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1. Uvod do problematiky

Nemovitosti jsou vzhledem ke své memistitelnosti a ndéphlédnutelnosti jiz od
pocatku historického zavé&di daiovych povinnosti fednettem daoveho zatizeni.
Zdanovani nemovitého majetku je historickym institutgpagi mezi jedny z prvnich druh
daiove zatze, které lidstvo provazi jiiadu stoleti aietrvava do dnesSnich dnMuzemetici,
Ze jiz od pradavna nemovitosti a dawori nerozl&nou dvojici. Rizné formy a pravni Gpravy
zdaiovani nemovitosti nachazime <itymi spol&nymi rysy a samdgjme i s ugitymi

nezbytnymi odchylkami v pravnidiadech ¥tSiny stab swta.

Rovrsz Ceska republika stadi mezi staty s dlouhou tradici adaani nemovitosti a
transakci s nemovitostmi spojenymi. fdaému zatizeni nepodléha pouze vlastnictvi

nemovitosti jako takové, ale i dispozice s nimi.

Historicky vznik statu je zcela zako®ispojen i se vznikem statnichijma — stat by
bez statnich ijimua nemohl ekonomicky existovat. Tak se jiz ve stékovmiZzeme setkat
s riznymi platebnimi povinnostmi obyvatelstva ve pidpstatu. Na podstatéchto plateb a
na to, zda je lze povazovat zgegchidce dnesSnich dani a poplatlexistuji Gizné teoretické
nazory. VSeobeense ma za to, Ze tyto platebni povinnosti nesply jeS€ vSechna kritéria
dani tak, jak je chapeme dnes — takto bylifod& povinnosti konstruovany az v 18. stoleti.
Dané z osobnich fijmu, které jsou zpravidla povazovany za nejvyznggindarg, byly
zavedeny typay vr. 1799 ve Velké Britanii a jejich ¢célem bylo financovani valek
s napoleonskou Francii. V Rakousku byly tyto @aavedeny vr. 1849 a wvelecku v r.

1891.



Prof. BakeS nachazi ,skutee gedchidce” dani a poplatkv institutu stedowkych
regah, kdy dovozuje, Zze ,spobensky a pravni institut redgallze @i hodnoceni vyvoje
statnich pijma na evropské pevninoznait pravdépodobré za zakladni a nejstarsi teoreticky
podloZenou formu znovurozidvani narodniho itthodu mezi statem a jemu gagenymi
subjekty, pedevsim fyzickymi osobamt:“S timto nadzorem je moZné naprosto souhlasit.
Regaly pedstavovaly Uplaty za@innosti statnich spravnich orgaa pra¢ z regah vlastre
vychazeji novodobé poplatkoveé teorie. Z régeed postupt vedle poplatik vyvinuly i darg,
kdyz z pivodniho Uzkého ramce regalnich opr&vin(plneéni za Uplatu) z&ly vybaovat ty
naroky statu na platby, za které nebylo nabizeran&érotiplgni. Stat z&al vyZzadovat
plnéni platebnich povinnosti vyhraglirproto, Ze pdeboval prosedky na kryti naklail
spojenych s vykonem svych funkci — a tak vzniklpd@®iky svym spolénym predchidcim
si byly a jsou datia poplatky velmi blizkéasto dochazelo k jejich sf$ovani i pojmovému

zamenovani.

1.1. \edecky zan®r prace

Védeckym zamrem mé disertai prace je ukazat a na jednotlivyciikladech pak i
demonstrovat zakladni principy a teoreticka vychkdi zdéovani nemovitosti a vynas
Z nich, které determinuji rozhodovani jednotliviighickych ¢i pravnickych osob, ve kterém
stak budou tyto osoby investovat do nemovitosti,ipegakém stét budou mit sitj domicil
a jakou pravni formu zvoli pro podnikatelsk&innost souvisejici s vlastnictvim a dispozici

S nemovitostmi.

! Bakes, M. a kol.: Déové a poplatkovépdpisy, Panorama, Praha 1984 —s. 8.



Proto, aby bylo dosazeno uvedenéldeckého zawru, se ve své praci zabyvam
analyzou hmotépravni Upravy zdgovani @gijmt z nemovitosti a zd@vani vlastnictvi i
dispozic s nemovitostmi v majetku fyzickych a prigksich osob \Ceské republice a

v zahrandi.

Ve své diserténi praci se pro srovnani zahramich Uprav zagiuji na aspekty odlisSné
od ceské pravni Upravy, jako je Uprava ve Spolkové lvepel Néemecko, v Rakousku a na
Slovensku. DalSim prastdkem pro dosazeni uvedenéh&deckého zamru je analyza
nadnarodniho propojeni filavych soustav ve smlouvach o zamezeni dvojiho&dan ramci
jednotné regulace v Evropské unii i demonstracempeh daovych princig na jednotlivych

piipadech.

V disert&ni praci vychazim ze zakladni definice nemovitaestie zakladniho pojeti
zdaréni nemovitosti a ifjma z vlastnictvi & uzivani nemovitosti nejen na Uzemdéské
republiky, ale téz jejimi fesahy a dopady do sféry mezinarodnich ekonomiclayghych
vztahi. Jinymi slovy: sodasti mé disertmi prace je rowZ pohled na Upravu ztlavani
nemovitosti, jejich fevodi a vynos z nich v zahragi a zamysSleni se nad postavenim
geskych daové pravnich pedpisi v ramci Ustavniho gédku Ceské republiky, jakoZ i nad

pozici evropského prava a jeho vlivemdeakou pravni Gpravu po vstupu do Evropské unie.

Pojmem nemovitosti se v disefite praci zabyvdm nejen v kontextu stavajici Upravy
ob¢anského zakoniku, ale téZ navrhem nové pravni ypdatinice nemovitosti obsazeném
v novém obanském zéakoniku projedndvaném vésmmé dob Parlamentem Ceské

republiky.
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Disert&ni prace vychazi z problematikyeské daové soustavy a jednotlivych
ustanoveniceskych daovych gredpidi, které explicite@ nebo implicit ovliviuji zdareni
nemovitostici ptijma z €chto nemovitosti. Vedle shora uvedeného se dalaai poustedim
I na zdagni piijma z nemovitosti, resp. zdam vlastnictvi nemovitosti jako takového
v zahranti ¢i jejich prevodi, tedy v kontextu mezinarodnich smluv o zamezergjide
zdaréni. Prace se dotyka zdam prijma, majetku zahradnich subjeki na UzemiCeské
republiky a rov&z daiového zachazeni se zahkamimi piijmy, majetkem acinnostmi

tuzemskych d#ovych subjeki.

V praci definuji jednotlivé dgové povinnosti, tedy druhy dani, které obvykle pusgt
nemovitostni transakce fipemz zvlastni pozornostémuji predevsim danim t@hodového
typu — danim zfijmu fyzickych a pravnickych osob, v menSim rozsahu p&k dani
Z prevodu nemovitosti, dani darovaci, dagdidké. Prace téZ neopomiji ani niepou da

z piidané hodnoty, kterou jsou vditiych pripadech téz zatizeny dispozice s nemovitostmi.

BV AYYs

prace. V tétocasti prace rozebiram pravidla a principy mezinatiodrdvojiho zdaéni a
zkoumam nastroje na jeho odstanc¢i zmirnéni. Jak uvedeno, podstatgast prace je
vénovana mezindrodnim smlouvam o zamezeni dvojihoénd@ oboru dani zifmu a dani
z majetku ¢etré analyzy jejich jednotlivych mezinaro&rakceptovanych model(OECD,
OSN), uplatiovani tchto model v daiové praxi Ceské republiky, rozboru struktury,

systematiky, vykladu a aplikace mezinarodnich sratavazujiciciCeskou republiku.
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Detailni pozornost za#uji rovnéz na koncepci a uplavani jednotlivych metod
zamezujicich dvojimu zdani, jmenovi¢ metody zapéteni a metody vy&ti, resp. vysti

s vyhradou progrese, a to jak v mezinarodnim kduotdak i v tuzemské davé praxi.

Ve své diseriéni praci se rov¥ zabyvam vykladem mezinarodnich smiuv o
zamezeni dvojiho zdani s gihlédnutim k zavedenym vykladovym metodam mezinaitool
prava véejného (¢etn® zejména pravidel stanovenych MVild&ou Umluvou o smluvnim
pravu), k odbornym vykladn (wetrg oficialniho komenté&e k Modelové smlouy OECD o
zdaréni prijmt a kapitalu) i Kkinterpretami praxi Ministerstva financi a metodickym

postumm ¢eskych daovych organ.

Déle v diserténi praci rozebiram upkdvani jednotlivych pravidel a prinaip
mezinarodniho prava na i€ pravni vztahy upravenéeskym pravem d&eSim rovez
zakladni vlivy evropského prava i vliv rozhodovacaxe jusitnich orgad Evropské unie na

dainové pravni vztahy Ceské republice.

V disert&ni praci se dale zabyvam vnitrostatnimi i mezinafod pravidly, které se
tykaji hlavnich daovych institufi, jako je u dani z nemovitosti umist ttchto nemovitosti, u
dani z pijmu nagiklad daiovy domicil, zgisoby jeho ufovani, zdaovani zisk spol&nosti
majici @ijem z vice smluvnicki nesmluvnich staétvcetrg jejich stalych provozoven nebo u

darg z piidané hodnoty nafklad misto zdanitelného gini.

Ve své praci se za¥fuji nejen na platné vnitrostatni pravo, ale zabyvéeni

zakladnimi relevantnimi normami evropského praverébu’ piimo, nebo po transpozici do
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vnitrostatniho prava ovliwji mezinarodni zdami v Ceské republice. Prace vychazi z pravni

upravy vCeské republice platné k datu 31. 8. 2011.

V praci se tak objevuji zejména pojednani, tykagee Sndrnice Radye. 90/434/EHS,
0 spoléném systému zdani pi fazich, rozélenich, gevodech aktiv a vysmn¢é akcii
tykajicich se spotmosti z fiznych ¢lenskych stat, Smérnice Rady 2003/48/ES, o zdami
piijma z uspor v podab urokovych plateb a dale pak 8mice Rady¢. 90/435/EHS o
spole&ném systému zd&ni matéskych a dcBnych spolé€nosti z fiznych ¢lenskych stat,
Smérnice Rady 2003/49/EHS, o spot&m systému zdé&ni uroki a licertnich poplatk
mezi gidruzenymi spolénostmi z fiznychélenskych stét, Sesta sirnice Rady 77/388/EHS
o harmonizaci pravnichiedpisi ¢lenskych stat tykajicich se dani z obratu a iNaeni Rady
(ES) ¢. 1777/2005, kterym se stanovi provéid opateni ke smarnici 77/388/EHS o
spole&éném systému d&nz pridané hodnoty, jakoz i nova Smice Rady 2006/112/ES, o

spole&ném systému d&re piidané hodnoty.

V této souvislosti prace pojednava i o povinnolenskych stat Evropskeé unie zajistit
fadnou a Uplnou implementaciiglusnych smrnic do svého pravnihtédu. Clenské staty
jsou @itom povinny gijmout vesSkera opé&tni k dosazeni cila splni povinnosti, které jim

vyplyvaji z jejich¢lenstvi v Evropské unii.

Prace se dotyka i tzv. némého @inku snernic, ktery byva oznsvan jako institut
eurokonformniho vykladu. V zasagtle o to, aby narodni pravni norma, kterd byiga za
Gcelem implementacerfslusné srrnice, byla v maximalni mozné teivykladana ve smyslu

zreéni a &elu dotené smirnice. Ritom nelze pominout skutaost, Ze vliv Evropské unie na
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oblast dani je soustkn predevSim na néfmé dag a oblast fimych dani zasadnim

zpisobem neovliiuje.

Prace se okrajév zmiiuje o historickych restrikcich spivajicich v nabyvani

nemovitosti cizozemci a kratce se dotyka liberahizaolitiky Ceské republiky v této oblasti.

Zawr je wnovan shrnuti &terych okrufi, které by nily doznat zasadnich Uprav a
s tim spojeny et nedostatk ceské vnitrostatni legislativy mezinarodnichiokaych vztati

véetrg navrhi de lege ferenda, jak tuto Upravu dale zlepSit.

1.2. Teoretické vymezeni problematiky

Predmétem disertani prace je pravni Uprava nemovitosti, v kontexeeimarodniho

zdareni. Prace je roztlena do i zakladnich okruin problematiky, a to:

a) Zdainovani nemovitosti a fijma z nemovitosti v ramci daiové soustavy

Ceské republiky

Prace se igdnost® zameiuje na definici nemovitosti a jeji pojeticeském pravnim
fadu. Prace neopomiji i diskutovany navrh novéhsaoského zakoniku, ktery upravuje
pojem nemovitosti obdolrjako je tomu ve Spolkové republic&Necko. Vedleiasti, ktera
se zabyva vymezenim zdakladnich pojne stZejni ¢ast wnovana zd&ovani nemovitosti
dani z nemovitosti, dani Zgvodu nemovitosti a dani #jnt z vynosu nemovitosti, jakoZz i

dani z pidané hodnoty.
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VSechny tyto typy dani jsouatkzitymi prvky @i danovém planovani nemovitostnich
transakci a tyto transakce velkymigpbem ovliviuji. Prace se nema vyhradpangrovat na
dai z @ijmu, neba by tato skuténost vedla k jejimu zdaému omezeni. V neposlediaid
by timto doslo téZ k moznému zkresleni zakladnispaigt déove soustavy, ktera je tiena
soustavou dani a t¥iotéz jeden funkni celek. Pra¥ tato skuténost je ¥ejma u nemovitosti,
kdy je zdaovan jak pijem z prodeje, tedy vynos z nemovitostni transakbe téZ pevod
nemovitosti, ale i prosté vlastnictvi nemovitostikdyz je @i kazdé takové nemovitostni
transakci primarni zajem na tom, aby se miraoda@ho zatizeni dani Zipna z prodeje
nemovitosti co nejvice snizila, nelze opomenowgtaimi das, které mohou takovou transakci
neuangrné zatizit. ®mito dargmi jsou potom uvedené darz prevodu nemovitostti dan
z piidané hodnoty. Proto se prace z tohotovatlu zabyva téZz pravni Upravou jak #an
Z prevodu nemovitosti tak i dani Zigané hodnoty, ktera e hrat v takovych transakcich

podstatnou roli.

Vramci této ¢asti se zabyvam i zdamim nemovitostni transakce na uarovni
spole&nosti, popipad fyzické osoby. Zkoumani je tak z&wmno na da z pijmu osob i na
dai z prijmu fyzickych osob. Pravproto, Ze v ikterych gipadech je spotmikem pravnické
osoby fyzickd osoba, dochazi ke zé&faintéz na urovni fyzické osobyipvyplate podiki na
zisku pravnické osoby, kterd dosahla vyihosnemovitostni transakce. Vipad, Ze
spoleénikem této spolmosti je zahrarhi osoba, potom je nutné aplikovat mezinarodni

smlouvu o zamezeni dvojiho zdai za gedpokladu, Ze byla sjednana.
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b) Zdanéni prijmua spoleniki s mezinarodnim aspektem

Tato ¢ast je ¥novana zdami prijmu, které plynou fyzickym a pravnickym osobam
v souvislosti s jejich statutem spégka a jejich podnikani spiva v (Easti na spoknostech,
jejichz sidlo je umigho v jiném stat, tedy zabyva fijmy, které dosahuje takovyto spohek
Z jiného statu. Prace se tedy zabyva i mezinarodaspekty dani zifima z nemovitostnich
transakci, ficemz ¢ast prace tykajici se mezinarodniho zokntvori podstatu disertai

prace.

Vramci této problematiky rozebirdam zaklady memiddinho daového prava,
zabyvam se otazkami mezinarodniho dvojiho #dara nezdagni, Ulohou, aplikaci a
interpretaci d&ovych smluv. SiZejnic¢ast tohoto okruhu twdrozbor mezinarodnich smluv o
zamezeni dvojiho zdani se zamrenim na zakladni smluvni modely. V diséni praci

zkoumam typy peshraninich daovych situaci sitazem na zdami vynosu z prodeje

nemovitosti i mezinarodni zdam majetku.

Do tétocasti jsem zgédil i pasaze tykajici se vykladu metod a ogwit k zamezeni

dvojiho zdasmni a stréné pojednani o d@vém planovani.

C) Zhodnoceni stavajici Upravy a Gvahy de lege ferenda

V zAwretné ¢asti své prace se zabyvam zhodnocenim stavaji@vyipna urovni

¢eskych pravnich #edpisi i na Urovni evropské pravni Upravy a uUlohou dwvarstych

mezinarodnich smluv o zamezeni dvojiho 2dé&w budoucnosti. V tétdasti zvazuiji i jakym

smérem by se réla ¢eskd a evropska pravni Uprava de lege ferendatubira
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1.3. Vymezeni zakladnich pojni

Zakladnimi pojmy, kterymi se budu v této diséntiapraci zabyvat, je pojem ,d4a
pojem ,nemovitost”. Povazuji za nutné objasnit klaédni dispozice s nemovitostmi —
vlastnictvi nemovitosti, zcizeni nebo pronajem neitosti tak, aby bylo vyssleno, které

transakce podléhaji zdam a za jakych konkrétnich podminek.

1.3.1. Definice dani

Ekonomicky pedstavuji da# (a vedle nich i poplatky) ifgmy statu a jeho
organizanich ¢lanki. Krome¢ svého fiskalniho poslani se projevuji svyndinky i v oblasti

socialni, obechhospod#ske, politické, vychovné, ekologické atd.

Z hlediska prava jsou danako statem ukladané platebni povinnosti povazgwan

s

jedny z nejdlezit¢jSich finargné pravnich institui.

To je ukité jednim z dvoda, prac se ntizeme v literatie setkat $adou definic a
vyswtleni €chto pojmii. Dai miZzeme definovat n&pjako legalni formu odejmuti majetku za
Ucelem obstarani prastdki statu k zajidni veaejné prosgSnych statk a veaejné

pros@snych sluzeb.

V 6. svazku Ottova slovniku n&mého je obsazena tato definice: jDéberr¥) jest
piispivek, jejz jednotlivci musi odvatl verejnym hospod&tvim, statu, zemi, okresu, obci
aj. k uhrazeni povSechnych pelt £chto veejnych hospodatvi. Zpisob i vySi daa uriuje

vefejna moc a jednotlivec jest podroben povinnostiéatity d. jiZz tim, Ze se naléza tusvou
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osobou, svym jnim nebo gjakym svym konanim (nap koupi) ve svazku ffsluSenstvi
k oné véejné moci. Welem dag jest hlave uhrazeni poviechnych vydajtotiz naklad na

vydrZovani statnich orgénjichZtoginnost ma pvod v poplatném jednanf.

Zakladni odborné teoretické vymezeni podal prarek Englis ve ficatych letech
minulého stoleti tak, Zze je charakterizoval jakdigpsvky individualnich hospodatvi pro
hospodéstvi statni podle unosnosti,” a povazuje je za ycémerou plati jednotlivec za statek

nebo sluZbu, jeZ odebira z kooperativnihidzzmi.

Problematice pojmového vymezeni dani se ve svyabigh ¥nuji nasi dalsi fedni
teoretici z oblasti finatniho prava. V podstatse shoduji na tom, zZe itdge povinna,
pravidelré se opakujici a zakonem stanovena platba dejneého rozp&tu. Typickymi znaky
darg jsou, Ze je platbou nenavratnou i{deaplacena v souladu se zdkonem se poplatnikovi
nevraci) a platbou neekvivalentni — to znamena,pdplatnik nema narok na jakékoli
protipinéni. Dai je standard® nelelova. Tim je dano to, Ze konkrétnindaefinancuje
konkrétni véejny projekt — konkrétni diaje sowdasti gijma verejného rozp&tu, z rthoz se
financuje cel&@ada nejiiznéjSich veejnych poteb. Charakteristickym znakem dge, Ze jde
o platbu povinnou, nedobrovolnou — lze si jébkb predstavit situaci, Zze by mor&lzdatni
poplatnici platili dag i tehdy, pokud by jim zakon takovou povinnost riédkl, z prosté
dobré wvile prispst statu na jeho vydaje.fiPvymérovani dani se obvykleriplizi i ke

skut&nostem na strarpoplatnika a dama tedy subjektivizovanou podobu.

2 Ottiiv slovnik natny, ilustrovana encyklopedie obecnyeédamosti, 6. dil, Vydavatel a nakladatel J. Otto,
Praha 1894 — sv. VI., s. 928.
% Engli$, K.: Soustava narodniho hospest&i. Nakladatelstvi Melantrich, a.s., Praha 198885 a 201.
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1.3.1.1. Zakladni prvky daioveé konstrukce

Zcela strdné bych se ctd ve své praci zminit o pojmovém vymezeni zaklaknic
prvki daiové konstrukce, a to préws ohledem na skuieost, Ze v nasledujicictastech

disert&ni prace budu tyto pojmy pouzivat bez dalSiho oékarvys¥tleni.

Mezi zakladni prvky d#ové konstrukce jsou vSeobectazeny: subjekt dain objekt

darg, zaklad dat a daova sazba. Bktefi teoretici sem Zazuiji i splatnost dan

Subjekt das je definovan jako osoba, kterou na zaklarhkona stiha dava
povinnost, tzn. osoba, jejizipny, majetek nebo Ukony jsouipo podrobeny dani. Tato
osoba se ozrtaje jako poplatnik dana zpravidla byva i osobou, ktera je povinna tlaicky
zaplatit. V rekterych gipadech vSak nema povinnost hraditi giimo poplatnik, ale tato
povinnost je uloZena jiné osbb tzv. platci dadé Platcem dahje osoba, ktera ,je ze zakona
povinna odvést do wvejného rozpétu dai, vybranou od jinych subjekinebo srazenou jinym
poplatnikim pod svou majetkovou odp&nosti.“ Podle § 20 zakona 280/2009 Sb.,
daiovehoiadu, v platném zZmi, je za daovy subjekt povazovana osoba, kterou zaods
subjekt oznauje zakon, jakoZ i osoba, kterou zékon d@zpa jako poplatnika nebo jako
platce dan. Vedle poplatnika a platce dafe dalSim subjektem davy rwitel, kterému
zakon ukladéa povinnost zaplatitidaa poplatnika vifpac, Ze tento svou d@vou povinnost

nesplni.

Objektem (pednetem) dawt je urita ekonomicka skutmost, se kterou zakon spojuje

vznik daiové povinnosti. Bedmétem dag muze byt gijem (nap. vynos z ndjemného),

“Varcurova A., Lachova L., Dmvy systént’R 2006 anebdebnice daového prava, 1. VOX, a.s., Praha 2006,
s. 12
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majetek (nemovitost) nebo pravni ukon (prodej natoeti). ,Uréeni da@ového objektu je
vychodiskem pro stanoveniigavého zakladu,® ktery je dalsim zakladnim prvkem s

pravni konstrukce.

Zaklad dan je predntt dare vyjadieny v pewzich nebo jinych mrnych jednotkach.
V piipact, Ze zaklad dahje vyjaden v pewzich, oznaujeme da jako valorickou, je-li

vyjadien v jinych nérnych jednotkéach (n&pn), hovdime o dani specifické.

VySe daové povinnosti se vypite ze zakladu d&mpomoci sazby da&nDanova sazba
muze byt pevna nebo pamma. Pevna sazba dafe ukena pevnouastkou ve vazb na
mérnou jednotku zékladu darinag. 2,- K& za 1 nf zasta¥né plochy). Porrna sazba dan
je vyjadrena uéitym pomerem k zakladu dana stanovi se zpravidla jako procentniidd byt
linearni, tedy neknna bez ohledu na vysi zakladu dafmag. dai z prijma nebo da
z piidané hodnoty) nebo progresivni, kdyistem zakladu danroste i daova sazba (nap

dai dédicka nebo diadarovaci).

Splatnosti dahse rozumi okamzik, ke kterému se vaze povinnostzaalatit. Da

muze byt splatna jednorazéwebo ve splatkach, Ekterych gipadech je poplatnik povinen

platit zalohy na da

1.3.2. Pojmové vymezeni nemovitosti dle éanskopravni Gpravy

Nemovitosti jsou definovanyiedpisy a teoretiky alanského prava. Nemovitost je

dle platného otanského zakoniké. 40/1964 Sb., v plathném &mi, predevsim w¥c. Véc

® Bake$/Karfikova/Kotab/Markova a kolektiv: Firain pravo,5.upravené vydani, C. H. Beck, Praha 2809
160
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v pravnim smyslu neni stavajicimdamskym zakonikem definovana, v 8 118 odst. 1 jeeou
konstatovano, Zeéei (a jiné majetkové hodnoty) jsodgainttem oltanskopravnich vztah
Prof. ElidS toto chape jakaisledek primitivniho materialismu, v jehoz duchu bytansky
zakonik vr. 1964 zpracovan (,Definiciési obcansky zakonik neobsahuje, nébac je
prirodni fakt, ktery nefislusi pravu definovaty. S timto nazorem prof. Elias zasadn
nesouhlasi a dovozuje definicior z hlediska civilistické nauky, kdy wei v pravnim smyslu

klade diraz na jeji uziténost a ovladatelnost.

Ustanoveni 8 119 @hnského zakonikuet véci na movité a nemovite,figemz
nemovitosti jsou definovany jako pozemky a staviigjené se zemi pevnym zakladem. Podle

sowasné pravni Upravy stavba neni&mii pozemku.

Pojmovym vymezenim nemovitosti se zabyvilaské pravo, zaklad kontinentalniho
pravniho systému. Zde se dovozovalo, Ze nemowitoss immobiles 4e takova ¥c, kterou
neni mozné f@mistit, bez toho aniz by se porusila jeji strukturakovouto nemovitouéei
byl v prvni facé pozemek, neemistitelna a ohraténa ¢ast zemského povrchugcetns
prostoru nad nim i pod nim. Samostatrii w pravnim slova smyslu vznikla realnym
vymezenim (ohradenim) pozemku v krajih Rimské pravo vychazelo ze zasaperficies
solo cedita tudiz povaZzovalo za stAst pozemku vSechnyési pevre a trvale stimto

pozemkem spojené.

Ustanoveni § 119 @bnského zakoniku definuje nemovitosti (pozemky avist
spojené se zemi pevnym zakladem). VSechny ostatni tedy ty, které nespliji charakter

véci nemovité, jsou povazovany zacv movité. V rakouském pravu je zakotven poje#giv

® Elias, K. a kol.: Obansky zakonik, Velky akademicky komigritasv., Linde Praha a.s. 2008, s. 476
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nemovité ve vSeobecném d@mském zakonikuAllgemeines birgerliches Gesetzbueh
AGBG). AGBG vsak pouziva opaou definici. Dle 8 293 AGBG jsou movit&ai vSechny
véci, které lze beze zény jejich podstaty femig’ovat z jednoho mista na jiné. VSechny
ostatni ¥ci jsou w¥cmi nemovitymi. Za nemovitééei se povazuji i movitédei, pokud jsou
ze zakona nebo na zaktadile vlastnika pisluSenstvim nemovitosti, a dale i prava, ktera

jsou spojena s drzbou nemovitosti.

Prof. Elias dovozuje, Ze zasaslapeficies solo cedge v naSem pravnirddu opustila
v zajmu kolektivizace ze#alstvi. Fimo v divodové zpray k navrhu zakona. 141/1950 je
uvedeno, Zeitsledné zachovani superficialni zasady by vedlarkutoze stavby druzstva na
soukromé fd¢ by pripadly majiteli pidy, stavby na statnitpé statu, i kdyz byly ptizeny

z prostedkii druZstva, coz by pak mohlo brzdit rozvoj JZD a ze#ské politiky vibec!

Navrh nového otanského zakoniku se vraci k evropskému standaadiozenému na
superficialni zasad Nemovité ¥ci definuje jako pozemky, prava spojena s viastimnet
nemovité ¥ci a prava, jez zakon za nemovitéci prohlasi. Pokud bude novy &nsky
zakonik pijat v navrhované poda@b nebudou jiz stavby, které jsou dle &asné Upravy
povazovany za nemovitosti, samostatnymi nemovitygomi a stanou se séasti pozemku,
na kterém stoji. Pouze specialni podzemni stavisrékmaji samostatné&elové uteni

s

(uvadtno je nap. metro), budou nadale povazovany za samostattés{al) nemovitosti.

Navrh oltanského zdkoniku chape stavajici situacictebho vlastnictvi pozemku a
stavby jako historicky danou skdteost a proto se stavba nestane automatickyastiu

pozemku, na émz je postavena, dnem nabytiinhosti nového otanského zakoniku. Tak

" Eli&s, K. a kol.: Obansky zakonik, Velky akademicky komiritasv., Linde Praha a.s. 2008, s. 485
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tomu bude jen viflpadt, Ze stavba a pozemek budou mit totoZzného vlastMlastatnich
piipadech bude okamzik skeni vlastnictvi pozemku a stavby odloZzen do okamZkdy

vlastnik pozemku ziska vlastnické pravo ke stavb

Ustanoveni 8§ 118 odst. 2 stavajicih@amského zakoniku vymezuje jako samostatny
predntt obéanskopravnich vztdhtéz byty a nebytové prostory. To ma samepme zakladni
vliv nejen na umoZni samostatnych transakci s byty a nebytovymi prgs(zcizeni,
prondjem a pod.), ale téZ na z#aintchto transakci. Byty a nebytové prostory jsou prelyl
zdareéni chapany jako nemovité&ei, avSak vyslové takova definice v platném sénském
zakoniku obsazena neni. V novéncaiském zakoniku je obsazeno ustanoveni, které za

nemovitou ¥c povazuje téz byt nebo nebytovy prostor.

1.3.3. Vlastnické pravo

Vlastnické pravo je zakladnim pravengcaym. Pravo na vlastnictvi majetku a
nedotknutelnost vlastnického prava je v demokratibk pravnichtadech povazovano za
jedno ze zakladnich lidskych prav a je ustachrargno. Listina zakladnich prav a svobod
v ¢l. 11 stanovi, Ze kazdy ma pravo vlastnit majelkom majetek, ktery ma kazdy pravo
vlastnit, je nutné vykladat konforrdins Dodatkovym protokolem k Evropské umiuw
ochrarg lidskych prav a zakladnich svobod a ve shegistupy Evropského soudu pro lidska
prava. V souladu s tim je pak za majetek, kternka#ly pravo vlastnit, povazovat nejeftiv

hmotné, ale i jiné majetkové hodnoty a majetkov@vanabec.

