odstranéni
pochybnosti. Spravce dané zalozi platebni vymér do spisu. V dalSim se postupuje podle
nasledujicich ustanoveni § 140 danového fadu.

Na tomto misté je nutné upozornit, ze podle ustanoveni odstavce 1 se jako na tvrzenou
dan hledi na zalohu vymétovanou. Uprava danového fadu se tak uplatni pouze na zalohu
vymeéfovanou, nikoli napf. na zalohu uhrazenou.

K odstavci 2
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Podle odstavce 2 se uhrazena zaloha zapocte na thradu splatné dané. To znamena, ze k
zapocteni uhrazené zalohy dochdzi okamzikem zaplaceni zalohy, nejdiive vSak po dni
splatnosti dan¢.

Splatnost dané obecné upravuje § 135 odst. 3 danového tadu, podle kterého je dan splatna
v posledni den lhiity pro podani daiiového ptiznani.

Okamzik splatnosti dané¢ ma vyznam pii doméefovani dané, a to pro urceni piivodniho dne
splatnosti vyznamného pro béh urokti z prodleni. Podle § 143 odst. 5 danového fadu je v
piipadé, kdy je doméiena dan vyssi nez dan dodatené tvrzena poplatnikem, rozdil splatny v
nahradni lhaté do 15 dnt ode dne pravni moci platebniho vyméru. Ve stejné 1huté je splatnd i
dait dométend z moci Ufedni.

Je-li stanoven nédhradni den splatnosti, bézi Grok z prodleni pocinaje patym pracovnim
dnem nasledujicim po plvodnim dni splatnosti (§ 252 odst. 2 danového tadu). Od patého
pracovniho dne nasledujiciho po ptivodnim dni splatnosti, tj. po poslednim dni lhiity pro
podani danového ptiznani, az do okamziku uhrazeni nedoplatku tedy poplatnikovi bézi urok z
prodleni u ¢asti doméfené dané odpovidajici zvyseni rozdilu (v rdmci dométovaciho fizeni)
mezi zalohou vyméfenou spravcem dané a zalohou tvrzenou poplatnikem.

Pokud jde o ¢ast doméfené dan¢ odpovidajici zvySeni rozdilu mezi dani a zalohou,
ptipadnym plivodnim dnem splatnosti by v situaci podle § 50 byl posledni den 30 denni lhity
od uplynuti lhity pro podani danového piiznani, nebot’ v ramci vyméfovaciho fizeni byl
rozdil mezi dani a zdlohou ve vysi mensi nez 200 K¢ (§ 49 odst. 3), a to z ditvodu poruseni
povinnosti poplatnika — viz § 51.

V této souvislosti je vhodné poznamenat, ze v piipadé doméfovaciho fizeni dochéazi k
domeéteni celkové dan€, nikoli zalohy. Z pohledu doméfovaciho fizeni je tedy i ta ¢ast dang,
kterd odpovida zdloze, dani a nikoli jiz zalohou.

Na uhradu splatné dané se podle odstavce 2 zapocte pouze zaloha uhrazena. To znamena,
ze neuhradi-li poplatnik zalohu ve spravné vysi, zapoc€itava se na dail pouze jeji uhrazend cast.
Neuhradil-1i poplatnik zalohu (nebo uhradil-li pouze jeji ¢ast) do konce lhiity jeji splatnosti, tj.
do uplynuti posledniho dne lhiity pro podani dafiového pfiznani (§ 46), je poplatnik v prodleni
s hrazenim zalohy, dokud neni zaloha uhrazena, a od patého pracovniho dne nasledujiciho po
pivodnim dni splatnosti mu za kazdy den prodleni vznik4 povinnost uhradit urok z prodleni u
zalohy, dokud neni zaloha zcela uhrazena.

K §51:

Obecna uprava uroku z prodleni je obsazena v § 252 a 253 danového tadu, ktery se
pouzije 1 v piipad€é neuhrazeni zalohy ¢i rozdilu mezi dani z nabyti nemovitych véci a
zalohou.

K odstavci 1

Ustanoveni odstavce 1 vylucuje pouziti ustanoveni § 252 odst. 4 datového tadu.
Nezbytnost tohoto vylouceni plyne z existence soucasné splatnosti zalohy i dang. Splatnost
zélohy 1 dan€ nastava v posledni den lhlity pro podani dafiového piiznani (§ 46 tohoto zdkona
a § 135 odst. 3 danového tadu). Vzhledem k tomu, Ze podle § 48, je-li zdloha vymeétena
spravcem dan¢ vyssi nez zaloha tvrzena poplatnikem, je rozdil splatny v nahradni lhaté do 30
dnli od doruceni platebniho vyméru a az do uhrazeni tohoto rozdilu poplatnikovi bézi trok z
prodleni u zalohy, je nutné aplikaci ustanoveni § 252 odst. 4 danového fadu vyloucit.
Obdobneé to plati v ptipadé€, kdy poplatnik spravné tvrdi zalohu, avSak uhradi nizsi castku.

K odstavci 2
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Odstavec 2 reaguje na situace, kdy v ramci dométeni dan¢ dojde ke zvyseni rozdilu mezi
dani a zalohou, avSak k tomuto zvySeni nedojde v dasledku poruseni povinnosti ze strany
poplatnika.

Poruseni povinnosti ze strany poplatnika, v disledku kterého dojde ke zvySeni rozdilu
mezi dani a zdlohou, mize spocivat napt. v uvedeni nespravnych udaji v daniovém pfiznani,
resp. poruseni povinnosti podat dodate¢né danové piiznani podle § 52, nebo neposkytnuti
soucinnosti v ramci vyhledavaci ¢innosti nebo dokazovani.

Na tomto misté je vhodné dale poznamenat, ze v piipadé domérovaciho fizeni dochazi k
domeéteni celkové dané, nikoli zalohy. Z pohledu doméfovaciho fizeni je tedy i ta ¢ast dang,
ktera odpovida zaloze, dani a nikoli jiz zalohou.

K pismeni a)

Podle § 143 odst. 5 danového tadu je v piipadé, kdy je doméiena dan vyssi nez dan
dodate¢né tvrzend poplatnikem, rozdil splatny v nahradni 1hit€¢ do 15 dnl ode dne pravni
moci platebniho vyméru. Ve stejné lhité je splatna i dan doméfena z moci ufedni. Je-li
stanoven nahradni den splatnosti, b&ézi trok z prodleni pocinaje patym pracovnim dnem
nasledujicim po plvodnim dni splatnosti (§ 252 odst. 2 danového tadu). Od patého
pracovniho dne nasledujiciho po plivodnim dni splatnosti az do okamziku uhrazeni
nedoplatku tedy poplatnikovi bézi urok z prodleni u doméfeného rozdilu.

