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ABSTRAKT

Pokud se jednou rozhodnete koupit nemovitost, tak pravé pro Vas je ur¢ena ma diplomova
prace ,,Navrh na eliminace rizik vyplyvajicich z postaveni ruditele u dan¢ z pfevodu nemo-

vitosti®.

Préce je zaméfena na problematiku daniového fizeni, problematiku dan¢ z pfevodu nemovi-

tosti a problematiku zakonného ruceni kupujiciho u dan¢ z pievodu nemovitosti.

Cilem price je, nejen na zdklad¢ provedeného prazkumu, odhalit rizika této oblasti daiio-

vého préva, ale predevSim pak navrhnout praktickd opatfeni vedouci k jejich eliminaci.

z

Klicova slova: poplatnik, danové fizeni, dain z pfevodu nemovitosti, predmét dané, zaklad

dang, vyse dan¢, zdkonné ruceni.

ABSTRACT

If you ever decide to buy a real estate, there is my thesis for you: ,,Suggestions for risk-
elimination for a guarantor of the real state-transfer tax*. My thesis deals with the pro-
blems of the tax procedure, real estate-transfer tax and the legal guarantee for the buyer
concerning the real estate-transfer tax. The aim of my work (based not only on my re-
search) is to discover risks of this field of tax law as well as to suggest the practical measu-

res to eliminate them.

Keywords: taxpayer, tax procedure, real estate-transfer tax, tax subject, tax base, tax as-

sessment, legal guarantee.
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Dekuji vedouci mé diplomové prdce Ing. Blance Jarolimové za odborné vedeni.

Motto:

Lidé se obdvaji nezndma. Jest pravda, Ze kaZdé opusténi starého znamend nejistotu -
skok do tmy. AvSak kdo chce pomoci sobé a jinym, musi opustiti dobré, aby vybojoval
lepsi. Nesmi drZeti vrabce v hrsti jen proto, Ze je lepsi nezli holub na stiesSe. Bez
odvahy ke zméné nent zlepSeni, neni blahobytu.

Tomds Bata
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UVOD

Obdobi, kdy piSu diplomovou praci je zrovna lhutou podani danovych piiznani k dani
z ptijmi za rok 2006 a atmosféra, kterd je vyvoldna ve spole¢nosti televizi, rozhlasem a
tiskem mi pomohla k tomu, abych se pokusila co nejvystiznéji popsat diivod volby tématu
mé diplomové prace.

Dan z pfijmi je pfedevSim v mésici bieznu jednim z nejvdécnéjSich témat v médiich. To je
zcela prirozené, protoze je to dan, ktera se tykd velkého mnoZstvi lidi a opakuje se kazdo-
rocné, takze vSichni pfedem védi, na co si maji dit v pfiznani pozor, které chyb¢jici nélezi-
tosti se mohou nevyplatit a s vyplnénim pfizndni Vam snad pomuzZe i pani, kterd prodava
denni tisk popisujici tuto problematiku. Ale jaka uskali s sebou ptinasi napiiklad koupé

nemovitosti, skute¢nost spojend s jednordzovou dani z prevodu nemovitosti, z titulu rucent,

o tom se piili§ nevi, nemluvi a nepiSe.

Ze se musime vzdat &asti svého disponibilniho diichodu z diivodu zaplaceni dané z piijmu,
majetku a Ze okolni svét trapi DPH vi uz i malé dité. AvSak se skutecnosti, jak se potvrzuje
v praxi, Ze koupite byt ¢i diim a ten, kdo od Vas dostal zaplaceno, si nesplnil svou povin-
nost thrady danového nedoplatku dané z pfevodu nemovitosti a finan¢ni Gfad po nedspés-
ném vymahdni tohoto nedoplatku poZaduje jeho Casto nemalou thradu od Vas, ta vydési

mnohé, ktefi se v takové situaci ocitnou.

Popis, analyza a néasledny priizkum postaveni rucitele v danovém fizeni u dan¢ z pievodu
nemovitosti mi budou zdkladem ke splnéni cile mé diplomové price, kterym je navrh na

eliminace rizik disledkd zakonného postaveni dafiového rucitele.

s vz

Teoreticka ¢ast prace je vénovana popisu problematiky ruceni, popisu dané z ptevodu ne-
movitosti, ale nebyla opomenuta ani problematika danového fizeni obecné. Cilem této Casti
préce je, aby Ctendf ziskal ptehled o zdkladni charakteristice pojmil z dafiového fizeni, aby
se zorientoval v pojmech tykajicich se pfevodu nemovitosti, danového nedoplatku a poté

institutem rucenim u dan¢ z pfevodu nemovitosti.

Prakticka ¢ast je vénovadna nejprve analyze postaveni rucitele v daiovém fizeni u dané
z ptevodu nemovitosti. Déle nasleduje popis procesu pfevodu nemovitosti, na kterém jsou
postupné odhalovéna jednotliva uskali hrozici ruditeli. S cilem zjiSténi skute€ného stavu

realizovanych podani danovych pfiznani byla navrzena prvni etapa prizkumu — hodnoceni
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z Nz

téchto podani. Vysledky prvni ¢4sti pruzkumu se staly pateti druhé ¢asti - dotaznikového
Setfen.
Zaverecna doporuceni jsou pak urcena pievazné pro ty, kteii se v budoucnu ocitnou v roli

postaveni kupujictho nemovitosti.
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I. TEORETICKA CAST
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1 ZAKLADNI CHARAKTERISTIKA POJMU

1.1 Dan

Obecné je dan definovédna jako povinnd, nendvratnd, zdkonem urcend platba do vetejného

rozpoctu. Je to platba nedcelova a neekvivalentni.

Dan vlastné predstavuje zcizeni ¢asti soukromého majetku, a tedy omezeni svobody jed-
notlivce pro ucely hrazeni potieb, které vznikaji bud’ spolecnosti jako celku (napt. obrana
statu) a nebo je efektivnéjsi nekteré potieby hradit ze spole¢nych zdroji. Takovy zdsah je
v moderni spolec¢nosti mozny pouze na zdklad¢ pfijaté vSeobecné zdvazné pravni normy,
kterou v piipadé dani musi byt zdkon (stanovi tak ¢l. 11 odst. 5 Listiny zdkladnich prav a
svobod). Dalové povinnost musi byt stanovena srozumitelné a jednozna¢né tak, aby kazdy
védél, kolik ma prostiednictvim dani pfispivat na spolecné potteby. Musi byt rovnéZ urce-

no, kdy a jakou formu je nutné dan zaplatit.

Dan je neucelova, protoZze nikdo v okamziku, kdy dan plati, nevi, co bude z téchto pro-

stfedku financovano.

Dan je neekvivalentni v tom slova smyslu, Ze dil, jakym se jednotlivec podili na spolec-
nych piijmech nema zZadny, nebo témét zadny vztah k tomu, v jaké vysi se bude podilet na

vydajich vetejného rozpoctu.

1.2 Funkce dani

Uloha zdanéni vyplyvé z hlavnich ekonomickych funkei vefejného sektoru, do n&jZ tyto

piijmy plynou. Jsou to funkce fiskdlni, alokacni, redistribucni a stabilizacni.

Fiskdlni funkci se rozumi ziskdvéani finan¢nich prostfedkti do vefejnych rozpocti, z nichz
jsou pak financoviny vetejné vydaje. Tato funkce je historicky nejstar$i — panovnik musel
od poddanych ziskavat prostfedky k financovani potteb dvora a statu. Funkce alokacni se
uplatnuje tehdy, projevuje-li trh neefektivnost v alokaci zdrojti; ziskanymi prostiedky se
financuji oblasti trhem podcenéné. Redistribuci bohatstvi se piesouva ¢ast diichodd smé-
rem od bohatSich jedinct k chud$im. Bez existence vlady by vlastnictvi zdrojli, dovednosti
a zrucnosti vedlo k nezvratnému rozd¢leni bohatstvi a dichodd, které by mélo za nasledek
drastické zvySeni socidlnich rozdili mezi obyvatelstvem. Stabilizaci se rozumi zmiriovani
cyklickych vykyvi v ekonomice v zdjmu zajiSténi dostatecné zaméstnanosti a cenové sta-

bility.
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1.3 Predmét dané

Predmétem dané je finan¢ni hodnota, ptipadné jind hospodéiskd skutecnost, na jejimz za-

klad¢ je uloZena dailovému poplatnikovi daiiova povinnost. Dle pfedmétu se dan¢ déli na:
- dichodové: z piijmu,
- majetkové: z nemovitosti, silni¢ni, pfevodové,
- ze spotfeby: DPH, spotiebni,
- Vynosové,

-z pracovni sily,

pausalni.
1.4 Daiiova povinnost

Danova povinnost vznikd okamzikem, kdy nastaly skutecnosti zakladajici danovou povin-
nost podle zdkona o spravé dani a poplatkli nebo danovych zakont. Pro splnéni této povin-
nosti stanovi zdkon ve vétSing piipadi jednak lhiitu pro podéani pfiznani, a to bud’ pevnym
datem, nebo po¢tem dnil v ndvaznosti na rozhodnou skute¢nost a rovnéz lhltu splatnosti

danové povinnosti, kterd je obecné shodnd se lhtitou pro podani pfiznani.

1.5 Daiiovy subjekt
Danovym subjektem se rozumi poplatnik, platce dan€ a pravni néstupce fyzické Ci prav-
nické osoby, ktera je jako danovy subjekt vymezena zdkonem.

1.5.1 Poplatnik
Poplatnikem se rozumi osoba, jejiZz piijmy, majetek nebo ukony jsou piimo podrobeny
dani.

1.5.2 Platce

Platcem dané se rozumi osoba, kterd pod vlastni majetkovou odpovédnosti odvadi spravci

dan¢ dan vybranou od poplatnikli nebo srazenou poplatnikiim.

[1,3,5]
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2 DANOVE RiZENI

2.1 Zakladni zasady danového Fizeni

Tyto zasady zakotvuji prava a povinnosti jak daiiovych subjektd, tak spravcii dané pfi da-

novych fizenich a jsou diilezZitym prostfedkem ke spravné interpretaci ostatnich ustanoveni

danovych zakont. Jsou jimi:

zdsada zdkonnosti: pti spravé dané jednaji spravci dané v tizeni o danich v sou-
ladu se zékony a jinymi obecné zavaznymi pravnimi predpisy, chrani zdjmy sta-
tu a dbaji pfitom na zachovani prav a pravem chranénych zdjmua danovych sub-

jektl a ostatnich osob zicastnénych na daiiovém fizend,

zdsada vzdjemné soucinnosti a primérenosti: spravci dan¢ postupuji v danovém
fizeni v uzké soucinnosti s danovymi subjekty a pfi vyzadovani plnéni jejich
povinnosti v danovém fizeni voli jen takové prostiedky, které daiiové subjekty
nejméné zatéZuji a umoznuji pritom jeSt€¢ dosdhnout cile fizeni, tj. stanoveni a
vybrani dan¢ tak, aby nebyly zkrdceny danové piijmy,

zdsada volného hodnoceni dukazu: pti rozhodovani hodnoti spravce dané dika-
zy podle své tivahy, a to kazdy ditkaz jednotlivé a vSechny diikkazy v jejich vza-

jemné souvislosti; pfi tom piihliZi ke v§emu, co v danovém fizeni vySlo najevo,
zdsada neverejnosti: danové fizeni je vZdy nevetejné,

zdsada mlcenlivosti: jakékoliv osoby, s vyjimkou danovych subjektii v daio-
vém fizeni o jejich danové povinnosti, které byly jakkoliv zi¢astnény na daio-
vém fizeni, jsou povinny zachovavat mlcenlivost o v§em, co se v fizeni nebo v
souvislosti s nim dozvéd€ly; tato povinnost v§ak nezprostuje spravce dan€ po-
vinnosti poskytnout tidaje osobé¢, kterd prokaze, Ze je opravnéna tyto tdaje zis-

kat podle zvlastniho pravniho ptedpisu,

zdsada dispozicni a zdsada oficiality: danové tizeni je povinen sprivce dan¢ i z
vlastniho podnétu zahgjit vZdy, jakmile jsou splnény zdkonné podminky pro
vznik ¢i existenci dafové pohledavky, a to i v pfipadech, kdy danovy subjekt

nesplnil v tom sméru bud’ vitbec, nebo fadné své povinnosti,

zdsada neformdlnost rizeni: pti uplatiiovani danovych zdkonil v danovém fizeni

se bere v uvahu vzdy skute¢ny obsah pravniho tkonu nebo jiné skute¢nosti roz-
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hodné pro stanoveni ¢i vybrani dané, pokud je zastfeny stavem formalné prav-

nim a lisi se od n€ho,

zdsada rovnosti subjektu: vSechny danové subjekty maji v daitlovém fizeni pred

spravcem dané stejnd procesni prava a povinnosti,

zdsada spoluprdce se sprdvcem dané: pravem a povinnosti vSech danovych
subjektl je uzce spolupracovat se spravcem dané pfi spravném stanoveni a vy-

brani dané.

[3, 11]

2.2 Osoby zicéastnéné na danovém rizeni

Danového fizeni vedeného spravcem dané se zicastiuji:

poveéreni pracovnici sprdvce danée,
danové subjekty a

treti osoby (svédci a osoby pfezvédné; osoby, které maji listiny a jiné véci po-
ttebné v danovém fizeni; znalci, auditofi a tlumocnici; rucitelé, poddluznici a
platci pasobici v rdmci zajiStovaciho a vymahaciho fizeni; spravci konkursni
podstaty, zvlaStni spravci, zastupci spravce nebo vyrovnaci spravci; stitni orgéa-
ny a orgdny obci a dal$i osoby, které maji povinnost soucinnosti v danovém fi-

zeni v rozsahu a zpuisobem stanovenym zdkonem).

Zakonem stanovend povinnost prokdzat svou totoznost se vztahuje jak na danové subjekty

a tfeti osoby, pokud je k tomu pracovnik spravce dan¢ vyzve, tak i na pracovnika spravce

dang, pokud o to danovy subjekt nebo tfeti osoba pozada.

[3, 11]

2.3 Casti danového rizeni

Danové fizeni ma tyto Casti:

pripravné Fizeni ptredchazi vyméteni danové povinnosti a slouzi k podchyceni
danovych subjektli a podstatnych skute¢nosti pro budouci vyméfeni a evidenci

dani,
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- vymérovaci rizeni je Cast fizeni, ve kterém spravce dané vyméii daiovou povin-
nost; v ramci této Casti fizeni sehrdva vyznamnou roli povinnost podat dafové

pfiznani jako podklad pro vymeéieni danég,
- placeni dani a

- vymdhaci Fizeni, které smétuje k vyrovnani daitovych nedoplatkd.

2.3.1 Pripravné rizeni

Piipravnym fizenim je ta ¢ast daiiového fizeni, kterd piredevsim predchdzi samotnému vy-

Mevs oo

meéteni dan€. Nejdulezitéjsi jeho soucdsti je registrace danovych subjekti.

Registracni povinnost ma kazdy poplatnik, ktery ziskal opravnéni k podnikatelské ¢innosti
¢i dosahuje nenahodilych zdanitelnych piijmu. Registraéni povinnost musi splnit poddnim

prihlasky k registraci na pfedepsaném formulafi.

Samostatna registracni povinnost nevznikd pouze poplatnikovi u jediné pravidelné dané a
tou je dan z nemovitosti, ddle pak u jednordzovych dani jako je dan z dédictvi, z darovéni a
dan z prevodu nemovitosti. JestliZze danovy subjekt nesplni registracni povinnost, ucini tak

za n¢j spravce dané z tredni povinnosti.

Registraci danového subjektu stvrzuje spravce dan¢ vydanim osvédceni, ve kterém je uve-
deno danové identifikacni Cislo, které je danovy subjekt povinen uvadét na vSech svych

podénich spravci dang.