Vlastnické pravo se trathié pojima jako vSeobecné pravni panstvi na&di.vJiz

citovany rakousky AGBG v 8§ 354 uvadi, Ze vlastriicposuzované jako pravo, je oprémn
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nakladat s podstatou i uzitkyéai podle libosti a vylotit z toho kazdého druhého.
V podobném duchu je koncipovagmecky oltansky zakonik Blurgerliches Gesetzbuch
BGB), ktery v § 903 stanovi, Ze vlastnikcv mize, neodporuje-li to zakonu nebo piav

jinych osob, s &ci podle libosti nakladat a jiné z jakehokalispbeni na & vylowit.

Ustanoveni 8§ 123 platného d@mského zakoniku neobsahuje legislativni definici
vlastnického prava a nahrazuje jictgm dikich opraveni, které nalezi vlastnikuegi. Prof.
Elids v kritice stavajici Upravy upozmije na pravni doktrinu povéieého totalitniho obdobi,
ktera postavila mysSlenku vlastnictvi jako sgeleského vztahu ve smyslu materialnim
(vyrobni vztah) a ve smyslu ideologickém, pravnfmmagni vztah)® Viastnické pravo pak
definoval prof. Knapp jako moznost jednani vlasanigiznand a vymezena vlastniku

objektivnim pravent.

Pravni teorie, ktera vlastnictvi definuje jako gm nad ¥ci, vychazi z toho, ze
vlastnik ¥ci ma nad ¥ci dispozéni moc — vlastnik je ten, ktery rozhoduje o pravmisadu
véci. Pojmové znaky vlastnického prava vychazi zepnga zasady autonomiéle. Fitom
autonomie vle nedava vlastnickému pravu jen jeho obsah, algkadana téz tak, Zze zavisi
na svobodné ili jednotlivce, zda ¥c prijme ¢i negijme do svého vlastnictvi, jak bude se
svou &ci disponovat a zda sé& ve svém vlastnictvi ponecltdji zcizi nebo ji znéi. Prof.

Elia$ dovozuje, Ze vlastnik dri@svobody — svobodu nabyvani a svobodu dispdZice.

Vlastnické pravo je pojimano jako pravni panstd meci. Tim je zdirazréno, Ze moc

vlastnika se opira o pravo, nikoli o fakticitu. ®@gpkteré nejsou vlastnikem, mohou mit sice

8 Elias, K. a kol.: Obansky zakonik, Velky akademicky komeritasv., Linde Praha a.s. 2008, s. 515.

° Knapp V.: Vlastnictvi v lidové demokracii, Praviprava vlastnictvi \Ceskoslovenské republice, Orbis, Praha
1952, s. 66 a nasl.

9 Elia%, K. a kol.: Obansky zékonik, Velky akademicky komeritasv., Linde Praha a.s. 2008, s. 516
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véc u sebe, ovladaji ji tedy fakticky, ale na rozuatil viastnika ji nemohou ovladat préva

nemohou s ni legatrdisponovat.

Pravni teori€' shodi vymezuje wkteré podstatné rysy vlastnického prava, mezi které

- nezavislost a nepodmimost — pravni panstvi vlastnika nattivje nezavislé na
pravnim panstvi kohokoli jiného a neni podémia pravnim panstvim kohokoli
jiného ani neni podméma \ili nékoho jiného, vtomto simu je vlastnické
pravo chapano jakaimeé a bezprogedni;

- vyluénost — ¥c jako objekt vlastnického prava je vyhrazena jeflugne)
vlastnikovi a vlastnik je opra¥n vylowit kazdého z fisobeni na &c;

- uplnost — neboli neomezenost vlastnického prawexrake chapana jako pravni
moznost neomezeného nakladanidvnejedna se sami@me o absolutni
neomezenost, ale ze vSech majetkovych prav jemitkst pravo limitovano
nejmeér a vlastnikovu volnost omezuji pouze zdkonem vymézeanice;

- univerzalita — vlastnické pravo neni pouhym &em dikich vlastnickych
opravreni, protoze vlastnické pravo trva, i kdyz vlastmiktera ¢i dokonce
vSechna ddi opravreni ztrati — i pak vlastnikovi zbyva ,holé vlastmitt
(nuda proprietay

- elasticita — vlastnické pravo je povazovano za péyfakmile odpadnecjaka
piekazka, omezujici vlastnika ve vykonékterého ditiho opraveni, rozsah
vlastnického prava se rondje (jak zdiraziuje prof. ElidaS, nelze hovib o
obnoveni);

- trvalost — vlastnické pravo je nepratitéIné.

1 Elias, K. a kol. Obansky zékonik, Velky akademicky komgritasv., Linde Praha a.s. 2008, s. 516-517,
Randa, A.: Pravo vlastnické dle rakouského prapa’adku systematickém, E. Grégr, Praha 1871, s. 1
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Jiz fimské pravo se snazilo vlastnické pravo vymezizakdad vyctu jednotlivych
diléich vlastnickych oprawmi. Postupt se teorie ustalila na vymezeni zakladni triady
opravreni vlastnika, formulovanych jako pravo drzbys( possidendj pravo uzivani a
pozivani {us utendi et fruendlia pravo zuziti a zwveni (us abutendi. Tato zakladni
opravreéni jsou dodnes zaklademdaamskych zakonikevropskych zemi. Ostatmustanoveni
§ 123 platného afanského zakoniku zakotvuje pravo vlastnika v mezidkona pedmet
sveho vlastnictvi drzet, uzivat, pozivat jeho plaglyuzitky a nakladat s nim. Je mozne
souhlasit s prof. EliaSem, Zetbge ustanoveni jevi jako taxativni, nelze subjektitastnicke
pravo zuzovat jen na to, co § 123 uvadi. Vlastai@graven pisobit na podstatuéei a menit
ji nebo znéit, véc opustit a je oprawm branit se proti kazdému, kdo do jeho vlastnibez
pravniho dvodu zasahuje. Prof. ElidS uzavira, Ze vlastniizenctlat se svym vlastnictvim,

co chce, pokud mu to zakon nezakaZgije.

Navrhovany obansky zakonik se v ustanoveni o vlastnickém praeaik vymezeni
pozitivni a negativni stranky vlastnictvi. Stano¥g vlastnik mZe s pedmétem svého
vlastnictvi v mezich zakona va@makladat, zvlast jej drzet, uzivat a pozivat (pozitivni
vymezeni) a druhé osoby z toho vydu(negativni vymezeni). Dale stanovi, Ze vykonem
vlastnického prava nesmi vlastnik zkratit pravggm zejména nesmi vykonat takogi@y,

jejichz hlavnim delem je poSkozeni nebo ¢bbvani jinych.

'2Elia8, K. a kol. Obansky zéakonik, Velky akademicky komeritasv., Linde Praha a.s. 2008, s. 527
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1.3.4. Zpisoby nabyti vlastnictvi

Nabytim vlastnického prava se rozuntippd, kdy se vlastnikem konkrétnécv a
nositelem subjektivniho vlastnického prava stagkadao, kdo jim dosud nebyl, protoZze jejim
vlastnikem byl 8kdo jiny a nebo jim nebyl nikdo, to znamen&c wnebyla pednttem
vlastnického prava a zékon jfifpm z nabyti do vlastnictvi nevytoval®™® Na§ pravniad
nezna situaci, kdy byée nentla vlastnika es nulliug, takova situace by mohla nastat jen

piip. u W&ci now vzniklé.

Pravni teorie tradné rozliSuje dva zpsoby nabyti vlastnického prava, a to nabyti
originarre (pavodrg) a derivative (odvozes). RozliSeni vychazi z toho, zda nabyvat&t v
do svého vlastnictvi ziska odvozend vlastnickeého prava od svého pravniltedghidce
(nabyti derivativni) nebo zda se nabyvatel starnmstmikem ¥ci, ktera dosud nebyla
prednétem vlastnického prava nebo na nabyvatéésia jinak nez derivativnim #pobem. O
originarnim z@sobu nabyti vlastnického prava howoe v gipac, Ze vlastnické pravo
vznika pro nabyvatele samostatbez ohledu na prava jinych osob. Nabyvatelipat
originarniho nabyti vlastnictvi nikdy neni vazarskkdky pravnich ukan ptipadného
piedchazejiciho vlastnikasei (nag. nabyti viastnictvi vydrazenim v nedobrovolné oz
O derivativni zfgisob nabyti vlastnictvi se jedné tehdy, pokud nateyvaabyva vlastnické
pravo se stejnym obsahem, jakél piredchazejici vlastnik (pravniquchidce nabyvatele).
Teorie v &chto gipadech hovid o tzv. sukcesi, ktera spiwa v tom, Ze nabyvatel vstupuje do
prav a zavazk piredchazejiciho vlastnika. RozliSuje se pak singulénkcese (ndp nabyti
vlastnického prava smlouvou) a univerzalni sukdaabyti vlastnického pravasdnim). U

derivativniho zfisobu nabyti se dale rozliSuje mezewodem a fechodem. O i@vod se

¥ Knappova, M., Svestka, J. a kol.: @hské pravo hmotné, sv. 1., ASPI PUBLISHING, sPmha 2002, s.
294
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jedna v pipad nabyti vlastnického prava na zakiasmlouvy ainter vivos O prechodu
hovaiime tehdy, pokud vstupuje nabyvatel do pravnihdgvesni gedchazejiciho vlastnika
jinak nez smlouvou, typickyadiénim (mortis causq Vedle toho je mozné derivativni nabyti

vlastnictvi i na zaklatirozhodnuti statniho organu nebo na zakledkona.

1.3.5. Spoluvlastnictvi, spokné jméni manzeh

Véc, wetne nemovitosti, nfize mit jediného vlastnika nebaiae mit vice vlastnik
V takovém pipad® mluvime o spoluvlastnictvi. Platny &mnsky zakonik fitom rozeznava

podilové spoluvlastnictvi a spélee jmeni manzei.

Za pojmovy znak podilového spoluvlastnictvi je @bavan podil, tedy mira, v jaké se
jednotlivi spoluvlastnici podileji na pravech a pmostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi
spole&né ci. Obtansky zakonik fitom vychazi z tzv. idealniho spoluvlastnictvi, kdgni
dana konkrétntast \&ci, k niz by konkrétni spoluvlastnik vykonaval swi@stnické pravo
(nag. konkrétni mistnost v budéykonkrétni¢ast spoléného pozemku). Podil tak vyjage
pravni postaveni jednoho spoluvlastnika ve vztalost&tnim spoluvlastnilkn, tj. udava,

v jakém rozsahu se spoluvlastnik podili na spr&ci, v jakém rozsahu fize narokovat

uzitky z wci a v jakém rozsahu je zavazan nést nakladyoa® spoluvlastnictvi.

Zvlastnim pipadem spoluvlastnictvi je spoéteé jmeni manzel (drive bezpodilové
spoluvlastnictvi). Spolmé jmEni manzel vyjadruje rovné a jednotné (né&delné) postaveni
manzeh vaci majetku, ktery nabyli za trvani manzelstvi. Sgake jmeni manzel vznika
v okamziku vzniku manZzelstvi a zanikem manZelsariilza. Novy obBansky zakonik institut

spol&ného jnéni manzZel zachovava &etns toho, Ze se s@asti spoléného jnéni stava to,
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co nabyl jeden z manZelnebo oba manzelé spote za trvani manzelstvi s vyjimkami

stanovenymi zakonem.

1.3.6. Nemovitostni transakce

V ramci tétocasti disertani prace bych se rad zabyval pravnimi aspekty jéiggoh
smluv tykajicich seigvodu nemovitosti, které maji vliv na zdan a to konkrété

- kupni a smnna smlouva

- smlouva o koupi najaté&ui

- darovaci smlouva

- smlouva o koupi podniku

- vklad do zakladniho kapitalu obchodni sgalesti, resp. do jejiho vlastniho

kapitalu

V souvislosti s&émito smlouvami bych se roea zabyval otdzkouipchodu vlastnictvi

k nemovitosti v dsledku gemény obchodni spotmosti.

DalSimi smluvnimi typy, kdy nenifevadno vlastnické pravo, ale tykaji se dispozic
s nemovitostmi, které budoutgquimétem dalSiho rozboru, pak jsou:
- najemni smlouva,

- smlouva o ¥cném lemenu.

Vzhledem k tomu, ZefpdnEtem mé disertmi prace je d#ova problematika, budu se

u jednotlivych smluvnich tyjp zabyvat jen zcela zakladnimi nalezitostmi, kteréhou mit
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daiové dopady, ndapbez rozliSeni toho, zdagrmétem daru je pozemek, stavba nebo &yt

nebytovy prostor.

VSechny uvedené nemovitostriepodni transakce je moznéradit mezi derivativni
zpasoby nabyti vlastnického prava. U vSech pak piaise vlastnické pravo k nemovitosti
pievadi sice na zakladsmlouvy, ale nabyva se teprve vkladem do katasémnovitosti
s pravnimi dinky k datu, k jakému byl navrh na vklad vlastnicképrava u fislusného
katastralniho tadu podan (s vyjimkoutpvodu staveb, které nejsou evidovany v katastru
nemovitosti). Smlouvy oipvodu nemovitosti pak maji i dnskym zakonikemipdepsanou
formu — je vyZadovana pisemna forma a&ieni podpif prevodce i nabyvatele. Obdobné

plati i pro smlouvy tykajici seéeného bemene.

K faktické znmeéné ,konetného vlastnika“ nemovitosti nevedou jen ty smloustgrymi
se @imo prevadi vlastnické pravo k nemovitosti. V tuzemsk&lranéni praxi je naprosto
standardni situaci, kdy jedit& tzv. projektova spotmost zaloZzena pouze z&elem ziskani a
provozovani nemovitosti.iBdmétem gevodu pak je zpravidla majetkovéast na projektové
spolenosti. Z Echto transakci bych se rad blize zabyvalnda, a to

- smlouvou o pevodu cennych papgiy

- smlouvou o pevodu obchodniho podilu.

1.3.6.1. Kupni a sminna smlouva

Kupni smlouva je upravena v 8§ 588 a nésl. platnéhtanského zakoniku jako

smlouva, ze které vznika prodavajicimu povinnostvadat pedntt koup kupujicimu a

kupujicimu povinnost i@dnet koup: prevzit a zaplatit za & prodavajicimu dohodnutou
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kupni cenu. Kupni smlouva je zakladnim smluvninmetgptomu odpovida i jeji systematické
zarazeni v obanském zakoniku (na prvnim ngstV pripac kupni smlouvy jde prakticky o
smsnu \ici za penize. Za zakladni znaky kupni smlouv§amiskopravni teorfé povazuje, Ze
- jde o smlouvu konsenzualni, nikdo nema povinnéstprodat ani ¥c koupit (s
vyjimkami stanovenymi zakonem,iip. smluvié zalozenymi smlouvou o
smlouw budouci),
- jde o smlouvu synallagmatickou,
- jde o smlouvu uplatnou,
- pravni disledky smlouvy swiuji k prevodu vlastnického prava,

- piedntt a zaplacena cena mohou (ale nemusi) byt v row@ova

O prevod ci na zaklad kupni smlouvy nejde vifpac prodeje ¥ci formou drazby
dobrovolné, provathé v souladu se zakonem 26/2000 Sb., o wejnych drazbach,
v platném zani. DraZzebnik sice uskutéuje prodej na zakladvile vlastnika ¥ci, nicmeér
vlastnictvi na vydrazitele négpchazi kupni smlouvou, ale na zaKlajnych pravnich

skut&nosti.

V piipac, Ze by n¢lo byt predmétem smlouvy zhotoveni nové&aei (nag. stavby),

nebude se jednat o kupni smlouvu, ale o smlouviloo d

Z&kladnim vychodiskem fpravované pravni Upravy vramci novéhocatského
z&koniku je sjednoceni stavajici dualistické Uprkupni smlouvy (tj. v rdmci alanského

zékoniku a v rdmci obchodniho zé&koniku). Zakladimaz je kladen na uitost stanoveni

1 Elias, K. a kol. Obansky zékonik, Velky akademicky komgrgtasy., Linde Praha a.s. 2008, s. 1719
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kupni ceny a stanoveni zakladnich povinnosti sni@lvistran. Koup nemovitych ¥ci je

upravena v samostatnéietim pododdile.

Smenna smlouva zavazuje smluvni strany k égnveéci za wc. Tim je zajiino
pojmové odliSeni od smlouvy kupni, kdy dochazi kegeé véci za penize. Pravni Uprava
smenné smlouvy vyplyvajici z ustanoveni § 611 a n@asitného obanského zakoniku,
vychazi z upravy smlouvy kupni a konstatuje, Zansteni o kupni smlodvse gimérens
pouziji i na smlouvu simnou s tim, Ze kazda ze stran je povaZzovana ohbegn, kterou
smenou dava, za stranu prodavajici a ohtedsici, kterou pijima, za stranu kupujici.
Vzajemna ekvivalence sifiovanych pl&ni se nevyZaduje, na druhé stramic nebrani
stranam sjednat praipad neporéru hodnot smnovanych ¥ci zavazek strany, ktera nabyva

véc s WtSi hodnotou, doplatit rozdil v p&zich.

Rovrez pripravovany obansky zakonik odkazuje subsidiamea aplikaci ustanoveni o
kupni smlou¥, presto sminnou smlouvu upravuje podrofjn Zduaraziuje, Ze smina zaklada
zavazek stran vysmit si wci i s pisluSenstvim a v tom stavu, v jakém byl pzaweni

smlouvy.

1.3.6.2. Smlouva o koupi najaté &ci

Smlouva o koupi najatésui je jako samostatny smluvni typ upravena v 8§ 48tasl.
zakon&. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, v platnérnznPodle platné pravni Upravy jde o
smlouvu, kterou strany sjednavaji v najemni sméomwbo po jejim uzdeni, Zze najemce je
opravrén koupit najatou & nebo najaty souborei bthem platnosti ndjemni smlouvy nebo

po jejim zaniku.
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Toto ustanoveni se do stat zakladem pravni Upravy tzv. fikarho leasingu
movitych ci i nemovitosti, kdy vlastnik &i (leasingova spotmost) enechava po
stanovenou dobu¢e do uzivani leasingovému najemci, aby tento uzival, nesl rizika
jejiho poskozeni, ztraty nebo Zani a po skoteni leasingoveho najmwe odkoupil do
sveho vlastnictvi. Poénné brzy dosgly leasingové spolaosti a nasledni tuzemské soudy
k zawru, Ze dana pravni Uprava je naprosto neuspokofied@ vychazi ze standardniho
pojeti ndjemni smlouvy, kdy je naopak vlastnik (@jmatel) tim, kdo odpovida za stav
pronajaté ¥ci a nese nebezpieSkody na pronajatésui. Z tohoto divodu jsou dnes smlouvy
o finartnim leasingu koncipovany zpravidla jako smlouvyajegenované, jakési smlouvy o
financovani ¥ci, kdy leasingova spataeost nabyva do svého vlastnictwicvkonkretizovanou
vyhradré leasingovym najemcem, ktery si sam vybird i dotieawci. Leasingova
spole&nost tak nenese jiné zavazky ve vztahuédi kromé zavazku zaplatit kupni cenu
dodavateli ¥ci (prednttu leasingu). Ndjemce nese veSkera rizika spojesa@sgictvim ci

I odpowdnost za jeji provoz.

Zcela samostatnou definici finamiho leasingu, resp.fipadu, kdy jsou zaplacené
splatky najemného povazovany zaiol uznatelny vydaj za situace, kdy se najemce stava

vlastnikem pronajatései, stanovi zakon o danich #jmu (viz nize).

1.3.6.3. Darovaci smlouva

Podle ustanoveni § 628 platnéhocariského zakoniku darovaci smlouvou darce

bezplat® néco p‘enechava nebo slibuje obdarovanému a obdarovangieter slib pijima.

Za pojmovy znak darovani je povazovano zmenSerdodarmajetku ve progph zwtSeni

majetku obdarovaného. Typickym znakem je ¥dvhezuplatnost celé transakce.
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Pravni teorie povazuje za dar i smlouvu smiSekdy,darce pevadi objekiast&né
za Uplatu atast&€né bezuplatd. Aby bylo mozné smlouvu povazovat za smiSeny ohasi
byt ze smlouvy takovaiNe stran jednozrmé patrna, neni mozné, aby kazdy prod#givza

cenu nizsi, nez je jeji skut@a hodnota, byl automaticky povazovaniaat€ny dar.

Darovaci smlouva fite byt kontraktem realnym i konsenzualnim (darowslit).
Darovaci smlouva je podkgeského pravaifpustna jeninter vivos Darovanimortis causa
tedy darovaci smlouva, podle niz ma bytépm az po darcavsmrti, je podle okanského

zakoniku absoluthneplatna.

| navrh nového atanského zakoniku setrvava na pojeti, Ze obdarorarsy projevit
vali dar prijmout. V novém obanském zakoniku by pak éhg byt upraveny #kterée
specifické pipady darovani, ndp darovani budouciho majetku, vzajemné darovanb neb

praw zminéné darovani profpad smrti.

1.3.6.4. Smlouva o koupi podniku

Podnik je obchodnim zakonikem (8 5) definovan jakmbor hmotnych, jakoz i
osobnich a nehmotnych sloZek podnikani. K podnidei \&ci, prava a majetkové hodnoty,
které paiti podnikateli a slouzi provozovani podniku neboské povaze maji tomutaiélu

slouzit. Podnik je & hromadna. Saasti podniku mohou byt samiepmeé i véci nemovite.

Na zaklad smlouvy o prodeji podniku se prodavajici v souladistanovenim § 476 a

nésl. obchodniho zakoniku zavazuje odevzdat kupujigpodnik a pevést na & vlastnicke

pravo k podniku a kupujici se zavazujevzit zavazky prodavajiciho souvisejici s podnikem
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a zaplatit kupni cenu. Ustanoveni o prodeji podrskupouZziji i v pipact, Zze gednmétem

smlouvy je prodegasti podniku, tvéici samostatnou organiad slozku.

1.3.6.5. Vklad nemovitosti do zékladniho nebo vlastho kapitalu obchodnich

spol&nosti

Zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, v platnémingnvychazi v ramci pravni
apravy obchodnich spaleosti z toho, Ze spalrik se niize na podnikani spaieosti podilet
svym vkladem. V fipact spol€nosti s réenim omezenym a akciové spaiesti jsou vklady
spolenika (akciond) obligatorni a tyto spotmosti roviéz obligatorg vytvéreji zakladni
kapital v fedepsané minimalni vysi. Obchodni zakonik uingg, aby se svymi vklady
podileli na podnikani i spataici osobnich spotmosti, u komanditist komanditni
spole&nosti je pak pedepsan vklad spaleika - komanditisty, avSak nikoli jeho minimalni

vyse.

Vklad spolénika do spolénosti je obchodnim zakonikem definovan jako souhrn
pergznich prostedki nebo jinych pefei ocenitelnych hodnot, ktery se spolék zavazal

vlozit do spolénosti za delem nabyti nebo zvySentasti ve spolénosti.

Vklad spolénika miZze byt splacen v pémich nebo jako nepénity vklad.
Neperzitym vkladem nize byt jen majetek, jehoz hospésléa hodnota je zjistitelna a ktery
muze spolénost hospoddky vyuZzit ve vztahu kipdnttu svého podnikani.

Hodnota nepeiiitého vkladu musi byt uvedena ve sgeleské smlouy, s vyjimkami

stanovenymi obchodnim zakonikem. Obchodni zakofitkrp predepisuje zjigni hodnoty
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neperzitého vkladu do spoémosti s rdenim omezenym a akciové spoiesti posudkem

znalce, nezavislym na spotesti.

Predmétem nepe&zitého vkladu nize byt i podnik nebo nemovitost. Je-li
neperzitym vkladem nemovitost, musi vkladatdledat osob spravujici splacené vklady
pisemné prohlaseni vkladateletedre ovérenym podpisem o vkladu nemovitosti. Vlastnické
pravo k nemovitosti nabyva spoétest vkladem vlastnického prava do katastru nerostiit
na zaklad uvedeného prohlaSeni vkladatele. Obdobné prohlasenvyzaduje rowz

v pripact vkladu podniku, jehoz s@asti je nemovitost.

Obchodni zakonik v podstatumoziuje nasledujici formy vkladu spdéleka do
obchodni spolaosti:

- vklad do zakladniho kapitalu u spa&h®sti s ré¢enim omezenym a akciové
spolenosti

- povinny giplatek mimo zakladni kapital ¢gny na kryti ztrat spod@osti
S rienim omezenym

- povinny vklad komanditisty do komanditni sp@iesti (do vlastniho kapitéalu,
protoZze komanditni spaleost nevytvéi zakladni kapital)

- dobrovolny vklad do kapitalovych fofid

To, jakou formou je vklad spaleika do obchodni spalrosti realizovan, ma zasadni

dopad i na d#ové aspekty celé transakce.
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1.3.6.6. Nabyti vlastnictvi v ramci fremény obchodni spolénosti

Zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, upravoval progiesmén obchodnich
spole&nosti do 30. 6. 2008. K 1. 7. 2008 nabg§ininosti samostatny zakan 125/2008 Sb., o
piemenach obchodnich spdieosti a druzstev (dale jen ZPOS). Jednalo se spomovani
Smérnice Evropského parlamentu a Rady ES 2005/56, o peshrantnich fazich
kapitalovych spolénosti (tzv. Deséata stmice) do pravnihaadu Ceské republiky. Novy

zakon poprvé fpustil moznost feshranini fuze.

ZPOS rozeznavakolik forem premén obchodnich spoteosti, a to:
- fazi, kterou rozumi slateni i splynuti,
- rozcleni a odstpeni,

- zmeénu pravni formy.

Podstatou femény obchodni spolmosti je v zasa#l skut&€nost, Ze jmini zanikajici

(preménované) spolénosti gechazi na spot@ost nastupnickou.

1.3.6.7. Najemni smlouva

Z&kladni uprava najemni smlouvy je obsazena v &6asl. obanského zakoniku.
Nadto oltansky zakonik obsahuje zvlastni ustanoveni o néjytw a zakorg. 116/1990 Sb.,
0 najmu a podnajmu nebytovych prostor, v platnéranzmupravuje specifické podminky
najmu a podnajmu nebytovych prostor. Stranou pakepldavam specialni ustanoveni

ob¢anského zakoniku o podnikatelském najraci ynovitych.
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Najemni smlouva je ustanovenim § 663cariského zakoniku koncipovana jako
smlouva, kterou pronajimatetgmechava za Uplatéw ngjemci, aby ji déasré (ve sjednané
doke) uzival nebo z ni bral i uzitky. Pojmovymi znakgjemni smlouvy tedy jsour@nechani

prava uzivati brat uzitky, individualg urcena ¥c, datasnost a Uplata (najemné).

Nova koncepce dlanského zakoniku rozliSuje mezi najmem a pachtegjermnhi
smlouva je koncipovana jako ujednani, na jehozaziikée pronajimatel zavazujéemechat
najemci ¥c k datasnému uzivani a ndjemce se zavazuje platit zaotmapmateli najemné.
Smlouvou pachtovni ziskava navic najemce s pravé&nu¥ivat i pravo brat z ni plody a

uzitky a nabyvat k nim vlastnické pravo.

1.3.6.8. \écna bifemena

Vécna lfemena jsou koncipovana jako jednaéenych prav k cizim &cem a lze je
ziidit jen k nemovitostem. Podle aktualni pravni ugrég8 151n a nasl. @lanského zakoniku)
jsou wcna lfemena koncipovana jako omezeni vlastnika nemovitkigtry je povinen ve

prosgch jiného &co str@t, néceho se zdrzet neb@&aeo konat.

Pravni Uprava &nych lfemen neni obsaZzena pouze variském zékoniku, ale i
v dalSich pravnich fedpisech, které konstruuji vznik a zénik speci@niécnych femen
zpravidla ve viejném zajmu (nap zakon¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich,
v platném zani, zakon¢. 458/2000 Sh., energeticky zakon, v platnérénzmebo zakort.

127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich, vidan zrEni).
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Pravni teorie rozliSuje mezggnymi bi'emeny, ktera jsou na stranpravréni spojena
s realizaci uZitné hodnotysei a Wwcnymi biemeny, swdcicimi uritému subjektd® Podle
toho se rozliSuji &cna femenain rem a wcna lfemenain personamV prvnim gipact je
opravrenym z &cného bemene vzdy vlastnik &ité véci a spolén¢ s vlastnictvim této &ci
(opravrené nemovitosti) fechazi na nabyvatele i prava spojenacmym kFemenem.
V druhém pipact je nositelem oprawmi z wcného bemene vyhradh konkrétni subjekt a

s jeho amrtim (v fipact fyzické osoby), resp. zanikem (vipadt osoby pravnické) zanika i

vécné Femeno.

1.3.6.9. Smlouva o fevodu cennych papit

Miru (Casti spolénika ve spolénosti gedstavuje podil (§ 61 obchodniho zakoniku).
V piipact akciové spolénosti je podil pedstavovan cennym papirem — akcii. Akcie je
cennym papirem, s nimz jsou spojena prava akigojako spolénika podilet se v rozsahu
stanoveném obchodnim zakonikem a stanovami akspekEnosti na jejimiizeni, zisku a
na likvidanim zistatku @i zaniku spolénosti. Akcie mohou byt vydany v listinné nebo
zaknihované podaba mohou znit na jméno nebo na majit€léstka, za kterou spaieost
vydava akcie, se nazyva emisni kurs. Emisni kusnneyt nizSi nez jmenovitd hodnota
akcie. Pokud je emisni kurs vysSi nez jmenovitanbtal akcie, tvii rozdil mezi emisnim

kursem a jmenovitou hodnotou akcii emisni azio.