Pokud jde o situace, kdy v ramci doméfeni dan¢ dojde ke zvySeni rozdilu mezi dani a
zélohou, piivodnim dnem splatnosti tohoto rozdilu je posledni den 30 denni lhity od doruceni
platebniho vyméru (§ 49 odst. 1).

Pokud byl v rdmci vymétovaciho fizeni rozdil mezi dani a zalohou ve vySi mensi nez 200
K¢ (§ 49 odst. 3), spravce dané nemusi vysledek vyméteni poplatnikovi oznamovat platebnim
vymérem, ledaze byl zahdjen postup k odstranéni pochybnosti. Spravce dané zalozi platebni
vymér do spisu a v dalS$im se postupuje podle nasledujicich ustanoveni § 140 danového fadu.
To znamena4, Ze za den doruceni platebniho vyméru se bude povazovat posledni den lhiity pro
podani danového ptiznani a pivodnim dnem splatnosti rozdilu mezi dani a zalohou by byl
posledni den 30 denni lhity od uplynuti lhiity pro podani daniového ptiznéni.

Pokud by zakon ustanoveni pismene a) neobsahoval, béZel by od jednoho z téchto
pivodnich dnil splatnosti poplatnikovi urok z prodleni az do uhrazeni doméfeného rozdilu.
Tento postup neni vhodny v ptipadé€, kdy poplatnik svou povinnost neporusil a ke zvySeni
rozdilu mezi dani a zdlohou v rdmci dométeni dané€ tedy nedojde na zdkladé jeho pochybeni.

Z tohoto diivodu ustanoveni pismene a) vylucuje v situaci, kdy v ramci doméfeni dané
dojde ke zvyseni rozdilu mezi dani a zalohou, avSak k tomuto zvySeni nedojde v disledku
poruseni povinnosti ze strany poplatnika, vznik povinnosti uhradit Urok z prodleni u ¢asti
doméfené dané odpovidajici zvySeni rozdilu mezi dani a zalohou od patého pracovniho dne
nasledujiciho po ptiivodnim dni splatnosti do nahradniho dne splatnosti dométeného rozdilu.

Pokud jde o ¢ast dométené dané odpovidajici zvySeni rozdilu mezi zalohou vyméfenou
spravcem dan¢ a zalohou tvrzenou poplatnikem, z povahy véci vyplyva, Ze ke zvySeni tohoto
rozdilu mtze dojit vzdy pouze v disledku poruseni povinnosti ze strany poplatnika. Proto se
ustanoveni pismene a) na ¢ast doméfené dané odpovidajici zvySeni rozdilu mezi zalohou
vyméienou spraveem dané a zalohou tvrzenou poplatnikem nevztahuje.

K tomu, aby poplatnikovi povinnost uhradit Giroky z prodleni vznikla, je vSak tieba, aby
byly naplnény dal§i podminky obecné upravy § 252 datiového fadu. Ustanoveni pismene a)
neni komplexnim specialnim ustanovenim, které by pouziti obecné upravy danového tadu
vylu¢ovalo. Urok z prodleni tedy miize vzniknout pouze tehdy, neuhradil-li poplatnik dar
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nejpozdéji v den jeji splatnosti. Ustanoveni pismene a) pouze pro poplatnika, ktery se
nedopustil poruSeni povinnosti, v dusledku kterého by v ramci doméfeni dan¢ doslo ke
zvySeni rozdilu mezi dani a zalohou, odklad4d okamzik vzniku povinnosti uhradit urok z
prodleni u casti doméfené dané odpovidajici zvySeni rozdilu mezi dani a zalohou k
nahradnimu dni splatnosti dométené¢ho rozdilu, pokud poplatnikovi povinnost uhradit Grok z
prodleni viibec vznikne.

K pismeni b)

Obdobn¢ jako v pismeni a) se za stejnych podminek ustanovenim pismene b) vylucuje
povinnost poplatnika uhradit pendle u ¢asti dométené dan¢ odpovidajici zvyseni rozdilu mezi
dani a zélohou.

Také liberace podle pismene b) se nevztahuje na penile u casti dométfené dané
odpovidajici zvySeni rozdilu mezi zalohou vymétfenou spravcem dané a zélohou tvrzenou
poplatnikem, nebot’ z povahy véci vyplyva, ze ke zvyseni tohoto rozdilu mize dojit vzdy
pouze v disledku poruseni povinnosti ze strany poplatnika.

Podle § 52 je povinnosti poplatnika v uréitych ptipadech podat dodate¢né danové
priznani. Pokud poplatnik tuto povinnost splni, uplatni se ustanoveni § 251 odst. 4 danového
radu a povinnost uhradit penale poplatnikovi nevznikne, i pfesto, ze se ustanoveni pismene b)
nepouzije, jelikoz ke zvySeni rozdilu mezi dani a zdlohou v rdmci doméfeni dané dojde z
divodu poruseni jeho (jiné) povinnosti, napf. povinnosti uvést v daitovém pfiznani spravné
udaje o nemovité véci nutné k uréeni smérné hodnoty.

K §52:

Ustanoveni § 52 upravuje povinnost poplatnika podat dodate¢né datiové pfiznani a je
specialni k obecné povinnosti podat dodateéné danové ptiznani podle § 141 odst. 1 véte prvni
datlového tadu.

K pismeni a)

Vzhledem k tomu, Ze v piipadé¢ dométovaciho fizeni dochazi k doméfeni celkové dané,
nikoli zélohy, a z pohledu domé&tovaciho tizeni je tedy i ta ¢ast dan¢, ktera odpovida zaloze,
dani a nikoli jiz zdlohou, pouZziva ustanoveni pojem ,,dan®, resp. ,,¢ast dané*.

Podle tohoto ustanoveni zjisti-li poplatnik, Ze ¢ast dané odpovidajici stanovené zaloze ma
byt vyssi nez posledni znama dan, je povinen podat dodate¢né danové pfiznani a vycislit
rozdil oproti posledni znamé dani (ve spojeni s § 141 odst. 5 danového tadu). K tomu mtize
dojit napt. v ptipadé, kdy poplatnik chybné tvrdil vysi zalohy v danovém pfiznani a kdy nebyl
zah4jen postup k odstranéni pochybnosti.

Pokud poplatnik tuto povinnost splni, uplatni se ustanoveni § 251 odst. 4 danového fadu a
poplatnikovi nevznikne povinnost uhradit penale u ¢asti doméfené dané odpovidajici zvySeni
rozdilu mezi zalohou vyméfenou spravcem dané€ a zalohou tvrzenou poplatnikem uvedené v
dodate¢ném danovém piiznani.