[3,5,11]

2.3.2 Vymérovaci fizeni

Vv s

Danové pfiznani je nejdilezitéjSim podanim danového subjektu, ktery plni svou povinnost
ve shod¢ s pfisluSnym zvl4Stnim danovym zakonem dan si saim vypocitat (pokud neni sta-
noveno jinak) a soucasné uplatnit piipadna osvobozeni, slevy a odpocty podle platné prav-
ni dpravy. Podanim danového pfiznani nebo vyuctovanim dané je zahdjeno vymérovaci

fizeni, jehoz vysledkem je stanoveni dan¢.
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Tab. 1. Typy danovych prizndni

Typ DAP Lhiity pro podani DAP

radné Neboli prvni DAP. Danova povinnost nastava okamzikem, kdy
nastaly skutec¢nosti zakladajici jeji vznik. Pro splnéni této po-
vinnosti stanovi zdkon ve vét§ing piipadi i lhiitu pro podani.
Lhuty pro podédni fddnych danovych pfiznani l1ze v odiivodné-
nych ptipadech na Zadost prodlouZit a to maximaln¢ o tfi mési-
ce a to pouze v piipadech, kdy se nejednd o zdanovaci obdobi

kratsi jednoho roku.

opravné Je mozno podat jesté pred uplynutim lhiity pro podani fadného
DAP.
dodate¢né Po Thiité pro podani fddného DAP, zjisti-li DS, Ze danova po-

vinnost mé byt vyssi (niZs$i) nebo danova4 ztrita nizsi (vyssi),
nez jak byla pfizndna nebo spravcem dan¢ vymeétfena. U doda-
te¢ného DAP se uvadi datum zjisténi ditvodu pro podéni a lhua-
tou pro podani je posledni den nésledujiciho mésice po zjiSteni.
Dodatecné DAP pfiznéani nebo hléSeni neni piipustné, byl-1i
pied jeho podanim uc¢inén spravcem dan¢ ukon sméfujici k pie-
zkousSeni spravnosti dailové povinnosti za obdobi, kterého by

se dodate¢né DAP ptiznani nebo hldSeni tykalo.

Bezprostredné po vyméteni dan€ neni jeSt€ rozhodnuti o vyme-
feni dan¢ pravomocné, a proto misto dodate€ného danového

piiznani se pouziva opravny prostfedek - odvolani.

Jestlize ma spravce dan¢ pochybnosti o spravnosti a Uplnosti idaji uvedenych v daiiovém
pfizndani, zahdji vytykaci Fizeni a vyzve danovy subjekt, aby ddaje uvedené v danovém pii-
znani opravil, doplnil, pfipadné doloZil, a stanovi mu k tomu pfiméfenou lhlitu — ne kratsi
patnacti dnti. Neptfesveédci-li danovy subjekt spravce dan€ o spravnosti sdélenych udajt ¢i
nebude-li ve stanovené lhuté reagovat na vyzvu vibec, dile kdyZz danovy subjekt ani na
vyzvu spravce dan€ nepoda danové prizndni, je spravce dané opravnén vymérit mu dar bez

soucinnosti s nim podle pomiicek, které si opatii sim. Vyméfeni dan¢ podle pomiicek je
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vyznamnym pravem spravce dané, nebot’ napadat vysi takto stanoveného daiiového zdkla-

du je prakticky nemozZné.

V piipadé, kdy se vymétend dan neodchyluje od dané uvedené v daitovém piiznani (hlase-
ni), cozZ je v naprosté vétsSiné piipadii, nemusi spravce dané sd€lovat datiovému subjektu
vysledek vyméfeni, nemusi tedy vyhotovovat platebni vymér a dan vyméii mlcky - kon-
kludentné. Za den vyméteni a souCasné i za den doruceni tohoto rozhodnuti datiovému
subjektu povazuje posledni den lhity pro podani danového pfiznani nebo hlaseni (§ 46

odst.5 ZSDP).

Spravce dané pottebuje urcitou dobu na to, aby vysi dan€ mohl dostate€né provéfit a pii-
padné ji zménit. Obdobi, ve kterém lze vysi dan¢ zménit, ptipadné ji dodatecné vyméfit, se
ta pro vymereni dané je stanovena na tfi roky od konce zdanovaciho obdobi, ve kterém byl
danovy subjekt povinen podat danové pfiznani, respektive zaplatit dann bez povinnosti po-
dat danové ptiznéni. Tuto lhitu Ize prodlouZzit tkonem spradvce dané vedoucim k provéteni
dot¢ené danové povinnosti, a to o tfi roky od konce roku, ve kterém byl tento ikon ozna-
men danovému subjektu. Tato opakované prodluzovand lhata vSak nesmi piekrocit deset

let od konce zdanovaciho obdobi, ve kterém vznikla povinnost podat danové ptiznani.

[3,5,11]

2.3.3 Placeni dani

Placeni dani ve vymeétené vysi a stanovené dob¢ je zdkladnim smyslem celého danového

fizeni, proto placeni dani je nejsledovanéjsi ¢asti danového fizeni.

Neni-li zvlastnim daflovym zdkonem stanoveno jinak, pak den splatnosti danové povinnos-
ti je totoZny s poslednim dnem lhiity pro podani danového pfiznani za piislusné zdanovaci
obdobi. ProdlouZeni lhlty pro zaplaceni dané¢ ma specidlni ndzev — poseckdni dané. To
muze spravce dan¢ povolit na Zadost danového subjektu (podléhd spravnimu poplatku
v aktudlni vysi 400 K¢). Podobny vyznam méa povoleni spldtek dané, které mize spravce
dané umoznit danovému dluznikovi, kdyZ jednordzové uhrazeni dafového dluhu neni

mozné (podléha rovnéz vyse uvedenému spravnimu poplatku).

Vyznam poseckéni a povoleni splatek je v tom, Ze se jim odklada piipadny vykon darnové

exekuce. Povoleni poseckani a splatek dané¢ muze spravce dané vazat na splnéni podminek.
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Prominuti danového nedoplatku je ve vylu¢né kompetenci spravce dané (dafovy subjekt
muzZe o né¢j pozadat). Spravce dan¢ ho uplatni, kdyZ, podle jeho zjisténi, by tihrada danové-
ho nedoplatku znamenala ohroZeni vyZzivy danového dluznika a osob na ném vyZivou za-
vislych ¢i likvidaci danového dluznika, jejiz vynos by ziejmé nestacil k pokryti dafiového
dluhu. Po dobu prominuti danového nedoplatku se danovy dluh nezvySuje o prisluSenstvi
dané. Toto prominuti je podmine¢né a spravce dan€ obnovi vymahaci tizeni, pokud lze

predpokladat, Ze daitovy subjekt je uz schopen splatit prominuty nedoplatek bez ohrozeni.

Odpis danového nedoplatku pro nedobytnost je instrument, jehoz aplikaci spradvce dané
danovému dluZzniku nesdéluje a ve vymdhani danového dluhu pokracuje, jakmile zjisti, ze

dluh Ize uspésné vymahat.

Zdloha je povinna platba na dai, kterou je povinen danovy poplatnik platit v pribéhu zda-
novaciho obdobi, jestlize skutecnd vyse dan¢ za toto obdobi neni jest¢ znama. Poplatnik
plati stanovené zdlohy na dan v piipadech uréenych ZSDP nebo zvlaStnim zdkonem ve
Ihtitach a stanovené vysi, nebo na zdklad¢ rozhodnuti spravce dané. Po skonceni zdaniova-

ciho obdobi se zdlohy na dan zapocitavaji na thradu skutecné vyse dané.

(3,5, 11]

2.3.4 Vymahaci Fizeni

Soucasti pravidel, kterymi se fidi danové fizeni, je i postup, jak vymoci uhradu dané
v pfipad€, kdy danovy dluznik neni ochoten nebo schopen dobrovolné zaplatit. Bez tako-
vych pravidel by nebyl vybér dani dostate¢né¢ ucinny. Vymahaci fizeni je proces, ve kterém
spravce dan¢ vyuzivd zdkonem stanovené prostiedky k tomu, aby donutil danovy subjekt

k dhradé danového nedoplatku.

Stejné jako pro vymeéteni dan€ i pro vymdhani dan¢ potiebuje spravce dané urcity casovy
interval. Ten je dan lhatou pro vymahani dané. Spravce dané¢ ma pradvo vymadhat danové
nedoplatky nejpozdéji do Sesti let po konci roku, ve kterém se stal nedoplatek splatnym.
Tuto lhatu 1ze prodlouZit tikonem spravce dané sméfujicimu k vybrani tohoto nedoplatku
(vZdy o Sest let). Tato lhlita nemtze vSak byt delsi nez dvacet let od konce roku, ve kterém
byl nedoplatek splatny, s vyjimkou danového nedoplatku zajisténého zastavnim pravem na

majetku.

[3,5,11]
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3 DAN Z PREVODU NEMOVITOSTI

3.1 Zakladni pojmy
Dan z ptevodu nemovitosti je dan jednordzova.

Pro tucely dané z pfevodu nemovitosti rozumime prevodem nemovitosti Uplatny prevod
nebo prechod vlastnictvi k urcité nemovitosti z jedné osoby na druhou vcetné vyporadani
podilového spoluvlastnictvi. Predmétem dané je také bezuplatné ztizeni vécného bfemene

pfi nabyti nemovitosti darovanim.

3.1.1 Nemovitost

Pojem nemovitosti upravuje obCansky zdkonik (§ 119). Jsou to pozemky a stavby spojené
se zemi pevnym zakladem. Nemovitosti tudiZ neni kazd4 stavba. Tato stavba musi byt spo-
jena se zemi pevnym zdkladem. Muze se pak stit, Ze n¢které, napiiklad rekreacni objekty
na pilotach, které nejsou spojeny se zemi pevnym zdkladem, nejsou povazovany za stavby,
ale za véci movité. Stavbami nejsou jen budovy. Jsou jimi i riznd technickd zafizeni, po-

kud vyhovuji pojmu stavba.

3.1.2 Pievod nemovitosti

Dani z prevodu nemovitosti se vybira za tplatny pfevod nebo ptfechod vlastnictvi k nemovi-
tosti. Z pojmu pfevodu nebo piechodu vlastnictvi vyplyvd, Ze jedna osoba vlastnictvi
k nemovitosti pozbyva (dosavadni vlastnik ji za uUplatu proddvd) a zaroven osoba druha
vlastnictvi nabyva (nabyvatel). Je tedy dasledkem pfevodu nebo pfechodu zména v osobé

vlastnika nemovitosti.

3.1.3 Vydrzeni

Institut vydrZeni je upraven v obchodnim zakoniku (§ 134). U vydrZeni se opravnény stava
vlastnikem véci, ma-li nemovitost nepfetrzité v drzbé po dobu deseti let. Dusledek vydrze-
ni je nabyti vlastnictvi ze zdkona pii splnéni podminek pro vydrzeni. Zakon nevyZaduje
74dné rozhodnuti o tom, Ze vlastnictvi k véci bylo vydrzeno. Piipadné soudni rozhodnuti o

tom, Ze k vydrzeni doslo, m4 jen deklaratorni povahu.
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3.1.4 Vécné bifemeno

Dani z prevodu nemovitosti podléha také ziizeni vécného bfemene (pouze v piipadé zfize-
ni vécného bfemene pii darovaci smlouve). V tomto piipade je rovnéz nabyvatel vécného
bifemene poplatnikem dané z pievodu nemovitosti, a to z hodnoty odpovidajici vécnému
bfemeni. Vécnéd biemena omezuji vlastnika nemovité véci ve prospéch n€koho jiného tak,
Ze je povinen néco trpét, néeho se zdrzet, nebo néco konat. Prava odpovidajici vécnym
bfementim jsou spojena bud’ s vlastnictvim urCité nemovitosti, nebo patii urcité osobg.
Vécné bfemeno je zdvazek zajiStény na zanechané nemovitosti, zdlezejici v trpéni néjakého

opravnéni ve prospéch nékoho jiného.

3.1.5 Vyména nemovitosti

Vybird-li se dan z pfevodu dvou vyménovanych nemovitosti, jsou poplatniky nabyvatel i
pfevodce a jsou povinni zaplatit daii spolecné a nerozdilné, pfiCemz se jejich vzdjemné
pfevody povazuji za jeden pfevod a dan se vybere z pfevodu t€ nemovitosti, z jejthoZ pie-

Vv,

vodu je danl vyssi. Spravce dané miiZe vybrat dan od kteréhokoliv z poplatniki v pIné vysi.

3.1.6 Spolecné jméni manzeli

Pti pfevodu nemovitosti do SJM nebo ze SIM, je tieba kazdého z manZelti povaZovat za
samostatného poplatnika. Pfitom se vychdzi z toho, Ze kazdy z manzell pfevadi, resp. na-
byva polovinu nemovitosti, pokud ovSem nejsou dohodnuty podily jinak nebo pokud

nejsou tyto podily stanoveny jinak.

3.1.7 Podilové vlastnictvi

Charakteristickym znakem podilového spoluvlastnictvi je, Ze miru prav a povinnosti spo-
luvlastnikti urcujf jejich podily. Vyse podilu zavisi pfedevs§im na dohodé podilnikt. Kazdy
spoluvlastnik je samostatnym poplatnikem a pii pfevodu nemovitosti plati dann podle veli-

kosti svého podilu.

3.1.8 Katastr nemovitosti

Katastr je soubor tidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a popis
a jejich geometrické a polohové ur€eni. Jeho soucésti je evidence vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem. Je zdrojem informaci, které slouzi k ochrané prav k nemo-
vitostem, pro danové a poplatkové ucely, k ochrané Zivotniho prostfedi, zeméd¢lského a

lesniho ptiidniho fondu, nerostného bohatstvi, kulturnich pamatek, pro rozvoj izemi, k oce-
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novéani nemovitosti, pro ucely védecké, hospodaiské a statistické a pro tvorbu dalSich in-
formacnich systémil. Katastr je veden jako informacéni systém o dzemi Ceské republiky

prevazné pocitacovymi prostiedky.

(4,5, 8, 15]

3.2 Poplatnik dané z pirevodu nemovitosti

Kdo je poplatnikem této dané, zdvisi na tom, zda jde o pievod vlastnictvi na zdkladé
smluvniho vztahu, kde viile smluvnich stran neni ni¢im omezena. Jde-li o uplatny pievod
vlastnictvi k nemovitosti, je poplatnikem vzdy prevodce, tj. dosavadni vlastnik, ktery ne-
movitost prodava. Jde-li o nabyti nemovitosti pfi vykonu rozhodnuti, konkursu nebo vydr-
Zenim, jde zpravidla o pfechod vlastnictvi k nemovitosti a poplatnikem je nabyvatel. Po-
platnikem je rovnéz nabyvatel vécného biemene. Pfi vyméné nemovitosti jsou poplatnikem
pfevodce 1 nabyvatel a jsou povinni platit dan spolecné a nerozdilng. Jde-1i o pfevod nebo
prechod vlastnictvi k nemovitosti ze spolecného jméni manzelii nebo do spolecného jméni
manzeld, je kazdy z manzeld samostatnym poplatnikem a jejich podily jsou stejné. V pii-
pad¢ podilovych spoluvlastnika je kazdy spoluvlastnik samostatnym poplatnikem a plati

dan podle velikosti svého podilu.

Mistné& piisluSnym financnim ufadem je finan¢ni ufad mista, kde se nachdzi nemovitost.

3.3 Predmét dané z pievodu nemovitosti

Predmétem dané je uplatny pfevod nebo piechod vlastnictvi k nemovitosti. Zakladni pod-
minkou je, Ze tento prevod ¢i prechod je zcela nebo z ¢asti dplatny, zdkon vSak neupravuje
v ¢em konkrétné uplata zdlezi, zda v penézich, penézitych pohledavkéch, jinych privech,
vécech movitych nebo nemovitych, sluzbach, ¢i jiném plnéni. Predmétem dané je rovnéz
uplatny ptevod nebo pfechod vlastnictvi, k némuz dochéazi na zdklad¢ vykonu rozhodnuti,
pfi konkursu nebo vyrovnani, pii zruSeni a vypotradani spoluvlastnictvi nebo na zéakladé

vydrzZeni. Déle pak beziplatné ztizeni vécného biemene pfi nabyti nemovitosti darovanim

Dan se zaplati i v ptipad¢, Ze ndsledné po pievodu (prodeji) dojde k odstoupeni od smlou-
vy (z diivodu vady) a smlouva se timto od pocatku rusi. Narok na vraceni dané nevznika,
Ize vSak do tif let ode dne vkladu prava do katastru nemovitosti poZadat o prominuti dané z

duvodu tvrdosti zakona.
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Dan se také plati pfi vyméné nemovitosti. Vymeéna se povazuje za jeden pievod a dan se

Vv,

vybere z prevodu nemovitosti, jejiZz cena je vysSi. Z nemovitosti, které se nachdzeji na

tizemi CR, se vybere daii bez ohledu na stétni ob&anstvi nebo bydlisté pfevodce. Z nemovi-

tosti, které se nachdzeji v zahranici, se dan neplati, pokud mezindrodni smlouva nestanovi

Jinak.