Dispozice s akciemi jako cennymi papiry upravujkeor&s. 591/1992 Sbh., o cennych
papirech. Ten stanovi i podstatné nalezitosvpdu akcii. Podminkou platnosti smlouvy o

pievodu listinné akcie zjici na jméno je pisemna forma, navic se vyZzadujepis. Listinna

> Elias, K. a kol. Obansky zékonik, Velky akademicky komgritasv., Linde Praha a.s. 2008, s. 694
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akcie na majitele sei@vadi prostym f@danim, pisemna smlouva se nevyzaduje (pro
prokazani vSech davych souvislosti je vSak pisemna smlouva nepochyboyhodou).
Podminky pevodu akcii (naip souhlas pedstavenstva,pdkupni pravo akcioiié a pod.)

mohou upravovat i stanovyiplusné akciove spairosti.

Akcie miZe byt gevedena Uplath mize byt i darovana.

1.3.6.10. Smlouva o ¥evodu obchodniho podilu

Obchodni podil fedstavuje miru dasti spolénika spolénosti s réenim omezenym
na spolénosti a z této &asti plynouci prava a povinnosti. Jeho vySe sejarpodle poréru

vkladu spolénika k zakladnimu kapitalu spéteosti, nestanovi-li spatenska smlouva jinak.

Obchodni zakonik umdnje prevod majetkove dasti na spoknosti formou smlouvy
o prevodu obchodniho podilu (jehtasti) na spoknosti s rdenim omezenym. Stanovi i
podstatné nalezitosti smlouvy éepodu obchodniho podilu, jakoz i formalni naleitoslé
transakce (na@p souhlas valné hromady). Podminkyeyodu obchodniho podilu tbhe
upravovat i pislusna spokenska smlouva (standardni jsou hapednani o fedkupnim
pravu ostatnich spalaiki). Obdobné nakladani umiafe obchodni zakonik i

s komanditnimi podily komanditiskomanditni spoknosti.

Prevod obchodniho podilu nebo komanditniho podillz@dad smlouvy niize byt

sjednan jako uplatnyfpvod nebo bezuplatny. Cenu obchodniho (komandixngualilu

pirevodci hradi nabyvatel.
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Obchodni podily na spaleosti s réenim omezenym a komanditni podily mohou byt

deditelné.

Velmi vyznamnym omezenim vyplyvajicim z obchodnibékoniku je podstatné
omezeni spolmikid osobnich spolmosti v nakladani s jejich majetkovymicastmi.
Majetkovou @ast spolénika véejné obchodni spataosti nebo komplemen&& komanditni
spole&nosti v podstat nelze smluva prevést, a to ani za situace, kdy by s timto postupem
souhlasili vSichni ostatni spdieici. V praxi je tak mozné pouze #Znou spoléenské
smlouvy dohodnout vystoupeni sp@iiéka z véejné obchodni spaleosti (komplementé@
komanditni spokénosti) a sotiasre pristoupeni noveho spaleika (nového komplement).

Ma to vSak zasadni obchagmavni disledky. Zatimco fevodce v pipadt Uplatného pevodu
obchodniho podilu ziskava kupni cenu hrazenou di/vadele (tj. spolénost samotnou
pievod obchodniho podilu prakticky ekonomicky né&zaje), v gipac vystoupeni
spole&nika z osobni spateosti je situace zasagdliSna. Tento spotaik totiz nema narok
na plreni od noveho (fistupujiciho spolénika) — vznikda mu narok na vyplaceni
vyporadaciho podilu, a toa¢i spole&nosti, ze které vystupuje. VySe vy@daciho podilu je
pak ugovana zfisobem stanovenym spoé&nskou smlouvou s tim, Ze podle obchodniho
zakoniku se stanovi ke dni zanik¢agti ve spolénosti z vlastniho kapitalu zj&tého

z mezitimnifadné nebo mimadné detni zavrky sestavené ke dni zanikdasti spolénika
ve spolénosti, pokud spol@nska smlouva nestanovi, ze se ma zjististho obchodniho
majetku na zaklagd posudku znalce. Obdobnpak podily spokniki na osobnich

spol&nostech nejsoueditelné, @dici opst obdrzi jen vyp&adaci podil.
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2. Daiova soustava \Ceské republice

Souwtasna soustava daniCeské republice byla vytvena na zaklad zakonadé.
212/1992 Sb., o soustadani. Tento zakon byl jako nadbime zrusen zakonerh 353/2003

Sb., o spdtbnich danich k datu 1. 1. 2004.

Soustava dani totiz vychazi z ustanoveélnill odst. 5 Listiny zakladnich prav a
svobod Ceské republiky, ktery stanovi, Zze daa poplatky Ize ukladat pouze na zéaklad
zakona. Znamena to, Ze neni zapot mit zakon, ktery bude souh&wypatitavat jednotlivé
darg (naopak, takovyifpad by v sob skryval riziko, Ze d& bude stanovena sice na zaklad
zakona, ale podzakonnynieplpisem), ale je nutné, aby kazd#é tigla upravena zakonem, a
to bud’ samostat (nag. dai z pridané hodnoty) nebo spél& s jinymi dami (typicky

nag. dai deédickd, da darovaci a daz prevodu nemovitosti).

Aktudlni daiovou soustavu ¢eské republice tudtyto darg:
- piimé das:
0 daiz prijmu
» dai z pijmu fyzickych osob
= dai z @ijmu pravnickych osob
0 daiz nemovitosti
0 dedicka da
o darovaci da
0 daiz prevodu nemovitosti
o silni¢ni dai

- negimé daw:
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0 dai z pridané hodnoty
0 spotebni dag
» dai z mineralnich ol
= daiz lihu
= daiz piva
» dai z vina a meziproduit
» dai z tabakovych vyrobk
o dare k ochrar Zivotniho progedi
» dai ze zemniho plynu akterych dalSich plyin
= dai z pevnych paliv

= dai z elektiny

Jako samostatnou tldy bylo mozné (byse viadaCR tomuto pojeti brani) povazovat
i odvod za elekinu vyrobenou ze slugaiho z&eni zavedeny zakoneth 402/2010 Sb.,
kterym byl novelizovan zakot. 180/2005 Sb., o podp® vyroby elektiny z obnovitelnych

zdroja energie.

Vzhledem ktomu, Ze ipdmétem mé disertai prace, jsou devé dopady

jednotlivych druli nemovitostnich transakci, omezim se v dalSim texauty okruhy

daiovych povinnosti, které se k danému druhu transeéizé

2.1. Prameny daového prava se #etelem na zdagni nemovitosti

V rdmci své disertani prace zvaZzuji zd@&ni nemovitosti a nemovitostnich transakci

probihajicich \Ceské republice na zakkatkchto daiovych zakon:
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- zakonc¢. 586/1992 Sb., o danich #jma, ve zréni pozdjSich gedpidi (dale
ZDP)

- zakon¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, vérdrpozajSich gedpig (dale
ZDN)

- zakon ¢. 357/1992 Sh., o dani¢dické, dani darovaci a dani #epodu
nemovitosti (dale ZDPN),

- zakon¢. 235/2004 Sb., o dani Zigané hodnoty, ve 2ni pozdjSich gedpisi
(déle ZDPH),

- zakong¢. 280/2009 Sh., dmvy fad, ve zini pozajsich gedpidi (dale [R).

2.2. Koncepce zdaéni nemovitosti a [Fijma z nemovitosti

Daiiové zékony Ceské republiky podrobuji zdami jak samotné vlastnictvi

nemovitého majetku, tak i vynbs- prijma plynoucich z tohoto nemovitého majetku jeho

vlastnikim, wetre prijmt dosazenych uzivanim nabytim nelfeyodem nemovitosti.

2.2.1. Zdaréni vlastnictvi nemovitosti

O zdarni vlastnictvi nemovitosti howame v gipac, kdy je gedmétem daw piimo

samotna nemovitost bez ohledu na to, zda z tétoowiémsti jejimu vlastnikovi plynei

neplyne ®jaky prijem.
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2.2.1.1. Pravni Uprava zda#ni nemovitosti vCeské republice

Zdanovani vlastnictvi nemovitosti spada pod Upravu nakm dani z nemovitosti. Ba
z nemovitosti je jednou z majetkovych dani nalefeji do daové soustavy eské republiky.
Dan z nemovitosti je postavena na teritorialnim ppoca postihuje tak vyhradmemovitosti

nachazejici se na Uze@éské republiky.

Dan z nemovitosti je upravenarqaevSim zakonemt. 338/1992 Sb., o dani
z nemovitosti a prov&dimi predpisy Ministerstva finanaiR. Ministerstvo financCR déle
svymi metodickymi pokynyifady D upravilo w®ktera vykladova stanoviska k dani

Z nemovitosti a rowZ podminky prominuti danz nemovitosti neboifsluSenstvi dah

ZDN rozliSuje d¢ darg, dai z pozemk a da ze staveb. fédmétem dag z pozemk
jsou pozemky na Uzentfeské republiky. ZDN v § 2 odst. 2 vyjima ze zéfd@mekteré typy
pozemkK, a to konkrété pozemky zastané stavbami (v rozsahuigiorysu staveb) a dale
n¢které vyslovi uréené druhy pozenik Poplatnikem danz pozemk je zasadé vzdy
vlastnik pozemku, bez ohledu na to, zda mé#od@a domicil vCeské republice nebo
v zahranti. V piipadech vymezenych ZDN je poplatnikem #&arzivatel pozemku. ZDN
upravuje roviz podminky, za kterych je poplatnik od danpozemk osvobozen (8 4 ZDN).
Je mozné souhlasit s ndzorem, Z& Jpvahdch o mozném osvobozeni od dae cesky
zakonodarcefidi nefastji celospoléenskymi zajmy.*® To doklada i skutamost, Ze ve
vétSing pripadi je podminkou osvobozeni, aby pozemek nebyl vywzikdpodnikatelské

¢innosti ani pronajiman.

'® Radvan, M.: Zda#ni nemovitosti v Evrap Lexis-Nexis, Praha 2005, s. 35
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Zaklad dan je stanoven rozditnpro rizné druhy pozemk Pouze u pozenik které
by bylo mozné souhrgnozn&it jako zentdelské, je zakladem déncena fdy, zjis€na
nasobenim skuteé vynery pozemku v ria pimérnou cenou fidy stanovenou vyhlaskou
Ministerstva zersd@lstvi CR (aktuéalg vyhl. ¢ 412/2008 Sb., v platném &wi). U
hospodéskych les a rybniki je zakladem danbud’ aktualni cena pozemku zgsia podle
cenovych pedpidi, nebo sotin vymery a stanoveného koeficientu. V ostatni¢fpadech je

zakladem dahivyméra pozemku.

Sazba dahje ZDN upravena v navaznosti na rozlisné stanowékiadu da&r U
zentdélskych pozemi, hospodéskych les a rybniki je stanovena procentni sazba, u
ostatnich typ pozemku je stanovena pevna sazbai\nK 1 nf vymery pozemku. Zakladni
sazba dahu ostatnich - stavebnich pozeimke nasobi koeficientem agnym podle pé&tu
obyvatel obce, v jejimz katastru se pozemek nachdBN dava opravni obci, aby
prostednictvim obech zavazné vyhlasky tento koeficient zvySila o jeddategorii nebo
snizila az o i kategorie. Tato kompetence obce vychazi z tohe, gdjem z das
Z nemovitosti je fiimem rozpdtu obce a je tudiZz na jejim zvazeni, zda danemovitosti na

svém Uuzemi ponecha v zakonné vysi, zda ji snizb aefsi.

Predmétem dart ze staveb jsou dokoené stavby a rowi byty a nebytové prostory.
Poplatnikem danhze staveb je vlastnikigdmétné stavbyei bytu nebo nebytového prostoru.
ZDN upravuje podminky osvobozeni od dae staveb (8 9 ZDN). Zakladem dga vyntra
pudorysu nebo podlahové plochy bytu (nebytového pra¥t Sazba danje ukena jako
pevna a zvysuje se v zavislosti na&fponadzemnich podlazi stavby. Ré¥rdai ze staveb se
nasobi koeficientem dle velikosti obce, s optvm obce tento koeficient zvysit nebo snizit

na zaklad obecr zavazné vyhlasky obce.
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Dan z nemovitosti je chapana jako jedna z kontrowgéich majetkovych dani, a to
proto, Ze se nezohladje dichodova situace poplatnika, protoZegmétem dag neni vynos
Z této nemovitosti, ale hodnota nemovitosti jak&oté. Pra¥ s ohledem na hodnotu
nemovitosti se &kteri teoretikové pklangji k zawru, Zze by daova povinnost r@la byt

stanovena na zakladrzni hodnoty nemovitosti.

Ja osob& chapu kontroverznost stavajici pravni apravy nikdbm, jak je stanovena
hodnota nemovitosti jako davy zaklad pro &ely vypaitu dar, ale gedevSim v tom, ze
zakonodarce touto dani v podstatresta“ ty poplatniky, kté byli zodpowdni a paidili si
vlastni nemovitost — z fin&nich prostedki, které si naspdi a které jiz zpravidla byly
prednttem zdagini pri jejich ziskani. Tito poplatnici jsou tak viastdaiove ,znevyhodrni*
oproti #m, ktei nejednaji takto zodpedne a ziskané finami prostedky spatebovali.
V podstat se shoduji s nazorem ekonoma Kohouta na zruSewizlaemovitosti: ,Existuje
n¢kolik dobrych divodt, prod zruSit daé z nemovitosti. Ve své séasné podaob je malo
vynosna, zato vSak velmi ndér@ na praci finafnich Gadi. Kapacita finadnich Gadi vSak
nest&i ani na zpracovani agendy spojené s DPH. Zde dod¢hdaiovym anikim, jejichz
odhadovana vysSe rozhoginpresahuje vynos d&nz nemovitosti. Logické mi fjpada
soustedit sily na kvalitni vytr dareé z pridané hodnoty. Za druhé ila nemovitosti je ve své
podsta& nespravedliva. Omva spravedinost je uz @dsi Adama Smithe definovana tak, ze
kazdy poplatnik plati proporciondmpodle vySe svychifimi. Lidé mnohem ochotiji plati
takové dap, které jim intuitivré pripadaji z tohoto hlediska spravedlivé.iDanemovitosti
proto pati podle vSech dostupnychgazkumi mezi nejvice nenavéthé dag vSude tam, kde

je ekonomicky vyznamnd®

" Kohout, P.: Niz8i dahby mohly byt jednou z nasich konkuteich vyhod v rdmci EU, Revue Politika 3/2003
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Dan z nemovitosti je podle mého nazoru i typickyfippdem legalniho vnitrostatniho
dvojiho zdasmni, nebd ji piedchazi da z gijmu. K této otazce zaujal stanovisko i Nejvyssi
spravni soud v rozsudku sp. zn. 2 Afs 28/2005-5t, konstatoval: ,DalSi vyvoj v dave
oblasti a akcent fipdevSim na daz prijma vyznam dat z nemovitosti postugnsnizil a
piedevsim vyvolal faktickou situaci velmi sporné viasobné zéfe stejnych fijmu. Také
proto se v zahraémi odborné literatteé objevuji velmi silné hlasy, povazujici dokoncetoe
typ dart za zasadh nevhodny az protidstavni.“ V této souvislosti bycad zminil i
pregnants vyjadrené stanovisko B. Hamernikové: ,Ujma, kterou nemwdy poplatnik tim,
Ze na gho dark dopadaji, je dvojiho druhu: ZaprvéndaniZuje jeho tichod a za druhé ho
nuti hledat optimalni, devé vyhodrgjSi oblasti pro své aktivity. Tato druha djma je
v podstat dodaténym daiovym kremenem, které se ale neprojevi zvySenimiodého
vynosu ve viejném rozpotu. Schematicky je tak celkov&dmeno rovno vybrané dani,
nakladim na spravu dani a dod&teému daovému lemenu.*® Praw v problematice Gpravy
darg z nemovitosti vystupuje toto druhé, dodate daove femeno vyznamhdo pogedi.
Pokud by stat Sel v budoucnosti cestou zvySené damemovitosti v zavislosti na aktualni
trzni hodnat nemovitosti, nepochykrby to mohlo vést i ke snizeni zajmu o investovdmi
nemovitosti a investg predevsim ti zahratini, by si hledali jiné investni aktivity nebo jiné
lokality pro investovani do nemovitosti, coz byelkovych ekonomickychigledcich mohlo

pro Ceskou republiku znamenat nezanedbatelnou Gjmu.

2.2.1.2. Zdarni vlastnictvi nemovitosti v Nmecku

V Ceské republice je pro vysi flavé povinnosti z&sadnrelevantni vynira

nemovitosti. To je rozdil oproti émecké Upray (zdkon o dani z nemovitosti —

'8 Hamernikova, B.: \iejné finance, Victoria Publishing, Praha 1996, 841
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Grundsteuergesetz kde vySe dah z nemovitosti vychazi z hodnoty nemovitosti¢eme
piislusSnym daovym (radem. V ramci é&meckych daovych gedpidi je rozliSovana da

Z nemovitosti typu A, kterou jsou zatizeny 2ekiiské pozemky, a daz nemovitosti typu B,
kterd postihuje zastamé a zastavitelné pozemky a budovy. VySeédamemovitosti se
vypocte procentni sazbou ze zakladu &gednotné hodnoty nemovitosti) a nasobi se
lokalnim koeficientem. Stanoveni vySe lokalniho fimentu je v kompetenci obce, Vv jejimz

obvodu se fedmetna nemovitost nachazi.

| kdyZz se na prvni pohled zda, Ze vySe &ddamemovitosti v Nmecku musi byt
s ohledem na popsana pravidla jejiho Wpory3si nez obdobnéa tla Ceské republice, maji
na rozdil odceské Upravy poplatnici dare prijmu v Néemecku moznost, aby si naklady
souvisejici s nemovitosti (i kdyZz neni vyuzZivangokinikatelskécinnosti) uplatnili jako

oditatelnou polozku od zakladu dam prijmau.

2.2.2. Koncepce zda¥i nemovitostnich transakci vCeské republice

V této casti své disertmi prace se soustdim na koncepci zdami jednotlivych
transakci, které se dotykaji nemovitosti a kterfy lsgrucné popsany Wasti 1.3.6. shora.
Zanmefim se na to, zda a za jakych podminek podléhaji tiginsakce, resp. vynoseézhto
transakci, dani zifmua fyzickych osob a pravnickych osob, daniieypdu nemovitosti a
dani z gidané hodnoty. Zarem zminim d&ové dopady fechodu vlastnictvi, tedy nabyti

nemovitosti pemsnou obchodni spotaosti a nabyti nemovitostédenim.
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V této casti bych se sousdil na problematiku zd&ni v ryze ¢eském prosedi.
Mezinarodni aspekty zdami, kdy gevodcem, resp. kotieym pijemcem pijmu z gevodu,

je zahranini osoba, zvaZzuji v nasledujici¢astech své prace.

2.2.2.1. Daové aspekty kupni smlouvy

Kupni smlouvou nabyva nabyvatel odlepodce vlastnické pravo k nemovitosti, za
kterou je povinen zaplatit kupni cenu. Tato tracsals sebou neseékolik daiovych

povinnosti, a to jak na strakupujiciho, tak na strarprodavajiciho.

Otazky zda#ni prijma, které nabyvatel ziska na zakiadiplatného fevodu
nemovitosti, upravuje zakon o danichigmu. ZDP rozliSuje mezi dani zigmu fyzickych
osob a dani zigmu pravnickych osob a toto rozliSeni se projevi iipadc zdargni piijmu

Z prodeje nemovitosti.

Z hlediska da# z pijmu podléha pijem pevodce z fevodu nemovitosti dani
Z piijmu, a to v zavislosti na osébpoplatnika. Poplatnik danz prijma fyzickych osob
postupuje fi zdaréni vynosu z prodeje nemovitosti podle § 7 ZDP, gtirse o poplatnika,
ktery meél prevadnou nemovitost zahrnutou ve svém obchodnim majetiap. podle § 10
ZDP v ostatnich fipadech. Hjem z prodeje nemovitosti, kter4 nebyla zahrnutdoehodnim
majetku poplatnika, fZe byt od da® z prijmt osvobozen podle § 4 ZDP; nejvyznaf$im
aspektem osvobozeni je doba, po kterou bigadumEna nemovitost ve vlastnictvi poplatnika.
V této souvislosti bych rad poukazal na rozhodoyaaki NejvysSiho spravniho soudu, ktery
dosgl k nasledujicimu zaru: ,Ekonomickym divodem osvobozeni igma z prodeje

nemovitosti, pesahne-li doba mezi jejich nabytim a prodejem duibulet, podle § 4 odst. 1
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pism. b) zakon&. 586/1992 Sh., o danich #jmd, je skuténost, Ze se nejedna dijpm ve
smyslu girastku majetku d&é&ového subjektu, nybrz toliko o transformaci viastwi véci

(nemovitosti) v jeji petZity ekvivalent. Roz&élenim pozemb geometrickym planem
nedochazi ke vzniku nového vlastnického prava anismyslu daovém. Jakkoliv totiz
vznikaji nové parcely (tj. novéeui), je zachovan stejny rozsah i obsah vlastnick@tava

k nim a préva vlastnika nejsou nikterakdgota.*°

Poplatnik da& z pgijmu pravnickych osob postupujeiedaréni vynosu z prodeje

nemovitosti podle § 18 ZDP.

Zakladem datz prijmu je standard@ikupni cena sjednana kupni smlouvou, snizena o
naklady, vynaloZzené na dosazeni tohaigmu. Za tyto naklady jsou vedlgipych naklad
vynalozenych v souvislosti s prodejem nemovitostin@na realitni kanceld poplatek za
vklad do katastru nemovitosti, odna notée nebo advokata v souvislosti se sepsanim kupni
smlouvy, zaplacena da prevodu nemovitosti a pod.) povazovany:

- u poplatnik daré z prijmu dle 8 7 ZDP a u pravnickych osobistatkova cena
nemovitosti, tj. nabyvaci cena snizena idp.p provedené dmveé odpisy
hmotného majetku;

- u poplatnik dar¢ z pijmu dle 8 10 ZDP nabyvaci cena nemovitosti.fippc
nabyti nemovitosti darem nebaddnim se za nabyvaci cenu nemovitosti

povazuje cena zji&a podle zvlasStniho pravnihdegalpisu.

Sazba dah z @rijmu je stanovena lineagna ¢ini 15% ze zékladu danz pijma

fyzickych osob a standaréirl9% ze zakladu danz prijmu pravnickych osob. Sazba d@an

Y Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 1685:20D Afs 70/2007-55
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z piéijmu pravnickych osob se snizuje na 5% u poplatnikarykie investinim fondem,
podilovym fondem nebo zahr&nim fondem kolektivniho investovani zaloZzenym éjm
¢lenském statu EU, Norsku nebo Islandu. Sazba& daiiijma pravnickych osoktini 5%

rovnéZ u penzijniho fondu nebo instituce penzijniho i

Prevod nemovitosti jeigdmétem daw z piidané hodnoty. Podminkou uplam DPH
je skuté&nost, Ze pevodce je osobou registrovanou k DPH v tuzemskedag se o igvod
nemovitosti, ktera je zahrnuta v jeho obchodnimetkaj. Revod staveb, byta nebytovych
prostor je osvobozen od DPH v souladu s ustanovéni® ZDPH po uplynutiii let od
vydani prvniho kolaudaiho souhlasu nebo od data, kdy bylo Za&po prvni uzivani stavby,
a to ktomu dni, ktery nastandivk. Revod pozemk je osvobozen od DPH, s vyjimkou
pievodu stavebnich pozeihkStavebni pozemek definuje ZDPH jako nezastgpozemek,
na kterém mze byt podle stavebniho povoleni nebéledi souhlasu s provedenim ohlasené

stavby provedena stavba spojena se zemi pevnyradsiil

Pokud pevod stavby podléha dani #sigmné hodnoty, uplatni se rozdilna sazba DPH
podle toho, zda fednmét prevodu spiuje charakteristiku tzv. socialniho bydleni, kdy se
uplatni snizena sazba dafil0%), v ostatnich ffpadech se uplatni zakladni sazba DPH

(20%).

Uplatny gevod nemovitosti podléhéa standatdrzdareéni dani z pevodu nemovitosti.
Dan z prevodu nemovitosti je upravena spoke s dani ddickou a darovaci zakonemh
357/1992 Sb., o daniedické, darovaci a dani Zgvodu nemovitosti, v platném &ri. Dai
z prevodu nemovitosti je dani majetkového typu, tze.zdauje majetek, ktery Ize ocenit a

|ze tici, Ze dani z fevodu nemovitosti se derpava do viejnych rozpéta ¢ast kupni ceny.
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Tato da postihuje transfer vlastnickych prav k nemovitémajetku a podléhaji ji uplatné
pievody vlastnictvi k nemovitostem. Na rozdil od #&lamnemovitosti, ktera se vaze
k vlastnictvi nemovitého majetku, je tatondspojena se zémou v osob vlastnika, pokud

k této znené¢ dochazi na zakl&d uplatného fevodu. Da z prevodu nemovitosti ma

univerzalni charakter, tzn. postihuje fyzické iyprigké osoby.

Poplatnikem dan z p'evodu nemovitosti je ipvodce (prodavajici), nabyvatel
(kupujici) je vSak rtitelem dag. Rwitel je povinen zaplatit deovy nedoplatek, pokud je
k této povinnosti spravcem vyzvan a maraplynula doba k pkni. Podminky placeni
danového nedoplatku titelemiedi R v ustanoveni § 171 a nasl. Za problematické pgvazu
pouze ustanovenitykajici se uteni vyse diového nedoplatku, ktery hradicitel. Podle
§ 153 [R je totiz terminem nedoplatek ozwaana jak splatn&astka da#, tak i splatné

neuhrazenéifslusenstvi dah

Zakladem dah z prevodu nemovitosti je zasadmcena nemovitosti zji§ha podle
zvlastniho pravnihotpdpisu (dale jen ,cena zj&ta“). V pripact, Ze smluves sjednana kupni
cena je vysSi, nez cena i, je zakladem d&rz prevodu nemovitosti tato sjednana cena.
V piipac, Ze cena zjigha gesahuje sjednanou cenu, nepodléha rozdil dani aeiro8azba
dart z prevodu nemovitost&ini 3% ze zakladu dan Nejvy3si spravni soudR pitom
definoval Uplatu jako ,veSkera finami plnéni dohodnuta meziipvodcem a nabyvatelem a
sjednana ke dnirpvodu vlastnického prava k nemovitosti, jakoz ikexd protiplgni, ktera
nemusi byt nuth vyjadrena v pedzich.?° Nejvy3si spravni soud se zabyval i metodikou
ocereni pro stanoveni ceny zji&té a konstatoval nasledujici: ,Pro o&ehnemovitosti za

Gcelem zjiséni vySe da# z prevodu nemovitosti jsou rozhodujici pravni vztaltgvodce

?° Rozsudek Nejvyssiho spravniho soGBusp. zn. 7 Afs 126/2005-75
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(nag. ngjemni pordry), které tu jsou v okamziku zaniku jeho vlastwmick prevadné
nemovitosti. Zdaovan je prav¥ prevodcem dosazeny fin&m vynos z prodeje nemovitosti —
piip. dosazitelny finaini vynos, je-li dohodnuta cena niZSi nez &jigt— a je proto nutno
aplikovat i ustanoveni § 10 zakoGAIR ¢. 357/1992 Sh., o dangdické, dani darovaci a dani
Z prevodu nemovitosti. Stavby, u nichz je ke dieywdu pronajato nejmén80% jejich

podlahovych ploch, se tak oceni kombinaci nakladow&vynosového #gobu.?

Ustanoveni § 19 a 8§ 20 ZDPN upravuje podminky oszebi od da# z pevodu
nemovitosti, zde bych upozornil jen na ustanove@D&dst. 7 ZDPN, podle kterého je od
darg z prevodu nemovitosti osvobozen prvni Uplatifgvod viastnictvi ke staéb ktera je
novostavbou, na niz bylo vydano pravomocné kol&uidazhodnuti nebo dokéanou novou
stavbou nebo rozest&wu novou stavbou a stavba nebyla dosud uzivamgjinskou
zkuSebniho provozu. Obdobné osvobozeni se tykaahmawyii, vZzdy za podminky, Zefevod
stavby¢i bytu souvisi s podnikatelskotinnosti evodce, kterou je vystavba nebo prodej
staveb a byt V téchto gipadech vSak standariryto prevody podléhaji dani ziplané
hodnoty. NejvySSi spravni soud se zabyval posonzeglevantnich skut@osti k osvobozeni
od dar z prevodu nemovitosti a dospk nasledujicimu z&vu: ,Pro &ely osvobozeni od
dare dle 8§ 20 odst. 7 pism. a) zakoha357/1992 Sb., o dankdické, dani darovaci a dani
Z prevodu nemovitosti, neni podstatné, zda nova staykem pred jejim prvym pevodem
uzivana bez &domi, anebo s&domosti jejiho vlastnika, podstatné neni ani t@ bgla
uzivana legal& ¢i contra legem, podstatné pro nastoupefinkiit osvobozeni od d&nje
pouze to, zda byla uzivana s ekonomickyisledkemci profitem vlastnika, anebo nikoliv.

Pobiral-li vlastnik nové stavbyied jejim prvym pevodem od #vejSich uZivatel

! Rozsudek Nejvyssiho spravniho soGBusp. zn. 1 Afs 76/2004-59
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ekonomickeé benefity (ndpnajem), pak neni nagin cil a smysl pravni Upravy tykajici se

osvobozeni od této dan??

K této otazce dale NejvySSi spravni soudespil v souvislosti s prodejem bytove
jednotky, prodavané spdl® se spoluvlastnickym podilem k pozemku a ke spglm
castem budovy, Ze prvni Uplatnyepod spoluvlastnického podilu k pozemku neni —azalit
od prvniho dplatného tpvodu vlastnického prava kbytu (nebytovému praesgtoa
spoluvlastnického podilu na sp&tgch castech domu — osvobozen od #anpevodu

nemovitost?>

2.2.2.2. Daiové aspekty smlouvy o koupi najaté &ci

V zasad je mozné konstatovat, Ze se smlouvou o koupi @agti jsou spojeny
prakticky totozné d@ovée dopady, jako s klasickou kupni smlouvou, a fojdee o da

Z piijmu, dai z pridané hodnoty nebo da prevodu nemovitosti.