Poplatnikovi vSak vznikd povinnost uhradit urok z prodleni u ¢asti doméfené dané
odpovidajici zvySeni rozdilu mezi zalohou vymétenou spradvcem dan¢ a zélohou tvrzenou
poplatnikem od patého pracovniho dne nésledujiciho po ptivodnim dni splatnosti (§ 252 odst.
1 a 2 danového tadu).

K pismeni b)
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Podle tohoto ustanoveni zjisti-li poplatnik, Zze uvedl nespravné udaje o nemovité véci
nutné k ur¢eni smérné hodnoty, je povinen podat dodatecné danové pfiznani. Jedna se tedy o
ptipady, kdy v rdmci doméfeni dané miize dojit ke zvySeni rozdilu mezi dani a zalohou.

Ustanoveni § 141 odst. 5 se zde neuplatni. Stejn¢ jako poplatnik v danovém piiznani
nevycisluje dan, nevycisluje v dodate¢ném danovém pfiznani ani rozdil odpovidajici ¢asti
doméiené dan¢€ odpovidajici zvyseni rozdilu mezi dani a zalohou. Poplatnik je pouze povinen
v dodatecném danovém piiznani uvést spravné udaje o nemovité véci nutné k ur€eni smérné

hodnoty.

Stejné jako je tomu v ptfipadé uvedeném v pismeni a), pokud poplatnik povinnost podat
dodate¢né danové piiznani splni, uplatni se ustanoveni § 251 odst. 4 danového tfadu a
poplatnikovi nevznikne povinnost uhradit penéle. Tentokrat se vSak jednd o pendle u ¢asti
doméiené dan¢ odpovidajici zvyseni rozdilu mezi dani a zalohou.

Poplatnikovi vSak vznikd povinnost uhradit urok z prodleni u ¢asti doméfené dané
odpovidajici zvyseni rozdilu mezi dani a zalohou od patého pracovniho dne nésledujiciho po
puvodnim dni splatnosti (§ 252 odst. 1 a 2 danového fadu).

3 Spolecna ustanoveni

K §53:

Ustanoveni § 53 obsahuje specidlni Gpravu k § 2061 nového obcanského zdkoniku, podle
kterého se v ptipadech, kdy bylo ujednano, ze i darce bude navzijem obdarovan, jedna o
darovéni jen vzhledem k tomu, o¢ hodnota plnéni jedné strany pievySuje hodnotu plnéni
druhé strany. Jde o smiSenou smlouvu, kdy ¢ast je povazovana za darovani, tj. ve vysi rozdilu
mezi hodnotami vzdjemnych dard, zatimco vzéjemné rovnajici se plnéni bude povazovano za
sménu (bude-li plnéna véc za véc), popt. za koupi (bude-li plnéna véc za penize), které budou
vzhledem k uplatnosti u nemovité véci (pljde-li o tuzemskou nemovitou véc vymezeného
druhu - viz § 2 odst. 1) pfedmétem dan¢ z nabyti nemovitych véci.

S ohledem na skutecnost, Ze v pfipad€ pravé smény, kdy je nemovita véc sménovana za
Jjinou nemovitou véc, je nastaven rezim zdanéni tak, ze dani budou podléhat vSechna tplatna
nabyti vlastnického prava k vymezené nemovité véci v ramci provedené smény, €ili nepijde
zde o pouhy jeden pifevod, jak tomu bylo podle diivejsi pravni Gpravy, je nutné i na tzv.
vzajemné darovani pohlizet jako na pravou sménu. Z tohoto diivodu je stanoveno, Ze podle
povahy ptjde o sménu ¢i koupi i do vySe toho, o¢ hodnota plnéni jedné strany prevysuje
hodnotu plnéni druhé strany. Tzn., Ze vzdy pijde v plné vysi pouze o sménu ¢i o koupi a
nikoliv o smiSenou smlouvu, jak je tomu podle uvedené¢ho ustanoveni nového obcanského
zakoniku. Nebyl-li by tento reZzim takto nastaven, potom by zde byl vytvofen prostor, jak
obchazet institut pravé smény praveé pies institut tzv. vzajemného darovani, ktery by byl v
fad¢ pfipadll danové piiznivéjsi, a to zejména s ohledem na rozsahld osvobozeni u dané z
ptijmu v ptipadé beztplatného piijmu.

Obdobné bude na vzajemné darovani pohliZeno i v zdkoné o danich z piijmi.

K § 54:

Ustanoveni § 54 vymezuje dalsi skutecnosti, které zakladaji dafiovou povinnost k dani z
nabyti nemovitych véci (nad ramec skutecnosti, které jsou predmétem dan€) a spojuje s nimi
tudiz vznik danové povinnosti ve smyslu § 3 danového tadu. Jde o skutecnosti, které jsou v
dobé svého vzniku povazovany za platné nabyti vlastnického prava k nemovité véci, ackoli
jim v disledku riznych pravnich vad ve skutecnosti nejsou, a dale o takova nabyti
vlastnického prava k nemovité véci, jejichz pravni uinky v disledku rtznych skutecnosti
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pozdé¢ji zaniknou (a na néz se v ptipadech, kdy ma tento zanik ucinky ex tunc, tj. od pocatku,
zpétné hledi, jako by o nabyti vlastnického prava k nemovité véci nikdy neslo). Takové
skute¢nosti tedy nelze podradit pod nabyti vlastnického prava k nemovité véci, tj. pod
predmét dan€, piicemz je v okamziku relevantnim pro stanoveni dan¢ nelze od pfedmétu dané
odlisit. Spravci dan¢ nemulze byt z podstaty véci zndmo, zda v budoucnu dojde k urcité
udalosti (napt. zda nékdo odstoupi od smlouvy nebo namitne relativni neplatnost pravniho
jednani), a zkoumani vsech existujicich okolnosti nabyti vlastnického prava k nemovité véci
za ucelem eliminace zdanlivych nebo absolutné neplatnych pravnich jednani by pro n¢j
predstavovalo neunosnou administrativni zatéz. Z téchto divodl je nezbytné vazat vznik
danové povinnosti na predmétné skutecnosti ptimo.

K pismeni a)

Podle pismene a) vznikd danova povinnost k dani z nabyti nemovitych véci nabytim
vlastnického prava k nemovité véci na zakladé pravniho jedndni, od kterého bylo pozdé&ji
odstoupeno.

Podle § 2004 odst. 1 nového obcanského zdkoniku se odstoupenim od smlouvy zavazek
zruSuje ex tunc. Z toho vyplyva, ze byl-li pfedmétem smlouvy pievod vlastnického prava k
nemovité véci a nasledn¢ doslo k odstoupeni od smlouvy, hledi se na takovy pievod, jako by
k nému nikdy nedoslo, a na ptivodniho vlastnika, jako by nepftestal byt vlastnikem. Z tohoto
zpétného pohledu tedy neslo o nabyti vlastnického prava k nemovité véci, jez je predmétem
dang, a proto se zaklad4 danova povinnost piimo pro dany ptipad.