Predmét dané z pirevodu

nemovitosti

[4, 12]

ijlatny pi‘evod nebo prechod

vlastnictvi k nemovitosti

Vzajemna vyména nemovitosti

Beziiplatné zFizeni vécného

biemene

Véetné vyporadani podilového

spoluvlastnictvi

Obr. 1. Predmeét dane 7 prevodu nemovitosti

3.4 Zaklad dané

Zékladem dané z prevodu nemovitosti je:

- cena zjiStétnd podle zvlaStniho pravniho predpisu, platnd v den nabyti

nemovitosti, a to 1 v ptipad¢, je-li cena nemovitosti sjednand dohodou nizZsi nez

cena zjisténd; rozdil cen nepodléha dani darovaci. Je-li vSak cena sjednand vyssi

nez cena zjisténa, je zdkladem dan¢ cena sjednana,

- cena beziplatné ziizeného vécného bfemene nebo jiného plnéni obdobného

vécnému biemeni,

- v piipad€ vydrZeni cena podle zvlastniho predpisu,
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- cena podle zvlastniho pfedpisu, platnd v den nabyti nemovitosti na zdkladé

smlouvy o finanénim prondjmu s naslednou koupi najaté véci,

- v ptipad¢ vydrazeni nemovitosti pfi vykonu rozhodnuti nebo ve vetfejné drazbé
je to cena dosazend vydrazenim. Dan se nevym¢ti, je-li navrhovatelem drazby

osoba osvobozend od dané z pfevodu nemovitosti,

- cena sjednand, jde-li o pfevod nemovitosti z vlastnictvi obce.

3.5 Sazba dané

Sazba dané€ je pro vSechny poplatniky linedrni a jednotnd ve vySi 3 % ze zakladu dané€. Je-
li vyméfend dan nizsi nez 100 K¢, dan se neptredepiSe a neplati. Danové ptiznani musi byt

podéno ale i v tomhle ptipadé.
3.6 Vyméieni dané

Poplatnik dan¢ z pfevodu nemovitosti je povinen podat danové ptiznani nejpozdéji do kon-
ce trettho mésice nasledujiciho po mésici, v némz byl zapsan vklad prava do katastru ne-
movitosti, nabyla i¢innosti smlouva o tdplatném pievodu vlastnictvi k nemovitosti, kterd
neni evidovana v katastru nemovitosti, bylo vyddno potvrzeni o nabyti vlastnictvi k vydra-
Zené nemovitosti ve vefejné drazb¢é nebo nabylo pravni moci rozhodnuti o piiklepu a bylo
zaplaceno nejvySsi podani pifi vykonu rozhodnuti nebo exekuci, nebo nabylo pravni moci
rozhodnuti nebo byla danovému subjektu doruc¢ena jind listina, kterymi se potvrzuji nebo
osveédCuji vlastnické vztahy k nemovitosti, nejedna-li se o uplatny pifevod nebo pirechod

vlastnictvi k nemovitosti.

U podilového i bezpodilového spoluvlastnictvi podavéa kazdy poplatnik (tedy i manzelé)

své vlastni daitové ptiznani.

Poplatnik je povinen v pfizndni sdm si dan vypocitat a ve lhité pro podani daiiového pfi-
znani ji zaplatit. Neodchyluje-li se dan uvedend v pfiznani od dané vymeéfené, nemusi
spravce dané sdélovat danovému subjektu vysledky vyméteni, pokud o to danovy subjekt
vyslovné nepozada nejpozdéji ve 1hité pro vymeéteni. Danové ptfiznani se podava i v piipa-
de, Ze je vyslednd dan niz8i nez 100 K¢. Vymeéfenou dan ale spravce dané nepfedepiSe a

poplatnik ji neplati.
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3.7 Osvobozeni od dané

Osvobozeni od dang je institut uplatiovany v jednotlivych danovych zdkonech. Od dané

mohou byt osvobozeny piijmy, majetek nebo plnéni (¢innosti).

Aby mohlo byt uplatnéno osvobozeni u dan€ z pfevodu nemovitosti, musi byt tak u¢inéno

prostfednictvim poddni DAP. Od dan¢ z ptevodu nemovitosti jsou osvobozeny nésledujici

ptipady:

- nékteré pievody byt a nebytovych prostorii z vlastnictvi bytovych druzstev do

vlastnictvi ¢lenu,

- ptrevody rodinnych domkt a gardZi a byti z majetku druZstev do vlastnictvi ¢le-
nu téchto druzstev, jejichz ndjemni vztah k rodinnému domku, gardzi a bytu
vznikl po splaceni Clenského podilu témito Cleny nebo jejich pravnimi pied-
chudci,

- ptrevody bytl a gardzi z vlastnictvi pravnické osoby, vzniklé za ucelem, aby se
stala vlastnikem budovy, do vlastnictvi osob, ktefi jsou Cleny této pravnické
osoby, pokud se tyto osoby nebo jejich pravni predchiidci podileli svymi penéz-

nimi prostfedky a jinymi penézi ocenitelnymi hodnotami na pofizeni budovy.

(2,4, 12]
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4 DANOVY NEDOPLATEK

4.1 Daiovy dluznik

Akt placeni dan€ neni totoZny se splnénim povinnosti podat danové pfiznani nebo hlaseni
(danovy subjekt je napt. povinen podat danové piiznani, i kdyZ jeho danova povinnost je
nulovad). Zakladnim pojmem v procesu placeni dani je pojem daniového dluznika. Darnovy
dluznik je kazdy, kdo je podle zdkona povinen platit dan nebo vybranou a sraZenou dan

odvadeét.

4.1.1 Zakaz prenosu danové povinnosti

Danova povinnost je neprenosnd. Dohody uzaviené s tim, Ze danovou povinnost ponese
misto danového subjektu zcela nebo ¢astecné jind osoba, nejsou pro danové fizeni pravné
ucinné, nestanovi-1i ZSDP nebo zvlastni pravni predpis jinak. Toto pravidlo ma jen nékolik
vyjimek stanovenych zdkonem, dafiova povinnost se piendsi napi. na dédice po fyzické

osobé¢, pravniho nastupce pravnické osoby a po vyzvé spravce k thrad¢ dané na rucitele.

V ostatnich piipadech plati, Ze spravce dan¢ dle ZSDP piijme platbu dan¢ od kohokoliv,
aniZ by zkoumal, zda ji provedl danovy subjekt. To vSak neznamenda, Ze by se mohl

v tomto sméru dohodnout dafiovy subjekt s tfeti osobou jakkoliv. Omezeni jsou dv¢ a to:

1. spravce dan¢ obvykle nezajim4, kdo platbu dané uskutecnil. Pokud vsak se plat-
ba neuskutec¢ni, poZaduje ji od danového subjektu, a to bez ohledu na jeho pii-
padné dohody. Dohody o prenosu danové povinnosti nemohou byt pro spravce
dané€ d¢inné v tom sméru, aby urcovaly, kdo bude pro spravce dané€ partnerem

pii vybirani dan¢ a tedy po kom bude jeji platbu pozadovat,

2. podle ZSDP spravce dan¢ platbu pfijme a zachdzi s ni stejnym zptsobem, jako
by ji zaplatil danovy dluznik. PouZije ji tedy na thradu jeho dafiovych povinnosti

ve smyslu a poradi stanovenych zakonem.

4.1.2 Placeni dani

Placeni dani ve vymeéfené vysi a stanovené dobé¢ je zdkladnim smyslem celého danového

fizeni, a proto placeni dani je nejsledovanéjsi ¢asti daniového fizeni.
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Neni-li zvla$tnim daiovym zdkonem stanoveno jinak, pak den splatnosti danové povinnos-
ti je totoZny s poslednim dnem lhiity pro podani danového pfiznani za piislusné zdanovaci

obdobi.
(3,5, 11]
Dan lze platit:

a) bezhotovostnim pfevodem z uc¢tu vedeného u banky nebo spofitelniho a dvérniho druz-

7

stva na piislusny dcet spravce dang,
b) v hotovosti

1. prostfednictvim banky, spofitelniho a tvérniho druZzstva nebo drzitele poStovni
licence na ptislusny ucet spravce dang,

2. osobdm povétenym spravcem dan¢ vyhradné pfijimat od danovych dluznika
platby na daii v hotovosti, ptfi¢emZ soucet téchto plateb na vSechny druhy dan¢ za jednoho
danového dluznika nesmi v prub¢hu jednoho kalenddinitho dne u jednoho sprdvce dané

pfesdhnout ¢astku 500 000 K¢&; na pfijatou platbu je spravce dan¢ povinen vydat potvrzeni,

3. vykonnému uifedniku pfi vykonu exekuce, jde-li o platby, které maji byt exekuci

vymozeny a neni-li v exekucnim piikaze natizeno jinak,
4. pracovniku spravce dan¢ v blokovém fizend,

c¢) kolkovymi zndmkami, stanovi-li tak zvlasStni pfedpis; kazdy spravce dané, u né€hoZz pfi-
pada v uvahu placeni kolkovymi zndmkami, je povinen mit pfiméfenou zasobu kolkovych

znamek a proddvat je danovym dluznikim,

d) platebnimi znamkami, jde-li o thradu dani do tizemnich rozpoctl a stanovi-li tak zvIast-
ni predpis,
e) preplatkem na jiné dani.

[11]

4.1.3 Poseckani dané a povoleni splatek

Pokud danovy subjekt nemd aktudlni disponibilni zdroje pro thradu své splatné danové
povinnosti mliZze vyuZit institutu poseckani dané nebo povoleni splatek. Daflovy subjekt na

s vz

n¢ nema pravni narok, to znamend, zZe proti zamitnuti zadosti nelze podat odvolani.
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Danovy dluznik mé prdvo podat Zadost o poseckani s platbou dan€ nebo o povoleni spla-
tek. Ze zdkona nejsou stanoveny zadné piesné podminky, pfi jejichZ splnéni by mél dano-
vy dluznik na tuto dlevu ndrok. Institut poseCkani dan¢ a jejich splétek je vyrazem zdsady
pifimétenosti (zdkladni zdsady danového fizeni, podle které spravce dané pii vyzadovani
plnéni povinnosti daitovych subjektti v danovém fizeni voli jen takové prostiedky, které
danové subjekty nejméné zatéZuji a umoziuji jeSté dosdhnout cile daiiového fizeni).

Na zadost mlZze spravce dan¢ povolit daovému dluznikovi poseckani dan¢ nebo jeji za-
placeni ve splatkach, bylo-li by neprodlené zaplaceni spojeno pro dluznika s vdZnou djmou
nebo neni-li z jinych divodi mozné vybrat cely daitovy nedoplatek od danového dluznika
najednou. Vyznam poseckani a povoleni splitek neni pouze v tom, Ze se jim odklada pii-
padny vykon danové exekuce, ale i v tom, Ze po dobu poseckani nebo povoleni splatek se
zpravidla snizuje vySe pfisluSenstvi dané. Povoleni poseCkani a splatkovani dané¢ muze

spravce dané vazat na splnéni podminek.

Zadost o povoleni splatek nebo poseckani dané podléha spravnimu poplatku v aktudlni

vysi 400 K¢.

4.1.4 Prominuti dafiového nedoplatku

Prominuti danového nedoplatku nelze zaménovat za prominuti dan€. Prominuti danového
nedoplatku je zvIdStnim institutem, ktery ve své podstaté znamend netrocené, nepenalizo-
vané a Casto neohraniené poseckdni s platbou dané a jejiho jiz vzniklého piisluSenstvi,
které nasleduje osud dané. Toto poseckani trvd po dobu, po kterou trvaji podminky posec-
kani - spravce dané miZze zcela nebo z¢4asti prominout danovy nedoplatek, byla-li by jeho
vymdahéanim v4zné ohroZena vyZiva dafového dluznika nebo osob na jeho vyZivu odkéza-
nych, nebo pokud by vyméhani nedoplatku vedlo k hospodarskému zaniku danového dluz-
nika, pii némz by vynos z jeho likvidace byl pravdépodobné niZsi nez jim vytvotrend dan v
piistim daitiovém obdobi. Splnéni podminek pro uplatnéni zjisti spravce dan¢ podle pomii-
cek. Prominutim danového nedoplatku nedochdzi k prominuti dané, nedoplatek trva i nada-
le je splatny, jakmile pominou diivody prominuti. V podstaté se jednd o beziro¢né posec-

kani dan¢ ve vysi daitového nedoplatku.
Zéadost o prominuti dafiového nedoplatku podléhd spravnimu poplatku v aktudlni vy$i 1000
K¢.

[3, 12]
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4.2 Vymahani dafiovych nedoplatkii

Soucésti pravidel, kterymi se fidi danové fizeni, je i postup, jak vymoci thradu dané
v piipadé, kdy danovy dluznik neni ochoten nebo schopen dobrovolné zaplatit. Bez tako-
vych pravidel by nebyl vybér dani dostatecné ucinny. Vymahaci fizeni je proces, ve kterém
spravce dané vyuzivd zdkonem stanovené prostiedky k tomu, aby donutil danovy subjekt
k thrad¢ danového nedoplatku. Pro vyméhani dané potfebuje spravce dané urcity ¢asovy

interval. Ten je dan lhatou pro vymahani dané.

4.2.1 Vyzvak ahradé

Pokud nezaplati danovy dluznik splatny danovy nedoplatek véetné nedoplatku na pokutich
v zédkonné lhtité, vyzve ho spravce dané€, aby danovy nedoplatek zaplatil v ndhradni Ihute.
Tato lhiita musi byt nejméné osmidenni, a upozorni ho, Ze po uplynuti této nahradni lhiity
pfikro¢i bez dalSiho k vymahani daiiového nedoplatku. Proti vyzve (§ 73 odst. 1 ZSDP) se
I1ze odvolat ve 1htté patnécti dnti. Odvolani nema odkladny uc¢inek. Vymahani 1ze zahgjit i
bez vyzvy, pokud hrozi nebezpeci, Ze icel vymahani bude zmaten, nepfistoupi-li se k vy-
mahani neprodlené. Opravnénost takového mimoiadného opatfeni by méla byt patrnd ze
spisu 1 daflovému dluZznikovi. Vymahéni nedoplatku provadi spravce dané€, u né¢hoz je da-
novy dluznik evidovén, daftovou exekuci. O provedeni exekuce mlze spravce dan¢ poza-

dat téz soud nebo soudniho exekutora.

[3, 11]

4.2.2 Exeku¢ni tituly
Exekucni titul pro danovou nebo soudni exekuci je:
a) vykonatelny vykaz nedoplatk,

b) vykonatelné rozhodnuti, jimzZ se uklada penézité plnéni (platebni vyméry, rozhodnuti o

uloZeni pokuty, zajiStovaci ptikaz),

c¢) splatnd ¢4stka zalohy na da.

4.2.3 Vykonatelny vykaz nedoplatki

Vykonatelny vykaz nedoplatki, ktery se sestavuje z ddajii evidence dani musi obsahovat

pfesné oznaceni danového dluznika v prodleni, druh danég, vysi nedoplatku na této dani,
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udaje o puvodni splatnosti dluzné dané, den, k némuz je vykaz nedoplatku sestavovdn a

dolozku vykonatelnosti.

4.2.4 Vykonatelnost

Rozhodnuti je vykonatelné, jestlize proti nému nelze podat fadny opravny prostfedek a

nebo jestlize jeho poddni nemd odkladny tcinek a uplynula-li zdroven lhita plnéni.

[3, 12]

4.3 Danova exekuce

Danova exekuce je nejkrajnéjSim prostfedkem sprdvce dané k vybrani dané tak, aby se
naplnil cil danového fizeni a aby nebyly zkrdceny danové ptijmy. Provadi-li dafiovou exe-
kuci spravce dané ma pozici opravnéného i pozici statniho orgdnu, ktery tuto exekuci pro-
vadi. Danova exekuce je provadéna vzdy tim spravcem dané, u néhoZz ma danovy dluznik
evidovan nedoplatek. Jak jiZ bylo zminéno, spravce dané¢ md moZnost pozadat o provedeni

danové exekuce soud nebo soudniho exekutora.