Zminil bych tak pouze specifickou problematikunoé uznatelnosti najemného na
straré ndjemce v fipact finanéniho leasingu nemovitosti tak, jak je upravenatamsveni 8
24 ZDP. Najemné u fingniho pronajmu s naslednou koupi najaté nemovitktgrou lze
podle ZDP odepisovat, se uznava jako vydaj najemagodminky, Ze doba ngjmiini
alesp@ minimalni dobu odepisovani uvedenou v § 30 odZDP, u nemovitosti nejmér80
let, po ukoeni ndjmu nésleduje bezpriastre prevod vlastnictvi k nemovitosti na najemce a
najemce zahrne nabytou nemovitost do svého obchodmiajetku. Kupni cena najatého

majetku nesmi bytifiom vysSi neZ istatkova cena vygtena ze vstupni ceny evidované u

2 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soGBuze dne 10. 2. 2010, sp. zn. 1 Afs 1/2010-59
% Rozsudek Nejvyssiho spravniho soGBuze dne 17. 5. 2007 sp. zn. 1 Afs 146/2006
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vlastnika, kterou by &t piredmét najmu @i rovnonmérném odepisovani podle ZDP. Pokud by
ke dni koug byla nemovitost jiz odepsana ve 100% kupni cepgngnka minimalni kupni
ceny neplati. V fipac, Ze nejsou spbmy podminky finatiniho pronajmu specifikované
shora a prodava se nemovitost, jez bytadpgtem najemni smlouvy, po jejim ukdeni
najemci, uznava se ngjemné do vyd@jakladi) na strag najemce pouze za podminky, Ze
kupni cena nemovitosti, kterou Ize odepisovat pa® nebude nizSi neZigtatkova cena
vypoctena rovnomsrnym zpisobem podle ZDP ze vstupni ceny evidované u vkestnébo
pronajimatele za dobu, po kterou mohla byt tatoeétost odepisovana (tj. épbez ohledu
na skuténou vysi Zistatkové ceny evidované u vlastnikia pronajimatele). Kupni cena
pozemku pak nesmi byt nizsi, nez cena&jétke dni nabyti pozemku. ZDP obsahuje gdvn
specificka ustanoveni o uznatelnosti najemnéhonanfnino prondjmu s naslednou koupi
majetku, u kterého byly uplatny mimaéadné odpisy podle § 30a ZDP nebo u majetku

vyuzivaného k vyrobelektiny ze slunéniho zdeni odepisovaného podle § 30b ZDP.

Vedle toho je finaéni leasing povazovan podle ZDPH za jedno zdanitelnéni,
které je uskuinéno dnem pedani pedn®tu leasingu do uzivani najemci (pokud ma na
zaklad leasingové smlouvy najemce povinnoitgnet leasingu bezprosdre po ukorteni

finanéniho pronajmu koupit).

Domnivam se, Ze pravni Upravaidaych dopad finantniho leasingu nemovitosti je
v podminkachceského prava natolik nevhodna, Ze prakticky zdstakfiasicky finagni
leasing nemovitosti a leasingové smlouvy jsou rajvany jinym zgisobem financovani.
Nevhodnost spétji predevSim v nasledujicim:

- ZDP upravuje podminky uznatelnosti vyilaja leasingové splatky na stéan

ndjemce tak fisné, Ze prakticky leasing nemovitosti rfegdstavuje pro
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najemce Zzadnou vyhodu oproti financovani nemovitasiérem - za
nevhodnou povaZzuji fpdevSim povinnou dobu trvani leasingu, ktera u
nemovitosticini nejmeénrt 30 let;

- vychazime-li ze situace podnikatelského najmu, kak najemce, tak i
leasingova spotmost jsou osobami registrovanymi k danif@ané hodnoty,
podléhaji leasingoveé splatky DPH, a to jednoré&zibdatu gevzeti gednetu
leasingu leasingovym najemcem;

- dani z gevodu nemovitosti ve smyslu ZDPN podléha zpravidla nabyti
nemovitosti leasingovou spd@leosti (pokud je nabyvana kupni smlouvou), tak

I prodej nemovitosti po uka@eni leasingové smlouvy najemci.

De lege ferenda tak povaZzuji za vhodné zejménat \gétke zvyhotlujici zkracené
doke trvani leasingu, umaijici v podstat zrychlené odepisovani nemovitosti na stran
leasingového najemce. Takovato Uprava by podle méhoru pispéla k obnow rozvoje trhu

s nemovitostmi \Ceské republice.

2.2.2.3. Daiové aspekty darovaci smlouvy

Od predchazejicich smluvnich typse darovani odliSuje tim, Ze darce nabyva

darovany majetek (zde nemovitost) bezuglatRovrez darovani a fijeti daru ma daové

dusledky.

ZDP konstatuje, Zeifjem ziskany darovanim nemovitosti, nerfegmétem dag

z prijma fyzickych osob (8 3 odst. 4 ZDP), s vyjimkou d@atkijatych v souvislosti s vykonem

zavislé ¢innosti podle 8§ 6 ZDP a v souvislosti s podnikdnimebo jinou samostatnou
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vydélecnou ¢innosti. Obdob& neni gjem ziskany darovanim nemovitosti arfegnetem

dare z prijma pravnickych osob (8§ 18 odst. 2 ZDP).

Darovani nemovitosti platcem darby mohlo gedstavovat zdanitelné gini ve
smyslu ZDPH. Ustanoveni 8 13 odst. 4 ZDPH totizginye za fevod nemovitosti za Uplatu
(tedy prevod podléhajici DPH) téz pouziti hmotného majetho &ely nesouvisejici
s uskuténovanim ekonomickychinnosti platce. Tento vyraz je pak ustanovenim 8ds. 5
ZDPH vykladan mimo jiné i jako poskytnuti obchodmiimajetku bez uplaty, pokud byl u
tohoto majetku nebo jeh&asti uplatdn odp@et DPH. Pokud by vigledku splani tchto
podminek bylo darovani nemovitostiegnttem DPH, postupovalo by se shédjako
Vv pripact prodeje nemovitosti (viz bod 2.2.2.1. shora). ¢dat DPH by v takovéemijpact
byl déarce.

Nejdilezit¢jSi dani, ktera postihuje darovani (a ktera vkagpostihuje vyhradh
darovani) je da darovaci upravena ZDPNidRlmétem daw darovaci je bezuplatné nabyti
majetku na zaklad pravniho Ukonu nebo v souvislosti s pravnim ukan&fajetkem pro

Gcely darg darovaci jsou jakdci nemovité a movité, tak i tzv. jiny majetkovy pmsch.

Zakladem da# darovaci je u darovanych nemovitosti jejich cejiiténa, snizena o
prokdzané dluhy a cenu jinych povinnosti, kterév&ei k gednttu daré a cenu majetku

osvobozeného dle ZDPN od dasarovaci.

Poplatnikem dan darovaci je nabyvatel (obdarovany), pokud je v&akyvatel

osobou, kterd nem@ trvaly pobyt ani sidlo v tuzamg& poplatnikem da&ndarce. Pokud

darce neni poplatnikem, je vzdyitelem.
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Pro (ely vypaitu dareé darovaci jsou osoby #azeny doifi skupin vyjadujicich vztah
poplatnika k darci, resp. obdarovanému. Legislétimevhodi je pak dle mého nazoru
upravena v ZDPN sazba dadarovaci (a shodn darg dédicke) u osob Zzazenych do 1. a .
skupiny. Ustanoveni 8 12 a 8§ 13 ZDPN totiz upravpijegresivni déovou sazbu dan
darovaci (ddické) u osob Zzazenych do I. skupiny a do II. skupiny, avSak n@eei ZDPN
bylo zakotveno v § 19 odst. 3 osvobozeni odkd#arovaci darovani majetku mezi osobami
zarazenymi v I. a Il. skupih (obdobné osvobozeni od @adédické upravuje 8§ 19 odst. 1
ZDPN). Ustanoveni § 12 i § 13 tak zcela pozbylanaymu, nemohou byt v praxi aplikovana a
jejich ponechani v ZDPN je &itym vyrazem nedostatku legislativni kultury, bobklZz

v daiovych zakonech poénné ¢asto patrném.

Sazba dah darovaci p darovani mezi osobami Eenymi do Ill. skupiny je
stanovena progresivrv zavislosti na hodnsétzakladu da#é a pohybuje se od 7% (u zakladu
darg do 1.000.000,- K) do 40% (ze zakladu darpresahujiciho 50.000.000,-¢K Z vySe
daioveé sazby dle mého nazoru plynetpvavajici dehonestujici pohled na darovani majetk
vysoké hodnoty mezi néjpuznymi osobami. Neshledavam zZadny mraviviod pro to, aby
byla zachovana tak dramaticky odchylna sazba& danovaci od danz pijmu fyzickych ¢i

pravnickych osob.

2.2.2.4. Daiové aspekty ffevodu podniku

Na zaklad smlouvy o prodeji podniku se prodavajici zavazgevzdat kupujicimu

podnik a pevést na & vlastnické pravo k podniku a kupujici se zavazufievzit zavazky

prodavajiciho souvisejici s podnikem a zaplatitrikigenu.

59



Zpasob zdaani prevodu podniku je jednim z rozhodujicich montepto poplatnika,
ktery se rozhoduje (na stamabyvatele nebo na steamrevodce), jakou formou bude

realizovana cela transakce, jejimizgnmétem je nemovitost.

Z hlediska da#iz prijma neni na strahprodavajiciho zasadni odliSnost mezi prodejem
nemovitosti kupni smlouvou a prodejem celého padnik dar z piijma bych tak upozornil
jen na moznost ipvzeti a nasledného uplami daiove ztraty, coz je vifpact nabyti

nemovitosti klasickou kupni smlouvou vyk®ano.

Ustanoveni 8§ 23a ZDP chapéepod podniku (eventcasti podniku, ktera musi
predstavovat samostatny orgariaaa funkni celek slouzici k provozovani jednotiovice
predneta podnikani; pro zjednodusSeni dale htivo jen o podniku) jako postupjigkterém
spole&nost grevadi bez toho, Ze by zanikla, podnik na jinou &paist tak, Ze zaipvedeny
podnik ziska fevadijici spol&nost podil v pijimajici spol€nosti nebo se zvysi jeji vklad do
zakladniho kapitalu fimajici spol€nosti. Z uvedené definice vyplyva, Ze&epodem
podniku ve smyslu § 23a ZDP je v podstaeperzity vklad podniku do zakladniho kapitalu
jiné spolénosti. Pouze u takto koncipovanéhdeyodu podniku mze za podminek
stanovenych ZDP (viz nize)yqjimajici spolénost uplatnit déoveé ztraty evidované na stian
pievadjici spol&nosti. Ztoho je pakiejmé, Zze zakonodarce vykil moznost pevzeti
daiové ztraty v pipadt, Ze strany uzaviraji klasickou smlouvu o prodejipiku, tj. 0 sminé
podniku za penize. Domnivam se, Ze de lege ferendglo vhodné uvaZzovat o podminkach,
za kterych by kupujici mohl uplatnit lavou ztratu minulych let, evidovanou u prodavajicih
a Ze by tato moznost nepochybprispéla k roz8fenému zajmu o investice formou prodeje

podniku.
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Prodej podniku nepodléha daniizdané hodnoty, nelfov souladu s ustanovenim §
13 odst. 8 pism. a) ZDPH se prodej podniku nepgeaza dodani zbozZi nebagvod
nemovitosti. Za zminku stoji, ze ZDP obsahujed/&lst. 3 pism. h) vlastni definici prodeje
podniku, za kterou povazuje prodej podniku nébsti podniku, tvéici organizéni slozku
podniku podle zvlastniho pravnihdeplpisu (poznamka podlarou odkazuje na obchodni
zakonik); za prodej podniku ZDPH povaZuje rénydraZzeni podniku nebo jeho orgartizia

slozky ve véejné drazh.

Pokud je sotasti ¢asti podniku nemovitost, podléha transakce daniezquu

nemovitosti shodf jako by byla uzavirana kupni smlouva.

2.2.2.5. Daiové aspekty vkladu nemovitosti do kapitalu obchodngpol&nosti

Jak jsem jiz uved| shora, jgigosouzeni dsovych aspeki vkladu nemovitosti do
kapitalu obchodni spateosti nutné zkoumat, o jakou formu vkladu jde, z=ja zda jde o
vklad do zakladniho kapitalu obchodni sgalesti a pokud ne, zda je spojen égkou
formou protiplreni, tj. zda je mozné dovodit, Ze ugledku vkladu mimo zakladni kapital

ziskava vkladatel jako spd@leik obchodni spotmosti rejaky prosgch.

Z pohledu da# z @rijma neni na strah vkladatele vklad do obchodni sp&testi
danoveé uznatelnym nakladem. Hodnota vkladu se prelyizdarni vkladatele zohlatlje az
v okamziku ukotieni jeho dasti ve spolénosti, kdy se stava sdasti pdizovaci ceny jeho
podilu a tvei tak naklad zapmtatelny proti gijmum z ukorteni (asti spolénika na

spole&nosti (tj. nap. proti cer’ prevadného obchodniho podilu, proti vy@aacimu podilu
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nebo podilu na likvidenim zistatku u spokniki kapitalovych spokénosti a komanditigt

komanditnich spol@osti; srov. § 24 odst. 2, pism. w) a 8§ 36 odgistn. e), f) ZDP).

Z pohledu obchodni spa@leosti nepedstavuje nemovitost, kterou spioiest ziskala
vkladem spolénika, zdanitelny fijem ve smyslu ZDP. Oevé disledky v oblasti dah
z piijmu se tak na stra&nobchodni spol@osti projevi pouze na vydajové stéawve forme
odpisi. Obchodni spoflsost totiz pokréuje v odepisovani ze vstupni ceny, ze které
odepisoval pivodni vlastnik a $ zachovani zfisobu odepisovani zagatém mgivodnim
vlastnikem (za podminky, Ze u spiiéa — fyzické osoby bylfedn®t vkladu zahrnut v jeho

obchodnim majetku a u pravnické osoby v jejim nkajet

Vklad podniku, jehoz saasti je nemovitost, ma obdobné praviislddky. Zvias
bych proto upozornil jen na moznostepzeti daové ztraty ve smyslu 8 23a ZDP. Toto
ustanoveni totiz obsahuje specialni defini@yodu podniku pro dely darg z piijmu tak, Ze
za revod podniku povazuje postupii kterém spolénost gevadi bez toho, aby zanikla
podnik (nebo jeha@éast) na jinou spotmost tak, Zze zatpvedeny podnik ziskarevadijici
spole&nost podil v pijimajici spolénosti nebo se zvysi jeji vklad do zakladniho kdpita

prijimajici spol&nosti (§ 23a ZDP).

U takto vymezeného vkladu podniku pak ZDP uthg&, aby pijimajici spol€nost
pievzala daovou ztratu (jeji cast) vymérenou pevadijici spolé&nosti, ktera souvisi
s prevedenym podnikem (jehtasti) a dosud nebyla uplétra jako poloZzka afitatelna od
z&kladu dad& prevadijici spol€nosti. Tuto daovou ztratu lze uplatnit jako poloZzku
odtitatelnou od zakladu danz prijmi ve zdaovacich obdobich zbyvajicich doctp

zdaiovacich obdobi bezprdstre nasledujicich po zdavacim obdobi nebo obdobi, z&n
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je podavano deoveé iznani, za které byla dava ztrata pevadjici spol&€nosti vymerena.
V piipac, ze by poplatnik neprokazal, jakast daové ztraty se vztahuje Kgvedenému
podniku (jehocasti), byla by tatocast da@aové ztraty stanovena pomdacmodle ponsru
hodnoty pevedeného majetku dlecetnictvi gevadijici spol&nosti bezprosedre pied
pievodem snizené agvadné zavazky a hodnoty veSkerého majetkevpdijici spol€nosti

shizené o jeji veSkeré zavazky bezpexhtt pied gevodem.

Ustanoveni ZDP v § 23a umaje, aby v takto provedenénigvodu podniku byla za
situace, kdy pevadijici spole€nosti je daovy nerezident, ktery nema stalou provozovnu
v CR, prevzata pejimajici spolénosti daiova ztrata, ktera vzniklarevadijici spolenosti
v jiném ¢lenském statu a ktera nebyla uptaia v jinémclenském statu jako polozka snizujici
zaklad dan prevadjici spol&nosti, maximald vSak do vysSe, do které by byland&a ztrata
stanovena podle ZDP, kdybygvadijici spol&nost byla v pislusném obdobi, vémz ztrata
vznikla, poplatnikem dan z gijma pravnickych osob s davym domicilem Ceské

republice.

ZDP v souladu s evropskou legislativou stanoviSidglodminky pevzeti daové

ztraty, kterymi jsou:

- pievadjici spolé&nost i jimajici spol€nosti jsou poplatniky da&nz pijmu
pravnickych osob s davym domicilem VR a maji formu akciové
spol&nosti nebo spolmosti s rédenim omezenym nebo evropské druzstevni
spole&nosti,

- pievadjici spole€nost je spolénosti, ktera je damvym rezidentem jiného
¢lenského statu EU afifimajici spolénost je daovym rezidentemCR —

poplatnikem da#z pijmu pravnickych osob a méa formu akciové spotesti
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nebo spolénosti s rdgenim omezenym nebo evropské druzstevni $pokdi, a
pievedeny majetek nebo zavazky nejsou fey@du sodasti stalé provozovny
prijimajici spolé&nosti umisiné vCR, nebo

- pievadjici spol&nost je poplatnikem d&nz prijmu  pravnickych osob
s daiovym domicilem VCR a ma formu akciové spdieosti nebo spotaosti
sruenim omezenym nebo evropské druzstevni $pokti, nebo je
spole&nosti, ktera je dsvym rezidentem jinéhaillenského statu EU, a
prijimajici spol€énost je spolénosti, ktera je deovym rezidentem jiného
clenského statu EU aigvedeny majetek nebo zavazky jsou pevpdu

souwasti stalé provozovnyimajici spoleénosti umisiné vCR.

Vklad nemovitosti do kapitalu obchodni spaoiesti se podle § 13 odst. 4 ZDP
povazuje za fgvod nemovitosti (zdanitelné @imi) za gedpokladu, Ze vkladatelipnabyti
majetku nebo jehaasti uplatnil odpdet DPH. Vyjimku gedstavuje vloZzeni hmotného
majetku, ktery je saiésti vkladu podniku nebo jelidsti, tvdici organizani slozku podniku.
V piipac, Zze nepetrity vklad podléha DPH, odpovidaji vkladatel i nabtel za splani

daiové povinnosti spota¢ a nerozdila.

V piipack, Zze vklad nemovitosti podléha DPH, posuzuje se te (&ely DPH

shodr, jako grevod nemovitosti (srowast 2.2.2.1. shora).

Podle ZDPN (8 20 odst. 6) jsou od dadarovaci a danz prevodu nemovitosti
osvobozeny vklady vlozené do zakladniho kapitalchobini spolénosti nebo druZzstva podle
obchodniho zakoniku nebo podle pravniadu jiného evropského statu, ma-li tato s{mbest

nebo druzstvo sidlo vtuzemsku nebo na Uzemi jinéhwpského statu. Je-li vkladem
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nemovitost, osvobozeni se neuplatni, jestlize dtet5od vlozeni vkladu zaniknecast
spole&nika v obchodni spoteosti nebo ¢lena v druzstvu, s vyjimkou fpadu amrti

spole&nika, a nemovitost neni spéigku vracena.

Z uvedené citace zakonného ustanoveni jedroZnayplyva, Ze osvobozeni se
vztahuje vyhrad#& na vklady nemovitosti do zakladniho kapitalu olmbtioh spolénosti.
Tam, kde je poskytovan vklad mimo zakladni kapitil,jde o splaceni fijpplatku mimo
zakladni kapital, o vklad do spoleosti nevytvéejicich zakladni kapital nebo o splaceni
emisniho aziati o tzv. vklady do ostatnich kapitdlovych fandzakonné osvobozeni se
neuplatni. Zbyva tedy posoudit, zda takovy neosgehyg vklad podléha dani darovaci (jde o
bezuplatné pkni bez protihodnoty) nebo jen dani izpodu nemovitosti. V tomto simu je
mozné vyuzit z&ry Koordinaniho vyboru s Komorou davych poradé CR ze dne 13. 3.
2002, ve kteréem Ministerstvo financi jednozma uzavelo, Ze jiz neni sporu o tom, Ze
v pripact poskytnuti vklad do spaleosti se jednozriga¢ jedna o Uplatny zavazkovy vztah.
Tento nézor je potvrzefadou rozsudk spravnich souidi rozhodnutim Ustavniho soutfu
Zavaze-li se vkladatel poskytnout nepaty vklad (Wc), znamena to, Ze se zavazedvest
vlastnické pravo podokjako by se tomu zavazal kupni smlouvou. Podle makiejvyssiho
soudu lze dovodit z ustanoveni 8§ 59 obchodniho rd&ko ze: ... smlouva, kterou se
uskuténuje vklad, ma charakter kupni smlouvy, kdy sjednkogni cena festavuje vklad
spole&nika do obchodni spalrosti a proto nedochazi k jejimu proplaceniZ uvedeného je
pak Zejmé, Ze vklad nemovitosti mimo zakladni kapitéttoddni spolénosti nepodléha dani

darovaci nybrz dani zi‘evodu nemovitosti.

24 Srov. nap. nalez Ustavniho soudu ze dne 18. 5. 2000 spll £¥S 31/2000
> Rozsudek Nejvyssiho soutR ze dne 26. 4. 2001 sp. zn. 22 Cdo 1143/2000
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Urcity problém pak pedstavuje uteni zakladu danhz prevodu nemovitosti, protoze
v zasad existuji dva pravni nazory. Prvnim nazorem, dgaanym nap zastupci Komory
daiovych poraddé (viz nag. Zapis z jednani Koordidaiho vyboru s KDPCR ze dne
28.11.2001), je nazor, Ze by zaklad #lar¢l byt stanoven posudkem znalce na zaklad
zvlastniho pravnihoipdpisu a Ze neni aplikovatelny posudek znalce asoceeperzitého
vkladu provadny podle obchodniho zakoniku. Naproti tomu zastiiciisterstva financi
CR zastavaji nazor, ze zakladem #élarprevodu nemovitosti je vzdy vy3si z obou znaleckych
posudKi. Poukazuji fitom na shora uvedené stanovisko Nejvyssiho sowgamentuji tim,
Ze hodnota vkladu procaly obchodgpravni je cenou sjednanou, hodnota dle znaleckého
posudku podle zvlastniho pravnihde@pisu cenou zji8hou a zakladem dé&nje pak

v souladu s ustanovenim § 10 odst. 1 pism. a) ZinENi z obou cen.

K otazce daoveho osvobozeni vkladu nemovitosti do zakladnidgatialu obchodnich
spolenosti dale judikoval Nejvy3si spravni soG®R, Ze ustanoveni ZDPKeSi ,vylung
osvobozeni vklail do obchodnich spalaosti a v Zzadnémiipadt z néj nelze dovodit, Zze by
bylo mozno osvobozeni uplatnit i vipadt, Ze nemovitost je v ramci vypadaciho podilu
vydana spolkénikovi, jehoz dast ve spoknosti korti na zaklad uzawené dohody. Je-li
v ramci vypdadaciho podilu jgvadna nemovitost, nefize se jednat o bezuplatnyepod,
protoze spolknost neni darcem, kteryéeo penechava spataeikovi, jehoz dast ve
spolenosti koréi, jako obdarovanémuf® S tim pak souvisi i pravni nazor Ustavniho soudu:
.Zakon ¢. 357/1992 Sb., o dankdické, dani darovaci a dani #epyodu nemovitosti, ve 2Zni
pozcjSich pedpidi, zatZuje dani z fevodu nemovitosti igevadnou nemovitost, nikoli
nemovitost nabyvanou, proto také je poplatnikemédamevodu nemovitosti fievodce,

nabyvatel je pouhym titelem. V kontextu cil zdkona musi byt vedena i aplikace ustanoveni

6 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soGBusp. zn. 7 Afs 3/2005-80
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8§ 10 pism. a). Je-li jednoztr@ poplatnikem dah z prevodu nemovitosti fievodce a
prednétem dag je Uplatny pevod nemovitosti a Umyslem zakonodarce je zatitiedhoty
pievadné nemovitosti, tedyipvodcem dosazeny finémi vynos z prodeje nemovitostiiip.
dosazitelny finadni vynos, je-li dohodnuta cena nizsi nez gjigt pak musi byt océni
vztazeno ke konkrétnirgvadné nemovitosti, ktera je ve vlastnictvi toho, kdgpplatnikem
darg, a musi byt i fi tomto ohodnoceni nemovitosti vzat v Uvahu prétav nemovitosti u

prevodce, nikoli nabyvateleé”

Prekvapiv byl veden spor o vyklad terminu ,zanikasti spolénika ve spolénosti®,
ktery, dojde-li k 8mu do 5-ti let od vkladu nemovitosti do zakladnikepitalu obchodni
spole&nosti, rusi osvobozeni vkladu od danpevodu nemovitosti. V konkrétnimiipads
vkladatel namital, Ze zanikemcasti ve spolénosti neniize zakonodarce minitigvod
obchodniho podilu nybrz vyhragireanik &asti ve smyslu 8 14a az § 150 obchodniho
zakoniku. V tomto sporu do&pNejvy3si spravni soudR ke zcela logickému zéu: ,Je-li
Gcast spolénika ve spolénosti utena jeho podilem na obchodnim majetku spadeti, pak
pievedenim celého svého majetkového podilu na jikédma spolénosti fevedl s¢Zzovatel
(rozun®j: prevadijici spole&nik) sokasre i sva prava a povinnosti vztahujici se k jeho podi
tedy i k (Easti ve spolénosti. Nezistava tak nic (majetkov&ast, prava a povinnosti), co by
mohlo byt je&t prednttem jeho dastenskych prav ve spoétesti. Osvobozeni od dan
Z prevodu nemovitosti u vkladu vloZzeného podle zvild&inidkona do obchodni sp&hesti
se neuplatni, nelfodo piti let od vlozeni vkladu zanikla¢ast spolénika v obchodni

spolenosti.?®

" Nalez Ustavniho soudiR ze dne 3. 6. 2003 sp. zn. II. US 487/01
8 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soGBusp. zn. 1 Afs 26/2004-41
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2.2.2.6. Daiové aspekty ffemén obchodnich spolénosti

Podstatou femeny obchodni spotaosti je v zasad skut&nost, Ze jmni zanikajici
(preménované) spolkénosti grechazi na spodaost nastupnickou. To ma samgp fadu
daiovych dopad, na které bych rad st upozornil. Sousedim se fitom na gipad, kdy

ve jmeéni zanikajici spoknosti, které pechazi na pravniho nastupce, je i nemovity majetek.

Samotné nabyti majetku d@tre majetku nemovitého) nastupnickou spolesti
v ramci gemeny obchodni spotaosti neni pednttem da® z pridané hodnoty ani d&n
Z prevodu nemovitosti. V dalSim se proto budmavat daéaovym dopadm premeény na da

Z piijmu pravnickych osob.

PredevSim ustanoveni 8 23c ZDP obsahuje vlastni idefpremény obchodni
spole&nosti, konkréta fuze a rozdeni, odkazuje vSak i na zakon dep¥nach. Fuzi
spole&nosti se pro &ely ZDP rozumi postup ipkterém:

a) vesSkery majetek a zavazky jedné nebo vice gpoki, ktera zanika a je zruSena
bez likvidace (tj. zanikajici spaleost), gechazeji na jinou existujici spohost
(nastupnicka spotmost), gicemz spolénici zanikajici spoknosti zpravidla
nabudou podil v nastupnické spaiesti s gipadnym doplatkem na dorovnani (tj.
sloweni),

b) veSkery majetek a zavazky dvou nebo vice zanikajispolénosti echazi na
now vzniklou nastupnickou spaleost, kterou tyto zanikajici spéteosti zalozily,
piicemz spolénici zanikajicich spolmosti nabudou podil v nastupnické

spole&nosti s pipadnym doplatkem na dorovnani (tj. splynuti),
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c) veSkery majetek a zavazky zanikajici spotesti gechazi na jinou spaiaost,

ktera je jedinym spotmikem zanikajici spobmosti (tj. grevzeti jnéni).

Rozdlenim spolénosti se pro ¢ely ZDP rozumi postup ipkterém

a) vesSkery majetek a zavazky zanikajici spotesti gechazi na 2 nebo vice
existujicich nebo navvzniklych nastupnickych spaleosti, gicemz spolénici
zanikajici spolénosti zpravidla nabudou podil v nastupnickych spubdstech
s pripadnym doplatkem na dorovnani (tj. rétmhi),

b) vyclenéna ¢ast jmeni spol€nosti, kterd nezanika (tzv. raddvana spolénost)
piechazi na jednu nebo vice nastupnickych spol&i, spolénici zanikajici
spole&nosti zpravidla nabudou podil v nastupnické spadsti s gipadnym

doplatkem na dorovnani (tj. odpeni).

Samotnou fenmenou obchodni spotaosti nevznika zanikajici spdieosti ani
nastupnické spobmosti Zadnad nova dava povinnost, firistek majetku na strén
nastupnické spoémosti tak nepodléha dani Zijpa pravnickych osob. Upozornil bych proto
jen na podminky igvzeti déaoveé ztraty evidované u zanikajici spmlesti nastupnickou

spole&nosti.

Jestlize je zanikajici nebo ra#dvana spolénost d@éovym poplatnikem, jemuz byla
vyméiena daova ztrata, mize ji podle 8§ 23c odst. 8 pism. b) ZDReyrit nastupnicka
spol&nost véasti, ve které tato dava ztrata nebyla dosud uplata jako poloZzka
odkitatelnd od zakladu daru zanikajici nebo roztbvané spolénosti. Od zanikajici nebo
roz&lované spolénosti Ize pevzit pouzetast jeji daové ztraty v rozsahu zji§tém podle

ekonomicky zdvodnitelného kritéria. U rozdbvané spolénosti se pouziva néppomner
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obratu dosazeného podnikatelskonnosti gebirané nastupnickou spétmsti k celkovému
obratu rozdlované spolénosti fed rozalenim. Tam, kde rozdovana spolénost ed

roz&klenim vede sediskové detnictvi, je mozné rozdit danovou ztratu podle toho, jakymi
stredisky byla vytvéena. ZDP dava vtomto snu prostor pro volbu devého subjektu
s tim, Ze tento neseikbzni femeno k tomu, aby prokazal, Ze prgim zvoleny postup je
objektivie ekonomicky zdvodnitelny. Revzatou daovou ztratu nZe nastupnicka
spole&nost uplatnit ve zdsvacich obdobich zbyvajicich doétp zdaiovacich obdobi
bezprostedre nasledujicich po zdavacim obdobi nebo obdobi, z&rje podavano dmve

piiznani, za které byla dava ztrata vyri‘ena. | u pemeny obchodnich spodaosti se tak

zachovava maximalniiita pro uplatéini daiové ztraty.