K pismeni b)

Podle pismene b) vznikd danova povinnost k dani z nabyti nemovitych véci nabytim
vlastnického prava k nemovité véci na zaklad¢ pravniho jednéni, které se pozdé¢ji ukazalo
zdanlivym nebo neplatnym.

Zdanlivé pravni jednani je pojem nové zavedeny novym obcCanskym zdkonikem (§ 551 a
nasl.), ktery pod né&j zahrnuje piipady, kdy chybi viile jednajici osoby, neni zjevné projevena
vaznd vile nebo nelze pro neurcitost nebo nesrozumitelnost zjistit obsah jednani ani
vykladem. Na rozdil od dosavadniho obcanského zdkoniku, ktery dané vady viile a projevu
sankcionuje absolutni neplatnosti, nejde podle nového ob¢anského zdkoniku vitbec o pravni
jednani; proto termin ,,zdanlivé®. Ptipady zdanlivého pravniho jednani, na néz by se dalo dané
ustanoveni aplikovat, zfejmé nebudou v praxi pfili§ Casté, nicméné nelze je zcela vyloucit
(napf. pfi neurcitosti a nesrozumitelnosti smlouvy, na jejimz zadkladé ma dojit k nabyti
vlastnického prava k nemovité véci neevidované v katastru nemovitosti).

Neplatnost pravnich jednani je upravena v § 574 — 588 nového obcanského zakoniku,
pricemz ziistava zachovano rozliSeni absolutni a relativni neplatnosti. K absolutni neplatnosti
(napf. pii zjevném rozporu s dobrymi mravy) piihlédne soud i bez navrhu; relativné neplatné
pravni jednani (napf. pii omylu nebo hrozbé nasili) se povazuje za platné, nenamitne-li
opravnéna osoba jeho neplatnost, pfi¢emz namitne-li ji, hledi se na pravni jednani jako na
neplatné od samého pocatku.

Jelikoz v piipadé€ nabyti vlastnického prava k nemovité véci na zéklad¢ zdanlivého nebo
neplatného pravniho jednani k nabyti vlastnického k nemovité véci ve skutenosti nedoslo, a
tedy nevznikl predmét dané, spojuje se vznik danové povinnosti pfimo s timto piipadem.

K pismeni c)

Podle pismene c) vznikd danova povinnost k dani z nabyti nemovitych véci nabytim

vlastnického prava k nemovité véci na zédkladé pravniho jednani, které bylo zruSeno splnénim
rozvazovaci podminky.
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Vznik, zménu nebo zanik prav lze vazat na splnéni podminky, pfiemz o rozvazovaci
podminku jde tehdy, zavisi-li na jejim splnéni, zda pravni nasledky jiz nastalé pominou (§ 548
nového obcanského zakoniku). Splnénim rozvazovaci podminky ujednané ve smlouvé o
pievodu nemovité véci tedy zanikd vlastnické pravo nabyvatele a obnovuje se puvodni
vlastnické pravo pfevodce, a to s ucinky ex nunc, tj. k okamziku splnéni rozvazovaci
podminky. V takovém piipadé sice k nabyti vlastnického prava nabyvatele k nemovité véci
doslo a toto pravo az do splnéni rozvazovaci podminky trvalo, takze by dany ptipad mél byt
podfaditelny pod pfedmét dané€, nicméné z diivodu jednoznacnosti pravni Upravy, zejména s
ohledem pravni nazor, ktery vyjadtil - ve vztahu k pravni Gprave, podle niz byl pfedmétem
dané ptevod nemovité véci - v jednom ze svych rozhodnuti (6 A 69/2000 — 55) Nejvyssi
spravni soud a podle kterého 1ze za Gstavné konformni predmét dan€ povazovat pouze takovy
pievod nemovité véci, jehoz Ucinky pozdéji neodpadnou a ktery tudiz pfinese smluvnim
stranam zamysleny uzitek, se i pro dany ptipad normuje vznik daniové povinnost explicitné.

K pismeni d)

Podle pismene d) vznika danovd povinnost k dani z nabyti nemovitych véci nabytim
vlastnického prava k nemovité véci na zdklad¢ pravniho jednani, které bylo zruseno z diivodu
neumérného zkraceni. Neumérné zkraceni je jednim z novych instituttl, které pfinasi novy
obcansky zékonik (§ 1793 a nasl.). Spoc¢iva v tom, Ze jsou-li pifi synallagmatickém zavazku
vzajemna plnéni stran v hrubém nepoméru, mize zkracena strana pozadovat zruSeni smlouvy
a navraceni vSeho do pivodniho stavu, pfi¢emz druhd strana ma moznost tomuto nasledku
zabranit tim, ze doplni poskytnuté plnéni se zietelem k obvyklé cené. Novy ob¢ansky zakonik
podrobnéji neupravuje ndvaznost ,,zruSeni smlouvy* v téchto ptipadech na jiné typy zruseni
zavazku. Pouzita dikce ,,mize pozadovat™ spolu s moznosti druhé strany zruSeni smlouvy
zabranit nasvédcuje tomu, ze jde o institut odliSny od odstoupeni od smlouvy (k némuz
dochazi jednostrannym pravnim jednanim), pficemz pravni uprava nestanovi nic bliz§iho o
jeho ucincich z casového hlediska. Vzhledem k ucelu daného institutu se jevi
pravdépodobnéjsim, Ze ke zruseni smlouvy ma dochézet s ucinky ex tunc. Ani tento ptipad
tedy nespada pod pfedmét dané, nebot’ ve skutecnosti k nabyti vlastnického prava k nemovité
véci nedoslo, a je tedy samostatnou skutecnosti, jiz vznikéd danova povinnost.

K §55:
Ustanoveni § 55 upravuje zanik danové povinnosti k dani z nabyti nemovitych véci.
K odstavci 1

Ustanoveni odstavce 1 vymezuje situace, pti nichz mtze dojit k zdniku dafiové povinnosti
k dani z nabyti nemovitych véci. Zanik dafiové povinnosti je moZny zejména v ptipadech, kdy
byla tato povinnost zaloZena jinou skute¢nosti, nez ktera je pfedmétem dané, ve smyslu
ustanoveni § 54. Datiovd povinnost muze dale zaniknout i v nékterych ptipadech, kdy sice
doslo k nabyti vlastnického prava k nemovité véci (a byl tudiZ naplnén predmét dan¢), ale toto
nabyti vlastnického prava neni trvalé, coz s ohledem na specificky charakter danych nabyti
rovnéZ odlivodiuje mozny zéanik dafové povinnosti. Je tfeba zdiraznit, Ze odstavec 1
vymezuje pouze situace, pii kterych mize dojit k zaniku danové povinnosti, aby vSak opravdu
doslo k jejimu zaniku, musi nastat aktivni kondni poplatnika podle odstavce 2 a soucasné byt
splnéna podminka, Ze vlastnické pravo ndlezi plvodnimu vlastniku, popf. osobé, jejiz
vlastnické pravo vzniklo v dasledku existence jeho vlastnického préava.