4.3.1 Provadéni danové exekuce
Danova exekuce se provadi vydanim exekucniho ptikazu na:

a) ptikazani pohledavky na penézni prostfedky danovych dluznikii na tctech vede-
nych u bank a spofitelnich a ivérnich druzstev nebo jiné pohledavky,

b) srazku ze mzdy, jiné odmény za zdvislou ¢innost nebo ndhrady za pracovni pii-

jem, dichody, socidlni a nemocenské davky, stipendia apod.,

¢) prodej movitych véci,

d) prodej nemovitosti.
Pro vykon danové exekuce se pouziva piiméfené obcanského soudniho fddu. Exekucni
piikaz se dorucuje danovému dluznikovi nebo ruciteli a dalsim osobam, kterym jsou exe-
kuénim ptikazem ukldddny povinnosti. VSechny tyto osoby mohou proti nému podat do

patnicti dnii ndmitky. O namitkach rozhodne spravce dané, ktery exekuci nafidil. Pokud

byla zahdjena exekuce bez vydani vyzvy, je proti exeku¢nimu piikazu ptipusténo odvolani.
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4.3.2 OdlozZeni danové exekuce

Vykon rozhodnuti mize byt odloZen (ZSDP nezn4 institut preruseni daflového fizeni), Za-
da-li danovy dluznik nebo rucitel o splatky, o poseckani dané nebo o prominuti daiiového
nedoplatku, a i bez zadosti, Setii-li se skutecnosti rozhodné pro ¢aste¢né nebo tplné zruseni
vykonu rozhodnuti. Bude-li povolen odklad, jiZ provedené tikony zistanou zachovéiny. V
rozhodnuti o odloZeni danové exekuce je stanovena doba, na jakou je odklad povolen, resp.
podminky, za jakych ucinky povoleni odkladu pominou (napi. pozbude ucinnosti rozhod-
nuti o prominuti danového nedoplatku) nebo za jakych trvaji (napi. fadné placeni splatek v

piipadé povoleni placeni dluzné dané ve splatkach).

Prokdze-1i se v prub¢hu dalsiho vymdahéni, Ze bylo vymdhano neopravnéné, nalezi damio-
vému dluZnikovi nebo ruciteli za takto neopravnéné vymozené Castky urok v dvojndsobné
vy3i repo sazby stanovené Ceskou narodni bankou, zvysené o &trnict procentnich bodi,
platné pro prvni den pfisluSného kalendédiniho pololeti. Pokud jesté exekuce trva, zrusi ji
spravce dan¢ z ufedni povinnosti. V pfipad¢, Ze by skute¢nd ptiznand Skoda, zplisobena
danovému dluZznikovi nezdkonnym rozhodnutim nebo nesprdvnym ufednim postupem
spravce dané, byla vySsi nez drok pfiznany podle tohoto ustanoveni, pfiznany urok se na
tihradu skuteéné $kody zapo¢itava. Urok se nepfiznd, &ini-li méné neZ padesit korun &es-

kych.

4.3.3 Exeku¢ni naklady

Exekucni ndklady hradi danovy dluznik, pokud exekuce nebyla provedena neopravnéng.
Néhrada exekucnich ndkladii zdleZi jednak v ndhradé ndkladl za vykon zabaveni a za vy-
kon prodeje, jednak v ndhrad¢ hotovych vydaji spravce dané. Hotové vydaje exekucnich
ndkladl zélohuje ze svého rozpoctu spravce dané a thrada jejich ndhrady daftovym dluZni-

kem se pfevede do rozpoctu spravce dan€.

Néhrada ndkladi za vykon zabaveni Cini 2 % vymahaného nedoplatku, nejméné vSak 200
K¢. Bylo-li pro tyZ nedoplatek vykondno zabaveni né€kolika samostatnymi tkony, nebo
bylo-li zabaveni opakovano, ndhrada ndkladd za vykon zabaveni téhoz nedoplatku se poci-
td jenom jednou. Nahrada ndkladl za vykon prodeje €ini 2 % vyméhaného nedoplatku,

nejmén¢ vSak 200 K¢.

Néhrada exekucnich ndkladi se pocitd z Castky zaokrouhlené na celé stokoruny dold.

DluZnik je povinen k tihrad¢ exekucnich ndkladii u vykonu zabaveni vzdy, jakmile k vyko-
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nu exekuce povéteny pracovnik spravce dané nebo soudu ozndmil dluZzniku nebo jeho za-
stupci pricinu svého piichodu a sepsal dvodni vétu soupisu véci nebo jakmile byl odesldn

exeku¢ni piikaz.

U exeku¢nich ndkladii za vykon prodeje je dluznik povinen k jejich thrad¢ vzdy, jakmile
doslo k zahdjeni draZby a byla sepsdna tvodni véta drazebniho protokolu. Nahradu hoto-
vych vydaji hradi dluznik, i kdyZ k vykonu prodeje nedoslo. Ndhradu hotovych vydajii
hradi dluznik ve skutecné vysi do tficeti dnti ode dne, kdy mu jejich vySe byla pisemné
sd€lena. Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat namitku. Spravce danég, kterému svéd¢i ndhrada
hotovych vydajii, je opravnén zadrzet si z vytéZku exekuce ¢astku v jejich oekdvané vysi,

kterou zictuje pii rozhodnuti o jejich skutec¢né vysi.

Tyké-li se vykon zabaveni nebo vykon prodeje vice dluznikli nebo je uskuteciiovan spo-
le¢né a hotové vydaje se téchto pripadi tykaji, rozvrhuje se jejich vyse podle poméru jed-
notlivych vymdhanych nedoplatkll. Ndhrada exekucnich ndkladl se vymaha zaroveii s ne-
doplatkem, pro ktery se exekuce provadi. Nahrada ndkladi fizeni se predepisuje na osobni
ucet daniového subjektu. Pokud spravce dan¢ zdlohoval exeku¢ni ndklady ze svych roz-
poctovych prosttedki, je opravnén si tyto exekucni ndklady uspokojit pfimo z osobniho

uctu daiiového subjektu.

[3, 12, 16]

4.3.4 Promlceni prava vymahat danové nedoplatky

Spravce dan€é ma pravo vymadahat daiiové nedoplatky nejpozdéji do Sesti let po konci roku,
ve kterém se stal nedoplatek splatnym. Tato lhiita se nazyva lhiitou promléeci a obecné
znamend, Ze pravo, které nebylo ve stanovené lhiit¢ vykondano, lze sice uplatiiovat, avSak
nemiiZe byt vefiteli (v tomto piipadé€ spravcei dané) ptiznano, dovolé-li se danovy dluznik té
pravni skutecnosti, ze jiz doSlo k promlceni. Tuto lhiitu 1ze prodlouZzit ikonem spravce
dan€¢ sméfujicimu k vybrani tohoto nedoplatku (vZdy od 1. ledna nésledujicitho roku od
roku, v némz byl danovy dluznik o tomto tikonu zpraven pocind béZet lhlita novd, opét
Sestiletd promlc¢eci lhiita). Takovym tukonem muze byt napt. predvolani danového dluznika
k projednéni zptisobu uhrazeni danového nedoplatku, navrh na vykon rozhodnuti podany
soudu, ndvrh na prohldSeni konkursu, piedvolani za tGcelem zjiSténi majetkovych pomért

danového dluznika. Tato lhiita nemtZze vSak byt delsi nez dvacet let od konce roku, ve kte-
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rém byl nedoplatek splatny, s vyjimkou danového nedoplatku zajiSt€éného zastavnim pra-
vem na majetku. Je-li daiiovy nedoplatek zajistén na movitych vécech, nemiiZe se zdstavni
pravo promlcet, ma-li véfitel zastavu v drZzeni. Pokud je danovy nedoplatek zajiStén za-
stavnim pradvem na nemovitostech zapisem v piislusné evidenci, nelze do tficeti let po tom-
to zapisu proti uplatnéni zajiSténého prava namitat promlceni nedoplatku. V ostatnich pii-

padech pravo vymadhat dafiovy nedoplatek po dvaceti letech zaniké (prekluduje).

4.3.5 Odpis daiového nedoplatku

Danovy nedoplatek mtze odepsat spravce dan¢ z vlastniho podnétu, je-li zcela nedobytny.
Za nedobytny se povazuje nedoplatek, ktery byl bezvysledné¢ vymahédn na danovém dluz-
nikovi 1 na jinych osobdch, na nichZ mohl byt vymahdn. Odpis daitového nedoplatku pro
nedobytnost je instrument, jehoZ aplikaci spravce dan¢ danovému dluzniku nesd€luje a ve

vymahani daniového dluhu pokracuje, jakmile zjisti, Ze dluh 1ze GspéSn¢ vymahat.

[3, 11]
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5 RUCENI

5.1 Vyzva na rucitele

Nedoplatek na dani je povinen uhradit také rucitel, pokud mu zdkon povinnost ruc¢eni ukla-
da a pokud jej spravce dan¢ k dhrad¢ tohoto nedoplatku vyzve a soucasné stanovi lhitu k

jeho dhradé.

K vyzvé spravce dané€ pripoji rozhodnuti o stanoveni dané, k thradé jejthoz nedoplatku je
rucitel vyzyvan. Spravce dané je opravnén rucitele vyzvat pouze tehdy, nebyl-li nedoplatek
uhrazen danovym dluznikem, ackoliv byl dailovy dluznik o jeho thradu bezvysledné upo-
menut a nedoplatek nebyl uhrazen ani pii vymahani, pokud neni zfejmé, Ze vymahani by

bylo prokazatelné bezvysledné.

5.2 Odvolani rucitele
Proti vyzvé k thradé se muze rucitel odvolat a véas podané odvolani ma odkladny dcinek.
V odvoldni miiZe rucitel namitat pouze skutecnost, Ze:

a) neni rucitelem,

b) nebyly splnény zdkonné podminky,

¢) ruceni bylo uplatnéno ve vétSim nez zdkonem stanoveném rozsahu nebo ohledné

dané, u které dosud neuplynul den splatnosti,
d) pravo na vymahani pozadovaného nedoplatku bylo zcela nebo z&4asti promléeno,

e) nedoplatek na dani zanikl nebo neexistuje.

5.3 Navrh obnovy Fizeni rucitelem

Ode dne, kdy se vyzva na rucitele stane pravomocnou, je rucitel oprdvnén podat navrh na
obnovu fizeni, ve kterém byla danovému dluZniku stanovena dan, k uhradé¢ jejthoZ nedo-

platku byl rucitel vyzvan.
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5.3.1 Obnova Fizeni

Danové fizeni ukoncené pravomocnym rozhodnutim se obnovi na zZadost pifjemce rozhod-

nuti nebo z ufedni povinnosti, jestlize:

a) vySly najevo nové skutecnosti nebo dikazy, které nemohly byt bez zavinéni daiiového
subjektu nebo spravce dané€ uplatnény jiz diive v fizeni a mohly mit podstatny vliv na vy-

rok rozhodnuti,

b) rozhodnuti bylo u¢inéno na zéklad¢ podvrzeného nebo zfalSovaného dokladu, kiivé vy-
poveédi svédka nebo kiivého znaleckého posudku nebo rozhodnuti bylo dosazeno jinym

trestnym ¢inem,

c¢) rozhodnuti zdviselo na posouzeni pfedbézné otazky a rozhodl-li piisluSny orgén o ni
dodate¢né v podstatnych skute¢nostech ovliviiujicich vysi stanovené dan¢ nebo procesni

postaveni daniového subjektu jinak.

Z4dost o obnovu Fizeni se poddva u spravce dang, ktery ve véci rozhodl v prvnim stupni a
musi byt poddna do Sesti mésicti ode dne, kdy se Zadatel prokazatelné¢ dozvédé¢l o divo-
dech obnovy fizeni, nejpozdéji vSak pred uplynutim lhtity, ve které zanika pravo dan vy-
m¢éfit nebo doméfit. Tyto lhiity nelze prodlouZit ani povolit navraceni v predesly stav. V
ndvrhu na obnovu fizeni musi byt uvedeny okolnosti svéd¢ici o dlivodnosti ndvrhu a o do-

drZeni 1hat.

Obnovu fizeni povoli nebo nafidi spravce dané, ktery ve véci rozhodl v poslednim stupni.
Spravce dan¢ nafidi obnovu fizeni z tfedni povinnosti, pokud nezaniklo pravo na vymeéteni
dané. Povoleni nebo nafizeni obnovy fizeni ma vuci takto pfezkoumdvanému rozhodnuti
odkladné ucinky aZ do doby doruceni rozhodnuti ve véci vydaného v obnoveném fizeni s

vyjimkou zajist'ovaci exekuce.

V rozhodnuti o povoleni nebo nafizeni obnovy fizeni se vyslovi, v jakém rozsahu se fizeni
obnovuje a z jakych divodi. Pfijemcem rozhodnuti o ndvrhu na povoleni obnovy fizeni,
ktery podal rucitel, je navrhovatel a dafiovy subjekt, s nimz bylo vedeno fizeni, kterého se
obnova tyka. Oba piijemci rozhodnuti maji v pribéhu fizeni o povoleni obnovy fizeni stej-
nd procesni prava a povinnosti. Proti rozhodnuti, jimZ se obnova fizeni povoluje nebo nafi-
zuje, se nelze samostatné odvolat. Byla-li rozhodnutim Zadost o obnovu fizeni zamitnuta,

1ze se proti nému odvolat.
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Nové fizeni ve véci provede spravce dané, ktery ve véci rozhodl v prvnim stupni; rozhodl-
li o obnové fizeni odvolaci organ, je sprdvce dané pfi fizeni vazan jeho pravnim ndzorem.
Pokud fizeni nebo jeho jednotlivé ikony nebyly dotéeny diivodem, pro ktery se obnova

fizeni povoluje nebo nafizuje, zistavaji v platnosti.

Novym rozhodnutim ve véci se piivodni rozhodnuti rusi, pokud se ho diivod obnovy fizeni
tykd. Proti novému rozhodnuti ve véci se Ize odvolat. Je-li obnova fizeni povolena na na-
vrh rucitele, ma tento pii dokazovdni v obnoveném fizeni stejné postaveni jako danovy
subjekt; pfijemcem nového rozhodnuti ve véci je rucitel a daflovy subjekt, s nimz bylo ve-

deno fizeni, kterého se obnova tyka.

5.4 Uplatnéni namitky promlceni rucitelem

Uplatni-li rucitel namitku promlceni vymahatelnosti nedoplatku na dani, nastanou stejné
ucinky vucéi ruciteli, jako by ndmitku uplatnil danovy dluznik; vymahatelnost nedoplatku

na danovém dluzniku neni ukonem rucitele dotCena.

5.4.1 Namitka

Danovy subjekt miiZze uplatnit ndmitku proti jakémukoliv ikonu spravce dané v souvislosti
s fizenim vymdhacim a zajiStovacim. Ndmitka musi byt poddna pisemné¢ nebo dstné do
protokolu ve 1htté tiiceti dnt ode dne, kdy se o ikonu dozvedé€l, a to u spravce danég, ktery
ukon provedl. Spravce dané posoudi namitky, rozhodne o nich a toto rozhodnuti odivodni.
Proti tomuto rozhodnuti se nelze odvolat. Podand ndmitka nemd odkladny ucinek pro sa-

motné fizeni.

5.5 Povoleni splatek nebo poseckani

Na z4adost rucitele mize byt povoleno poseckani tihrady nedoplatku na dani nebo povoleni
jeho thrady ve spléatkéach. Po tuto dobu vznika k tomuto nedoplatku pouze drok z posecka-

né ¢astky a béhem této doby miiZe byt nedoplatek vymahan pouze na dluzniku.
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5.6 Naklady rizeni

Rucitel je povinen uhradit téz ndklady fizeni a troky, které k nedoplatku na dani vzniknou
ode dne nésledujicitho po marném uplynuti lhiity stanovené ruciteli spravcem dané k dhra-
d¢ tohoto nedoplatku. Pokud je povoleno poseCkani thrady nedoplatku na dani nebo povo-
leni jeho uthrady ve spldtkach na Z4dost rucitele, vznikd po tuto dobu k tomuto nedoplatku
pouze urok z poseCkané Castky a lze po tuto dobu tento nedoplatek vyméhat pouze na da-

novém dluzniku.