V souvislosti s peshraninimi fuzemi je vyznamneé, Z&geska nastupnicka spoleost
muze @evzit daovou ztratu zanikajici spairosti v jinémc¢lenském statu EU, ktera v tomto
jiném clenském statu EU nebyla uplaba jako polozka snizujici zaklad damanikajici
spole&nosti, maximals vSak do vyse, jak by byla tlava ztrata stanovena podieskéeho
ZDP, kdyby zanikajici spoteost byla ve zdevacim obdobi, ve kterém ztrata vznikla,

tuzemskym d&@ovym poplatnikem.

DalSi podminky pevzeti daové ztraty pi piremené obchodni spolaosti upravuje
ustanoveni § 38a odst. 4 ZDP. Jedna se o zavedegipp tzv. basket limitations ktery
umoziuje uplatgni daiové ztraty vzniklé v jedné skupinpiijmt uréenych podle druhu
oproti ziskim z téZze skupiny ifima. Podle tuzemské Upravyixe nastupnickad spaleost
odetitat od zékladu dandaiovou ztratu maximakhdo vySecasti zakladu dan pripadajici na
stejnécinnosti vykonavané zaniklym poplatnikem v obdola, které byla ztrata vy&bena.

Obdobné pravidlo se uplatni ¥iprozdsleni, kdy rozdlovana spolénost nezanikaCéast
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zakladu da#, proti kterému je mozné uplatnitita/ou ztratu, se stanovi na zakigobmeru
trzeb za vlastni vykony a zboZzi zé&gvanych do vynas pripadajicich na stejnéinnosti
vykonavané zanikajici spdieosti v obdobi, za které byla ztrata Wena, k celkovym
trzbam za vlastni vykony a zbozi, zevanych do vynas Formulacebasket limitations
v ZDP je pondrné neucita a poskytuje poginé Siroky prostor pro volné uvazeni poplatnika i
spravce dafi Obecr je mozné konstatovat, Zéivbdem pro zavedertiasket limitationge
skut&nost, Ze déova ztrata vykadzana z jednoho zdrojgrpu by nela byt povazovana za
zcela nezavislou nafipmech z jinych zdraj piijmu. Zabranit by se tak &o spekulativnim
fuzim, uskuténovanym pouze zidodu gevzeti daové ztraty, nikoli z dvodu pgevzeti

ekonomické aktivity zanikajici spaleosti.

K problematice event. spekulativniho vyuzitindaych vyhod fuze vyplyvajicich
z evropské Upravy se vyjdEvropsky soudni dw, ktery uzavel, Zze glanek 11 odst. 1
pism. a) snrnice Rady 90/434/EHS ze dne 28rvence 1990 o spaleém systému zdani
pii fuzich, rozdlenich, gevodech aktiv a vymé akcii tykajici se spotmosti z tiznych
¢lenskych stat je treba vykladat tak, Zze zvyhotim, které tato sirnice zavadi, nelze od#p
osol® povinné k dani, ktera pravni konstrukci v podldbze podnik zamysSlela vyhnout se
vybéru darg, jako je da dottena v fivodnimtizeni, a sice daz prevodu majetku, jelikoz

tato da& nespada do rozsahiigobnosti této simnice.?

? Rozsudek Evropského soudniho dvora (prvniho semétdie 20. 5. 2010 veor C-352/08 (Modehuis A.
Zwijnenburg BV proti Staatssecretaris van Finangién

71



2.2.2.7. Daové aspekty najemni smlouvy

Najemni smlouvou fignechava d@asré pronajimatel za Uplatu svou nemovitost
najemci do uzivani. Tato transakce obdojatko shora uvedena kupni smlouva s sebou nese

n¢kolik danovych povinnosti, a to jak na stégpronajimatele, tak na stranajemce.

Rovrez v pipadt prijma z ndjemného je nutné rozliSit mezi poplatnikem édan
z piijmu fyzickych osob a poplatnikem darz piijma pravnickych osob. Fyzickd osoba
postupuje @i zdareni podle 8§ 9 ZDP, pravnickd osoba podle § 18 ZDdarghi prijmu je
standardni, upozornil bych jen na moznost uglatrizv. pausalntastky vydaj snizujici
zaklad dan z piijma u poplatnik — fyzickych osob (30% zifjmi z najemného). V takovém
piipadt nemusi poplatnik prokazovat, jaké vydaje na dosazmjiStni a udrzeni fijmu

skute&né vynalozil.

Prongjem nemovitosti ma zvlastni rezim podle ZDPHsadg plati, Ze najem
pozemki, staveb, byt a nebytovych prostor je podle § 56 odst. 2 ZDP¥bbsezen od dai a
to bez naroku na odpet. Ustanoveni § 56 odst. 4 ZDPH unoje, aby se platce rozhodl, ze
u najmu pozemk staveb, byt a nebytovych prostor, poskytovaného jinym pléicpro
Gcely jejich podnikatelské nebo jiné ekonomiakénosti, bude uplabvat dai. V takovém

piipadt se uplatni zakladni sazba DPH (20%).

K otazce uplaténi dargé z pridané hodnoty u prondjmu nemovitosti a s tim sajids
otdzce naroku na odpet DPH z investice na vstupu se vyjadEvropsky soudni dir.
Podstatou jeho rozhodnuti byla otazka, zda ¥esgesté sirnice musi byt fiznana oprava

odpaitu daré z pridané hodnoty zaplacené na vstupu z inge8ib majetku v fipac, Ze
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nemovity majetek byl nejprve pouzivan ginnost osvobozenou od daa poté, po uplatmi
moznosti volby ve smysld. 13 ¢asti C Sesté sémice, byl pouzivan pro zdanitelnéinnost.
Soudni dwr zalezitost uzael tak, Ze ¢lanek 20 Sesté simice Rady 77/388/EHS ze dne 17.
kvétna 1977 o harmonizaci pravnickeppidi ¢lenskych stat tykajicich se dani z obratu —
Spole&ny systém dah z piidané hodnoty: jednotny zaklad @¢gamusi byt vykladan v tom
smyslu, Ze s vyhradou ustanoveni jeho odstavcel&daklenskym statm, aby stanovily
opravu odpdtt daré z pridané hodnoty, pokud jde o investi majetek.Clanek 20 Sesté
smernice 77/388 musi byt vykladan vtom smyslu, Zeawpr kterou stanovi, je ro¥h
pouzitelna v situaci, kdy byl investii majetek nejprve pouzit p&nnost osvobozenou od
darg, ktera nevedla ke vzniku naroku na o¢gtodart, a pote, v pibéhu opravného obdobi,
byl pouzit pro @ely ¢innosti podléhajici dani zijplané hodnotyClanek 13&ast C druhy
pododstavec Sesté 8mice 77/388 musi byt vykladan v tom smyslu,cinsky stat, ktery
piiznava svym osobam povinnym k dani moznost volbgrzei najmu nemovitosti dani
z piidané hodnoty, neni podle tohoto ustanoveni ograwylowit odpatet dar z pidané
hodnoty z investic do nemovitosti uskirienych gedtim, nez byla uplatina tato moznost
volby, pokud nebyla iihlaska k DPH za delem vykonu této mozZnosti podana do Sesti

mésiai od uvedeni této nemovitosti do provoz0.

Pron4jem nemovitosti nenifgainttem dag z prevodu nemovitosti.

2.2.2.8. Daiové aspekty Eizeni wcnych bfemen

Vécné lFemeno pedstavuje dcné zatizeni nemovitého majetkuiaké byt Zizeno

bezplatd nebo za Uplatu.

% Rozsudek Evropského soudniho dvora (prvniho serétdie 30. 3. 2006 véov C-184/04 (Uudenkaupungin
kaupunki)
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V piipact Uplatného #izeni ¥cného bemene podléhd Uplata na straprijemce
(povinného) dani zijmu, a to & jde o fyzickou nebo pravnickou osobu. V tomtoé¢am
vyzniva jednoznéné i judikatura tuzemskych sotidktera potvrzuje, Ze Uplatnéizeni prava
vécného bBemene (a to i v souvislosti s darovanim nemovitastipodléha dani z'evodu
nemovitosti. Ejem fyzické osoby z Uplatnziizeného ¥cného emene spada pod ostatni
prijmy podle § 10 ZDPR!. Opravrény z wcného Bemene rize naklady naifzeni wcného
bifemene uplatnit deové pro &ely darg z prijmu pii respektovani zakladniho principu, totiz

Ze naklad pedstavuje vydaj na dosazeni, z&jigtnebo udrZzeni zdanitelnéhijpu.

Vznik a zanik ¥cného bemene se povazuje za zdaniteln&pirve smyslu ZDPH, a
to za poskytnuti sluzby (8 14 odst. 1 ZDPH). Nppc, Ze povinnym z &ného bemene je
platce DPH a &né femeno #izuje v souvislosti se svou ekonomick&anosti, podléha toto
plnéni dani z pidané hodnoty shodn jako by poskytoval sluzbu, a to v zakladni sazb

(20%).

Vécné lfemeno podléha dani darovaci vysléwnpiipac, Ze spoléné s bezuplatnym
pievodem nemovitosti bylo téZz bezupkatarizeno pravo odpovidajici¢enému Bemeni.
Zakladem da# je pak cena zjisha podle zvlastniho pravnihdeplpisu. Obdobhjako u

darovani nemovitosti plati dalarovaci pouze poplatniciizaeni ve Ill. skupi&

%1 Srov. rozsudek Krajského soudu v 8ze dne 16. 1. 2008 sp. zn. 30 Ca 14/2006-24
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2.2.2.9. Daové aspekty ffevodu cennych papié a obchodnich podii

Jednou z forem nemovitostnich transakci jevpd spolénosti, ktera ma ve svém
vlastnictvi nemovity majetek. Historickymiadodem roz&eni této formy nemovitostni
transakce zejména mezi spglestmi se zahratmimi majetkovymi dastmi v 90. letech
minulého stoleti byla tehdejSi devizopravni Uprava, ktera vyraznymigombem omezovala
zahrangni osoby (devizové cizozemce) v moznostech nabyreanovity majetek Ceské
republice, zatimco tuzemské obchodni spodsti, by 100% vlastéiné zahrarini osobou,

mohly s nemovitostmi disponovat véln

Tato forma nemovitostni transakce je dale jednienzpisohi vyuZiti legalniho
daioveho planovani, nebovrysledné daové zatizeni prodeje majetkovéasti na obchodni
spole&nosti miZze byt vyrazg nizSi nez daové zatizeni ffmého prodeje nemovitého majetku.

DalSim divodem pro roz&eni této formy obchodovani je i zachovani Uplné&pir&ontinuity.

P¥ijem z gevodu obchodniho podilu ipem z prodeje cenného papiru podléha dani
Z piijmu. V piipack, Ze gevodcem je fyzicka osoba, jéijem z gevodu obchodniho podilu
(tl. podilu spolénika na spoknosti s rdenim omezenym a komanditniho podilu na
komanditni spolénosti) charakterizovan jako tzv. ostatitijgm podléhajici dani podle § 10
odst. 1 pism. c) ZDP afipem z prodeje akcie (cenného papiru) jako tzvatostgijem
podléhajici dani podle § 10 odst. 1 pism. b) ZDPiednttem daw je zisk dosaZzeny
pievodem, dosazenyfiem se tak pro dely zdarni sniZzuje o nabyvaci cenu podilu, resp.

cenu, za kterou poplatnik cenny papir nabyl.
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Prijmy z prodeje obchodniho podilu a cennych paggou u fyzickych osob
osvobozeny v souladu s ustanovenim 8 4 odst. 1.pjs#DP za podminky, ze doba mezi
nabytim a pevodem pesahuje dobu 5-ti let. Osvobozeni se nevztahujgtipady, kdy byl
obchodni podil nebo cenny papirifzen z obchodniho majetku poplatnika — v takovém
piipadt zaina 5-tileta Ifita pro osvobozenidket az dnem uka@eni podnikatelské nebo jiné

vydélecné cinnosti poplatnika.

V piipac, Ze je poplatnik minoritnim akciofem, tj. osobou, jejiz celkovytimny
podil na zakladnim kapitalu nebo hlasovacich prawsml€nosti nepevySoval v dob 24
meésial pred prodejem cennych papis%, zkracuje se doba povinné drzby preely

osvobozeni fiimu z prodeje takovych cennych papira 6 nésial od nabyti.

Prijmy z prodeje obchodnich podlia cennych papir nepodléhaji-li osvobozeni od
darg z prijma, jsou u fyzickych osob dény standardni sazbou daft5%, a to na zaklad

podavaného deveho fiznani.

Zisk z prodeje obchodniho podilu a cenného papodigha u poplatnik daré
Z piijmu pravnickych osob rowi zdarni, a to dani ziljmu pravnickych osob v sazld9%.
Osvobozeni od zdani je dano ve smyslu § 19 odst. 1 pism. ze) ZDPppipad Fevodu
podilu matéské spolénosti v dcéiné spolénosti. Podminkou osvobozeni pro tuzemského
rezidenta (matskou spolénost) je to, Ze je poplatnikem danpijmu pravnickych osob, ma
formu akciové spolmosti nebo spotmosti s rédenim omezenym a ma po dobu 12-tisial
negretrzit na zakladnim kapitalu diieé spolé€nosti nejmén 10% podil. Dc&néa spolénost,
tj. spole&nost, na které jerpvadn obchodni podil nebo akcie, musi mit formu kapitél

spolenosti a musi byt devym rezidentenCR nebo jinéhalenského statu EU nebo jiného
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statu, se kterym m&R uzawenu &innou smlouvu o zamezeni dvojiho zdaih(blize viz

kapitolu 5.3.3. této prace).

Prevod obchodniho podilu ani prodej akcii nepodléhai & gidané hodnoty. Ve
smyslu 8§ 54 odst. 1 ZDPH séepod cennych pagpiri obchodnich podil pritazuje mezi

financni ¢innosti aradi se mezi pkni osvobozena od DPH bez naroku na @éepdar.

Prevod obchodniho podilu a&gvod cenného papiru nepodléha vdani z pevodu
nemovitosti, a to ani tehdy, pokud je nemovity red§gedinym nebo i@vazujicim majetkem
dané spolénosti. Zdkonna konstrukce totiz vychazi z tohos€e/lastnik nemovitosti nemi
— zistava jim spoknost, na niz jefievadny obchodni podil nebo cenny papir. Skntest,
Ze je z@tné podroben zdaimi dani z pevodu nemovitosti vklad nemovitosti do zakladniho
kapitalu v gipact, Ze vladajici spotaik prestane byt spotaikem ve lfite 5-ti let od vkladu,
pak neni prolomenim této zasady, ale pouisledlkem toho, Ze nebyly sginy zakonné
podminky pro osvobozeni vkladu nemovitosti do zédkibo kapitadlu — fedmétem dar
Z prevodu nemovitosti se pak &pé stava fivodni gevod (vklad), nikoli pevod majetkové
Ucasti. Pokud CR v budoucnu fide cestou zachovani danz prevodu nemovitosti,
odpovidalo by principm daiové spravedinosti, aby byl touto dani zatiZzen févpd
majetkovych dasti na tzv. nemovitostnich spéestech, tj. fipad, kdy by vyldnym nebo
pievaznym majetkem ipdmétné spolénosti byl majetek nemovity. Tak je tomu tap

v némecké pravni Uprav(zadkon o dani zigvodu nemovitosti Grunderwerbsteuergesétz
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2.2.2.10. D#@ové aspekty nabyti vlastnictvi nemovitosti &dénim

Dédéni je @ipad nabyti majetku vigledku umrti #stavitele (nortis causa Frijem
ziskany zddénim nemovitosti nenifedmétem daw z prijma fyzickych osob (8§ 3 odst. 4

ZDP) ani dan z prijma pravnickych osob (8§ 18 odst. 2 ZDP).

ZDPN upravuje podminky, za kterychdictvi podléha danidtlické. Jde v podstab
obdobnou konstrukci, jakou méaiddarovaci. Bdické dani Ceské republice v3ak podléhaji
pouze zddéné nemovitosti, které se nachazeji na Uz€eské republiky, a to bez ohledu na
pobyt a statni alanstvi Zistavitele v okamziku jeho umrti.é&Dictvi nemovitosti, které se

nachazeji v zahrati, dani nepodléha.

Poplatnikem dah dédické je @dic. Zakladem dahje cena z&déného majetku
nabytého jednotlivym &licem sniZzena o 2déné dluhy #stavitele a ostatni naklady

souvisejici s &dictvim. Cena tohoto majetku je cenodamou v ddickémtizeni.

Sazba dah dedické vyplyva z rozéleni poplatnik do & skupin a je ve stejné vysi

jako dai darovaci (¢etné osvobozeni pro poplatniky v I. a Il. skuginShodr jako k dani

darovaci mam tudiz vyhradu k progresiohé sazby u &lictvi mezi osobami ve lll. skupin
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3. Zaklady mezinarodniho daiového prava

Mezinarodnim zdaimim se rozumi wita pravidla mezi jednotlivymi staty, ktera se
uplatiuji na transakce mezi poplatnikyéztito stah a ktera zahrnuji veSkeréraavé vztahy,
které vyvstavaji na zakladpravnich pedpisi statu tykajici se zdani péijmu nebo majetku
VvV pripact, Ze je pitomen zahragni prvek. Neexistuji Zzadné mezinarodni &apez by
upravovaly peshranini transakce. VSechny dafsou stanovovany, vybirany a spravovany
podle prav jednotlivych stéatkdy dar jsou vybirany domacimi fin&nimi organy na arovni
statu, pop. na mistni Urovni. Mezinarodni zgvani je regulovano narodnimi pravnimi
piedpisy a vedle nich také mezinarodnim smluvnim gmgviip. jednotnym evropskym

pravem.

Danova spravedInost se projevuje v uvalovani stejEioveho llemene na domaci |
zahrantni poplatniky se stejnymitgpmy a stejnou platebni schopnosti bez ohledu maj zd
piijma. Staty jsou @ dapraw mezinarodniho zd&ni motivovany snahou o ziskani
spravedlivého daového podilu naifjmech z peshrantnich transakci a o podporu domaci
konkurenceschopnosti a ekonomickélistu prostednictvim fiskalnich nastrdj Cilem je

dosazeni deové neutrality ve vztahu k vyvozu a dovozu kapitalu

3.1. Mezinarodni dvoji zdaréni a dvoji nezdaréni

Dvoji zdarni mizeme definovat jako situaci, kdy tentyfedntt (piijem, majetek) je

podroben dvakréti vicekrat zda#ni toutéZz nebo obdobnou dani. Nejedna se ted§fpagh

kdy je tyz gedmet zdargén v prvém pipact majetkovou dani a podruhé dariicHodovou

nebo dani ngiimou (nap. DPH). O dvoji zdagni nejde ani v fipac, kdy je tentyZ pednet
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darg podroben zdami dwma druhy neffmych dani, tedy typicky dani Zigané hodnoty a
spotebni dani. O mezinarodnim dvojim zdanhhovaime v gipad, kdy je tyz pedmet darg
podroben jednou zdani ve st&t, ve kteréem je dosazen (ve statlroje) a podruhé ve stat
ve kterem ma devy domicil daiovy poplatnik (ve stétrezidenta), samdegjme za situace,
kdy stat zdroje je odliSny od statu rezidentav@em vzniku mezinarodniho dvojiho zdan
je prekryvani daovych zakoh dvou ¢i vice stah v pasobeni na tytéz rjmy téhoz

poplatnika.

Mezinarodni dvoji zdami musime odliSovat od dvojiho zdam vnitrostatniho, kdy
toutéz dani. Takovym typickyn¥iladem je zdagni dividend (podil na zisku) vyplacenych
spole&nikim obchodnich spoteosti, které jsou v prvnim stupni zé&ay na arovni
kapitalové spolkenosti dani z fijmu pravnickych osob a podruhéi vyplaté spole&nikovi

dani se zvlastni sazbou vybiranou srazkou.

Od mezinarodniho dvojiho zdari se odliSuje Pipad mezinarodniho dvojiho
nezdawkni. Takovym terminem oztajeme situaci, kdy naopak wisledku nedostateého
piekryti daiovych zakoi jednotlivych statl dochazi k tomu, Ze &ity ptijem nebo majetek
neni zdasn ani ve stét zdroje ani ve stétrezidenta. Ukolem smluvni spolupréce stgi
feSeni problematiky zd&ni na mezinarodni Urovni je pak omezefipadi dvojiho zdasni i

zabrarni pripadim dvojiho nezdami.
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3.2. Vztah daiovych smluv a vnitrostatniho prava

Dvoji zdargni jednoho pijmu ve dvou statech tentaiem vyraz® sniZuje a tim
shiZzuje i zajem poplatnika o zahramii investice. To samdejm¢ neni v ekonomickém zajmu
statu, ten by &l naopak motivovat jak své poplatniky, aby invesiovv zahranti a dosahli
takto uritého ekonomického ugphu, tak zahragni investory k tomu, aby své investice
smetovali praw do daného statu. dBledkem tohoto iistupu je pak snaha statdjakym

zpiasobem dvoji zdaimi zahraninich @ijma nebo zahragnich investol omezit.

Prvni moznosti omezeni dvojiho zdahje jednostranné ogahni. To znamena, Ze stat
piimo svym vnitrostatnim fpdpisem, upravi postupiipzdaréni prijma svych reziderit
dosazenych v zahratiia gijma zahraninich osob ze zdrdjv daném stét Ceskéa republika
jiz celoutadu let takové opsgni ve svém pravnifadu nema —id/odem je nepochylkinto,
Ze se takovymto opi@nim stat jednostrafrvzdava witého @ijmu bez jakékoli reciprocity

na druhé strah

Pra¥ proto, Ze jednostranna opeti nejsou pro staty vyhodnajigtupuji staty
k feSeni mezinarodniho dvojiho zdan formou dvoustrannych mezinarodnich smiuv o
zamezeni dvojiho zdani. V daiovych smlouvach si staty domluvigsna kritéria, na zaklad
nichz se pravo davybrat vyhradi pouze statu zdroje nebo pouze sttidenta nebo se staty
o daiovy vynos v utitém pongru podli. Vzhledem k tomu, Ze nejvyznagsi skupinu
dani, u které je realné nebeZpenezinarodniho dvojiho zdami, tvai daré z prijmu a
majetku, jsou i mezinarodni dvoustranné smlouvyamezeni dvojiho zd&ni uzavirdny
predevsim k zamezeni dvojiho zdahv oblasti da& z pfijmu a majetku (svou roli hraje jist

i to, Ze dichodové a majetkové damaji i zasadni vyznam pro statni rozet). V omezeném
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rozsahu jsou uzavirany smlouvy o zamezeni dvojilaréni v oboru da& dédické a
darovaci. Zcela mimo dvoustranné mezinarodni snyl@tnji zpravidla nefimé daw jako je
dai z pridané hodnoty¢i spotebni dal, u nichz je jiz na zaklad vnitrostatni Upravy

vyloucen mezinarodni dopad.

Mezinarodni smlouva o zamezeni dvojiho Zeé@mpredstavuje ufitou kolizni normu,
ktera utuje, podle jakého pravnihiddu se budetpzdareni toho kterého ijjmu postupovat.
Proto smlouva o zamezeni dvojiho z&fainnikdy neniize poplatnikovi stanovit &akou
novou da@ovou povinnost, kterou by na zakéadnitrostatnino fedpisu nerd. V tomto
smyslu vychazi smlouvy o zamezeni dvojiho zdanz daovych zakod jednotlivych
smluvnich statm a ugitym zpisobem je modifikuji ve vztahu k subjékt druhého
smluvniho statu. Prakticky to znamenda, Ze pokuemsky d#éovy predpis nezna dity
hmotre pravni institut (witou formu das), stanovi nizSi sazbu dgmez umoi#uje smlouva
nebo na rozdil od smlouvy konkrétriijpm ¢i majetek osvobozuje od zdam, pak se pouzije
Gprava vnitrostatni iesto (nebo pravproto), Zze mezinarodni smlouva obsahuje Upravu pro
poplatnika mé# priznivou. Obsahem smluv o zamezeni dvojiho Zdafe soubor kritérii,
které umo#uji jednoznang stanovit stat, ktery ma pravo podle svych vnitkostch gedpisi,

s omezenimi vyplyvajicimi ze smlouvy (zpravidlarsezenim vySe d@vé sazby), pravo
zdanit jmenovi¢ uvedené druhyifjmi. Druhy stat ma potom povinnost ve vztahu ke svym
rezidenttim provést opdéeni k zamezeni dvojiho zdar. Smlouva nikdy poplatnikovi nedavéa
moznost vybrat si stat, jehoZz budenoaym rezidentem nebo wmZ bude zd&ovat svij
konkrétni gijem nebo dokonce, Ze Ewiijem nezdani v Zzadném staPro poplatnika ma byt
smlouva z hlediska davého zatizeni zdsaglmeutralni a ma zajidvat objektivni rozdeni

danového vynosu mezi oba smluvni staty.
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Presto, Ze mezi staty jsou uzamy mezinarodni smlouvy o zamezeni dvojiho 2dgn
muze mezi jednotlivymi staty vzniknout mezinarodniohay konflikt, ktery je vysledkem
kolize daovych gedpisi obou dvou smluvnich statK této kolizi dochazi mimo jiné proto,
Ze tatdZz osoba splje podminky osobni davé @islusnosti ve vice statech. V jednontiza
podléhat zdaini na zaklad skut&nosti, Ze v tomto st&tma staly byt, v druhém stgproto,
Ze se tam zdrZuje poditou dobu. | gmto konfliktim se snazi mezinarodnitaevé smlouvy

predchazet, éemz pojednavam v dal&sti své prace.

3.3. Daiovy domicil, neomezena a omezena flava povinnost

Termin domicil ma sy puavod v anglickém obyejovém pravu. Znamena staly
domov, bydlis¢, tedy misto, do ¢hoz se osoba vraci v dgtkdy nema dvod pobyvat skde
jinde. Kazda osoba ma zpravidla pouze jeden dorefinice domicilu je velmi vyznamna
pro mezinarodni devé pravo. Ve #Sin¢ daiovych systém podléhaji osoby usazené
v daném st&t SirSim daovym povinnostem neZ osoby neusazené. Termin don&ci
v datovém pravu pouzivan ve spojeninday domicil a ma stejny vyznam jako roeva

rezidence.

Danova rezidence je Klovy pojem pro zdami osob pimymi darémi, tedy dagmi
dichodového a majetkového typu. idaé systémy stattotiz vychazi z toho, ze ztlaji
vSechny pijmy svych reziderit, zatimco u nerezideinpodléhaji zdagni v daném stétjen ty
piijmy, které maji stj zdroj v tomto stat Rezident ma tudiz ve své jurisdikci neomezenou
daiovou povinnost (zdauje ve st&t své rezidence vSechny své celdeve ijmy),
nerezident ma omezenound&ou povinnost — omezenou jen na zdnpEjmu ze zdroj

v konkrétnim st& ,Nutno brat v potaz, Ze pojmy rezident statu aodg rezident statu

83



nejsou totozné. Obecné pravo pouziva terminu retidpravidla v souvislosti s &nim
statni pisluSnosti nebo trvalého pobytu. Prondee (ely se vymezuje pojem davy
rezident odlisd% — pouze ve vztahu kdavé povinnosti. Daova rezidence poplatnika
obvykle souvisi sjeho pobytem nacitém Uzemi a sjeho osobnimi a hospgskgmi
vazbami. Vyjime&né se lze setkat s tim, Zetkteré staty d@ovou rezidenci vymezuji téz

statnim obanstvim jako prvotnim kritériem (USAJ*

Jestlize utita fyzickaci pravnicka osoba magjakou daovou rezidenci, pak se tato
rezidence vztahuje na mistostat, kde ma tato osobatgwomicil, sidlo, misto vedeni nebo
jakékoli kritérium obdobné povahy. Osobdiie mit vice d&ovych rezidenci, a tedy e
podléhat neomezenému zdahcelos¥tovych @ijmu ve vice daovych jurisdikcich, pokud
neexistuji mezinarodni nebo vnitrostatni dpat, které tuto situadesi a vicenasobné zda

vylouci.

P¥i urcovani daové rezidence osoby se vzdy vychazi z vnitrostatpiava. Znamena
to, Zze pipadna smlouva o zamezeni dvojiho zZgannemiZe ucit, Ze réjakd osoba je
daiovym rezidentem uitého statu, pokud ji za davého rezidenta vnitrostatnirgapisy
tohoto statu nepovazuji. Na zalkdadnitrostatd upravenych kritérii je v praxi davy
poplatnik zéazeny do kategorie davého rezidenta neboiitavého nerezidenta a podle toho,
tedy na zéklagl vnitrostatni pravni Upravy se rozhodne, zda mdatoik neomezenou nebo
omezenou d#vou povinnost. Staty pouZzivaji vice kritérii preceni daové rezidence.
Jurisdikce stdit se v oblasti Upravy davé rezidence igkryvaji a tak se e stat, Ze dana
osoba je povaZzovana zand&ého rezidenta ve dvou statech, nelbmbou splnila skteré

z kritérii — nap. v jednom sté@ ma staly byt, v druhém stase zdrZuje po relevantni dobu

% Sojka, V.: Mezinarodni zdani pijmii. Smlouvy o zamezeni dvojiho zétdra zakon o danich zdjmii, ASPI,
a.s., Praha 2008, s. 13 a 14
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v kalendénim roce. Takova situace se nazyva dvoji rezidemcee svych dsledcich
znamena, Ze dana osoba ma neomezentavda povinnost ve dvou statech a musi tak své

celoswtove Fijmy zdanit ve dvou statech.