K pismeni a)

Na zaklad¢ pismene a) miize dojit k zdniku dafiové povinnosti v ptipad¢ odstoupeni od
smlouvy, na jejimz zakladé doSlo k nabyti vlastnického prava k nemovité véci. Zde je nutné
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upozornit, ze daitova povinnost mize zaniknout pouze u nabyti vlastnického prava, které bylo
nabyto na zadklad¢ smlouvy, od niz bylo odstoupeno. To znamena, Ze toto ustanoveni se
nevztahuje na obnoveni vlastnického prava pivodniho vlastnika, nebot’ ten — ze zpétného
pohledu po odstoupeni od smlouvy — svého vlastnického prava nikdy nepozbyl, ¢ili zde viibec
nejde o pfedmét dané€ z nabyti nemovitych véci.

Zpravidla ptijde o smlouvu kupni ¢i sménnou, ale mize jit i o jiné smluvni typy, jimiz je
nabyvéno vlastnické pravo k vymezené nemovité véci v souladu s vymezenim predmétu dané
podle § 2 tohoto zakona, naptiklad maze dale jit o smlouvu o zajisStovacim pievodu prava ¢i o
smlouvu o svéfeni majetku svéfenskému spravci pti vzniku svéienského fondu apod.

Ohledné¢ prokazani skutecnosti, ze doslo k odstoupeni od smlouvy, je nutné upozornit na §
92 odst. 3 danového tadu, ktery stanovi poplatnikovi povinnost prokazat skutec¢nosti, které je
povinen uvadét v danovém tvrzeni nebo dodatecném danovém tvrzeni, respektive v dalSich
podanich. Bude proto na poplatnikovi, aby tuto skute¢nost spravci dané prokazal.

K pismeni b)

Na zaklad¢ pismene b) miize dojit k zédniku danové povinnosti v piipade, kdy doslo k
nabyti vlastnického prava k nemovité véci na zaklad¢ neplatného nebo zdéanlivého pravniho
jednéani. Skutecnost, ze Slo o neplatné, resp. zdanlivé pravni jednani, musi spravci dané
prokazat na zakladé ustanoveni § 92 odst. 3 daiiového fadu poplatnik.

V této souvislosti je nutné upozornit, ze k zaniku danové povinnosti miize dojit pouze u
prvotniho nabyti vlastnického prédva k nemovité véci, protoZze pouze k tomuto prvotnimu
nabyti doSlo na zdkladé neplatného, resp. zdéanlivého pravniho jednani. Obnoveni
vlastnického prava piivodniho vlastnika nelze vitbec povazovat za nabyti, nebot’ tato osoba ve
skute¢nosti nikdy neptestala byt vlastnikem. Z tohoto diivodu obnoveni jejiho vlastnického
prava k nemovité véci vliibec neni predmétem dané z nabyti nemovitych véci.

K pismeni c)

Na zéklad€¢ pismene c) muize dojit k zéniku daflové povinnosti v piipadé¢ splnéni
rozvazovaci podminky, jimz zanikd vlastnické pravo nabyvatele k nemovité véci. Splnéni
rozvazovaci podminky je v souladu s ustanovenim § 92 odst. 3 danového fadu povinen
prokazat poplatnik.

I v tomto pifipadé se mozZnost zaniku danové povinnosti vztahuje pouze k nabyti
vlastnického prava, jehoZ ucinky splnénim rozvazovaci podminky pominuly. K obnoveni
vlastnického prava plivodniho vlastnika dochazi ze zdkona a nelze je chépat jako uplatné,
takZe toto obnoveni vlastnického prava neni podfaditelné pod pfedmét dané z nabyti
nemovitych véci.

K pismeni d)

Na zékladé pismene d) miize dojit k zaniku danové povinnosti v pfipad€ zruseni smlouvy,
na zaklad¢ které bylo nabyto vlastnické pravo k nemovité véci, v disledku neimérného
zkraceni, ¢imZ dojde k navraceni vlastnického prava k nemovité véci do ptiivodniho stavu.
Skutecnost, ze doslo ke zruSeni smlouvy, a to v disledku neumérného zkraceni, prokazuje
podle § 92 odst. 3 daflového fadu poplatnik.

K zaniku daiiové povinnosti mize dojit pouze u nabyti vlastnického prava smlouvou, jez
byla - v dusledku neimérného zkraceni - zrusena. Obnoveni vlastnického prava piivodniho
vlastnika — nezavisle na tom, zda k nému dojde s tc¢inky ex tunc nebo ex nunc — nemize byt
vibec pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci, nebot’ v prvnim (pravdépodobnéjsSim)
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ptipadé€ je nelze vlibec povazovat za nabyti, v druhém piipad€ by k nému doslo ze zdkona a
nebylo by uplatné.

K pismeni e)

Na zéklad¢ pismene e) muize dojit k zédniku danové povinnosti v piipadé€, ze dojde ke
zruseni rozhodnuti o vyvlastnéni nemovité véci, jejiz nabyti bylo pfedmétem dané. Divody
pro zruSeni vyvlastnéni upravuje § 26 zékona ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni
vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zdkon o vyvlastnéni), ve znéni pozdéjsich
piedpisi.

Moznost zaniku dafiové povinnosti pfi zruseni vyvlastnéni je odiivodnéna skutecnosti, ze
v tomto pfipad¢ zanika, a to ufednim rozhodnutim, pravni divod, tzv. titul, na zakladé¢ kterého
byla nemovitd véc nabyta. Vlastnické pravo, které bylo vyvlastnénim pivodnimu vlastniku
odnato, vyvlastiovany nabyva znovu dnem pravni moci rozhodnuti o zruseni vyvlastnéni.
Toto zpétné nabyti vlastnického prava se déje na zdklad¢ zakona a nelze jej povazovat za
uplatné. Z tohoto divodu u zpétného nabyti vlastnického prava k nemovité véci nejde o
pfedmét dané€ z nabyti nemovitych véci a nepodléha tak této dani.

Poplatnik je povinen na zékladé aplikace § 92 odst. 3 danového fadu spravci dané
prokézat, ze doslo ke zruseni vyvlastnéni.