5.7 NahliZeni do spisu

Rucitel mé pravo nahlédnout do spisu ohledné nedoplatku na dani, za ktery ruci, po doru-
¢eni vyzvy k dhradég, a to v rozsahu nezbytném pro uplatnéni odvolani, ndvrhu na obnovu

fizeni nebo prominuti dang¢.

5.8 Placeni nedoplatku rucitelem

Rucitel, vi¢i némuz bylo ruceni uplatnéno, ma pii placeni dani procesni postaveni jako
danovy dluznik, jakoZ i opravnéni ke zprosténi povinnosti ml¢enlivosti o informacich pod-
1éhajicich povinnosti ml¢enlivosti, se kterymi byl sezndmen. Rucitel, ktery uhradi za daiio-
vého dluznika nedoplatek na dani, je oprdvnén poZadovat na spravci dané potvrzeni o

uhrad¢ tohoto nedoplatku a spravce dané je povinen mu je bezodkladné vydat.

Byl-li nedoplatek na dani uhrazen rucitelem a vznikne-li ke dni dhrady danovému dluzniku
vratitelny preplatek (podle § 64 ZSDP), spravce dan¢ pievede tento pieplatek na piipadny
nedoplatek na osobnim uctu rucitele, kde se eviduje o jeho vlastnich danovych povinnos-
tech. Nemad-li rucitel nedoplatek, na ktery lze pteplatek prevést, spravce dané pieplatek
nebo jeho zbyvajici Cast ruciteli poukdze bez zadosti do 30 dnii od jeho vzniku azZ do vySe

jim uhrazené Castky.

Rucitel, vi¢i némuz bylo ruceni uplatnéno, ma pii placeni dani procesni postaveni jako
danovy dluznik, jakoZ 1 opravnéni ke zprosténi povinnosti ml¢enlivosti podle § 24 odst. 4

ZSDP o informacich podléhajicich povinnosti ml¢enlivosti, se kterymi byl seznamen.

[3, 11]
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II. PRAKTICKA CAST
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6 ANALYZA SOUCASNEHO POSTAVENI RUCITELE
V DANOVEM RIZENI U DANE Z PREVODU NEMOVITOSTI

TéZce se da soucasnost ¢ehokoliv posuzovat bez znalosti ptedchoziho déni nebo stavu, a

proto jsem se rozhodla nejprve zabyvat diivéjSim vyvojem zkoumané problematiky.

6.1 Analyza vyvoje postaveni rucitele u dané z pievodu nemovitosti

Za zminku stoji, Ze poplatky z ptevodu nemovitosti upravoval jiz zdkon ¢. 74/1901 tiSské-
ho zdkoniku. ProtoZe je to obdobi od soucasnosti jiZ velmi vzdélené, rozhodla jsem se z

historie popsat dobu, ktera t€sn¢ piedchazela vzniku nové danové soustavy.

6.1.1 Obdobi pred rokem 1993

V roce 1992 schvalila Cesk4 narodni rada novy zdkon o dani dédické, dani darovaci a dani
z ptevodu nemovitosti, ktery vstoupil v platnost 1. ledna 1993. Ten zruSil a nahradil do té
doby platnou pravni dpravu notaiskych poplatkl z dédictvi, z darovani a z prevodu nemo-
vitosti. JiZ v tehdej$Sim poplatkové zakonné upravé byl poplatnikem pfevodce a rovnéz
nabyvatel za poplatek rucil. Pokud doslo k nabyti nemovitosti prodané pii vykonu rozhod-

nuti byl poplatnikem nabyvatel.

Za tucelem zjisténi prubéhu feSeni poplatkové problematiky v praxi, jsem kontaktovala
pracovnici Okresniho soudu v Uherském Hradisti, pani, kterd do konce roku 1992 pracova-
la na statnim notéistvi. Podle zjiSténych informaci probihalo fizeni u pfevodu nemovitosti

nasledovné.

Spisovy materidl vedle listin o nabyti obsahoval i protokol. V protokolu bylo uvedeno, Ze
byl v dané vysi vyméten poplatek, ktery byl uhrazen kolkovymi zndmkami (vylepenim a
poté znehodnocenim piimo na daném protokolu). V obdobi do roku 1990 se timto zpliso-
bem vyfidila poplatkova povinnost do vyse 1 000 K¢s. Od roku 1991 do konce platnosti
pravni upravy o notafskych poplatcich z dédictvi, z darovéani a z pfevodu nemovitosti byl
timto zptsobem oSetien pievod do vyse poplatkové povinnosti 10 000 K¢&s. V ptipadech,
kdy béhem trvani obou zminénych obdobi doslo k prekroceni limitd 1 000 a 10 000 K¢,
byly na pfevodce vystavoviny platebni poukazy k thradé€. Zapis o pfevodu nemovitosti,

jak jsem zjistila, nebyl vdzan na podminku dhrady poplatkové povinnosti. K institutu ruce-
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ni mi bylo sdéleno, Ze k takovému kroku v praxi viibec nedochdzelo (nutno podotknout, Ze

se jednalo o obdobi, zcela odliSnych spolecenskych poméri).

6.1.2 Nova dainova aprava

Nova pravni Uprava, kterd vstoupila v platnost 1. ledna 1993 vychdazela z principii koncep-
ce danové reformy, soucasné uzce souvisela se zménami, ke kterym dochdzelo jak v celé
spolecnosti, tak v pradvnim fadu. Do té doby se statni notédistvi svou rozsédhlou rozhodovaci
pravomoci v fizeni o dédictvi, v fizeni o registraci smluv, o ischoviach a o umotovani listin
vymykalo charakteru notafre jako svobodného pravnického povoléni, jak je tomu bézné a
obvyklé ve vétSin€é evropskych zemi a jak tomu bylo i v na$i pravni dpravé do pocatku
padesatych let. Notar v tomto klasickém pojeti neni stitnim orgdnem, a proto nemd mit
Zadnou rozhodovaci pravomoc. Proto se od 1. ledna 1993 samostatnd ndplii ¢innosti notéie
oproti ptivodnimu stavu vyrazn¢ zmeénila. Notar byl oprostén od vesSkeré rozhodovaci Cin-
nosti. Ta byla pfesunuta na tfi statni orgdny — na soudy a na nov€ vzniklé katastralni a fi-
nancni Ufady.

Soudy ptevzaly rozhodovani v fizeni o dédictvi, v fizeni o tschovéch a o umotovani listin.
Katastralni ufady nahradily dosavadni systém registrace smluv nemovitosti stitnim notai-
stvim. Finan¢ni ufady rozhoduji o vymeéfeni a vybirani dani, které nahradily do t€¢ doby
platné notéiské poplatky. Danova dprava znamenala v podstaté ndvrat k principim z let

1921- 1957.

[4, 5]

6.2 Vyvoj sazby dané z pievodu nemovitosti v nové danové soustaveé

Nejen pro tcely vypoctu dan€ z ptevodu nemovitosti (ale i dan¢ dédické a darovaci) byly
osoby rozd¢€leny do tii skupin na zdklad¢ vzajemného piibuzenského vztahu nebo jiného
vzdjemného poméru nabyvatele k pfevodci nebo ptrevodce k nabyvateli. Pfibuzenskym

vztahtim vzniklym zrozenim byly na roven postaveny vztahy zaloZené osvojenim.
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Tab. 2. Rozdéleni osob do skupina na zdkladé pribuzenského vztahu pro DPN

Rozdéleni osob do skupin

I. skupina pfibuzni v fadé pfimé a manzelé

II. skupina sourozenci, piibuzni manzela v fad¢ piimé, osoby, které s pfevodcem
zily nejméné po dobu jednoho roku ve spole¢né domécnosti a které
pecovaly o spolecnou domacnost nebo byly odkazany vyZzivou na pte-
vodce, manzelé déti (zetové a snachy), manzelé rodicu, synovci, nete-

fe, strycové a tety

III. skupina ostatni fyzické osoby a pravnické osoby

6.2.1 Obdobi od 1. ledna 1993 do 31. prosince 1993

Nastupem nového zdkona od 1. ledna 1993 se nejdiive upustilo od, do té doby platnych,
linearnich sazeb poplatkového charakteru a byly zavedeny nejdiive progresivné klouzavé

sazby.

Tab. 3. Sazba dané z prevodu nemovitosti u osob zarazenych do 1. skupiny

pres Kcs do K¢s Sazba dané

- 1 000 000 1,0 %

1 000 000 2 000 000 10 000 K¢s a 1,3 % ze zakladu presahujiciho 1 000 000 K¢s,
2 000 000 5000 000 23 000 K¢s a 1,5 % ze zakladu presahujiciho 2 000 000 K¢s,
5000 000 7 000 000 68 000 K¢s a 1,7 % ze zakladu presahujiciho 5 000 000 K¢s,
7 000 000 10 000 000 102 000 K¢és a 2,0 % ze zdkladu presahujiciho 7 000 000 K¢s,
10 000 000 20 000 000 162 000 K¢s a 2,5 % ze zakladu presahujictho 10 000 000 K¢s,
20 000 000 30 000 000 412 000 K¢s a 3,0 % ze zakladu presahujictho 20 000 000 K¢s,
30 000 000 40 000 000 712 000 K¢s a 4,0 % ze zakladu presahujiciho 30 000 000 K¢s,
40 000 000 a vice 1 112 000 K¢és a 5,0 % ze zakladu piesahujiciho 40 000 000 K¢s.
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Tab. 4. Sazba dané z prevodu nemovitosti u osob zarazenych do I1. skupiny

pres Kés do K¢s Sazba dané

- 1 000 000 3,0 %

1 000 000 2 000 000 30 000 K¢s a 3,5 % ze zdkladu piesahujictho 1 000 000 K¢s,
2 000 000 5 000 000 65 000 K¢s a 4,0 % ze zdkladu ptesahujictho 2 000 000 K¢s,
5 000 000 7 000 000 185 000 K¢&s a 5,0 % ze zakladu pfesahujictho 5 000 000 K¢s,
7 000 000 10 000 000 285 000 Kés a 6,0 % ze zdkladu pfesahujiciho 7 000 000 K¢s,
10 000 000 20 000 000 465 000 K¢&s a 7,5 % ze zakladu piesahujictho 10 000 000 K¢&s,
20 000 000 30 000 000 1 165 000 K¢s a 8,0 % ze zakladu pfesahujictho 20 000 000 K¢&s,
30 000 000 40 000 000 1965 000 K¢&s a 9,0 % ze zakladu ptesahujiciho 30 000 000 K¢s,
40 000 000 a vice 2 865 000 K¢s a 10,0 % ze zakladu presahujiciho 40 000 000 K¢s.

Tab. 5. Sazba dané 7 prevodu nemovitosti u osob zarazenych do 111. skupiny

pres Kés do K¢s Sazba dané

- 1 000 000 4,0 %

1 000 000 2 000 000 40 000 K¢s a 5,0 % ze zdkladu ptesahujiciho 1 000 000 K¢s,
2 000 000 5 000 000 90 000 K¢s a 6,0 % ze zdkladu ptesahujictho 2 000 000 K¢s,
5 000 000 7 000 000 270 000 Kés a 7,0 % ze zdkladu pfesahujiciho 5 000 000 K¢s,
7 000 000 10 000 000 410 000 K¢s a 8,0 % ze zakladu piesahujictho 7 000 000 K¢s,
10 000 000 20 000 000 650 000 Kés a 10,0 % ze zdkladu presahujictho 10 000 000 K¢s,
20 000 000 30 000 000 1 650 000 K¢s a 13,0 % ze zakladu presahujiciho 20 000 000 K¢s,
30 000 000 40 000 000 2950 000 K¢s a 16,0 % ze zékladu ptesahujiciho 30 000 000 K¢s,
40 000 000 a vice 4550 000 K¢s a 20,0 % ze zdkladu ptesahujiciho 40 000 000 K¢s.

6.2.2 Obdobi od 1. ledna 1994 do 31. prosince 2003

S novou pravni tpravou doslo ke sjednoceni sazby dan¢ z pfevodu nemovitosti u osob za-
fazenych do I. skupiny, II. skupiny a III. skupiny. Sazba dan¢ byla pro vSechny poplatniky

stanovena linearni a jednotnd ve vysi 5 % ze zdkladu dané.
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Tab. 6. Sazba dané 7 prevodu nemovitosti za obdobi 1994 — 2003 pro 1. — II1. skupinu

Sazba dané

I. skupina 5%
II. skupina 5 %
III. skupina 5%

Srovndnim obdobi roku 1993 a nisledného obdobi, tj. od roku 1993 do roku 2003 vyplynu-
lo, Ze predev§Sim u osob ze tieti skupiny, nezakladajici s ptevodcem Zadny piibuzensky
vztah, kde s vys§i pravdépodobnosti miZe dochdzet k uplatnéni institutu ru¢eni u DPN
doslo k 1% navySeni daiiového zatiZeni u nemovitosti ocenéné do jednoho milionu korun.
U prevodii nemovitosti pfesahujici dva miliony korun byl jiz nabyvatel z titulu ruceni v
,nepatrné vyhodé&®, protoZe maximdlni sazba dan€ v predchozim obdobi mohla teoreticky

dosdhnout az hodnoty 20 % u pfevodu nemovitosti nad ¢tyficet miliént korun.

6.2.3 Obdobi od 1. ledna 2004

Novou zdkonnou udpravou platnou od 1. ledna 2004 doslo opét k velmi vyrazné zméng.
Linedrni sazba dan¢ byla upravena na téméf polovi¢ni hodnotu. Byla sniZena na 3 % ze

zékladu dané a tato sazba je platnd doposud.

Tab. 7. Sazba dané z prevodu nemovitosti platnd od roku 2004 pro 1. — III. skupinu

Sazba dané

I. skupina 3%
IL. skupina 3%
III. skupina 3%

Z analyzy vyplynulo, Ze dan z pfevodu nemovitosti od platnosti nové danové soustavy do-
znala nékolika zmén sméfujicich predevsSim ke snizovani vySe sazby, a protoZze institut

ruceni u nabyvatele nemovitosti je v zdkonné tpravé od jeji platnosti, od 1.1.1993, se sni-
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Zovanim sazby dané dochdzi rovnéZ k postupnému sniZovani rizika rucitele, alespon co se

tykd vySe dané, za kterou ruci.

[12]

6.3 Pievod nemovitosti

V této Casti diplomové prace se budu zabyvat vlastnim procesem pievodu nemovitosti.
K popisu jsem zvolila pfevod nemovitosti realizovany na zdkladé kupni smlouvy, coz je

v praxi pfevod realizovany nej¢astéjSim zptisobem.

6.3.1 Smlouva o prevodu nemovitosti (kupni smlouva)

Z hlediska eliminace rizik vyplyvajicich z postaveni rucitele v danovém fizeni u dané
z ptrevodu nemovitosti je kupni smlouva prvni moZnosti, kdy si kupujici mlize zajistit tex-
tem smlouvy eliminaci rizik svého zdkonného postaveni danového rucitele napt. tim, Ze je
v textu kupni smlouvy uvedeno, Ze ¢ast kupni ceny, kterd odpovidéd dani z pfevodu nemo-
vitosti, neni uhrazena prodavajicimu, ale je sloZzena do advokdatni nebo notéiské tischovy,

ze které je uvolnéna pfimo na tcet finan¢niho tradu v okamziku splatnosti dané.

[9]

6.3.2 Zapis vkladu prava do katastru nemovitosti

Vklad prava do katastru nemovitosti predstavuje zapsdni, respektive vymazani vlastnické-
ho ¢i jiného vécného prava k nemovitosti. Ze zdkona plati, Ze teprve provedenim vkladu -
ve form¢ pravomocného rozhodnuti katastrdlniho ufadu o povoleni vkladu - nastava pravni
ucinek skutecnosti, kterd vedla k podani ndvrhu (kupni smlouvy, smlouvy zfizeni zdstav-
niho préva atp.). Povolenim vkladu dochézi k jeho zdpisu zpétn€ ke dni, kdy byl ndvrh na

vklad dorucen katastrdlnimu dfadu.
Predmétem vkladu jsou zejména prava zapisovand na zaklad¢:

- smluv (o pfevodu vlastnictvi k nemovitosti ¢i bytu a nebytového prostoru, o za-
stavnim ¢i podzastavnim pravu k nemovitosti, o zfizeni vécného bifemene, o
predkupnim pravu k nemovitosti, o vystavbé domu, o rozsiteni ¢i ziZeni spo-

le¢ného jméni manZzeli dotykajiciho se nemovitosti),
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dohod (o zruseni a vypotddani podilového spoluvlastnictvi, o vypotfddani spo-
le¢ného jméni manZell, o vydani véci dle restitu¢nich ¢i jinych zvlastnich pred-
pisi),

prohldseni (vlastnika budovy o vymezeni jednotek v domé, vlastnikii vSech jed-

notek v dome o zruSeni vymezeni t€chto jednotek, spolecnika o vloZeni nemovi-

tosti do zdkladniho jméni obchodni spole¢nosti).