Ve snaze vylotit dvoji daiovou rezidenci stanovi smlouvy o zamezeni dvojiho
zdareni tzv. kritéria pednosti, ktera se postupaplikuji, az se vyléovaci metodou dospe
k zawru, Ze osoba s dvojim tlavym domicilem (uwenym dle vnitrostatnichipdpisi) je pro
ucel smlouvy o zamezeni dvojiho z@ah povazovana za davého rezidenta pouze jednoho

ze smluvnich stét

3.3.1. Ureni daiového domicilu podle zakona o danich zifjm @

ZDP teSi otazku d#ového domicilu samostatnu fyzickych osob (8 2 ZDP) a u
pravnickych osob (8 17 ZDP). ZDP rozliSujendeeho poplatnika rezidenta s neomezenou
daiovou povinnosti a devého poplatnika nerezidenta s omezendiowdau povinnosti. ZDP
vSak nepouziva tuto obetrustalenou terminologii a typ tlavého poplatnika vymezuje

piimo rozsahem jeho davé povinnosti.

Daiiovym rezidentenCR se stava fyzicka osoba ¥ipads, Ze ma \Ceské republice
své bydlis¢, ale rovez v pipac, Zze se zde ,obvykle" zdrzuje, tj. alespd83 dri
v kalend&nim roce. To znamend, Ze poplatnik ze statu, s riegka republika nema
uzawenu smlouvu o zamezeni dvojiho z#8ain bude VCR povaZzovan i pobytu nad 183 dn
v kalend@nim roce za tuzemskéhoiasého rezidenta a zdani zde své celtisxé f@ijmy.
ZDP definuje termin bydlistjako misto, kde ma poplatnik staly byt za okolhashichz Ize

usuzovat na jeho umysl trvale se vtomtoébytrZzovat. Definici bydlig vyswtluje i
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metodicky pokyn Ministerstva finan€iR D-132 tak, ze stalym bytem se rozumi byt, ktery j
poplatnikovi kdykoliv k dispozici podle jeho @eby, & jiz vlastni nebo pronajaty. Tento byt
muze byt poplatnikem pronajat jiné ogolormou, ktera umatuje podle paeby poplatnika
obnoveni jeho uZivani poplatnikem bez prodleni. Elnpoplatnika zdrzovat se trvale ve
stdléem byt se posuzuje vzhledem k okolnostem jeho osobnilmdimného stavu, tj. ma-li
zde roveZz nag. manzelku, &i, rodi¢e, ¢i zda byt je vyuzivan v navaznosti na jeho
ekonomické aktivity. V souvislosti s definici idavého rezidenstvi fyzickych osob dle ZDP
upozonuje V. Sojka na chyby, které sefi pposuzovani d@oveho rezidenstvi &i:
.Mechanické peitani casoveho testurmasi d¥ obvyklé chyby. Poplatnici z bezesmluvnich
stat si ¢asto neusydomuji, Ze postd, aby si VCR pronajali byt s tmyslem zdrZzovat se zde
trvale, a stavaji se tak slavymi rezidenty je$t pred uplynutim liity 183 drii. BéZnou
chybou opa&ného druhu je posuzovanimaého domicilu podl€asoveho testu vifpadech,
kdy se jedna o fyzickou osobu ze smluvniho stasikoVé osoby mohou teoreticky pobyvat a

pracovat na UzentiR fadu let, aniZ by se staly jejimiiaymi rezidenty.®®

Za fyzické osoby, které jsouitlavymi nerezidenty, povazuje ZDP ty poplatniky, kter

nelze podadit pod definici daového rezidenta.

Pravnicka osoba je podle § 17 ZDPioym rezidentem za podminky, Ze m&R
své sidlo nebo misto svého vedeni. Sidlem se roadmeisa pravnické osoby, registrovana
v obchodnim rejstku, mistem vedeni misto, ze kterého je poplatiilen. Interpretaci
terminu misto vedeni se zabyva élsdi Ministerstva finanoCR ¢&.j. 251/122 867/2000, které
misto vedeni definuje jako misto, kde jsou préwadklicovatidici a obchodni rozhodnuti,

kterd jsou nezbytné k prové&d praimyslové a obchodniinnosti podniku jako celku a ktera

¥ Sojka, V.: Mezinarodni zdani pijmii. Smlouvy o zamezeni dvojiho zétdra zakon o danich zdjmii, ASPI,
a.s., Praha 2008, s. 15
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nemohou byt na niZSi Uroviiizeni ménéna. Misto vedeni je obvykle mistem, ktkditel
spole&nosti nebo skupina jejichigdstavitel prijima sva rozhodnuti, tedy mistem, kde je
formulovana a odkud je riaovana prakticka politika podniku s kamgm &inkem a kde je

také vytvadeno odpovidajiciacné a personalni vybaveni.

V disledku formulace § 17 ZDP se takiie stat ddovym rezidentenCR i takova
pravnicka osoba, ktera zdébec nema registrované formalni sidlo za situace,j&dakova
pravnicka osoba fakticksizena 2Ceské republiky. Tak se mohou stat tuzemskynibggimi
rezidenty zejm. tzv. offshore spotesti, které maji sice sidlo ve st& nizkym stupém
zdareéni, avSak fakticky jsou jejich obchodyizeny tuzemskymi fyzickymi osobami

Z tuzemska.

Rovrez pravnické osoby — nerezidenti jsou v ZDP vymezergativig, tedy jako
osoby, které nemaji ¥R své sidlo ani misto vedeni a nejsou fyzickymibasoi. V tomto
smeru je nutné si wdomit, Ze rozliSeni statutu dané osoby, tedy rombhtidzda jde o osobu
fyzickou nebo pravnickou, je u obchodnich spotesti nutno posuzovat podle té jurisdikce,
kterou sefidi vnittni pravni poniry dané obchodni spaieosti. Tak napp némecka véejna
obchodni spolkost Offene HandelsgesellschafOHG), jejimiz spoléniky by byly
vyhradré fyzické osoby, by se z hlediskamd&ého prava posuzovala podle statutu svych
spoleé&niki a nebyla by povazovana za samostatnou pravnickoliuopodléhajici zd&ni. To
znamena, ze pro caly zjiS&ni daiového domicilu by se zkoumal itavy domicil
jednotlivych spolénika, nikoli rezidentstvi OHG. K tomuto z&w dosglo i Ministerstvo
financiCR v pokynu D-286 ke zd@vani gijma daiovych nereziderit plynoucich ze zdrdj
na UzemiCR, ve kterém se zabyvaiguevsim postupem @i zahranénim daiove

transparentnim entitam.
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ZDP néeSi problematiku zgmy daiového domicilu v pibéhu zdaovaciho obdobi,
coz v minulosti vedlo k absurdnimu pozadavku fifmaoh Gadi, aby poplatnik rnil swij
daiovy domicil vzdy az k prvnimu dni zdavaciho obdobi. To je sam@eprneé nesmysl.
Ministerstvo financi k této problematice zaujal@rsivisko v metodickém pokynu D-300,
ktery rozliSuje mezi nasledujicimi situacemi:

a) poplatnik zréni v prtibéhu zdaiovaciho obdobi své bydl&meziCR a jinym statem;
v takovém pipact dochazi ke zen¢ daiového domicilu a status poplatnika se pro
kazdoucast zdaovaciho obdobi posuzuje samostatn

b) v piipact vzniku daiového domicilu WCR v disledku skut&nosti, Ze se zde poplatnik

obvykle zdrZuje, uplatni se tento status pro cddavaci obdobi.

3.3.2. Ureni daiového domicilu podle smluv o zamezeni dvojiho zdani

Smlouvy o zamezeni dvojiho zdam upravuji témt shodna pravidla pro &eni
daioveho rezidentstvi. Tato pravidla majfegnost ped ustanovenim 8§ 2 a § 17 ZDP.
Smlouva v prv&ad odkazuje definici d@ovych rezident ve vnitrostatnich jg@dpisech za
situace, kdy se tato definice opira o bydligtaly pobyt, misto vedeni nebo jiné obdobné
kritérium. V gipad, Ze by fyzickou osobu povazovaly za svého rezalefta smluvni staty,
stanovi smlouva hodnotici kritéria, podle kteryeh postups vylucuje aplikace pravnich
piedpigi jednoho smluvniho stéatu:

a) poplatnik je rezidentem toho statu, kde ma staly By takovy staly byt nefde byt
povazovan byt kratkodelpronajaty za €elem pracovni cesty nebo rekreace.
b) jestlize ma poplatnik staly byt v obou smluvnichteth, je rozhodujici kritériem

stredisko Zivotnich zajhn Smlouvy definuji gedisko Zivotnich zajin tak, Ze jde o

misto, k gmuz ma poplatnik uzsi osobni a hosgellé vztahy. Odborna literatura
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dosgla k celérad objektivnich kritérii, z nichZz je mozné usuzovajakému statu ma
poplatnik uzsi osobni a hosp#ske vztahy — rozhodujici tak tbe byt, kde ma
poplatnik rodinu, kde vykonava zastnani, kde spravuje §vmajetek a kde ma
ziizeny bankovni &y, kde vykonava spotenskeé, kulturni, politické nebo sportovni
aktivity. Sojka v této souvislosti upozmije, Ze ,v neposlednfadd mize mit pro
uréeni stediska zivotnich zajih vyznam i subjektivni vyjaeni poplatnika o jeho
budoucich myslech ohlegdlouhodobého Zivotniho zakotverif.“

c) teprve v pipact, Ze daové rezidentstvi neni mozné zjistit ani podléediska
Zivotnich zajni, nastupuje kritérium obvyklého zdrzovani se.

d) pokud by v zadném smluvnim stdbemohl byt poplatnik povazovan zandaého
rezidenta ani zizodu obvyklého zdrzovani, tirse daovy domicil podle statu, jehoz
je poplatnik statnim aanem.

e) v pripac, Ze by poplatnik nebyl statnim @mem zadného smluvniho statu nebo byl
naopak statnim d@banem obou, musela by o jehondaém domicilu rozhodnout

dohoda na Urovni ministrfinanci obou smluvnich stat

Pravnické osoby maji &y danovy domicil i podle smluv o zamezeni dvojiho zé&ain
uréen podle svého sidla, tedy obdépjak upravuje ZDP. Pokud by pravnicka osoba byla
z divodu svého sidla rezidentem obou &tgiovaZzuje se za rezidenta tam, kde ma misto

svého skuteného vedeni.

% Sojka, V.: Mezinarodni zdani pijmii. Smlouvy o zamezeni dvojiho zétdra zakon o danich zdjmii, ASPI,
a.s., Praha 2008, s. 19
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3.3.3. Vys¥tleni zdroje piijmi

V piedchazejici stati jsem vy&lil, jakym zpisobem stéatyistupuji ke zda#éni svych
rezidenti a nereziderit— s tim, Ze u nerezidénpodrobuji staty zdami ty piijmy, které maji
puvod ve zdrojich z daného statu. Znamena to, Zeoat#tni daoveé gedpisy musi stanovit
piipady gijma (majetku), které je povinen nerezident zdanit nésha st&t. S ohledem na to,
Ze mezinarodni smlouva o zamezeni dvojiho &diafe pak jen kolizni normou, neie
piipady zdagni nerezideni rozStit nad ramec vnitrostatnichigdpisi. V pripad, Ze
vnitrostatni pedpis nebude danyiipem povaZovat zaifjem ze zdraj na svém uUzemi,
nepodléhda filemce @ijmu — nerezident v daném stardargni ani tehdy, pokud by to

smlouva o zamezeni dvojiho zdanv konkrétnim fipact pripoustla.

Prijmy nerezident, které podléhaji zda&ni v Ceské republice, jsou upraveny v § 22
ZDP a je mozZné je roztlt do nékolika kategorii, podle w/odu, pr@ jsou povazovany za
piijem ze zdraj v CR. Tato rozhodujici kritéria jsou:
a) v CR je vykonavana relevanttinnost, ze které nerezident pobira zdanitelfigny,
b) v CR je umistn majetek, ze kteréhdipem pochazi,

c) v CR ma sidlo/bydlidt osoba, kteraijem vyplaci.

V souvislosti s nemovitostmi pak podléhaji z&tainv CR tyto gijmy nerezident:

a) piifjmy z prodeje nemovitosti uméstych na GUzemiCeské republiky a prav s nimi
spojenych (8§ 22 odst. 1 pism. d) ZDP),

b) pitijmy z uzivani nemovitosti (jejicliasti) wetrg byta (jejich ¢asti) umisinych na
tzemi Ceské republiky (§ 22 odst. 1 pism. e) ZDP); i kdypZz ZDP vyslovi

nezmiuje, Ize dojit k zaéru, Ze obdob& budou zda#ni vCR podiéhat i fjmy
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nerezidenta plynouci z uzivani nebytovych prostmjieh ¢asti, pokud jsou umisty
v CR,

c) podily na zisku vyplacené spotekim obchodnich spoteosti a podily na
likvidacnim zistatku obchodnich spdleosti, pokud jsou vyplaceny spotesti se
sidlem vCR (8§ 22 odst. 1 pism. g) bod 3. ZDP),

d) ptijmy zinvesténich nastraj podle zvlastniho pravnihoigdpisu, upravujiciho
podnikani na kapitalovém trhu, pokud jsou vyplacetuzemskym d&ovym
rezidentem (8§ 22 odst. 1 pism. g) bod 4. ZDP),

e) prijmy z prodeje investhich nastraj podle zvlastniho pravniho redpisu,
upravujiciho podnikani na kapitadlovém trhu a mageykh prav registrovanych na
uzemiCeské republiky, pokud jsou vyplaceny tuzemskyriosdgm rezidentem (§ 22
odst. 1 pism. g) bod 7. ZDP),

f) prijmy z p'evodu podit v obchodnich spobaostech nebo druzstvech, které maji své

sidlo na tzem{eské republiky.

3.3.4 Stala provozovna

Pouze stréné se zastavim u vystleni pojmu stald provozovna. Stalou provozovnou
rozumi vnitrostatni fedpisy i mezinarodni smlouvy o zamezeni dvojihon&da uritou
pobaku zahraniniho rezidenta v tuzemsku, jejimz ptesinictvim zahraghi poplatnik
vykonava v tuzemsku svodinnost. Stala provozovna tbe (ale nemusi) mit povahu

organizani slozky zahrarni osoby zapisované do obchodniho rést

Stala provozovna nema vlastni pravni subjektivdte, z hlediska deového se na ni

hledi tak, jako by ji rda. Dasledkem toho je, zZetfjpmy dosazené pragtdnictvim stalé
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provozovny se povazuji z&ipny ze zdrofi v daném stét(viz bod 3.3.3. shora) a ztlgi se
v daném st& Duvodem, pré zminuji stalou provozovnu ve své praci, je skumest, Ze
ustanoveni § 22 odst. 3 ZDP povazuje zdny dosahované prasdnictvim stalé
provozovny i pijmy zahraniniho spolénika tuzemské wejné obchodni spalaosti nebo
zahrantniho komplement& tuzemské komanditni spofesti, plynouci z &asti na této

spole&nosti.

3.4.  Uloha mezinarodnich d#ovych smluv

Mezinarodni daové vztahy jsou vyznamnou s@sti mezinarodnich ekonomickych
vztahi. Kazdy stat je suverénem na svém Uzemi. Vyrazémsiéverenity je i pravo statu
upravit v ramci svého pravnihtadu podminky vybirani dani od poplatiikktei jsou
rezidenty v daném stainebo kt& maji gijem ze zdraj v daném sté&t Kolize daovych
jurisdikci miznych stéi je pak @i¢cinou mezinarodniho dvojiho zdari i divodem, pré jsou

smlouvy o zamezeni dvojiho zdauh uzavirany.

Zakladnim dkolem devych smluv je ve vSeobecné ro¥irzmirnit nebo zcela
eliminovat femeno mezinarodniho dvojiho zdan Daiové smlouvy neupravuji prava
povinnosti jednotlivych smluvnich stran nad rdmexdtrestatnich pedpigi, feSi jen kolizi
obou pravnichifadi tim, Ze uéuji, ktery stat a vjakém rozsahu ma pravo vybrat d

z konkrétniho druhuigmau (Gili ktery pravnirad bude na danyipad aplikovan).

Zakladnim cilemé&chto daovych smluv je omezit d@vou povinnost jednotlivych

poplatniki, ktefi maji sidlo¢i bydlistt ve smluvnich statech a dosahufijmpi ze zdroji

v druhém sté@ V daiovych smlouvach serevazr pozaduje, aby jedna smluvni strana
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poskytla poplatnikovi Ulevu od dvojiho zdan, pokud tato skutmost nastane. havé
smlouvy chrani poplatniky #pd diskriminaci ¢i nespravedlivym zachazenim fip

pieshraninich transakcich a investicich.

Nemér dalezitou je skuténost, Ze d@aové smlouvy umaiuji vymeénu informaci mezi
datovymi organy signatdkych stai, ¢imz napomahaji v boji proti davym unikim.
Danovée smlouvy zasadnzakotvuji dohodu o sdileni tlavych vynos mezi signat&skymi
staty. Mnohé staty vyuzivaji fiskalnich nastrd§ podpde pilivu kapitalu, technologii a
vzniku novych pracovnich mist. Spoléhaji setpm na déaova osvobozenéi jiné daiové

stimuly.

Mezi mezinarodnimi smlouvami upravujicimindaé zalezitosti Ize rozliSovat celou
fadu typi takovych smluv. Ve své disettd praci se zastuji na dvoustranné mezinarodni

smlouvy o zamezeni dvojiho zdsuh v oblasti dani zimt a majetku.

Podle mezinarodniho prava ifemého zakotvuji dsvé smlouvy povinnost
signatdskych stai zajistit vnitrostatni uplaobvani pravni silou na Urovni zakonacKtere
staty nasleduji monisticky model, podkhnz je vnitrostatni pravo spojeno a fiaéno pravu
mezinarodnimu. Jiné staty nésleduji dualistickyngp, ktery povaZuje vnitrostatni i
mezinarodni pravo za dva adené pravni systémy a vnitrostatni pouzitelnostnperi
mezinarodniho prava vyZaduje zvlaStni akt pravatrestatniho, podle tzv. doktriny

transformace.

Mezinarodni daové smlouvy jsou prawnzavazné jak pro jednotlivé poplatniky, tak i

pro spravce danjakmile se stanou soéasti pravnihdadu jednotlivého statutauz cestou
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inkorporace nebo transformace. Vnitrostatni sowdyimto okamzikem musi aplikovat bez

dalsSiho.

V Ceské republice ve smyskl. 65 UstavyCeské republiky sjednava dvoustranné
smlouvy o zamezeni dvojiho zdau prezident republiky. Prezident republiky je opwn
sjednani mezinarodnich smlutepést na vladu nebo s jejim souhlasem téz naepjioglivé
¢leny. Pro platnost mezinarodnich smluv jebh, aby se smlouvou vyslovil souhlas
ParlamentCeské republiky a nasledinprezident tuto smlouvu ratifikoval. Smlouva o
zamezeni dvojiho zdani nabyva platnosti po vyné ratifikacnich listin podle podrobnych
ustanoveni smlouvy a je publikovana ve Sbirce ndaonich smluv @ve ve Sbirce

zakort). Zverejnénim se smlouva stava s@sti pravnihdaduCeské republiky.

Souasti naSeho pravnihiéddu jsou i ty mezinarodni smlouvy o zamezeni dwojih
zdareni, které byly uzakeny i gred vznikemCeské republiky. Platnostdhto smluv pro
Ceskou republiku je dana dstavnim zakon&nm?/1993 Sb., o op#&nich souvisejicich se

zanikemCeské a Slovenské Federativni Republiky (tzv. ré&mepakon).

Na mist je nepochyb& nutné zminit i regulaci d@vého prava v ramci Evropské
unie. Je vSak zap@eti konstatovat, Ze Evropska unie zatim nejde gastdikace celkového
systému zdami a omezuje se, v souvislosti se zasadou volnéhghu kapitalu, na Upravu
specifickych otazek koncernového zd#ah jako je spolény systém zdami pi fuzich,
spolg&ny systém zdami matéskych a dcénych spolénosti nebo spotmy systém zdami
arokii a licertnich poplatk placenych v rdmci koncernu. Na ostatni oblastn&diadopada
komunitarni pravo prostdnictvim aplikace z&kladnich svobod. Komplexnhj@d4 Gprava

darg z prijma nebo komplexni Uprava mezinarodniho dvojiho Zdam ramci Evropské unie
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se nepedpoklada. Na rozdil od nigmych dani, které komunitarni pravo upravuje jed&ot
je tedy v oblasti danitpmych vliv evropské legislativy z&aé omezeny. Z tohoto iodu
budou i v budoucnosti mit dvoustranné smlouvy oeseni dvojiho zdami v praxi s¢zejni

vyznam.

3.5. Aplikace a interpretace da@ovych smluv

Pravnitad Ceské republiky nema ustanoveni, ktera bsouala pravidla, podle nichz
by se postupovaloipvykonu mezinarodnich smluv ani ustanoveni, kieyézmodiovalo
uréity organ statni spravy podavat oficialni vyklasnkzinarodnim smlouvam, jiz j@eska
republika @astnikem. Pravidla vykladu mezinarodnich smiuv jefisazena ve Videké

uamluvé o mezinarodnim pravu.

Podle praxe upléabvané vCeské republice vyklada mezinarodni smlouvy o zamieze
dvojiho zdagni Ministerstvo financi v doh@&d s Ministerstvem zahrafmich \&ci.
Ministerstvo financiCeské republiky vydava&asto pokyny k provéshi smluv, které se
uveejiuji ve Finagnim zpravodaji. Takovyto vyklad,ckoliv je povaZzovan za velmi
autoritativni, vSak nema pravni zavaznost. S olfeda Ustavépravni gedpisy smluvnich
stati jsou smlouvy sjednavany #fjako smlouvy mezi staty nebo jako smlouvy mezdelai

smluvnich stét.

Z hlediska naSeho pravniho pohledu neni mezi takde smlouvami rozdil.
S ohledem na shora uvedené se stanovi § 38f ZDptj ¥glouceni dvojiho zdaini prijmu
ze zahrarii, které plynou poplatnikovi — tuzemskému rezidente se postupuje podle

piislugnych ustanoveni smluv o zamezeni dvojiho &dagfimiz je Ceska republika vazana.
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Z tohoto vyplyva, Ze pravni Uprava mdegnost nad pravni Upravou vnitrostatni. Tato
premisa je pak explicithvyjadiena v 8 37 ZDP, podle kterého se ustanoveni zonaije,

jen pokud mezinarodni smlouva, kteroWjeska republika vazana, nestanovi jinak.

3.6. Ustalena judikatura tykajici se mezinarodniho zdasgni

V této casti bych rad poukazal v prvéad na judikaturu potvrzujici zakaz
diskriminace, spéivajici v zakazu toho, aby #lavy systémCeské republiky diskriminoval
osoby z jinych stdét Zaklad této judikatury nalezneme jiz v ustanow#n8 acl. 42 Listiny
zakladnich prav a svobod, ktera zaujil cizincim pravo na rovné nakladani a ochranu jejich

zakladnich prav.

Zakaz diskriminace je v mezinarodnich smlouvachamezeni dvojiho zdani i
vyslovre zakotven v z&wecnych smluvnich ujednanich, ozmemych obvykle jako Zakaz
diskriminace nebo Zasada rovného nakladani. Tatadegje standardriormulovana tak, ze
statni gislusnici (nebo deovi rezidenti druhého smluvniho statu) nesmi bygvghodiovani
z divodu jiné statni (deove) @islusnosti. To znamena, Ze nesmi byt v horSimmogkEm
postaveni (jinymi slovy platit vySSi d&nnez kterykoli jiny cizinec. Nap ustanovengl. 24
odst. 1 smlouvy o zamezeni dvojiho z#finmezi CR a Spolkovou republikou diecko
formuluje zdsadu rovného nakladani tak, Ze smlgtai nesmi uloZit osobam, které maji
v druhém smluvnim stétbydlis€ ¢i sidlo (pozn.: tyka se tedy slavych rezident) zZadné
darg, které by neulozil osobam, které maji bydli&t sidlo v ¥etim stat, s nimz neuzael
smlouvu o zamezeni dvojiho zéah Smlouva se tyké zpravidla vzdy jemdaych rezident
smluvnich stat, coz miZze znamenat i to, Ze se vyhod poskytovanych smlounanize

doméhat statniifslusnik druhého statu wipad, Ze je ddovym rezidentemiéti zeng.
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Zasadu rovného nakladanind&ym rezidenim jinych ¢lenskych stat Evropské unie
zarwtuje zejméndl. 12 Smlouvy o zaloZeni Evropského sgelestvi, které je uvedeng@tou:
»V rozsahu fisobnosti této smlouvy a bez ujmy jejim zvlastninmnsvenim se zakazuje
veSkera diskriminace zaloZzena na statiiélpSnosti“. V podstétpak je zakaz diskriminace
potvrzen celodadou pedpigi komunitarniho prava, zakazujicich omezeni svolmatyybu

sluzeb, osob a kapitalu.

Aplikace ¢l. 12 cit. Smlouvy o zaloZeni Evropského spelestvi pak ve svych
dusledcich znamena obligatorni pouziti narodnihamazna osoby z jinychlenskych stat a
jde tedy hloubji, nez zasada rovného nakladani formulovana veosvadlch o zamezeni

dvojiho zdasni, wetrg vzorového modelu OECLI( 24).

Dusledkem harmonizacéeského zakona o danich iEjmua s evropskymi fedpisy
v oblasti zakazu diskriminace pak bylo hajiplné zruSeni povinnosti zagsf darg ve vztahu
k zahrantnim poplatnikm — rezidenim jinych ¢lenskych stat EU nebo umozini osobnich
oditatelnych polozek fyzickym osobam — rezidentélenskych stat EU v pgiipadt, Ze maji

vice nez 90%ifljmu ze zdroj na Gzem{Ceské republiky.

V této souvislosti mohu poukézat fiapa nadzor Evropského soudniho dvora, ktery
k vykladu¢l. 64 a 63 Smlouvy o fungovani Evropské unie (&H&U) stanovi, Ze ustanoveni
Smlouvy nebrani uplabvani vnitrostatni pravni Upravy, kterd stanoviat®zeni od dan
z trzni hodnoty nemovitosti uméstych na Gzemilenského statu EU pro spotesti se
sidlem na Uzemi tohoto statu a ktera toto osvohozernztahu ke spot@ostem se sidlem na
Uzemi zamiské zem a podmihuje existenci Umluvy o spravni pomoci uEeEné mezi

uvedenym¢lenskym statem a timto Uzemim zaelem boje proti d@éovym Unikim a
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vyhybani se d#@vym povinnostem nebo skdteosti, Zze podle dohody, kterd obsahuje
ustanoveni o zakazu diskriminacetddu statni fislusnosti, tyto pravnické osoby nesmi
podléhat vySSimu zdani, nez jakému podléhaji spofosti se sidlem na Uzemi tohoto

¢lenského statt?

Z dalSich upozaiuji na rozsudek Evropského soudniho dvora ze dne€.32011 ve
véci C-450/09 (Ulrich Schroéder ca. Finanzamt Hamétgry kélanku 63 SFEU  konstatuje,
Ze tentatlanek musi byt vykladan v tom smyslu, Ze brani prdiprav ¢lenského statu, ktera
ackoli umoziuje daiovému poplatnikovi — rezidentovi odfist renty vyplacené jednomu
z rodict, ktery na gho prevedl nemovitosti nachazejici se na Uzemi tohdttu,sod pijmu
Z pronajmu, pochazejici &dhto nemovitosti, négnava narok na takovy odget daiovému
poplatnikovi — nerezidentovi ipadt, Ze zavazek vyplacet tyto renty vyplyva ieyodu

uvedenych nemovitosti.

Zakaz diskriminace napadla i Komise E&ivPortugalské republice, kdy Evropsky
soudni dvr dosgl k zawru, Ze Portugalska republika tim, Ze ponechalaatnpkti takova
daiova ustanoveni, jako j&. 10 odst. 5 zakoniku o dani Zjmu fyzickych osob, ktera
podizuji osvobozeni fiimu z Uplatného f@vodu nemovitosti denych k vlastnimu a
trvalému bydleni osoby povinné k dani netleni jeji domacnosti od d&npodmince, Ze
realizovany zisk bude znovu investovan do nabytmawetosti nachazejicich se na
portugalském Gzemi, nesplnila povinnosti, které mrayplyvaji ze Smlouvy o ES a Dohody
o Evropském hospo#gkém prostoru. Soudni @ivdovodil, Ze tato ustanoveni mohou narusit
volny pohyb pracovnik a svobodu usazovani, sasré vSak upozornil i na ustalenou

judikaturu, ze které vyplyva, Ze vnitrostatni dgpat, kterd& mohou branit neb@init meéng

% Rozsudekevropského soudniho dvoragtiho senétu) ze dne 5. 5. 2011 ¥ei\C-384/09 (Prunus SARL,
Polonium SA ca. Directeur des services fiscaux)
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piitazlivym vykon zakladnich svobod, z&mnych Smlouvou, jsou nicmé&rpovolena za
podminky, Ze sleduji cil obecného zajmu, jsodspbila zardit uskut&néni tohoto cile a

negrekraiuji meze toho, co je k dosaZeni tohoto cile ne&itn

% Rozsudek Evropského soudniho dvora (druhého Sergine 26.10.2006 (véai C-345/05)
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4. Metody zamezeni dvojiho zda#ni

V praxi se uplatuji tfi zakladni metody ke sniZeni nebo vyleni mezinarodniho
dvojiho zdasni. Jde o metodu zagteni zahrariini dar® na da@ovou povinnost v tuzemsku,
metodu vysti zahrantnich @ijmt ze zakladu dan v tuzemsku (obvykle v kombinaci
s vyhradou progrese Vipad progresivni daové sazby) a metodu zahrnuti daaplacené

v zahranti do daové uznatelnych naklad

4.1. Metoda zapdteni

Metoda zapé&teni Credit systemse aplikuje bd jako metoda prostého zago nebo
metoda UpIiného zap. Fi uplatreni metody zap&tu se postupuje tak, Zze poplatnik zahrne
povinnosti potom odi#e da, kterou zaplatil ze zahramich @ijma v zahranii v souladu

s pislusnou smlouvou o zamezeni dvojiho zaén

V piipad Uplného zaptiu (Full credit) se zapeéitava plna daova povinnost
zaplacena poplatnikem ve st&droje. Metoda Uplného zatia se u nas uplatni nappri
zdareéni drokovych pijma plynoucich vramci Evropskych spoéénstvi v souladu
s ustanovenim § 38f odst. 12 ZDP (v navaznostinmarsci Rady¢. 2003/48/ES, o zd&ni
piijmu z Uspor ve forr Urokového charakteru). Podle citovaného ustanovEP postupuje
cesky daovy rezident — fyzicka osoba ¥ipadt, Ze mu byla z fima urokového charakteru
v zahranti srazena davysSSi, nez jaka je uvedena KghuSné mezinarodni smlotivPokud
tato da byla sraZzena v souladu s pravnitedgpisem Evropskych spgélenstvi, I1ze o ni snizit

danovou povinnost poplatnika. Je-li celkovandea povinnost poplatnika nizSi neznda
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srazena v souladu s pravnimeg@pisem Evropskych spékenstvi, vznikne poplatnikovi ve

vySi rozdilu geplatek.