K pismeni f)

Na zaklad¢ pismene f) mize dojit k zaniku dafové povinnosti zénikem zajistovaciho
prevodu vlastnického prava k nemovité véci, jejiz nabyti bylo pfedmétem dané, s vyjimkou
ptipadu, kdy se pfevod tohoto prava stane nepodminénym. I v tomto ptipadé plati, ze zanik
zajistovaciho prevodu vlastnického prava k nemovité véci, vcetné jeho pravniho divodu,
musi prokazat poplatnik (§ 92 odst. 3 daniového fadu). Zajistovacim prevodem prava zajistuje
dluznik nebo tfeti osoba dluh tim, Ze véfiteli doCasné prevede své pravo, mimo jiné i
vlastnické pravo k nemovité véci. Pomine-li divod trvani zajistovaciho pievodu prava, je
vétitel povinen osobé, kterd zajisténi poskytla, umoznit vykon prava v predeslém rozsahu.
Zajistovaci pfevod prava lze podle nového obcanského zdkoniku sjednat i jako pievod
fiduciarni, kdy se pravo dluZnika neobnovi samotnym splnénim dluhu, ale musi na néj byt
vetitelem prevedeno zpét. Obecné se vSak uplatni vyvratitelnd domnénka, ze jde o pievod s
rozvazovaci podminkou, tzn., splni-li se zajiStény dluh, G€inky pfevodu zaniknou a obnovi se
plvodni stav. Neni-li zajistény dluh splnén, stane se vykon prava nepodminénym a véfitel
nabyde préavo, které na néj bylo ptiivodné pfevedeno jen docasné za ti€elem zajisténi, trvale.

K zaniku danové povinnosti v pfipadé zaniku zajisStovaciho pfevodu vlastnického prava k
nemovité véci na zadkladé¢ pismene f) muize dojit (kromé piipadu splnéni rozvazovaci
podminky, ktery lze souCasné podtadit 1 pod ustanoveni pismene c)) v pfipadé¢ zpétného
ptevodu vlastnického prava k této nemovité véci z vétitele na dluznika. V daném piipadé je
zénik danové povinnosti umoznén proto, Ze ze strany vefitele nedoSlo k trvalému nabyti
vlastnického prava, pficemz dané nabyti bylo od pocatku zamysleno jako docasné pouze za
ucelem =zajisténi. Zanik danové povinnosti je vyslovné vylou¢en v piipadé zaniku
zajiStovaciho prevodu, ktery ztrati svilj zajiStovaci charakter a stane se nepodminénym,
jelikoz pii trvalém nabyti vlastnického prava k nemovité véci véfitelem neni zanik dafové
povinnosti odiivodnitelny.

MozZnost zéniku dafiové povinnosti se uplatni pouze u nabyti vlastnického prava k
nemovité véci véfitelem, a to jak ptivodnim véfitelem, ktery toto vlastnické pravo nabyde
ptimo na zaklad¢ zajiStovaciho pfevodu prava, tak pfipadnym dal$im vétitelem, ktery toto
pravo nabyde na zakladé uplatného postoupeni pohledavky zajisténé timto pfevodem. Ke
zpétnému nabyti dluZznikem pfi fiduciarnim zajistovacim prevodu jiz nedochazi ,,na zakladé
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zajistovaciho pfevodu prava™ a nelze je tedy viibec podradit pod predmeét dané (§ 2 odst. 2
pism. a)).

V prtipadé, kdy se osobé, kterd zajisténi poskytla, obnovi vykon vlastnického prava v
piedeslém rozsahu, umoznuje ustanoveni zanik dafové povinnosti k dani z nabyti nemovitych
veéci, ktera vznikla nabytim vlastnického prava k nemovité véci na zaklad¢ zajiStovaciho
pievodu vlastnického prava k nemovité véci, popt. Uplatnym postoupenim (jim zajisténé)
pohledavky, nebot’ k trvalému nabyti vlastnického prava nedoslo.

K odstavci 2

Odstavec 2 stanovi, jaké podminky musi byt splnény, aby mohlo dojit k zaniku danové
povinnosti podle odstavce 1.

Jednou z podminek je, aby vlastnické pravo k nemovité véci opét nalezelo ptivodnimu
vlastnikovi, popt. osob¢, jejiz vlastnické pravo vzniklo v disledku existence jeho vlastnického
prava. Dand formulace zahrnuje jak osobu, jejiz vlastnické pravo k nemovité véci se primo
odvozuje od vlastnického prava plivodniho vlastnika (napt. jeho dédic nebo osoba, na niz
nemovitou véc smluvné pievedl), tak i dalsi osoby, jejichz vlastnické pravo k nemovité véci
by nevzniklo, nebyt vlastnického prava daného konkrétniho plvodniho vlastnika (napf.
nabyvatel pfi vykonu rozhodnuti nebo exekuci prodejem nemovité véci vedenych proti
pivodnimu vlastnikovi jako povinnému). Smyslem dané podminky je vézat zanik dafové
povinnosti poplatnika pouze na ptipady, kdy dojde k faktickému navraceni v pivodni stav,
resp. ve stav, jaky by existoval, nebyt skute¢nosti, jeZ tuto danovou povinnost zalozila. V
ostatnich pfipadech (napt. bude-li nemovitd véc jest¢ pred odstoupenim od smlouvy nebo
zjisténim neplatnosti pravniho jednani prodana tteti osob¢, kterd ji od poplatnika zapsaného
jako jeji vlastnik v katastru nemovitosti nabude v dobré vife a stane se tudiz jejim vlastnikem
nezavisle na zaniku ¢i neexistenci skutecnosti, jeZ poplatnikovu danovou povinnost zalozila)
neni zanik daiové povinnosti odivodnitelny.

Dale je k zaniku daiflové povinnosti podle odstavce 1 nutné aktivni jednani poplatnika.
Konani ze strany poplatnika je vyzadovano zejména z divodu, Ze by bylo neumérné
administrativné naroc¢né, aby skutec¢nosti podle odstavce 1 sledoval spravce dané z Ufedni
povinnosti. Pokud dojde k nékteré ze skutecnosti podle odstavce 1 a poplatnik ma z4jem na
tom, aby jeho dafiovd povinnost ex nunc zanikla, je nutné, aby zanik danové povinnosti
uplatnil v daflovém pfiznani nebo v dodatecném danovém pfiznani. V fadném danovém
pfiznani bude poplatnik uplatiiovat zanik danové povinnosti v pfipadé, ze jest¢ nepodal
dafiové pfiznani a jeSt€¢ neuplynula lhita pro podani datového pfiznani. V dodatecném
dailovém piiznani bude mozné uplatnit zanik danové povinnosti v ptipadech, kdy uz uplynula
lhiita pro podani fadného danového ptiznani, tedy v piipadech, kdy uz vétSinou doslo 1 k
uhradé¢ dané.