Po sepsani smlouvy, na jejimz zdklad¢ ma byt prevedeno vlastnictvi k nemovitosti, je tieba

sepsat ndvrh na zdpis do katastru nemovitosti. Pro podani ke katastrdlnimu ufadu neexistu-

je Zadny predepsany formulédf. Zakon ale pfesné stanovuje ndleZitosti, které musi podani

mit. Navrh na vklad do katastru nemovitosti (nejcastéjSi forma podéni) nemusi podavat

vSichni Ucastnici pravniho tkonu, na zdklad¢ kterého je ndvrh podavan, ale staci, kdyz na-

vrh podd jeden z nich. Napf. pti prodeji bytu ¢i rodinného domu dava podani ke katastral-

nimu ufadu jen proddvajici, ¢i kupujici (nemusi oba).

Obsahové nalezitosti navrhu upravuje Zakon ¢. 265/1992 Sb. o zapisech vlastnickych a

jinych vécnych prav k nemovitostem. V ndvrhu je nutné piesné uvést nasledujici:

Oznacent katastrdlniho vradu ptesnym ndzvem a adresou. O piislusnosti katast-
rélniho ufadu rozhoduje poloha nemovitosti, jiZ se mé zdpis tykat, jinymi slovy
piislusny katastralni ufad je ten, v jehoZ obvodu se nemovitost nachdzi. Nazvy

katastralnich dfadd se shoduji s oznacenim byvalych okresti.

Oznaceni smlouvy, na zéklad¢ které jsou prava vkladdna. Smlouva byva kupni
¢i darovaci u vkladu prava vlastnického nebo zdstavni u prava zastavniho.
Smlouvy pak musi byt doloZeny v piilohach. Napf. pfi prodeji rodinného domu
(pravo vlastnické), musi byt v ndvrhu oznacen diivod tohoto prodeje, cozZ je v
tomto piipad¢ kupni smlouva. Zaroven musi byt uvedeno, které nemovitosti

jsou touto kupni smlouvou prevadény.

Jméno, prijment, rodné cislo a trvaly pobyt osob, jeZ jsou uicastniky Fizeni. Po-
kud je ucastnikem fizeni pravnickd osoba, musi byt uveden jeji nazev, sidlo a
identifika¢ni &islo. Ugastniky fizeni jsou vzdy osoby, jichZ se tykd pravni tkon,
na zdklad¢ kterého je zdpis do katastru nemovitosti provadén. Naptiklad pfi
prodeji rodinného domu, jsou ucastniky fizeni GcCastnici kupni smlouvy, tedy
prodévajici a kupujici. JestliZe je na jedné ze stran vice osob, jsou UcCastniky fi-

zeni vSechny tyto osoby.
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- Oznacent prdv, jez maji byt do katastru nemovitosti zapsdna. Privo miiZze byt
vlastnické nebo zdstavni. Vlastnické prdvo se zapisuje pii pievodu ¢i prodeji
nemovitosti, zastavni pravo se zapisuje napiiklad pii sjedndni hypotéky ¢i jiné-

ho uvéru, kdy se musi nemovitosti rucit.

- Oznaceni nemovitosti. Ze zékona vyplyva, jakym zptisobem musi byt prevadé-
né nemovitosti oznacovény, aby bylo podani katastrdlnimu dfadu dostate¢né ur-
Cité. Pozemek je tieba oznacit parcelnim Cislem s uvedenim ndzvu katastralniho
uzemi, ve kterém lezi. Budovu je nutné specifikovat ozna¢enim pozemku, na
némz je postavena, ddle musi byt uvedeno ¢islo popisné nebo eviden¢ni. Pokud
neni ¢islo popisné ani evidencni pfipojeno, popise se budova zplsobem jejiho
vyuziti, naptiklad zeméed¢€lska stavba apod. Byt se oznacuje vymezenim budo-

vy, V niZ se nachdzi, a ¢islem bytu.

- Prilohy k ndvrhu: aby byl ndvrh na zahdjeni fizeni platny a katastrdlni Urad jej

nevrétil, musi byt k nému pfipojeny nasledujici piilohy:

1. Listina, na zdklad¢ které ma byt pravo (napft. vlastnické, zdstavni) zapsano,
a to v poctu o dva vétSim, nez je pocet ucastniki fizeni. Listinou byva vétsi-
nou smlouva, napiiklad kupni ¢i darovaci, smlouva o zfizeni zdstavniho
prava, smlouva o opravnéni, které odpovidd vécnému bfemenu, smlouva o
zfizeni predkupniho prdva s vécnymi uciny, smlouva o pfevodu bytu, ale
také dohoda o vypotadani spolecného jméni manzelt (tyka-li se tato dohoda
nemovitosti) a dohoda o zruseni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi k
nemovitostem. Listina (smlouva) musi byt ptedloZena v origindle nebo ve
form¢ uredné ovéfené kopie. JestliZe smlouvu nesepisuje notédr ¢i advokat,
musi byt podpisy na smlouvé diedné ovéieny, konkrétné pred notaiem c¢i
pfed organem povéifenym vést matriku, tj. pfed pfisluSnym pracovnikem

obecniho ufadu.
2. PInd moc, v ptfipadé zastoupeni,

3. Vypis z obchodniho rejstiiku v piipad¢, Ze je ucastnikem fizeni pravnicka
osoba.
4. Pokud se ndvrh na zahdjeni fizeni tyka nemovitosti, kterd byla nabyta pted

1. lednem 1993 (vznik katastrdlnich dfadt), musi byt ptedloZena také listi-

na, kterd osvédcuje, vlastnictvi pfevadéné nemovitosti. Nazev této listiny se
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da nalézt v listu vlastnictvi, na némZ je nemovitost zapsdna, konkrétné¢ v
oddile E nazvaném ,,Nabyvaci tituly a jiné podklady z4pisu‘. Nutné je vSak

predlozit listinu samotnou.

5. Utedng ovéfeny preklad listiny uvedené pod bodem 1), jestlize smlouva ne-

byla sepsdna v ¢eském jazyce.

[7, 10, 13]

6.4 Podani priznani k dani z pirevodu

Poplatnik je povinen podat mistné pfisluSnému spravci dané€ pfiznani k dani z pfevodu ne-

movitosti nejpozdéji do konce tietiho mésice nasledujictho po mésici, v némz:
- byl zapsan vklad prava do katastru nemovitosti,

- nabyla uc¢innost smlouva o uplatném pievodu vlastnictvi k nemovitosti, kterd

neni evidovana v katastru nemovitosti.

Soucdsti danového prizndni musi byt ovéreny opis nebo ovérend kopie smlouvy, kterou se
osvédcuji vilastnické vztahy k nemovitosti. Dalsi prilohou je znalecky posudek o cené ne-
movitosti zjistené podle ocenovaciho predpisu, platné v den nabyti nemovitosti novym
vlastnikem, jde-li o vplatny prevod vlastnictvi k nemovitosti. Znalecky posudek se nevyZa-
duje pri poddni danového priznani k dani z prevodu nemovitosti, jde-li o prevod ci prechod
vilastnictvi k pozemku bez stavby a bez trvalého porostu; pokud md vsak sprdvce dané po-
chybnosti o sprdavnosti vyse zdkladu dané, miize poplatnika k predloZeni znaleckého posud-

ku vyzvat.

Mistné piislusSnym financnim dfadem je finan¢ni ifad mista, kde se nachdzi nemovitost.

6.5 Vymahani dafiového nedoplatku na poplatniku DPN

6.5.1 Vyzva k uhradé nedoplatku

Neuhradi-li danovy dluznik nedoplatek v zdkonné lhuté, vyzve jej spravce dané k jeho
uhrad¢, zpravidla vyzvou k zaplaceni dafiového nedoplatku podle § 73 odst. 1 ZSDP. Tim

je zahdjeno vymahaci fizeni. Jednd se tedy o prvni ikon danové exekuce. Danovému dluz-

nikovi, ktery je v prodleni s platbou splatného danového nedoplatku, spravce dan¢ zasle
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tuto vyzvu k zaplaceni a vyzve jej , aby danovy nedoplatek uhradil, a za timto icelem mu
stanovi ndhradni lhatu k dhrad¢ (nejméné 8 denni). Soucdsti vyzvy je upozornéni, Ze po
marném uplynuti lhiity stanovené ve vyzve, spravce dané prikro¢i bez dalStho k vymahani
nedoplatku danovou exekuci. Vyzva k zaplaceni danového nedoplatku ma charakter roz-
hodnuti dle § 32 ZSDP alze se proti ni odvolat ve lhité patnicti dnti ode dne doruceni

dluZnikovi. Odvolani nemd odkladny ucinek.

6.5.2 Danova exekuce primarniho dluznika

Po marném uplynuti lhity stanovené ve vyzveé k thradé¢ dané€ z prevodu nemovitosti pfi-

kro¢i spravce dané€ k vymahéni dannového nedoplatku.
Danova exekuce je provddéna vydanim exekucniho piikazu na:

- pohledavky na penézni prostiedky danovych dluznik na uctech vedenych u

bank nebo jiné pohledavky,

- srdzku ze mzdy, jiné odmény za zavislou ¢innost nebo ndhrady za pracovni pfi-

jem, dichody, socidlni a nemocenské davky apod.,
- prodej movitych véci a prodej nemovitosti.

Informace potfebné pro vymdéhaci fizeni ziskava spravce dan¢ na zdklad¢ soucinnosti tie-

tich osob dle ustanoveni § 34 ZDSZ.

Pokud jsou vSak zjevné vSechny vymahaci ikony spravce dané vici danovému dluznikovi
bezvysledné, vyuZzije spravce dan€ moznost dle § 57a ZDSP vyzvat k dhradé tohoto nedo-

platku zdkonného rucitele.

[11]

6.6 Postaveni rucitele u dané z prevodu nemovitosti

JiZ v dobé& platnosti zdkona €. 146/1984 (ZoNP) o notafskych poplatcich byl v platnosti
institut ruceni (nabyvatel za poplatek rucil). Tento prvek byl rovnéZ zakomponovan do
nového zdkona €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitos-

ti s platnosti od 1.1.1993.

6.6.1 Vyzvak uhradé rucitelem

Ptevod nemovitosti, tedy koupé€ ¢i prodej, jsou spojeny s danovymi povinnostmi. Proddva-

jici, tedy ten, kdo ziska bezprosttedni majetkovy prospéch, je povinen zaplatit dan z pfevo-
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du nemovitosti. Daftové povinnosti jsou upraveny zakonem ¢. 357/1992 Sb., o dani dédic-
ké, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti. Tento tzv. zdkon o trojdani stanovi i odpo-
védnost kupujiciho za splnéni danovych povinnosti. Pokud tedy proddvajici nezaplati dan,
nastupuje tzv. zdkonné ruceni druhé smluvni strany. Postaveni rucitele, jeho prava a po-

vinnosti upravuje zdkon €. 337/1992 o spravé dani a poplatkli v platném znéni.

Postaveni rucitele v dailovém fizeni bylo upraveno do 31. kvétna 2006 § 57 odst. 5 ZDSP
tak, Ze danovy nedoplatek byli povinni zaplatit také rucitelé, pokud jim zdkon povinnost
ruceni uklada a pokud byli k plnéni této platebni povinnosti spradvcem dan¢ vyzvani. Proti

této vyzve se mohl rucitel odvolat. V odvoldni mohl rucitel namitat pouze skuteCnost, Ze:
- neni rucitelem,
- nebo Ze ru¢eni bylo uplatnéno ve vétsim, nez zdkonem stanoveném rozsahu,
- nebo Ze jiz bylo zaplaceno.

Tato, do té doby platnd zdkonnd Uprava neumoznovala ruciteli vyuZzit moZnosti podat Za-
dost o povoleni splitek nebo poseCkani dan€. Rucitel dané z pfevodu nemovitosti rucil
pouze za dluznou dan, nikoliv za jeji piislusenstvi (pendle, zvySeni dan¢, ndklady danové-

ho fizeni, troky apod.)

Nejen z dliivodu, Ze se rucitel v minulosti velmi ¢asto dozveédél az po né€kolika letech, Ze
ma splnit svou povinnost, ale i s cilem zlepSeni postaveni rucitele v danovém ftizeni, doslo
k vyznamné novele ZDSP s ucinnosti od 1. ¢ervna 2006. Timto dnem vstoupil v platnost
novy § 57a ZDSP, ktery zménil postaveni rucitele v dailovém fizeni. Rucitel, viici némuz
bylo ru¢eni uplatnéno, md pri placeni dani procesni postaveni jako danovy dluznik (mize

J1Z vyuzit moZznosti podat Zadost o povoleni splatek nebo poseckéani dan¢).

Dle nové dpravy § 57a muize spravce dan¢ uplatnit ruceni az v okamziku, kdy ptivodni
dluznik byl nejen vyzvan k dhradé, ale bylo proti nému postupovano exekuci v téch piipa-
dech, kdy neni od pocatku zfejmé, Ze by vymahani bylo bezvysledné. Spravce dan¢ je po-
vinen ve vyzve k thradé ruditeli stanovit lhitu k thradé. K vyzveé spravce dané ptipoji roz-
hodnuti o stanoveni dané, k uhrad¢ jejihoz nedoplatku je rucitel vyzyvan. Proti této vyzve

se muze rucitel odvolat a v¢as podané odvolani ma odkladny ucinek.

Rucitel v odvolani miZe namitat, Ze vibec neni rucitelem. K tomu miiZe dojit napt. v pfi-

padé, Ze kupujicim nemovitosti je syn a finan¢ni ifad omylem vyzve otce. Rucitel m4 pra-
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vo ihned po obdrzeni vyzvy k thradé dané nahliZet do danového spisu, takZe napt. mize
zjistit, Ze spravce dané ani nevedl exekuci, ani nezjistil, Ze vymédhani by bylo bezvysledné.
I tuto ndmitku muze rucitel vznést. Rucitel mize rovnéZ poukazat na proml¢eni prava na

vymahani dan€ nebo zanik nedoplatku na dani.

Pokud rucitel uhradi danovy nedoplatek, pak mu spravce dan€ na zadost bezodkladné vyda
potvrzeni o vysi thrady. Rucitel miiZe vymdhat na dluZnikovi uhrazenou cdstku obcansko-
prdvni soudni cestou. Promlceci doba je zde triletd a pocind béZet od okamZiku, kdy byl

danovy nedoplatek uhrazen.

Novelou zdkona § 57a bylo dosaZeno i zlepSeni postaveni rucitele vzhledem k thradé ne-
doplatku. Rucitel mé pravo podat Zadost o povoleni poseckdni thrady nedoplatku na dani
nebo povoleni jeho dhrady ve splatkach. Po tuto dobu k tomuto nedoplatku vznikd pouze
urok z poseckané Castky. Béhem doby poseckani nebo platkovani je nedoplatek vymaha-

telny pouze na danovém dluzniku.

[6, 11, 14, 19]

6.7 Zavéry kritické analyzy
Z dané kritické analyzy vyplynulo:

- novelou zdkona ¢. 337/1992 Sb., platnou od 1. ¢ervna 2006 doslo ke zlepSe-
ni postaveni rucitele v dailovém fizeni, pievazné v placeni dani. Ale pokud si
kupujici hodl4 eliminovat rizika vyplyvajici z jeho postaveni rucitele u dané
z ptevodu nemovitosti, je nutné, aby se proti svému ruceni zajistil pfedem, ale-

sponi v mezich, které jsou v jeho mozZnostech.

Prvnim nezbytnym krokem k eliminaci rizika jsou jiZ vhodnd smluvni ujedndni v kupni
smlouvé, na jejimz zdklad¢ je pfevod uskute¢iiovan. Ta mohou mit napt. podobu nasledu-
jici klauzule: ,,¢ast kupni ceny, kterd odpovida dani z pfevodu nemovitosti neni uhrazena
prodavajicimu, ale je sloZena do notafské uschovy, ze které je uvolnéna ptimo na ucet fi-

nanc¢niho dfadu v den splatnosti dané*.