Metoda Uplného zagtu maze vést k tomu, Ze odet dar, kterou poplatnik zaplatil
v zahranti, snizi celkovou d@vou povinnost poplatnika, tedy i turgektera gipada na
piijmy ze zdrofi v rezidentském stat K tomu poznamenava V. Sojka: ,Skénest, Ze
zap@itana da snizi daovou povinnost z jinychfimu, dava smysl pouze wipad postupu
dle vySe zmiované smirnice o zda#ni piijmu Urokového charakteru. Podle ni totiz stéaty,
které nemuseji plnit oznamovaci povinnost platebrzibrostedkovatele, povirtsrazeji da,
ze které pevadiji 75% jako d#éovy vynos statu rezidenta. V jinycltipadech jde ovSem o

37

dopad fiskala nelogicky.

S timto nadzorem je sami@gm¢ mozné beze zbytku souhlasit. To vede k tomu, Ze
VvV praxi vyrazi prevazuje aplikace metody prostého z&poV tomto gipad pak poplatnik
snizi ve svém rezidentském st&vou da, pripadajici na fijmy ze zahrawii, o zaplacenou
zahrantni dai, vzdy maximald do vySe tuzemské d&npripadajici na zahraémi pijmy.
V dusledku této metody pakiie byt pro poplatnika zdami zahraninich gijmu v tuzemsku
maximalre daiové neutralni, neriize byt vSak snizena jeho rd@ripadajici na tuzemské

piijmy.

Pri aplikaci metody zapgeni podle ZDP je nutné dodrZzovat postup stano\geB8f
odst. 8 ZDP a to proifpad, Zzecesky daovy rezident ma ilmy plynouci z vice stét
s nimiz CR uzavela smlouvu o zamezeni dvojiho z8aha u nichZ se podlefiglusné

smlouvy aplikuje metoda prostého z&po V takovém pipact musi poplatnik provést

%" Sojka, V.: Mezinarodni zdani pijmii. Smlouvy o zamezeni dvojiho zétdra zakon o danich zdjmii, ASPI,
a.s., Praha 2008, s. 34
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zapdateni zahrariini dart samostaté za kazdy stat, tzn. je vyldeno kumulativni zapaeni

vSech zahraginich dani na deovou povinnost v tuzemsku.

Zapaset dart v CR je mozny jen za situace, kdy v souhrnu vykazojelginik kladny
zaklad dan. V pripact, Ze poplatnik v fislusSném zd@ovacim obdobi vykaze davou ztratu,
narok na zapet dar nelze uplatnit a ani jej nelzaqvést do nasledujicich zgavacich
obdobi. V takovemifpact mize poplatnik zaplacenou zahrariidai uplatnit vyhrada jako
daiové uznatelny vydaj. ,V praxi se v podstajedna o formu dvojiho zdani, protoze
zahrantni piijem snizuje vykazanou davou ztratu, ktera f¥e byt v nasledujicicheép
letech odétena od zakladu danBudouci zdanitelny zisk tak budeleské republice zdan
v pIné vysi, &koli jiz byl v ptredchozich letech zdam i ve smluvnim st&" spravré
upozotuje Sojka>® Domnivam se, Ze de lege ferenda by bylo vhodni® teastup napravit
tak, aby byla poplatnikovi dana moznosesunu aplikace metody zapo do zdaovaciho
obdobi, ve kterém vykaze kladny zaklad &areg. v pribé¢hu nasledujicichdti let (obdobré

jako je umozano uplat@ni daiové ztraty).

4.2. Metoda vyréti

Metoda vyrti piijma plynoucich ze zahratii (Exemptiol je starSi metodou
vylou¢eni dvojiho zdagni, je aplikovana napv ceskormecké smlou¥ o zamezeni dvojiho
zdareni. Zajimaveé je, Ze v nejsich smlouvach o zamezeni dvojiho zttdrepravidla neni
vibec pouzivana a aplikuje se tak jen metoda prostépa@tu. Zakladem metody vy je

skut&nost, Ze fijmy dosazené ve stardroje nepodléhaji zdani v rezidentském st§ttj.

% Sojka, V.: Mezinarodni zdani pijmii. Smlouvy o zamezeni dvojiho zétdra zakon o danich zdjmii, ASPI,
a.s., Praha 2008, s. 36-37
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zahrantni piijmy se vyjimaji ze zdami v tuzemsku. Obdoknjako metoda zagtu ma i

metoda vysiti dvé varianty, a to uplné vyiti a vyreti s vyhradou progrese.

P¥i aplném vyrgti (Full exemptio prijem plynouci rezidentovi ze zdroje v zahkani
vibec nepodléha zdami v rezidentském stat Vzhledem ktomu, Ze v séasné dob
nemame \Ceské republice progresivni iavou sazbu ani pro pravnické ani pro fyzické
osoby, je v praxi aplikovana vzdy metoda uplnéhietiy ackoli prislusna smlouva zakotvuje

metodu vysti s vyhradou progrese.

Vynéti s vyhradou progreseExemption with progressipnznamena zohledni
progresivni daové sazby (déoveho pasma) poplatnika v ramci zéainjeho celos#tovych
piijmu. Podle zfisobu, jak se istupuje k uplaténi vyhrady progrese, se rozeznava metoda
vrchniho dilku {op slicing a metoda zgimérovani @veraging. Metoda vrchniho dilku
znamena, zeifjmy dosazené v tuzemsku jsou prely vypaitu progresivni sazby razeny
nad g@ijmy v zahrandi. U metody formou zgimérovani se vypéita pfimérna daiova sazba
poplatnika pipadajici na jeho celostové @ijmy (tj. podle progresivni d@vé sazby). Takto
zjisténou procentni sazbou se naskeddani tuzemské ifjmy poplatnika po vygti
v disledku zpimérovani je vysledna dava sazba nizsi neZiprynéti zahrantnich gijmu

v nejnizsi sazbjako @i uplatreni metody vrchniho dilku.

4.3. Zahraniéni dan jako danové uznatelny naklad

Metoda, kdy se poplatnikovi umiage, aby da zaplacenou v zahratiiuplatnil jako

néklad snizujici zaklad dare prijmi, je posledni metodou zniigjici dvoji zdagni. Tento
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postup upravuje ustanoveni § 24 odst. 2 pism. € Ztim, ze takové uplaini zaplacené
zahrantni darg je mozné jen u danvztahujici se kigjmam, které nebyly viyaty ze zakladu
darg. Sowasre je mozné do nakladzahrnout zahratini dai jen v rozsahu, vémz nebyla
zapd@tena na d@ovou povinnost v tuzemsku. Obdobny &awvyplyva i z ustanoveni 8§ 25
odst. 1 pism. i) ZDP, podle kterého nelz&éal& uplatnit vydaje vynalozené ndijmy, které

nejsou zahrnované do zakladu &an

4.4. Daiove ulevy gri zamezeni dvojiho zda#ni

Danovou ulevou p aplikaci mezinarodni smlouvy o zamezeni dvojilkdargni neni
jen pouziti pislusné metody vylaieni dvojiho zdagni. Sowasré i piimo smlouvy
v n¢kterych gipadech zakotvuji omezenitaevé povinnosti nerezidenta Upravou maximalni

sazby da#, jez miZze byt poplatnikovi ze zahra&niich @ijma srazena ve starzdroje.

Existuji dva zakladni Zfsoby, jak se niize uplatnit ustanoveni mezinarodni smlouvy o
zamezeni dvojiho zdani, pokud jde o osvobozeni od dani nebo aplika@si nsazby
srazkové dah Tyto dva zfisoby jsou ozn#vany zpravidla jako refundai system uplatni

slevy a automaticky systém uplati slevy.

Refund&ni systém znamend, Ze se osvobozeni od da&bo snizend sazba dan
v souladu s mezinarodni smlouvou o zamezeni dvgjdeeni, neuplatni imo pi platbs
zahraninimu subjektu. Jinymi slovy: platce danéhidjrpu srazi v tuzemsku zahrgnimu
poplatnikovi d& bez ohledu na ustanoveni mezinarodni smlouvy ezami dvojiho zdami,
tj. srazi mu da stanovenou vnitrostatnimrgupisem. Zahratini poplatnik pak musi Zadat

piislusného spravce dam vraceni srazené dgra to b’ o celé vraceni (pokud dany stat
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podle smlouvy ubec nebyl oprawn konkrétni pijem zdanit) nebo aast&éné vraceni
(pokud je maximalni sazba srazkové @atanovena smlouvou o zamezeni dvojiho Zdan
nizSi nez sazba dandle vnitrostatniho fedpisu). K Zzadosti o refundaci musi poplatnik

zpravidla dolozit i potvrzeni dgavého dadu domovského statu o jehaidaém domicilu.

P¥i automatickém systému se osvobozeni ot deo snizena sazba dansouladu
s mezinarodni smlouvou o zamezeni dvojiho Zdanplatni automaticky fifmo @i plathe
daného fijmu zahraninimu poplatnikovi. V tomto ifjpadt by tedy potvrzeni o d@vém
domicilu zahrariniho poplatnika & mit k dispozici tuzemsky platce dgmeba@ nesprava

srazena a odvedenandaude vymahana nam jako jeho daovy dluh.

Postup §i uplatréni daiové ulevy VCR konkretizuje metodicky pokyn Ministerstva
financiCR D-286 ke zd#ovani fjma daiovych nereziderit plynoucich ze zdréjna tzemi
CR. V tomto pokynu konstatuje MER, Ze pro automatické uplam vyhod plynoucich ze
smlouvy o zamezeni dvojiho zdsh nepostéuje pouha skutaost, Zze fijemcem pijma ze
zdroju je osoba, ktera je rezidentem druhého smluvnilddustTato osoba musi byt i
skute&nym vlastnikem &hto @ijma a dané fjmy musi byt podle deového prava tohoto
statu povazovany zaripmy této osoby a musi byt napghy dalSi podminky stanovené
piislusnou smlouvou o zamezeni dvojiho zadnnebo vnitrostatnim davym zakonem
(nag. stanovena vySe podilu na zakladnim kapitalu gpoki). Splgni uvedenych
podminek je povinen prokazat platcéjmpu, ktery automaticky uplatje vyhody plynouci

Z piislusné smlouvy o zamezeni dvojiho z#tdn

V pripad postupu wuci zahranénim daiové transparentnim entitam (map¥mecka

GmbH & Co. KG) se prodely automatické aplikace vyhod plynoucich z ueaych smluv o
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zamezeni dvojiho zdani postupuje i jednotlivym spolénikam, partneiim,

beneficieniim obdobsg.

Za situace, kdy platceripmu neni schopen prokazat sgtin podminek stanovenych
shora, nelze poskytnout vyhody vyplyvajici ze smjowo zamezeni dvojiho zdam
automaticky. Ve vztahu kdavé transparentnim entitam pak nelze uplatnit jejich
transparentnost a tim ani individualniigbup \aci jednotlivym spolénikim daioveé
transparentnich entit. V takovérrigact musi platce postupovat podlEgpusnych ustanoveni
ZDP upravujicich zdami zahraninich rezident bezesmluvnich stattj. uplatiuje se institut
zajiseni daré, neni mozné poskytovat vyhody ze ¢&nic Evropskych spotenstvi
transponovanych do zakona o danicligmi, neni mozné snizit sazbu srazkovéddpodle
piislusné smlouvy o zamezeni dvojiho z&tdratd. V gipac, Ze by se zahratmi poplatnik
chtl téchto vyhod domahat, musi jit naslédoestou individualni zadosti a pozadat (s

doloZenim relevantnich skdteosti) o vraceni srazené dan

Zkoumanou problematiku lze tedy ufd@vtak, Ze ¢esky stat (formou pokynu
Ministerstva financiCR) umoiuje automatické uplaéni Ulevy za podminky, Ze platce
piijmu disponuje dostataymi dikazy k prokazani spravnosti aplikaceiokeé ulevy. Pokud
poplatnik neposkytne platcicipnu tyto relevantni dkazy, postupuje platce podteského
ZDP a uplatni se refundiai metoda ulevy. De lege ferenda ntippda nevhodné, aby tento
postup byl v praxi upraven pouze na urovni metoghck pokynu Ministerstva finanéady
.D", ktery neni obect zavaznym pravnim ipdpisem a je pouze ditym interpret&nim
voditkem. Uvedeny pokyn MER sice odvodiuje poukazem na zmo&mi vyplyvajici
z ustanoveni § 39 pism. b) ZDP, nicrdéito ustanoveni dava Ministerstvu financi jen

opravreni ¢init opateni k odstraéni tvrdosti a nesrovnalosti a rozhodnout ve spdinyc
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piipadech o dsovem rezidentstvi poplatnika, otgmbu zda#éni, pokud jde o subjekty se
sidlem nebo bydli8m v zahranii nebo o pracovniky vyslané do zahtamebo o rezidenty —
fyzické osoby, ktd meli nejmére 10 let bydlis¢ a plynou jim pijmy ze zahrawii. Uvedené
zakonné ustanoveni dle mého nazoru nelze vykladat ze ZDP zmawje Ministerstvo
financi k vydani obe@nzavazného pokynu, ale pouze k rozhodnuti indivitloh spornych
piipadi. Zahranéni poplatnik by proto postup podle pokynu &% mohl napadnout jako

nezakonny (diskriminani) a domahat se ri@ském statu naroku na nahradu vzniklé Skody.
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5. Mezinarodni smlouvy o zamezeni dvojiho zd&ni

Mezinarodni smlouvou se rozumi dohoda mezi stagbon mezinarodnimi
organizacemi, kterou se zakladaji¢gnh nebo rusi jejich vzdjemna prava a zavazky podle
mezinarodniho prava. e se jednat o dohody uzavirané mezi jednotliviwntcheovanymi
staty nebo o mnohostranné mezinarodni dohody. alevyklé, Ze jako strana mezinarodni
smlouvy vystupuji mezinarodni vladni organizaceoZkaeni mezinarodnich smluv se
pouziva fizného pojmenovani. Dvoustranné smlouvy byvaji Gawany jako dohoda,
smlouva, Umluvai ujednani, pro mnohostranné smlouvy jsou uzivaognenovani jako
umluva, smlouva, dohoda, deklarace, protokol, @sta@voleny nazev vSak nema zadneho
praktického ani teoretického vyznamuét¥ina nadnarodnich smluv pakegpoklada, aby
zUCastrené staty pizpusobily swij pravni fad tak, aby tento nebyl v rozporu igstusnou
mezinarodni smlouvou. dkteré smlouvy pak dokonce vyZzaduji, aby dosSlo kprdiprav v
clenském statu — k harmonizaci jeho pravni¢edpidi, tudiz giblizeni jeho pravnih@gadu

pravnimuradu ostatnich z@astrénych stat.

Mezinarodni dohody upravuji spolupraci mezi statyblasti politické, hospodske,
socialni, humanitarni a pravni. Podle nepsanéejbye zvyklosti stejéjako podle Vidaské
amluvy o smluvnim pravu z r. 1969 jsou mezinaraginiouvy stej zavazné a musi byt dle

z&sadypacta sunt servanddodrzovany bez ohledu na jejich ozeai.

Obsahem mezinarodnich smluv o zamezeni dvojihoéndlge soubor kritérii, které
umo#iuji jednoznang stanovit stat, ktery ma pravo zdanitity druh gijmu. Koncegné je
tak sjednéno, ktery ze sidbude v konkrétnimijpact daiové aktivni a d&a z daného fijmu

vymeéii a vybere a ktery bude @lavé pasivni a pouzeipme opateni k zamezeni dvojiho
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zdareéni. Na mezistatni Urovni smlouvy zajigi objektivni rozéleni daiového vynosu mezi
oba smluvni staty a vzhledem k rozdilnosti sazeti gaiiznych zemich mohou byt ro¥h
motivem pro strukturalizaci investic daiznych stai. Mezinarodni smlouvy o zamezeni
dvojiho zdagsni omezuji pravo smluvniho statu poZadovat ve stamém pipact placeni
dart od osoby, ktera vtomto stapodiéha zdaimi podle vnitrostatnich fpdpigi. Pro
poplatnika by smlouva o zamezeni dvojiho Zdameéla znamenat neutralni tlavé zatizeni

a optimalizaci jeho deovych povinnosti v rdmci jeho celagavych gijma.

5.1.  Smluvni modely (OECD, OSN)

Pro komplexni d&ové smlouvy existuji v s@asné dob dva vzorové modely
smlouvy o zamezeni dvojiho zdeam, podle nichZz je fpravovana a uzaviranactéina
takovychto dohod. Jedna se v pri@® o vzorovou smlouvu OECD, Organizace pro
ekonomickou spolupraci a rozvojOfganization for Economic Cooperation and
Development kterd je vzorem pro uzgeni daové smlouvy mezi hospotkky stejr
vyspilymi staty a vychazi ztoho, Ze mezi ¢am staty dochazi kvyvazenému a
oboustrannému toku investic &jmua. Podle této vzorové smlouvy jsotijmy zdaiovany

pievazrie v zemi daoveho domicilu poplatnika.

Druhou vzorovou smlouvou je vzorova smlouva Orgace spojenych narodOSN),
kterd by néla byt aplikovana f uzaweni smlouvy mezi hospottky vysglym statem na
jedné stra# a rozvojovym statem na steardruhé. Vychazi totiz z jednostranného toku

investic a pijmu a proto umoiuje prevazié zdaréni v mist zdroje danéhoffjmu.
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.Nékteré staty davajifpdnost vychazetipjednanich o uzaeni smlouvy o zamezeni
dvojiho zdagni z vlastniho vzoru, ktery neodpovida ani jednomwuySe uvedenych

vzorovych text. K takovym staim sefadi nap. USA."*

Vzorova smlouva neni zavazujicim textem, od ktemdni mozné se odchylit, a to ani
v pripact stafi, které jsoucleny shora uvedenych mezinarodnich organizaci. Mede
smlouva pedstavuje teoreticky ramec, ktery byl navrzen velgpaci odbornik na
mezinarodni zdami a ktery je v praxi fizpisobovan i aktualnimu vyvoji v oblastiitta/eho

prava.

Tomu odpovida i skuteost, zeCeska republika ma pro sjednavani smluv o zamezeni
dvojiho zdamni vytvaren vlastni vzorovy model, ktery vychazi ze vzorewdouvy OECD,
piicemz obsahujedkteré zasadni odliSnosti, které V. Sojka shrnupatbvig:

- opravréni vymezovat vznik stalé provozovnyi stalé zakladny dobou

poskytovani sluzektésovy test),

- opravreni nezalenovat do smluvél. 9 odst. 2 a branit tak moznosti
,zrcadlovych” Uprav zakladu darv piipadt, Ze jej daove organy smluvniho
statu zvysSuji z tivodu zjiS€ni nespravé stanovenychigvodnich cen,

- opravreni vymezovat «l. 12 (licertni poplatky) rezim programového
vybaveni,

- opravréni zdaiovat VCR v rezimugl. 12 gijmy nerezident z poskytovani

pramyslového, obchodniho nebsdeckého zézeni (movitych wci).*°

%9 Bake$/Karfikova/Kotab/Markova a koektiv: Fidanpravo 5.upravené vydani, nakladatelstvi C.H.kBec
Praha 2009, s.282

“9Sojka, V.: Mezinarodni zdani prjmi. Smlouvy o zamezeni dvojiho zétdra zakon o danich Zijmi, ASPI
a.s., Praha 2008, s. 221
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V dalSich¢astech této disertai prace se s ohledem na jeji rozsah ac¢tanmi omezim
pouze na tu Upravu smluv o zamezeni dvojiho &daRktera jsou v praxifimo aplikovatelna
na zdagni piijma z nemovitosti s mezinarodnim prvkem s tim, Zeaesiedim Fedevsim
na dpravu provedenou smlouvou o zamezeni dvojitensmndl mezi CSSR a Spolkovou
republikou Nmecko, ktera byla publikovana ve Shirce zakpod ¢. 18/1984 Sh., a ktera

vychazi ze vzorové smlouvy OECD.

5.2. Dvoustranné a vicestranné smlouvy

Smlouvy o zamezeni dvojiho zdam jsou sjednavany zasadjako dvoustranné, tedy
mezi d¥ma smluvnimi statyCeskoslovenska socialisticka republika a nasiedteska
republika jako jeji pravni nastupce byly smluvnitianami i dvou mnohostrannych smiluv.
Jednalo se o smlouvy sjednané v ramci Rady vzajemosgodéské pomoci, konkrétho
Smlouvu o zamezeni dvojiho zdain fyzickych osobé. 30/1979 a Smlouvu o zamezeni
dvojiho zdagni pravnickych osolg. 49/1979 Sb. Qbtyto mnohostranné smlouvy pozbyly
svého ekonomického opodst&tin rozpadem Rady vzajemné hospe#fié pomoci a byly
postup@ nahrazeny novymi dvoustrannymi smlouvami mezi bywa clenskymi staty
RVHP. Ve vztahu k &kterym nastupnickym stéin byvalého SSSR jejich aplikovatelnost
zanikla bez nahrady, aniz by vSak doslo k formainirkorteni jeji platnosti a proto je jejich

mezinarody pravni status nejasny.
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5.3. Typy preshraninich daiovych situaci s drazem na zdarni vynosu z prodeje

nemovitosti

Poplatnici, kté& jsou podle fislusné smlouvy o zamezeni dvojiho z&ldmebo podle
§ 2 a § 17 povazovani zaigwé nerezidenty'eské republiky, maji d@vou povinnost, ktera
se vztahuje pouze naijmy plynouci ze zdrdj v CR. Tyto @jmy jsou taxativit uvedeny v §
22 ZDP. Pokud neniiflem povazovan zatflem ze zdraj v CR, resp. vyslové upraven jako
piijem nerezidenta podléhajici zdah vCR, v § 22 ZDP, nefize byt dany fijem
nerezidenta podroben zdai v tuzemsku ani vifpac, Zze by takové zda&ni prislusna

smlouva o zamezeni dvojiho zédanumozovala.

V této disertéani praci bych se sohledem na jeji rozsah omezilnaaledujici
pieshranini daiové situace s dopadem naidaprijmu fyzickych a pravnickych osob:

- zdaréni prodeje nemovitosti v majetku nerezidenta a jetka obchodni
spolenosti, jejimz spoknikem je nerezident,

- zdareéni prijma plynoucich nerezidefitn od spolénosti, v jejichz majetku je
nemovitost,

- zdaréni prodeje podilu nerezidenta na spalesti, v jejimz majetku je
nemovitost, resp. davé aspekty zaniku c¢asti nerezidenta na takové

spole&nosti

Pokud jde o d#ové dopady feshranini fuze, povazuji za vyznamnou zejména

Gpravu gevzeti daové ztraty, ohledhtoho pak odkazuji na pojednani sub 2.2.2.6. shora.
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5.3.1. Zdaréni prodeje nemovitosti nerezidenta

Po uvolréni devizow pravnich omezeni mohou nerezidenti, fyzické i piéke osoby,

volné nabyvat nemovitosti umisié vCeské republice do svého vlastnictvi.

Prijmy z prodeje nemovitého majetku undfeého vCR jsou u daovych nereziderit
povazovany za ifjmy ze zdroj na UzemiCR a podléhaji zdami vCR v souladu
s ustanovenim 8 22 ZDP. Koncepce zudnpodle vzorové smlouvy OECD vychazi ze
zasady, podle které mohou byiijmy nerezident plynouci z prodeje nemovitého majetku
(obdobr i z jeho uzivani, tj. prondjmu nemovitosti) z&ay ve st&t, ve kterém se takovy
majetek nachazi. Obdobrvyzniva i nap. ¢ceskomecka smlouva o zamezeni dvojiho

zdareni (€. 13 odst. 1).

ZDP pro tento fipad zdawgni prijma z prodeje nemovitého majetku neupravuje
Zadnou zvlastni sazbu dapro nerezidenty. Znamena to, Ze nerezident pogypuzdareni
shodré jako daovy rezident a daz pijmu fyzickych osob nebo daz prijmu pravnickych
osob hradi na zaklddprislusného d@oveého giznani shodé jako rezident, se shodnym
vypoctem zakladu dah daioveé sazby i vyuzitim opra¥ni na osvobozeniifpmu od zdagni

v souladu se ZDP.

Prevod nemovitosti podléha dani fidané hodnoty pouze za podminek, Zevpdce

je registrovan jako platce DPHGR. Pak postupuje podlefipludnych ustanoveni ZDPH

shodr jako daovy rezident.
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Dan z p'evodu nemovitosti se u nerezidentplaitiuje naprosto shodnjako u
rezidenti. Pro podrobeni fiimu prevodni dani totiz neni rozhodujici domicil popl&ani

(prevodce), ale stat, ve kterém jepadny nemovity majetek umi&n.

Pro zdamni v rezidentském statpouzije poplatnik metodu upravenou smlouvou o
zamezeni dvojiho zdani, nag. némecky rezident v souladu s ustanoveniim23 odst. 1
pism. a)éeskormecké smlouvy o zamezeni dvojiho z&fanvyjima tyto gijmy ze zdaani

v Némecku, s vyhradou progrese.

5.3.2 Zdareni podili na zisku nerezidenta

Pro posouzeni davych aspekt vyplaty poditi na zisku nerezidenta vyplacenych
spolenosti se sidlem €R, jsou relevantnimi pravni forma obchodni spotsti vyplacejici
dividendy, pravni forma ffilemce podilu na zisku, vySe majetkovéasti nerezidenta na

tuzemskeé spotmosti a doba, po kterou nerezident tuto majetkav@ast drzi.

NejvyhodrjSi zpisob zdawni plyne pro mateské a dcéné spolénosti ve forng
kapitalovych spoknosti v souladu se smmici Rady 90/43 EHS ze dne 23. 7. 1990 o
spole&ném systému zdani matéskych a dc&nych spolénosti z fiznychélenskych stét, ve
zréni snernice Rady 2003/123/ES a 8mice Rady 2006/98/EAS, transponovany do § 19
ZDP. Podle této Upravy jsou osvobozeny od zdamrijmy z dividend a jinych podil na
zisku, vyplacenych démou spolénosti s daovym domicilem v tuzemsku matké
spole&nosti. Matéskd spolénost musi byt rezidentenilenského statu EU, mit formu
piedepsanou uvedenou &mici (standard kapitalova spoknost, vCR akciova spokénost,

spol&nost s rdenim omezenym nebo druzstvo) a drzetiegpit po dobu nejmén 12
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meésial nejmérk 10% podil na zakladnim kapitalu dice® spolénosti ¢asovy test je mozné
spinit i dodatén¢). Rovrez dceéina spolénost musi mit &kterou z forem fedepsanych
piedpisem ES. V takovén¥ipad dani swj zisk dcéina spolénost s domicilem ¥R dani
Z piijmu pravnickych osob (19%) a dividendu (podil neka) vyplaci matiské spolénosti
bez dalSiho zda&ni. Dividenda by podléhala zdari v zahranii az @i vyplat podilu na
zisku spolénikim matéskeé spolénosti (pokud by nebylo znovu dano osvobozeni vestumy

piedpigi ES).

V piipact, Ze nejsou dany podminky pro osvobozeni ve sneggiopskych pedpisi a
8§ 19 ZDP, postupuje s&igdareni podle pislusnych ustanoveni ZDP a smlouvy o zamezeni
dvojiho zdasni. Podily na zisku vyplacené kapitalovou spotesti (akciovou spotmosti,
spole&nosti s rdenim omezenym) jejimu spdld@kovi (akciond) nebo komanditistovi
komanditni spolénosti jsou podle § 36 ZDP damy dani se zvlastni sazbou 15%. Jde o
srazkovou d& kterou srazi a odvede spatest vyplacejici podil na zisku. Smlouvy o
zamezeni dvojiho zdani mohou snizit sazbu srazkové &aa to i jen u dkterych tym
poplatniki. Nag. smlouva o zamezeni dvojiho zdahmeziCR a Nmeckem sniZuje sazbu
darg na 5% v pipact, Ze ijemce dividend je spoteosti, ktera vlastniifmo nejmén 25%
jméni spol€nosti vyplacejici dividendy. Pro vyléeni dvojiho zdagni se u ameckych
rezidenti aplikuje metoda vy#ti s vyhradou progrese, ovSem jen za podminkysde ¢lany
piedpoklady pro sniZzeni sazby daa navic spoknost vyplacejici dividendy dosahla své
piijmy vyhradré nebo ténsi vyhradré z vyroby nebo prodeje zboZzZi, technickych sluzefone
bankovnich, pop poji¥ovacich obchoil (tzv. aktivni ¢innosti). V ostatnich ifpadech se

uplatni metoda prostého z&jpo.
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Snizeni daové sazby je vyznamné i Vipac, Ze gijemcem dividendy je d@wve
transparentni entita, nap¥mecka GmbH & Co. KG. Tato pravni forma je podéeneckého
obchodniho prava povazovana za osobni gpokt. U déové transparentnich entit je zisk
entity stanovovan jednainza vSechny spoteiky a poté je mezi ¢ rozdtlen podle
spole&enské smlouvy. GmbH & Co. KG vdéwecku nepodléha dani pravnickych osob
(Korperschaftsteugr teprve podily na ziskuijpadajici na jednotlivé spaleiky — fyzicke
osoby podléhaji dani zZipmu fyzickych osob Einkommensteugra podily na zisku
piipadajici na jednotlivé spaleiky — pravnické osoby podléhaji dani pravnickyctolm
(Korperschaftsteu@r Podle stejného Kié se pak postupujgipaplikaci smlouvy o zamezeni
dvojiho zdagni — tak napp zvyhodrnou sazbu dandle smlouvy Ize aplikovat jen na&ipny
plynouci spolénikim GmbH & Co. KG, kt& jsou daovymi rezidenty Nmecka, a maji
formu spolénosti ve smyslu gmeckého prava (a podléhaji zdandani pravnickych osob).
V piipac, Ze spoléniky GmbH & Co. KG (a obdolinakékoli jiné transparentni entity) jsou
rezidenti iznych stét, je situace o to komplikovéjsi, Ze se u jednotlivych spalekta musi
vzdy zkoumat ustanovenitiplusné smlouvy o zamezeni dvojiho zitdna neni mozny
jednotny postup pro vSechny spoié&ky (leda s vylotenim vyhod dle smlouvy afimou

aplikaci zdaani nereziderit dle ZDP).