Pro lepsi ilustraci 1ze nastinit nékteré situace:
* ke skute¢nosti podle odstavce 1 dojde ve lhité pro podani danového pfiznani a

- poplatnik jeSté¢ danové piiznani nepodal - v takovém piipadé¢ poda danoveé
pfiznani, ve kterém uplatni skutec¢nost podle odstavce 1 a bude tvrdit dan niZsi,
zpravidla ve vysi 0 K¢;

- poplatnik jiz danové piiznani podal, ale dan jeSté nezaplatil - v takovém piipade
poda opravné danové ptiznani podle § 138 danového tadu, ve kterém uplatni
skute¢nost podle odstavce 1 a bude tvrdit dan nizsi, zpravidla ve vysi 0 K¢;

- poplatnik jiz danové pfiznani podal a dan zaplatil - v takovém ptipad¢ poda
opravné danové pfiznani podle § 138 daniového fadu, ve kterém uplatni skutecnost
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podle odstavce 1 a bude tvrdit dan nizsi, zpravidla ve vysi 0 K¢&; v této situaci mu
vznikl pieplatek podle § 154 danového fadu;

* ke skutecnosti podle odstavce 1 dojde po lhité pro podani danového ptfiznani, avSak
jeste pred vyméfenim dané
- poplatnik poda dodatecné danové ptfiznani, ve kterém uplatni skutecnost podle
odstavce 1 a bude tvrdit dan niz$i, zpravidla ve vysi 0 K¢&; na tuto situaci se bude
aplikovat rezim § 141 odst. 7 danového tadu, tzn., ze spravce dan¢ pouzije pro
vyméieni dan¢ udaje uvedené v dodateCném danovém piiznani; poplatnikovi opét
vznikne preplatek, byla-1i jiz ptivodni dan zaplacena;

* ke skutecnosti podle odstavce 1 dojde po lhité pro podani danového ptiznani, dan jiz
byla vyméiena a také zaplacena

- poplatnik poda dodatecné danové ptiznani, ve kterém uplatni skute¢nost podle
odstavce 1 a bude tvrdit dan nizsi, zpravidla ve vysi 0 K¢&; v této situaci mu vznikl
pieplatek podle § 154 danového fadu;

* ke skute¢nosti podle odstavce 1 dojde, avSak poplatnik daiové pfiznani ani dodate¢né
danové priznani nepoda

- v takovém piipadé poplatnikovi danova povinnost nezanika, jelikoz nesplituje
podminku odstavce 2;

Co se ty¢e podani dodatecného danového ptiznani na dan nizsi, je nutné upozornit, ze dan,
kterd byla vyméfena ¢i dométfena plivodné, byla stanovena fadné€, avSak zdkon ptedvida
moznost vzniku takové situace, se kterou je spojen nasledny zanik daiové povinnosti ex nunc.
Vzhledem k tomu se zavadi opravnéni pro poplatnika podat dodate¢né danové piiznani,
kterym uplatni narok na dan nizsi (tj. v pfipad¢, ze ptiivodni dafiova povinnost zanikla v plném
rozsahu, na dan ve vysi 0 K¢, jinak — napf. v ptipadé ¢astecné neplatnosti pravniho jednani, v
jejimz disledku zanikne danova povinnost pouze ohledné nabyti vlastnického prava k jedné z
vice nemovitych véci — dan¢ ve vysi, jez bude oproti té pivodni snizena o ¢astku odpovidajici
dani z neplatného nabyti nemovité véci).).

K odstavci 3

Ustanoveni odstavce 3 stanovi, ke kterému dni dojde k zaniku danové povinnosti. Den
zaniku bude shodny se dnem nabyti G¢innosti rozhodnuti spravce dané o stanoveni dané na
zéklad¢ danového ptiznani podaného podle odstavce 2 pism. b), tj. ke dni Gi¢innosti platebniho
vyméru (nebo dodatecného platebniho vymeéru), jimz byla stanovena dan ve vysi 0 K¢&, popft.
ve vySi snizené v rozsahu zaniku danové povinnosti. JelikoZ tento platebni vymér (nebo
dodate¢ny platebni vymér) bude vydan na zakladé datiového pfiznani (nebo dodate¢ného
danového pfiznani), jimz poplatnik uplatni zanik dafiové povinnosti, nebude se zpravidla
vymétovana dan (nebo dométovana dan) lisit od dané tvrzené poplatnikem, takze tento vymeér
se poplatnikovi nebude dorucovat a bude zpravidla G€inny okamzikem, kdy bude podepsan
ufedni osobou (§ 101 odst. 2 ve spojeni s § 140 odst. 1, resp. § 144 odst. 1 dailového tadu).

Ustanoveni odstavce 3 dale obsahuje specialni upravu ve vztahu k ustanoveni § 148 odst.
1 véty prvni daitového fadu, podle n€hoZ dan nelze stanovit po uplynuti lhity pro stanoveni
dang. Dan stanovenou v disledku zaniku daiiové povinnosti, tj. daii snizenou v rozsahu tohoto
zaniku, lze stanovit bez ohledu na to, zda jiz uplynula lhita pro stanoveni dané. Tato zvlaStni
uprava je odiivodnéna tim, ze ke skutecnostem podle odstavce 1 miize dojit, popt. mohou byt
zjiStény, i s velkym casovym odstupem od pfedmétného nabyti vlastnického prava k nemovité
véci. Soucasné jde o Upravu vyluéné ve prospéch poplatnika, nebot’ se vztahuje pouze k
takovému stanoveni dan¢, jimz mtzZe byt jeho dosavadni dafiové povinnost jediné sniZena.
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K § 56:

Ustanoveni § 56 reaguje na dichotomii jednotek zalozenou § 3063 nového obcanského
zékoniku. Ustanoveni smétuje na ptipady, kdy 1 po dni nabyti G¢innosti nového obcanského
zékoniku bude vlastnické pravo k jednotkam nabyvéano podle piedchozich pravnich predpist,
zejména podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k
bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byti).

Na zéklad¢ tohoto ustanoveni, hovofii-li zakon o jednotce, aplikuji se dana ustanoveni jak
na jednotky vymezené podle nového obcCanského zakoniku, které jiz zahrnuji podil na
spole¢nych ¢astech nemovité véci, mezi které patii i pozemek, na némz je dim zfizen (§ 1158
a nasl. nového obCanského zakoniku), tak obdobn¢ také na jednotky vymezené podle zakona
¢. 72/1994 Sb. a spolu s nimi i na s nimi spojeny podil na spolecnych ¢astech domu, a pokud
je s touto jednotkou spojeno i vlastnictvi k pozemku, tak i na podil na tomto pozemku.