Druhou nutnosti je zajistit, aby byl znalecky posudek k nemovitosti pfedloZen k podpisu
smlouvy (nebo je nutné si jej sim opatfit, pokud to okolnosti vyZaduji) a tentyZ den podat
navrh na vklad katastrdlnimu tfadu i ptesto, Ze ndsledny zapis do katastru nemovitosti tuto
povinnost neukldadd. Co jiz ale zdkon vyZaduje je to, Ze soucasti poddani DAP k dani

z ptfevodu nemovitosti je i znalecky posudek o cen¢ nemovitosti zjisténé podle oceniovaci-
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ho ptredpisu, platné v den nabyti nemovitosti novym vlastnikem, jde-li o dplatny pievod

vlastnictvi k nemovitosti.

Tento druhy krok doporucuji z toho divodu, protoZe se v praxi v komplikovanych pftipa-
dech stava, ze kupujici, pokud se ocitnou v roli rucitele, tvrdi, Ze o uskali ceny sjednané a
zjiSténé pii koupi nemovitosti neméli ani tuSeni, Ze nevédéli Ze mohou hradit dain dokonce

z ceny VyS§i, neZ za jakou nemovitost pofidili.

ProtoZe je mi z praxe zndmo, Ze jak ruCeni nabyvatele u dan¢ z pfrevodu nemovitosti, tak
problematika zdkladu dané dan¢ neni u vefejnosti ve zndmosti, rozhodla jsem se v dalsi

¢asti diplomové prace zpracovat prizkum dané problematiky.
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7 PRUZKUM

S cilem zjistit skute¢ny stav poddni DAP u dané z pfevodu nemovitosti a s cilem zjistit
prehled vetejnosti o problematice ruceni u DPN rozhodla jsem se pracovat na prazkumu ve

dvou etapéch.

Nejdiive jsem se zaméfila na vyhodnoceni danovych pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti
vcetn¢ povinnych piiloh podanych a vyméfenych v roce 2005 (vyuzila jsem moZnosti pii-
stupu k t€émto ucelenym udajim z titulu mé profese). Tento krok jsem zvolila s imyslem
odhalit maximum moZznych uskali pfi pfevodu dan€ z nemovitosti na zdklad¢é kupni smlou-
vy, a to od prvotniho sepsani smlouvy, aZ po nepfijemnou situaci na stran€ kupujiciho, kdy

je finan¢nim ufadem vyzvan k dhradé¢ z titulu ruceni.

Vs w2z

Na zdklad¢ analyzy ziskanych ddajt prvni faze priizkumu jsem navrhla pro dalsi ¢ast tako-
vou strukturu dotazniku, abych potvrdila, vyvrétila ¢i doplnila ziskané udaje z prvni faze

prizkumu.

7.1 Vyhodnoceni dafovych piiznani k dani z prevodu nemovitosti vcet-

né povinnych priloh

Se zietelem na § 24 odst. 10 ZSDP jsou veskerd data uvddéna bez konkrétnich udaju, a to

predevSim jmennych.

V této prvni fazi prizkumu bylo zkouméno 238 danovych ptfiznani véetné povinnych pii-
loh. Z tohoto mnoZstvi bylo vylou¢eno 14 dafiovych pfiznani, kterd byla podédna na zdklad¢
skute¢nosti, kdy byl realizovéan pfevod nemovitosti Pozemkovym fondem Ceské republiky
na jinou osobu a tento prevod je od dané osvobozen. Proto budou dile zkouména data

z 224 podani.

K prizkumu jsem zvolila strukturu hodnoticich kritérif uvedenych v nésledujici tabulce.
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Tab. 8. Kritéria zkoumanych dat z DAP a priloh DPN

I | Danové povinnost. (v Ko)

IT | Kupni smlouva zpracovana s odbornou pravni pomoci. (ANO/NE)
III | Text kupni smlouvy - zminén institut ruceni. (ANO/NE)
IV | Dan vyméfena na zdkladé ceny sjednané Ci zjisténé. (ANO/NE)
V | Vyzvy k zaplaceni nedoplatku v nahradni lhité - § 73 ZDSP. (ANO/NE)
VI | Uhrada nedoplatku v ndhradni Ihite. (ANO/NE)
VII | Vystavena vyzva k zaplaceni nedoplatku rucitelem. (ANO/NE)

7.1.1 Danova povinnosti

Ziskané hodnoty analyzovanych dat prvniho kritéria, tj. vySe daiové povinnosti, za rok

2005 u jednotlivych podédni byla rozdé€lena do péti hodnotovych intervald. Vyhodnocenim

byla zjiSténa data, kterd jsou uvedena v nésledujici tabulce.

Tab. 9. Kritérium I - danovd povinnost

Interval danové povinnosti v K&: od — do Pocet vyskytii

1. 0-1100 12

2. 101 - | 9999 148

3. 10 000 - | 49 999 47

4. 50 000 - | 100 000 9

5. 100 000 | a vice 8
Celkem 224
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Danova povinnost (v K<)

49 4% 5%

O 1. interval W2. interval O 3. interval [04. interval M 5. interval

Graf 1. Kritérium I - danovd povinnost

Z analyzy vyplynulo, Ze ve 12 piipadech (v5 %) se danova povinnost tykala finan¢nich
¢astek spadajicich do intervalu hodnot pod 100 K¢, kdy se dan neptfedepiSe. Naopak v 64
piipadech (v 29 %) byla dann vymétfena v hodnoté presahujicich ¢astku 10 000 K¢ a z toho
v 17 ptipadech (v 8 %) ptesdhla dokonce vysi pies 50 000 K¢ a v 8 ptipadech (v 4 %)
¢astky nad 100 000 K¢&. Jak z hodnoceni vyplyv4, nejednd se v mnohych podénich o ¢astky
nikterak zanedbatelné na to, aby jim nemohl byt vénovan vé&t§i prostor v textu kupnich

smluv z divodu eliminace rizik ruceni.

7.1.2 Kupni smlouva zpracovana s odbornou pravni pomoci

Cilem tohoto konkrétniho priizkumu bylo zjistit, v jaké mife je vyuZivdna u smluvnich

ujednanich odborna pomoc z oblasti prava.

Tab. 10. Kritérium Il - zpracovdni kupnich smluv

Zpracoval smlouvu pravnik

ANO NE

105 116

Zpracovéano celkem pftiloh: 224
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Zpracoval smlouvu pravnik

48 %
52 %

OANO ENE

Graf 2. Kritérium Il - zpracovdni kupnich smluv

Z ptedchazejiciho grafu a tabulky vyplyva, Ze z celkového poctu 224 kupnich smluv o pte-
vodu nemovitosti bylo 105 smluv (48 %), zpracovano odbornikem z oblasti prava. Zajima-
vym vysledkem podrobngjsi analyzy je, Ze u skupiny DAP DPN spadajicich do patého
intervalu (Tab. 9. Kritérium I - danovd povinnost), kdy dan ptesahla ¢astku 100 000 K¢,
byla kupni smlouva z celkovych osmi piipadli s pomoci pravnika sepsana pouze jednou a o

institutu ruceni nebyla v textu téchto osmi smluv zminka ani v jednom piipadé.

Prizkum byl v této fazi ddle zaméten na zjisténi, jak vysoky pocet pravnikii se danymi 105

smlouvami zabyval.
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Tab. 11. Kvantifikace smluv sepsanych s odbornou pomoct

Pravnik Pocet smluv

Prévnik €. 1 1
Prévnik €. 2 2
Pravnik €. 3 39
Prévnik €. 4 1
Prévnik ¢. 5 9
Pravnik €. 6 1
Prévnik ¢. 7 1
Prévnik ¢. 8 3
Pravnik €. 9 1
Pravnik €. 10 6
Prévnik €. 11 1
Pravnik €. 12 2
Pravnik €. 13 1
Prévnik ¢&. 14 9
Prévnik €. 15 1
Pravnik €. 16 1
Prévnik €. 17 2
Prévnik €. 18 1
Pravnik €. 19 2
Préavnik €. 20 1
Prévnik €. 21 1
Pravnik €. 22 1

Celkem 105
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Smlouvy zpracovany jednotlivymi pravniky

1%

1%
1%
2%
1%
2%
1%
1%

37%

3%

1%

01 m2 O3 04 WS O6 W7 O8 WO WIO O11
012 W13 W14 W15 W16 @17 O18 0O19 0020 O21 O22

Graf 3. Kvantifikace smluv zpracovanych prdvnikem
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105 smluv bylo sepsdno 22 pravniky, s riznym procentnim zastoupenim, od 1 % aZ po 37

%. U pravnika €. 3 je vysokd hodnota poctu sepsanych smluv zptsobend sidlem jeho kan-

celaie ve zkoumaném regionu.

7.1.3 Institut ruceni v textu kupni smlouvy

Tab. 12. Kritérium Il - institut ruceni v textu smlouvy

Bylo v textu kupni smlouvy oSetfeno ruceni

ANO

NE

4

220

Zpracoval smlouvu pravnik

Zpracoval smlouvu pravnik

ANO

NE ANO

NE

1

3 104

116

Ruceni v textu smlouvy

2 %

98 %

OANO ENE

Graf 4. Kritérium Il - institut ruceni
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Ze ziskanych udaji vyplyva, Ze pouze nepatrné mnozstvi kupnich smluv - Ctyfi ve vysi
2 % bylo smluvné oSetieno institutem ruceni. Je to hodnota velice nizkd na to, Ze kupni

smlouvy sepsalo v 105 ptipadech celkem 22 pravnika.

Déle je prizkum zaméfen pifimo na text ru¢eni v kupni smlouve.

Tab. 13. Vyhodnoceni textu smluv s uvedenim institutu ruceni

Zpracoval smlouvu upravujici ruceni pravnik

ANO NE

Smlouva s ru¢enim zpracovana pravnikem

OANO ENE

Graf 5. Vyhodnoceni smluv s rucenim

Z hodnoceni vyplynulo. Pouze ve dvou piipadech bylo v kupni smlouvé uvedeno, Ze ,.ku-
pujict je rucitelem v pripadé nezaplaceni dane*. V tietim piipadé bylo uvedeno, ve znéni
smlouvy, Ze ,,cdst kupni ceny odpovidajici vysi danové povinnosti bude uhrazena na fi-
nancni vrad primo kupujicim pod variabilnim symbolem proddvajiciho. Ve Ctvrtém pii-
padé byl text kupni smlouvy upraven tak, Ze ,,spldtku, ve vysi danové povinnosti, nechd

kupujici do vihrady danové povinnosti v vischové (dané realitni kanceldre)*.
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Co se projevilo naopak jako velky problém samotného textu kupnich smluv byla ta skutec-
nost, Ze v 19 piipadech v textu bylo uvddéno, Ze dan uhradi kupujici, bez ohledu na sku-
teCnost, Ze je timto zplisobem realizovdna ¢astecCnd thrada kupni ceny. Ve zminénych pii-
padech se kupujici dokonce vystavuje riziku, Ze pokud dan nebude uhrazena prodavajicim,
vstoupi tato thrada nabyvatelem do ceny nemovitosti (tudiZ do ceny sjednané) a kupujici
bude vyzvéan k thradé dané€ na zakladé zakonného ruceni v ¢astce navySené o dalsi 3 %

z ¢astky, kterou jiz sdm uhradil.

7.1.4 Vyméreni dané na zakladé ceny sjednané ¢i zjisténé

Zakladem dan€ z pfevodu nemovitosti je cena zjiSténd podle zvlastniho pravniho predpisu,
platnd v den nabyti nemovitosti, a to i v ptipad¢, je-li cena nemovitosti sjednand dohodou
niz$i nez cena zjisténd; rozdil cen nepodléhd dani darovaci. Je-li vSak cena sjednand vyssi

nez cena zjisténa, je zdkladem dan¢ cena sjednana.

[4]

Dal$im zkoumanym kritériem je skuteCnost, zda byla zdkladem dané po porovnani uvede-
nych cen v DP cena sjednand ¢i cena zjiSténd. Ze zjisténi vyplynuly hodnoty uvedené

v nésledujici tabulce.

Tab. 14. Kritérium 1V - zdklad dané

Mozna zjisténi % Pocet
Cena sjednand 54 120
Cena zjisténa 46 104

Vyhodnocenim vyplyva, Ze v 120 podénich (v 54 %) byla dan vymeétena z ceny, na které
se kupujici a proddvajici dohodli, tudiZ z ceny, kterd byla zndma nabyvateli (ruciteli).
V 104 ptipadech (v 46 %) vSak nastala situace zcela odlisSna. Cena zjiSténd vstoupila do
zékladu dan€. V praxi tato skutecnost postihuje ptedevsim vSechny mén¢ atraktivni lokali-
ty a Uzemi s vyS8i nezaméstnanosti, tudiZ s niZs$i kupni silou, jak tomu bylo i v pfipad€ mé-
ho prizkumu.

Z toho zjisténi vyplyva, Ze pokud si kupujici zajisti prvni riziko, tj. Ghradu danové povin-
nosti u DPN napiiklad prostiednictvim kupni smlouvy ¢i notaiské tischovy mél by mit i na

zieteli skuteCnost, Ze s ndvrhem zdpisu do katastru nemovitosti se nepfedkldda znalecky
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posudek. Ten je vSak soucdsti poddni danového ptizndni DPN, a proto by mél kupujici,
pokud je tak v jeho zdjmu, vyvinout iniciativu ke zpracovéani znaleckého posudku, jesté
pred sepsanim kupni smlouvy, respektive k datu podpisu smlouvy, aby i toto ptipadné na-

sledné riziko eliminoval.

Zaklad dané

46 %
54 %

‘ O Cena sjednana B Cena zjiSténa

Graf 6. Kritérium 1V - zdklad dané

7.1.5 Vyzva k zaplaceni nedoplatku v nahradni lhité

Z analyzy Tabulky 9. Kritérium I - vyse danové povinnosti vyplyva, zZe byla dan predepsana
v 212 piipadech (danova povinnost nad 100 K¢). Tato skupina DP byla podrobena dal§imu
kritériu zkoumaéni, a to, vystavenym vyzvam k thrad¢ nedoplatku na priméarniho dluznika

(prodévajiciho).

Tab. 15. Kritérium V - vyzva k iihradé dle § 73 ZSDP

Vystavené vyzvy k zaplaceni nedoplatku v ndhradni lhité

ANO NE

21 191

Celkovy pocet vymétenych dafiovych povinnosti 212
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Vyzvy k zaplaceni v ndhradni 1haté

10 %

90 %

OANO ENE

Graf 7. Kritérium V - vyzva k iihradé dle § 73 ZDSP

Ze zjisténi vyplyva, ze v 21 piipadech (v 10 %) vymétené danové povinnosti musela byt

vystavena vyzva k thradé dafiového nedoplatku na primarniho dluznika.

7.1.6 Uhrada nedoplatku po vystaveni vyzvy k dhradé v nahradni lhiité a na-

sledna vyzva k dhradé na ruditele

Na vystavenou vyzvu k thrad¢ v ndhradni [htté, kdy podle ZSDP bylo zahdjeno vymahaci
fizeni, reagovalo devatendct danovych dluznikl (zjisténi hodnoty Kritéria VI — iihrada
nedoplatku v ndhradni lhute). U tii danovych nedoplatk pak muselo byt, po ptedchaze;ji-
cim nedspéSném vymdhani ptivodniho daitového dluznika (nebylo moZno provést Zadnou
uspésSnou exekuci), prikroceno k vystaveni vyzvy k tihradé danového nedoplatku na rucite-

le.
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Tab. 16. Kritérium VII - vystavend vyzva k tihrade nedoplatku na rucitele

Vystavené vyzvy k zaplaceni dafiového nedoplatku na rucitele

ANO NE
3 19
Celkovy pocet vystavenych vyzev k uhradé nedo- 21

platku v ndhradn{ lhité ( ddaj z Tab. 15.)

Pocet vyzev k uhrad¢ vystavenych na rucitele

14 %

86 %

OANO ENE

Graf 8. Kritérium VII - vystavend vyzva na rucitele

Vysledky analyzy uvedenych do Tab. 16. (Kritérium VII - vystavené vyzvy k iihradé nedo-

platku na rucitele) a Grafu 8. (Kritérium VII - vystavené vyzvy na rucitele) je vhodné do-

plnit o nésledujici bliz§{ hodnoceni.