Ustanoveni déle v zajmu pravni jistoty normuje, Ze na jednotky vymezené podle zékona €.
72/1994 Sb. (a na s nimi spojeny podil na spole¢nych ¢astech domu, pfip. podil na pozemku)
se obdobn¢ pouziji i ustanoveni o nemovitych vécech. Novy obclansky zikonik v § 498
stanovi, Ze nemovitymi vécmi jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
uréenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li
jiny pravni ptedpis, Ze urcéitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc pienést z
mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd. Veskeré dalsi véci, at’ je
jejich podstata hmotnd nebo nehmotnd, jsou movité. V § 1159 novy obcansky zakonik dale
stanovi, Ze jednotka je véc nemovitd. K jednotkdm vymezenym podle zakona ¢. 72/1994 Sb.
se vSak v § 3063 nového obcanského zdkoniku uvadi toliko to, Ze nabyl-li vlastnického prava
alesponl k jedné jednotce v domé s byty a nebytovymi prostory pfede dnem nabyti Gi¢innosti
tohoto zakona nabyvatel podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a né€které vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a dopliuji nékteré zdkony (zékon o vlastnictvi bytll), ve znéni pozdéjsich predpist,
vznikne 1 po dni nabyti Gi¢innosti tohoto zdkona vlastnické pravo k dal$sim jednotkam v tomto
domé& podle dosavadnich pravnich pfedpisi. Samotny obsah vlastnického prava téchto
jednotek by se vSak po jeho vzniku jiz mél fidit novou pravni Gpravou. Je vSak pfinejmenSim
sporné, zda z uvedenych ustanoveni Ize vyvozovat, Ze jsou jednotky vymezené podle zdkona
¢. 72/1994 Sb. podle nové pravni Upravy nemovitymi vécmi. Obecné neni ani stanoveno, ze
se tyto jednotky fidi ustanovenimi o nemovitych vécech. Proto zdkon o dani z nabyti
nemovitych véci takovou normu zavadi, aby nebylo nutné v textu zdkona vzdy uvadét spojeni
,»hemovitd véc a jednotka vymezena podle zakona €. 72/1994 Sb.“, popf. ,,jednotka vymezena
podle zékona €. 89/2012 Sb. a jednotka vymezena podle zakona ¢. 72/1994 Sb.*.

ZjednoduSeni textu zdkona, kterého je timto dosaZeno, nabyva zvlast€¢ na vyznamu v
situacich, kdy je nutné déle rozliSovat, o jakou jednotku se jedna ve smyslu toho, zda zahrnuje
byt, nebytovy prostor nebo jejich kombinaci (soubor). MoZnost vymezeni jednotek, které
budou zahrnovat jak byt, tak nebytovy prostor, zakotvuje ustanoveni § 1158 odst. 2 nového
obcanského zdkoniku, které stanovi, Ze co je stanoveno v oddilu upravujicim bytové
spoluvlastnictvi o bytu, plati také pro nebytovy prostor, jakoz i pro soubor bytd nebo
nebytovych prostorti.

Z pohledu danového prava je nutné tyto jednotky rozliSovat, byt’ pro n¢ v pravnim fadu
neni zaveden zvlastni pojem. Napf. ustanoveni § 7 odst. 1 pism. c) tohoto zakona osvobozuje
od dan¢ z nabyti nemovitych véci pouze nabyti vlastnického prava k takové jednotce v novém
bytovém domé¢ nebo nové vzniklé néstavbou, piistavbou nebo stavebni Gpravou v bytovém
domé, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru uzivané spolecné
s bytem. Pokud tedy bude soucasti jednotky napi. byt, sklep uzivany spolecné s bytem a
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ateliér, nabyti vlastnického prava k této jednotce od dan¢€ osvobozeno nebude, nebot’ jednotka
zahrnuje jiny nebytovy prostor nez garaz, sklep nebo komoru uzivané spolecn¢ s bytem, a to
ateliér. Pokud by soucasti jednotky, ktera spliiuje podminku, Ze se nachdzi v novém bytovém
domé, nebo podminku nového vzniku nastavbou, pfistavbou nebo stavebni Upravou v
bytovém domé, byl byt, gardz uzivana spole¢né s bytem a sklep uzivany spolecné s bytem,
nabyti vlastnického prava k ni by od dan¢ z nabyti nemovitych véci osvobozeno bylo.

V této souvislosti je vhodné uvést, ze na zéklad¢ ustanoveni § 56 by se tyto podminky
obdobn¢ aplikovaly na jednotky vymezené podle zakona ¢. 72/1994 Sb. a spolu s nimi i na s
nimi spojeny podil na spolecnych ¢astech domu, a pokud je s touto jednotkou spojeno i
vlastnictvi k pozemku, tak i na podil na tomto pozemku. To znamena, Ze tyto jednotky by
mohly byt pouze bytem nebo nebytovym prostorem, ktery je gardzi, sklepem nebo komorou,
uzivanymi spolecné s bytem, aby bylo nabyti vlastnického prava k nim od dané osvobozeno.

4 Pfechodna a zruSovaci ustanoveni

K §57:

Jde o obecné prechodné ustanoveni, které stanovi obligatorni pouziti dosavadnich
pravnich predpisti, konkrétné zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z
pfevodu nemovitosti, ve znéni ¢inném prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona, pokud
pfede dnem nabyti Gi¢innosti navrhovaného zékona o dani z nabyti nemovitych véci vznikla
danova povinnost, kterd byla podle dosavadnich piedpist pfedmétem dané dédické, dané
darovaci nebo dan¢ z pfevodu nemovitosti. Dosavadni pravni pfedpisy je nutné aplikovat také
v pripad¢ prav a povinnosti, které souviseji s danovou povinnosti.

K § 58:

Zrusovaci ustanoveni obsahuje vycet pravnich predpisti, u nichz dojde dnem nabyti
ucinnosti tohoto zakona k jejich zruSeni. Jde o zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani
darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, jeho novely a vyhlasku jej provadéjici.

5 Ucinnost
K §59:

Navrhuje se, aby tento zdkon nabyl Uc¢innosti dne 1. ledna 2014. Toto datum nabyti
ucinnosti je pevné spjato s datem nabyti G¢innosti nového obCanského zdkoniku a zakona o
obchodnich korporacich. Vzhledem k tomu, Ze tento zakon reaguje na rekodifikaci
soukromého prava, neni mozné, aby se data u¢innosti vSech uvedenych zakonu lisila.

V Praze dne 17. dubna 2013

RNDr. Petr Necas, v.r.
piedseda vlady

Ing. Miroslav Kalousek, v.r.
ministr financi