Ve tiech piipadech z dvaceti jednoho byla vystavena vyzva k thradé dle § 57 ZSDP, je to

hodnota odpovidajici 14 % zkoumaného vzorku. Co je vSak dulezité zjiSténi a neni

z tabulky ani grafu patrné je to, Ze vysi povinnosti dan¢ spadal jeden piipad do intervalu

ctvrtého Tab. 9. a dva dokonce do intervalu patého, tj. s danovou povinnosti presahujici

100 000 K¢&. Ani v jednom z uvedenych tii piipadii nebyla kupujici strana jiSténa textem

kupni smlouvy proti riziku, tj. neochoté¢ zaplaceni dan¢ z pfevodu nemovitosti prodavaji-
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cim, pficemz ve dvou piipadech se stala rucitelem pravnickd osoba, kde se di ocekdvat

preciznéjsi zdjem o jiSténi rizik.

7.1.7 Zavér k vyhodnoceni danovych priznani k dani z prevodu nemovitosti

véetné povinnych priloh

Cilem prvni etapy prizkumu bylo zjistit jak se v praktickych ptipadech jisti rucitelé vici

svym rizikim u dan¢ z pfevodu nemovitosti.

Z pruzkumu vyplynulo, Ze minimum kupnich smluv (pouhd 2 %) obsahuje byt jen zminku
o rueni. Nehraje pfitom vibec roli, zda kupni smlouvu zpracovava pravnik ¢i si ji kupujici
vinnosti, ¢asto nad 100 000 K¢ neni diivodem k zabezpeceni se proti riziku z vlastni inicia-
tivy. U poloviny piipadl (v 54 %) je zédkladem dané cena sjednand, tudiZ cena, kterd je
kupujicimu zndm4. Pokud neni ochota ze strany poplatnika uhradit si svou danovou povin-
nost a nasledna exekuce tohoto nedoplatku je ze strany finan¢niho dfadu netdspésnd, je vy-
zvan k jeho dhradé¢ rucitel. V pozorovaném mnozstvi se tento piipad vyskytl ve tiech pfi-

padech, tj. 14 %.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 68

7.2 Dotaznikové Seti‘eni
S cilem potvrzeni ¢i vyvraceni zjiSténych zavért a s moznosti ziskani dalSich vhodnych
informaci k feSené problematice jsem se rozhodla zpracovat v druhé etapé priizkumu u
vefejnosti dotaznikové Setieni.

7.2.1 Praktické zpracovani dotazniki

Dotazniky byly rozeslany v regionu Banova, Bojkovic, Bzové, Zahorovic, Pitina, Starého

Hrozenkova a Uherského Brodu v celkové vysi 100 ks.

Zjisténé hodnoty jsou uvedeny v ndsledujici tabulce.

Tab. 17. Pocet rozeslanych dotazniki

Mozna zjiSténi % Pocet
Vrécené dotazniky 80 80
Nevracené dotazniky 20 20
Celkem 100 100

Pocet rozeslanych dotaznikil

80 %

‘ O Vréacené dotazniky ONevrdacené dotazniky ‘

Graf 9. Rozeslané dotazniky

V dal§im zpracovani budu vychézet z celkového poctu vracenych dotazniki, tedy z 80 ks.
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Dotaz ¢. 1: Profesni zaméreni z oblasti dani nebo prava?

Tab. 18. Profesni zaméreni z oblasti dani nebo prdva

MozZna zjiSténi % Pocet
Ano 26 21
Ne 74 59
Celkem 100 80

Profesni zaméteni dotazovanych z oblasti dani
nebo priva

74 %

Graf 10. Profesni zaméreni

Dané rozdé€leni dotazovanych bylo provedeno z divodu, aby bylo zfejmé, do jaké miry
mohou byt dals$i zjisténé udaje ovlivnény - piedev§im znalostmi ziskanymi na zdkla-
d¢ profese dotazovanych. Z ddaja vyplyva, zZe 26 % odpovédi bylo zpracovano za predpo-

kladu vysSich odbornych znalosti.
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Dotaz ¢. 2: Kupoval jste od roku 1993 nemovitost?

Tab. 19. Kupoval jste od roku 1993 nemovitost?

MozZna zjiSténi % Pocet
Ano 49 39
Ne 51 41
Celkem 100 80

49 %

Koupé nemovitosti od roku 1993

51 %

Graf 11. Koupé nemovitosti od roku 1993

Z analyzy vyplynulo, Ze 49 dotazovanych v obdobi od roku 1993 koupilo nemovitost. Je to

pocet odpovidajici 51 %. Na odpovédi této skupiny 49 dotazovanych bude naddle kladen

vzdy vetsi diraz.




UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 71

Dotaz ¢. 3: Je Vam znama skute¢nost, Ze pokud je prodejni cena sjednana nizsi, nez
cena zjisténa je dan vymeérena z této vyssi ceny zjisténé ?

Tab. 20. Znalost zdkladu dané

MozZna zjiSténi % Pocet
Ano 64 51
Ne 36 29
Celkem 100 80

Znalost zakladu dané

64 %

36 %

Graf 12. Znalost zdkladu dané

Vysledky analyzy tohoto dotazu jsou velice piekvapivé a do jisté miry nepotvrzuji zkusSe-
nosti z praxe. U 51 odpovédi (v 64 %) byla odpovéd’ kladna. Z podrobné&jsi analyzy vyply-
nulo, Ze u skupiny kupujicich nemovitost od roku 1993, tj. u 49 dotazovanych, tuto znalost

m¢elo 26 odpovidajicich (53 %).
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Dotaz ¢. 4: Je Vam znam u dané z prevodu nemovitosti institut ru¢eni nabyvatele ne-

movitosti?

Nésledujici dotaz byl sméfovan ke zjisténi, jak je zndma skute¢nost ru¢eni u DPN. Vysled-

ky jsou uvedeny v tabulce.

Tab. 21. Je Vdam zndm u dané z prevodu nemovitosti institut ruceni nabyvatele nemovitos-

ti?

MozZna zjiSténi % Pocet
Ano 20 16
Ne 80 64
Celkem 100 80

Znalost ruceni

80 %

Graf 13. Znalost ruceni

Analyza ukdzala, Ze 16 dotazovanych, tj. 20 %, z 80 o institutu ruceni vi. Pfi¢emz z poctu
49, kteti koupili nemovitost od roku 1993 ruceni znalo 7 respondentil a z tohoto poctu 4

byli z oblasti dani nebo préva.

Z matematického hlediska lze zdvérem tento dotaz vyhodnotit tak, Ze ti, co koupili od roku
1993 nemovitost (49) a nejsou jejich znalosti ziskané na zaklad€ profese (4) védi o ruceni

pouze 3 z 45 dotazovanych, cozZ je opet pouhd 7% znalost veiejnosti dané problematiky.
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Znalost ru¢eni u kupujicich nemovitosti
bez znalosti z profese

93 %

7 %

0 Ano M Ne

Graf 13a. Znalost ruceni bez znalosti z profese

Nasledujici rozbor si klade za cil zjistit z odpovédi dotazovanych, jakym zplisobem se o

dané problematice dovéde¢li.

Tab. 21a. Je Vdam zndm u dané z prevodu nemovitosti institut ruceni nabyvatele nemovitos-

t?

Ano

MozZna zjisténi % Pocet
a) Profesni znalost 30 6
b) Osobni zkuSenosti 30 6
¢) | Informaci jsem ziskal jinym zptsobem 40 8
Celkem 100 16
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40 %

Znalost ruceni

30 %

30 %

O Profesni znalost O Osobni zkuSenosti O Informaci jsem ziskal jinym zptisobem

Graf 13b. Znalost ruceni

Zajimavym zjiSténim z této ¢4sti dotazniku byly informace podané k odpovédi ,,c*. Zde

byly uvadény zdroje: televize, ptibuzny pracujici na finan¢nim dfade¢, tisk, ale predevsSim

zajimavou byla odpoveéd’, Ze na tuto skutecnost byl dotazovany upozornén v realitni kance-

14f1 pti koupi nemovitosti, coZ povazuji od dané realitni kanceléie za velice solidni sdéleni.

Zavérem lze tyto vysledky vyhodnotit, Ze jak prvni etapa priazkumu, tak druhd, dotazniko-

vé Setfeni potvrdilo, Ze o problematice zdkonného ruceni u DPN ma vefejnost nepatrné

znalosti.

Dotaz ¢. 5: Ocitl jste se ze zakona v postaveni rucitele u dané z pievodu nemovitosti?

Tab. 22. Ocitl jste se ze zdkona v postaveni rucitele u dané z prevodu nemovitosti?

MozZna zjiSténi % Pocet
Ano 4 2
Ne 96 47
Celkem 100 49
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V postaveni rucitele ze zdkona

96 %

4 %

Graf 14. V postaveni rucitele ze zdkona

Z analyzy na odpovéd’ respondentl k dotazu ¢. 5 vyplynulo, Ze se 4 % dotazovanych, kteif

koupili nemovitost, pfimo ocitli v postaveni rucitele u dané z pfevodu nemovitosti.

Dotaz ¢. 6: Prostor pro poznatky a poznamky k dané problematice

Zamérem zakomponovdni tohoto prostoru pro respondenty v dotazniku bylo ziskdni po-

znatkll z osobnich zkuSenosti ze strany respondentii k problematice ru¢eni. BohuZzel se ani

v jednom vraceném dotazniku neobjevila Zddnd poznamka nebo poznatek.

Tab. 23. Prostor pro poznatky a pozndmky k dané problematice

Mozna zjisténi % Pocet
Vyplnéno 0 0
Nevyplnéno 100 80
Celkem 100 80
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Poznatky a poznamky k problematice

0%

100%

‘I:I Vyplnéno ONevyplnéno ‘

Graf 15. Poznatky a poznamky k dané problematice

7.2.2 Souhrnné vyhodnoceni prizkumu

Zaveérem lze vysledky ziskané na zdklad¢ prizkumu vyhodnotit tak, Ze jak prvni etapa pri-
zkumu, tak druha potvrdily, Ze o problematice zdkonného ru¢eni u DPN ma vefejnost ne-
patrné znalosti. Pokud se dotazovani setkali s problematikou ruceni byly to informace zis-
kané prevazné na zdklad¢ jejich profesni specializace. DalSimi informa¢nimi zdroji k dané
problematice jsou dle ziskanych tdaji: televize, piibuzni pracujici na financnim ufad¢ ne-

bo informace poskytnuté realitni kancel4fi.

Ze se nejednd o problematiku druhotadou dokazuji i vysledky ziskané z obou &isti pri-
zkumu. Danovy nedoplatek hrazeny nabyvatelem nemovitosti z titulu zdkonného ruceni
mnohdy dosahuje ¢astek v faddech desetitisici. U respondentu v dotaznikovém Setieni se
piimo v roli zdkonného rucitele ocitli 2 dotazovani, coZ predstavuje hodnotu odpovidajici 4
% 1z teéch, kteti koupili od roku 1993 nemovitost. Z hodnoceni prvni ¢asti priizkumu jsou
ziskana data jeSt¢ mnohem zdvaznéjsi. Ve 14 % piipadi se stal kupujici, po marné vyzveé

k thrad¢ na priméarniho dluznika, u dan¢ z pfevodu nemovitosti ze zdkona rucitelem.
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ZAVER
Cilem mé diplomové prace bylo navrhnout opatfeni a doporuceni vedouci k eliminaci rizik

vyplyvajicich z postaveni rucitele u dan¢ z pfevodu nemovitosti.

Jak potvrdily ob¢ ¢asti prizkumu, zdkladem vSech negativnich dopadi na ty, ktefi se ocitli
v roli rucitele, je pfedevS§im neznalost dané problematiky a z toho vyplyvajici skutecnost,

Ze nebylo ze strany rucitele u¢inéno zadné z moZnych ochrannych opatieni.

Névrhy, jak mize predevsim kupujici od sebe odvratit rizika plynouci z jeho postaveni
rucitele v datiovém ftizeni u dané z pfevodu nemovitosti, a pfitom budou dokonce vcas a
bez problémi odvedeny do stidtniho rozpoctu vynosy z této dan€, jsou nésledujici (zde je

dualezité upozornit, Ze kazdy piipad je nutno posuzovat velmi individudlng):

Za zdkladni eliminaci rizik povazuji spravné sepsanou kupni smlouvu. Zde proto doporu-
¢uji vyhledat sluzby notatfe. Od néj pak poZadovat zakomponovéni takové formulace textu
do kupni smlouvy, kterou se muiZe nabyvatel nemovitosti vyhnout nemilym dasledkiim
svého zdkonného postaveni daiiového rugitele. Cdst smluvniho ujednani miZe mit napii-
klad nasledujici znéni: cdst kupni ceny, kterd odpovidd dani z prevodu nemovitosti neni
uhrazena proddvajicimu, ale je sloZena do notdrské tischovy, ze které je uvolnéna primo na

ticet financniho tiradu v den splatnosti dane.

Vyhodu ve vyuziti notafskych sluzeb spatfuji rovnéz v tom, Ze je mozno predejit i jinym
finan¢nim ztratdm. Témi mohou byt sankce ze strany kontrolniho organu, v tomto piipadé
finan¢niho tradu, za poruSeni povinnosti ulozené zdkonem ¢. 254/2004 Sb. Ten ukldda
povinnost, Ze pokud jsou zdvazky z pfevodu nemovitosti vyrovnavany v hotovosti a pie-
vod by v dany den ptekrocil ¢astku 15 000 EUR (pfepocteno sménnym kursem devizového
trhu vyhldsenym Ceskou narodni bankou a platnym ke dni provedeni platby) provést tuto
uhradu bezhotovostn€. Nesplnénim této povinnosti se vystavuje poskytovatel (kupujici)
sankci, spocivajici v uloZeni pokuty v minimélni vysi 10 000 K¢. Na platby provedené do

uschovy notéie se vSak tato povinnost nevztahuje.

Neopomenutelnou podminkou vedouct k eliminaci rizik rucitele se jevi rovnéz nasledujici
opatfeni. Dohodnout pfedem nebo zajistit ptimo kupujicim, aby byl znalecky posudek k
nemovitosti predloZen pfi podpisu smlouvy. RovnéZz dbat na to, aby tentyZ den byl podédn
navrh na vklad zdpisu do katastru nemovitosti. Dlivod tohoto opatfeni je nejen ten, Ze ku-

pujici ma vyssi miru jistoty znalosti zdkladu dang, ale i ten, Ze se v praxi vyskytuji ptipady,
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kdy proddvajici nedodd na finan¢ni ufad znalecky posudek - povinnou soucdst pfiznani
k dani z ptevodu nemovitosti. Spradvcem dané je pak prodavajici vyzvéan k jeho doloZeni a
pokud si ve stanovené lhité tuto povinnost nesplni, je dan vymeétfena na zdkladé ocenéni

nemovitosti finan¢nim ufadem.

V ptipadé, Ze kupujici nepodnikl mnou vySe uvedena opatteni a je vyzvéan z titulu zakon-
ného ruceni k uhradé nedoplatku a tento nedoplatek je jim uhrazen, md moZnost vymahat
na dluznikovi uhrazenou ¢astku obcanskopravni soudni cestou. Promlceci doba je zde tiile-

t4 a po¢ind bézet od okamziku, kdy byl danovy nedoplatek uhrazen.

Pro podnikajici je uhrazend dai rucitelem z hlediska dané z pi{jma provoznim ndkladem
sniZzujicim zaklad dané.

V zadné sfére lidského Zivota neexistuji situace, kdy by se dalo riziko zcela eliminovat,
pokud se vSak kupujici nemovitosti bude snazit dodrZet vyse uvedend doporuceni, mize se

s vysokou pravdépodobnosti vyhnout nepiijemnym disledkiim vyplyvajicich ze zdkonného

postaveni rucitele u dan¢ z prevodu nemovitosti.
Prvotnim nedostatkem i naddle zlstdva znacnd neinformovanost vefejnosti u dané proble-
matiky. Mé zavére¢né doporuceni je proto nésledujici:

V dobé, kdy se internet stal pro mnohé nejdostupnéjSim zdrojem informaci, vénovat ¢ast
informaéniho prostoru na elektronickych strankdch Ceské dafiové spravy problematice

zékonného ru€eni u dan¢ z ptevodu nemovitosti.
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