Pfijem plynouci nerezidefun z titulu podilu na zisku osobnich spwlesti, tj.
spole&nika verejné obchodni spataosti a komplementd komanditni spoknosti, se dani
odlisrg. V tomto gipact totiz neni zisk dam dani z pijma pravnickych osob na udrovni
spole&nosti, ale mezi spotaiky se rozdluje primo zaklad da# (u komanditni spolaosti se
mezi komplement& &li c¢ast zakladu dan pripadajici na komplemen&). U €chto
nerezident vytvéi jejich majetkova &ast na osobni spaieosti se sidlem ¢R fikci stélé

provozovny — podil na zisku osobni sgolesti je povazovan zafipem dosazeny
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prostednictvim stalé provozovny. Proto spoiéei osobnich spotmosti dani na &
piipadajici podil na zisku na zaktkadvého daového giznani, a to bez ohledu na to, zda byla
provedena vyplata zisk&i nikoli. Podil na zisku je dam dani z pijmu pravnickych osob
nebo dani zijmu fyzickych osob podle statusu spoiéka. U zahragnich transparentnich
entit tak musi podavat davé iznani vSichni spolmici transparentni entity. Procely
vylouceni dvojiho zdagni je nutné aplikovat fiislusné ustanoveni smlouvy o zamezeni
dvojiho zdasni. Ceskormecka smlouva méa n#p portkud komplikovanou UGpravu.
Stanoveny podil na zisku (tj. zisk stalé provozQvig vyhat ze zda#ni v Némecku

s vyhradou progrese za podminky, 2ggm je dosazen z tzv. aktiviinnosti (vyroba nebo
prodej zbozi, technické sluzby, bankovni a pop&ci obchody). V ostatnichripadech se

uplatni metoda prostého z&pwo.

5.3.3 Daiove aspekty revodu a zaniku &asti nerezidenta na nemovitostni spot@osti

Investice do nemovitosti takovou formou, kdy nertmst nabyde, néastji vkladem,
obchodni spoliost (tzv. projektova spaieost, SPV) a vynos z investice je naskedn
realizovan prodejem podilu na SPV, je vyuzivanaxpjako legalni zfisob, i kterém neni
aplikovana da z prevodu nemovitosti aip kterém podle evropské pravni Upravy nebo
modelové smlouvy OECD o zamezeni dvojiho zdameni aplikovano ani zdami vynosu

z prodeje ve stéf ve kterém ma SPV davy domicil (stadou vyjimek v praxi).

V této souvislosti znovu upozagji, Ze o gevodu majetkoveé dasti mizeme hoviit u

prodeje akcii, u fevodu obchodniho podilu na spsiesti s réenim omezenym a ugvodu

komanditniho podilu na komanditni spsiesti.
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Prevod podilu na spoteosti nepodléha dani Zgwodu nemovitosti. Pokud
nemovitost nabyla spalrost vkladem do zakladniho kapitaluii fkterém se uplatnilo
osvobozeni od d&nz prevodu nemovitosti a vkladajici spabék prevadi celou svou
majetkovou dast ged uplynutim relevantni doby 5-ti let od vkladu,laipi se zptné
dodargni vkladu dani zievodu nemovitosti, avSak samotnieyod podilu na SPV dani
Z prevodu nemovitosti nepodléha. K problematice zatipggvodu obchodniho podilu dani
obdobnou dani zipvodu nemovitosti se vyjétli Evropsky soudni dér, ktery konstatoval,
Ze snérnice Rady 69/335/EHS ze dne Eérvence 1969 o népnych danich z kapitalovych
vkladi, a konkréts jeji ¢l. 141 pism. a) &l. 12 odst. 1 pism. a) nebrani lokalni pravni uprav
kterd ,za «elem zabrani daiovému uniku vramci fgvodu nemovitého majetku
prostednictvim spolénosti uklada naipvody cennych papirdai z p‘evodu majetku, pokud
piedstavuji podily na zakladnim kapitalu sgolesti, jejichz aktiva jsou nejmé&rz 50%
tvorena nemovitym majetkem, a pokud nabyvatel ziskasledku uvedenéha'@vodu takové
postaveni, které mu umozni vykonavat kontrolu nadod spolénosti, i v gipadech, kdy
neexistoval zawr vyhnout se placeni dara tyto spolénosti jsou pl& funkéni a nemovitosti

nemohou byt oddeny od hospodékécinnosti vykonavané uvedenymi spatestmi.“*

Pfijem z fevodu majetkové dasti nerezidenta na SPV je ve smyslu § 22 odst. 1
pism.h) povazovan zaijem ze zdroje na UzendlR, tj. standard podléha zdami v Ceské

republice.

Pokud jde o daz pijmu, aplikuje se zde ro¥a osvobozeni ve smyslu § 19 ZDP pro
pievody podilu matskych spolénosti na dagné spolénosti (k vyseétleni pojmu matiska a

dcdina spolénost odkazuji na pojednani sub 5.3.2 shora). Ob#lgbnpostupovano ip

41 Usneseni Evropského soudniho dvora (osmého serétine 6. 10. 2010 veéai C-487/09 (Inmogolf SA
proti Direccion General de Tributos de la Consejelé Economia y hacienda de la Comunidad Autén@ma d
Murcia)

118



osvobozeni imu nerezidenta — fyzické osoby #egodu obchodniho podilu nebo z prodeje
akcii ve smyslu 8§ 4 ZDP {pem je osvobozen od zdar po uplynuti 5-ti let od nabyti
majetkove dasti, resp. po uplynuti 6-ti #gaicl u pfijma z prodeje cennych papiminoritnich
akciondu, tj. u €ch, kte&i v doke 24 mesiai pred prodejem cennych papinentli podil na

hlasovacich pravech nebo zakladnim kapitalu vy&&i59so).

V piipac, Ze nejsou splimy podminky pro osvobozeni, dani vynosievodu podilu
spole&nik/akciond&/komanditista na zaklgdsvého daoveého giznani a postupuje sho&n
jako rezident & jde o druh nebo sazbu darryzicka osoba tak neni povinna podavatoda
piiznani, pokud jeji fijmy ze zdroji v CR, které se zdaiji na zéklad daiového piznani,
negesahly v kalendaim roce 15.000,- K V ostatnim odkazuji na davé aspekty zdani

prodeje cennych pafiia prevodu obchodnich podikub 2.2.2.9. shora.

Modelova smlouva o zamezeni dvojiho zdNOECD podrobuje zisk z'evodu
kapitdlovych dasti zdadni ve stat, ve kterém je fevodce daovym rezidentem. Pokud je
tato Uprava beze zbytkurgvzata i do fislusné smlouvy o zamezeni dvojiho zidn je
aplikace § 22 odst. 1 pism. h) ZDP vyena a nerezident@R vynos z pevodu majetkové
Gcasti nedani. V kombinaci se zvyh@tou daovou jurisdikci osvobozujici kapitalové
vynosy mize byt v rkterych gipadech dosazeno i nulového zéain (nag. v piipads

Svycarska).

Konkrétni smlouva o zamezeni dvojiho z&fdrvSak na rozdil od modelové smlouvy

maze zdaani v CR piipoustt. Tak nap. ¢l. 13 odst. Zeskormecké smlouvy konstatuje, Ze

zisky ze zcizeni podil na spolénosti majici sidlo v jednom smluvnim stadnohou byt
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zdarény vtomto smluvnim stét(némecky rezident pak ip vylou¢eni dvojiho zdagni

v Némecku postupuje metodou prostého zépp

Nekteré smlouvy o zamezeni dvojiho zdan pipoustji zdareni zisku z pevodu
obchodniho podilu ve stardroje jen v&ch pipadech, kdy jeigvadn podil na spokanosti,
jejiz majetek poistava hlava z nemovitého majetku (napsmlouva meziCR a Irskem).
Smlouva s USA pak povazuje i podily na spotesti, jejiz jn€éni je tvdeno nejmeé#é z 50%
nemovitym majetkem, umistym ve smluvnim sté&f za nemovity majetek (obdobné se tyka i

Ucasti nerezideiitna osobnich spalaostech).

U asti spolénikia na veéejnych obchodnich spaieostech a komplemerita na
komanditnich spolaostech nefipada pevod podilu v Gvahu, nebma zaklad obchodniho
prava tito spolénici nemaji podil a nemohou svou majetkovaiasi smluve prevadt.
V takovém pipact se v praxi postupuje, jak bylo uvedeno shora, koadd vystoupeni
stavajiciho spolamika a pistoupenim nového spdleika se sotasnou vyplatou vypgadaciho
podilu spolénikovi, jehoZz majetkovadast na spolaosti zanikla. Spotsikovi je vyplacen
vyporadaci podil tou spoteosti, ze které vystoupil, nicm&r ramci ujednani oifstoupeni
noveho spolénika mize byt dohodnuto, Ze novy spéhék prispéje do spolénosti vkladem
ve vySi vyplaceného vypadaciho podilu. Pro¢ély zdarni nereziderni je vSak relevantni
jen to, Ze fijem nerezidenta z titulu vyplaty vyfilaciho podilu nepodiéha zdanv Ceské
republice, nebd neni ve smyslu § 22 povaZovan zdjgmm ze zdra) na GzemiCeské

republiky.

Problematikou sraZzkové damu prevodu obchodniho podilu se zabyval i Evropsky

soudni dvr. Dosgl k zawru, Ze glanky 43 ES a 48 ES musi byt vykladany v tom smyztu
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brani pravnim jedpisim ¢lenského statu, které osvobozuji od srazkoveée diéimidendy
vyplacené da@nou spolé€nosti usazenou v tomto stadkciové spolénosti usazené v témze
stat, ale které srazkovou tlaikladaji na obdobné dividendy vyplacené riské spolénosti
typu investéni spol€nosti s prominlivym zakladnim kapitalem (SICAV) usazené v druhém
¢lenském stdt jez méa pravni formu, kterou prauvidid prvniho statu nezna a neni na seznamu
spole&nosti uvedenych ¥. 2 pism. a) srrnice Rady 90/435/EHS ze dne 28rvence 1990

0 spoléném systému zd&ni matéskych a dcgnych spol€nosti z fiznychc¢lenskych stat,

ve zréni snernice Rady 2003/123/ES ze dne 22. prosince 2008z ge podle pravnich
predpisi druhéhoclenského statu osvobozena od ®amaijmi.“*? Evropsky soudni dir
dovodil, Ze osvobozeni dividend od srazkovéedaeni podmidno tim, Ze dividendy ifjaté
akciovou spolénosti budou touto spalrosti znovu roz&élovany a jejich zdaini u drziteti

podili dané spokenosti umozni kompenzovat osvobozeni od srazkové. dan

5.4. Mezinarodni zdaréni majetku

U majetkovych dani je aplikovan teritorialni pripctzn. majetkové hodnoty podléhaji
zdaréni v tom stat, ve kterém jsou tyto hodnoty umisy. Z toho vychazi i ZDN, ktery
podrobuje zda¥ni veskery nemovity majetek, umisg v Ceské republice, bez ohledu na to,

zda jeho vlastnikem je rezident nebo nerezident.

Mezinarodni smlouvy o zamezeni dvojiho ztfdrse najastji tykaji dani z pijma a
majetku, avSak ustanoveni o z&ahmajetku neni obsazeno ve vSech smlouvadivofem
muze byt to, Ze &které staty nezavedly dammajetkového typu, nebo to, Ze smluvni staty

nechély tuto oblast upravit a ponechaly zdah majetku vnitrostatni pravni Gprav- ktera

2 Rozsudek Evropského soudniho dvora (prvniho spmétdne 18.6.2009 vetsi C-303/07 (Aberdeen
Property Fininvest Aplha Oy)
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praw tim, Ze je mnohdy zaloZena na teritorialnim ppoca podrobuje zd&ni jen majetkové

hodnoty leZici v daném statsama dvoji zdami vylucuje.

V piipadt, Ze smlouva o zamezeni dvojiho zé&f@nupravuje i zdatni majetku, jde o

Gpravu zpravidla obdobnou zdgm ziski ze zcizeni majetku nebo zdau ziski z majetku.

Pro nemovitosti plati pravidlo, Ze se #dp ve stat, ve kterém se nachazi. Standardn
je pak za nemovity majetek povazovan ten majetedryke za nemovity povazovan podle

pravnihoradu daného smluvniho statu.

K ostatnimu majetku jen stheé: Movity majetek je zd@ovan v rezidentském stat
vlastnika, s vyjimkou movitého majetku nalezejicgtélé provozow ktery podléha zdami
ve sta, ve kterém je stala provozovna uningt. Jakykoliv ostatni nespecifikovany majetek

podléha zdaini standardéive stat, ve kterém je rezidentem jeho vlastnik.

5.5. Mezinarodni zdaréni dédictvi a dari, jejichZz predmétem je nemovitost

Mezinarodni smlouvy upravujici zamezeni dvojihorngdav oboru da#é z ddictvi a
darovaci da#jsou v oblasti mezinarodniho zamezeni dvojiho zdaspise vyjimkouCeska
republika ma uzaeny pouze d¥ smlouvy upravujici zamezeni dvojiho zd&an v této

oblasti, a to s Rakouskem a se Slovenskem.

Smlouva se Slovenskem (publikovana go®53/1993 Sb.) jeidledkem rozéeni

ceskoslovenské federace a byla ueaa ve vazb na Uzké rodinné propojeni & obou

nastupnickych stat Tato smlouva upravuje tladédickou a da darovaci, resp. jejich
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slovenskou obdobulé: z dedistvaa dari z darovanid. V sowasné dob se vztahuje na @b
tyto dart ¢eské, avSak nikoli na darslovenské, nelhov ramci slovenské davé reformy
doSlo ke zruSeni obou dani. Smlouva upraviijeohblasti zdatni — zdagni nemovitého
majetku, zdaéni majetku slouziciho k provozovani Wetné ¢innosti a zdaéni ostatniho
majetku. Zdictvi a darovani nemoviteho majetku podléha zdawe stat, ve kterém se
tento majetek nachazi.¢bBictvi a darovani movitého majetku se zdani vet skate nél dany
podnik stalou provozovnu, obdobné pravidlo platmajetku, spoivajiciho ve vkladech,
podilech a astech spolmiki na obchodnich spalrostech a druzstvech. U ostatniho
majetku je rozhodujici bydli&tdarce/astavitele. Vylodeni dvojiho zdagni je (hypoteticky)
dano u darovaci déamqmmetodou zapgeni, da zaplacena v jednom stalarcem se zagaava
na daovou povinnost nabyvatele ve druhém smluvniméstdio, Ze zapéteni je jen
hypotetické, je dano tim, Ze idaaplacenou ¥R nema poplatnik prottemu zapéitat na
Slovensku — a naopak, poplatnilCR si neniize zapéitat slovenskou da neba takova
neexistuje. Prakticky vyznam by smlouva ziskal&t @pokamziku, kdyby na Slovensku byla

opctovre dan dédicka a darovaci zavedena, coz se viakeleva.

Smlouva s Rakouskem (publikovana pod31/2000 Sb.) se vztahuje na&ddttvi za
podminky, Ze dstavitel n&l bydlistt ve smluvnim sté&t a na darovani, pokud dndarce
v doké darovani sidlo ve smluvnim stdtSmlouva vychézi z obdobnych prin&igako
¢eskoslovenska smlouva: nemovity majetek, kterysoytasti ¢dictvi nebo daru, se dani ve
stag, ve kterém byl umigh, majetek nalezejici stalé provozéyodléha zdaimi ve stat, ve
kterém je stala provozovna ungisa a ostatni majetek se ndg ve stat, jehoz rezidentem
byl zastavitel/darce rezidentem. Vyléeni dvojiho zdagni je dano metodou vyti, kdyz
jsou smluvni staty zavazany vyjmout ze z#tdnten majetek, ktery podléha zdan ve

druhém smluvnim sté&ina zaklad smlouvy.
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5.6. Procesni aspekty mezinarodniho zd#&ni

Procesni fedpis upravujicfizeni ve ¥cech déaovych by n¢l v oblasti mezinarodniho
zdaréni dat nerezideftm navod, jak zdanit fimy ze zdroji v tuzemsku, fip. majetek
umisgny v tuzemsku. Zakladnim procesniregpisem v oblasti davé je od 1. 1. 2011
zakon¢. 280/2009 Sb., dmvy fad, ve zani pozdjsich znén a dophka (dale jen IR). V této
souvislosti upozatuji na rekterou starsi judikaturu, kterd terminem jjday rad" nesprava
ozna&ovala gedchazejici zakort. 337/1992 Sh., o sprévdani a poplatk, ve zreni

pozcEjSich zneén a dopikau.

Z ustanoveni hmotnpravnich daovych gedpisi plyne, v jakych fipadech je da
z piijmu plynoucich nerezidentovi ze zdiioy tuzemsku srazenaimo platcem daného typu
piijmu a v jakych pipadech zahra&émi poplatnik podava v tuzemsku nd&é p@iznani.
V otadzce daového giznani pak u nerezidehiharadzime na prvni problém, kterym j&eni
mistni @isluSnosti spravce danjinak feceno — uéeni sidla finatiniho Gadu, u kterého bude
nerezident podavat lavé giznani. Ustanoveni § 13iDkonstatuje nasledujici pravidla pro
uréeni mistni pislusnosti spravce déan
a) u fyzické osoby se mistniiglusnostidi mistem pobytu; fitom za misto pobytu
se rozumi adresa trvalého pobytitamaCR nebo adresa hlaseného mista pobytu
cizince, a nelze-li takto misto pobytu fyzické ogalxit, rozumi se jim misto na
uzemiCeské republiky, kde se fyzicka osobiay@zi zdrzuje,
b) u pravnické osoby se mistnfigluSnostiidi jejim sidlem; za sidlo se povaZuje
adresa zapsana v obchodnim nebo obdobnédejnéen rejatiku nebo adresa, kde

pravnicka osoba sidli skét®, pokud se tato osoba dizhto rejstiki nezapisuje,
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C) u nemovitosti, jez je fiednttem dal, se mistni fisluSnostiidi mistem, kde se

nemovitost nachazi.

Uvedena uprava mistnfiplusnosti obsahuje nevy&iitelnou mezeru v zakan Nikde
neni upraveno, kde ma mistrfigfusnost nerezident — fyzicka osoba, ktera 6Rwnezdrzuje
a kde nerezident — pravnicka osoba, ktera ma vambim rejstiku adresu zapsanou jen
zahranéni a vCR nema ani své skuteé sidlo. Pro srovnani: zakon o sgréiani a poplatk
v 8 4 pro takové flpady zakotvoval pravidlo, podle kterého se migiigluSnosttidila
mistem, kde @l poplatnik stalou provozovnu nebo mistem, kde @imgk vykonaval \CR
hlavni ¢ast svécinnosti, pop. mistem, vamZz se WCR nachazela fevaznacast jeho
nemovitého majetku a pokud by nesSlo ani podtdhito pravidel utit mistni gislusnost, byl
mistré pifslusnym Finatni (fad pro Prahu 1. Obdobné ustanoveniRs fzela postradam a
nepochybg tento nedostatek bude mit i zasadni vliv nejenejetotu poplatnik v tom, kde
maji podat své dmvé gFiznani, ale pedevSim na deni spravce dan ktery je opravén u

nerezideni provést daovou kontrolu a vymahat‘jpadné daové nedoplatky.

U dart z nemovitosti je mistniffslusnost spravce darjednoznana, zde seidi
mistem umisini nemovitosti. Pro poplatniky, kiemaji nemovitosti viznych finagnich
okresech to pak znamena vyadavat své davé povinnosti ve vztahu kmto nemovitostem
u riznych sprave daré. Obdobr jednozna&na je daova gisluSnost spravce damu dar
z prevodu nemovitosti, u darovaci @éaa dag dédické je ogt mezera popsana shora — a
znovu, pro srovnani, zadkon o sp¥adani a poplatk 8 4 pro tyto da# stanovil: Je-li
piednttem zdagni prevod, grechodéi nabyti majetku, je mistnpiisluSnym spravce dan
finan¢ni Gfad, v obvodu jehoZ Uzemniigpbnosti:

a) mel zastavitel bydlis¢ nebo se fevaznou dobu zdrzoval,
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b) se nachazi nemovitost, a to i #igact, nabyva-li se saiasreé t€Z movity majetek
nebo jiny majetkovy prosgh,

C) ma bydlis¢ nebo ndl sidlo nabyvatel movitého majetku nebo jiného rikajeeho
prosgchu,

d) ma bydlis¢ nebo sidlo darce movitého majetku nebo jiného tkay&ho

prosgchu, jde-li o dar do ciziny.

Vypuseni obdobného ustanoveni Rpak znamena @ovny problém v rozhodovani
nerezidenta, kde danit dardédictvi. Je to vSak problém i pro rezidenty, hagiznani k dani
dedické se nyniidi pobytem poplatnika —¢dice, tj. kazdy z &ldici bude podéavat davé
piiznani u ,svého" spravce dar pitom vSak nap soud, ktery rozhoduje wdické \&ci, je
povinen zasilat stejnopis pravomocného usnesenddatdi ,mistré prisluSnému spravci
darg” (8 21 odst. 7 ZDPN) — nyni tak bude musgigiit ve vztahu ke vSem mistiprisluSnym
spravéim daré a pokud bude mit meziédici cizince, bude sloZit(a mozna bezvysledh

mistni gisluSnost zkoumat.

V ostatnim se procesni postaveni nerezidenbblasti d#&oveho fizeni shoduje
s procesnim postavenim rezidenZminil bych tak jen ustanoveni o jednacim jazygur6
DR), podle kterého je jednacim jazykem wideémiizeni¢estina. Znamena to m.j. povinnost
daiového subjektu, aby pisemnosti v jiném tegkém jazyceiedkladal v originalnim zmi
a navic opaené pekladem do jazyk&eského — s tim, Ze spravce &anuze prohlasit, ze
takovy peklad nevyzaduje nebo naopak, Ze vyzadugklpd Gedre ovéieny. Kazdy, kdo
neovlada jazyk, jimz se vede jednani, ma pravolmactnika, kterého si ovSem musi

obstarat na své néklady (s vyjimkoutabaCR, pisludejiciho k narodnostni men&irkdy
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néklady na tluméeni a poeizeni frekladi nese spravce d&n Ostatni ustanoveniID se

netykaji specialavztahu k cizig a jejich rozbor by fekratoval ramec této disektai prace.

5.7. Komparace s imeckou pravni Upravou

V této ¢asti bych se zabyval srovnantmskeé pravni Upravy aémecké pravni Upravy
Z hlediska zdai investic do nemovitosti. S ohledem na rozsalertisi prace bych se
soustedil na investici do nemovitosti préstnictvim osobni nebo kapitalové spwlesti,

resp. formou fimé koug.

5.7.1. Zdaréni osobnich spolé&nosti

V Némecku je porérné rozsfené investovani do uzanych fond, které maji formu
osobni spolénosti, negastji komanditni spolénosti (KG nebo GmbH & Co. KG),ipadré
verejné obchodni spateosti (OHG). V takovém iippadt zpravidla skupina investr-
fyzickych osob poskytuje vklad do osobni spalesti. Ta niZze buw vykonavat
podnikatelskouc¢innost nebo byt zaloZena jen préely spravy majetku mimo podnikani
(obdobrg jako vCR spolénosti s pedmstem ¢innosti mimo Zivnostensky zakon: ,pronajem
nemovitosti bez poskytovani jinych nez zakladnitiwed souvisejicich s prongjmem®,

v Némeckuvermdgensverwaltende Personengesellschaften)

5.7.1.1. Osobni spotmosti s nepodnikatelskowinnosti

Prijmy z prondjmu nemovitosti, jejichZiemcem je osobni spaleost zabyvajici se

vyhradré spravou majetku, podléhaji zdan na Urovni spokniki. Zaklad dan se v3ak
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vypocte na arovni spolmosti jako rozdil mezi vynosy a naklady z&isjuSné zdaovaci
obdobi. Za d&ové uznatelné naklady, které snizufijpy z pronajmu, se dle § 9 odstty 1
némeckéeho zakona o danich djmu fyzickych osob Einkommensteuergese&StG), resp.
dle 8 4 odst. 4 cit. EStG povazuji vSechny naklaayajiséni, udrzeni a dosazenfijpnu z
pronajmu. Naklady rize uplatnit pouze poplatnik, ktery je vynakladatZelem dosazeni
piijma. Ma-li osobni spoknost vice investdr - spolé€niki, &li se naklady dle po#nu
podili spol&nika. V piipac, Ze nemovitost je financovana pi@stnictvim U¥ru, jsou aroky
danové uznatelné, byly-li vynaloZzeny s cilem dosazenin#giych gijma (8 9 odst. ¥ta 1
bod 3 a § 4 odst. 4 EStG). Musi se jednat o Urkterymi je Ur@en Uwr slouzici k dosazeni
piijmu z pronajmu (resp. podnikani) adginmusi byt k tomuto &elu skuténé pouzit. Daove
uznatelné jsou i uroky, které kupujici uhradi pr@jiwimu za nemovitost &enou k
pronajmu v obdobi odipchodu vlastnickych a uzivacich prav a riziketws zastavnich prav
vaznoucich na nemovitosti, do data splatnosti kuperdfy. Uroky se stavaji seésti
porizovaci ceny nemovitosti pouze tehdy, pokud zavazkyoli vznikly pred datem nabyti
vlastnictvi kupujicim, v ostatnichtipadech jsou ifimo daiové uznatelné (tj. bez odpisu).

V tomto snéru korespondujedmecka Uprava &skou pravni Upravou.

EStG upravuje i odpisy nemovitosti. Podle 8 9 ofiskty 1 bodu Xisla 7 resp. dle §
4 a87odst. 1, odst. 4 az 6 a § 7a a nasl. ESt@®vé odpisy a zvySené odpisy v roce
pofizeni majetku pdtaji mésicné a jsou mozné pouze u budov, které budoucsstil
dlouhodobého majetku alespgeden rok. Sazba odjfige predepsana EStG. VysSi odpisy nez
zakonné jsou mozné tehdy, pokud ze znaleckého kosplgine kratSi obvykla doba pouZziti
nez zadkonna doba odpisovani. Toto nadS ZDP netumzZakladni vySe kmich odpig
nemovitosticini u budov, které nejsou sgasti obchodniho majetku poplatnika nebo jsou

pouzivany k bytovym &elim a byly zkolaudovany po 31. 12. 1924, 2 %ipmvaci ceny
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resp. vlastnich nakléd Sazba 2,5 % se pouzije tehdy, byla-li budovaakadbvana fed 01.

lednem 1925.

Danové uznatelné jsou rowd naklady na opravy nemovitosti. O opravy a udrgbu
jedna tehdy, pokud jsou opravovany existufigsti budov a jejich Z&eni. Za opravy se
povazuje i ,technické zhodnoceni®, které slouzizetii dosavadniho #pobu uzivani pro-
najimané budovy, a to i tehdy, pokud secéssti budov nahrazuji sdastmi vyssi hodnoty.
V piipact ¢eské pravni Upravy naklady na technické zhodnanegrsiuji Zistatkovou hodnotu

budovy a do nakladtak vstupuji jen ve forodpigi.

Zdareni péijmia osobni spoknosti probiha na Urovni investora dani #jma
fyzickych osob. Hjmy z pronajmu se dle § 2 odst. 1 bodu 6 a dld ®dst. 1 ¥ty 1 bodu 1
EStG povazuji za figmy z kapitdlového majetku a jsou s$agti zdanitelnych figmu
investora. V pipact neomezené d@avé povinnosti jsou zd&ny standardni progresivni

sazbou dahz pijma fyzickych osob.

Prijmy z prodeje nemovitosti nejsouregmitem dag, pokud dojde k prodeji
nemovitosti po uplynuti fity 10 let (8§ 23 odst. 1&y 1 bodu 1 EStG) a pokud se nejedna o
prodej nemovitosti, které by se nachazely v obchndmajetku poplatnika. O obchodni
majetek poplatnika a tedy @ijny z podnikani dle 8 2 odst. ¥ty. 1 bodu 2, § 15 EStG se
jedna tehdy, pokud se kou@a prodej netyka nemovitosti, ktera bylgegnetem vkladu do
spoleénosti, ale jedna se o opakujici@enost nad rameéinnosti obvyklé pro 82né uzivani
a spravu nemovitosti. Dle ustalené judikatury tepiipad nastavaipdevSim tehdy, pokud

béhem @ti let dojde u jednoho poplatnika k prodeji alesid objekti. V pripadt prodeje
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podili na osobni spot@osti neni zisk z prodeje zdanitelnyrfijmem, pokud jsou podily

prodany po uplynuti desetiletéilly (8 23 odst. 1 &a 1. bod 1 EStG).

Zivnostenskou da osobni spoknosti neplati. Spotmost, ktera se zabyva spravou
nemovitosti, neni totiz povazovana za podnikateesmyslu § 2 ¢meckého zakona o
Zivnostenské daniGewerbesteuergeset&ewStG), ktery definuje poplatniky Zivnostenské

~

dare.

Osoby s omezenou filavou povinnosti (j. nap daiovi rezidentiCR) postupuji f
zdareéni piijmu podle smlouvy o zamezeni dvojiho zélsin Podle¢eskomecké smlouvy o
zamezeni dvojiho zdani jsou za fijmy ze zdroji v Némecku (tedy podléhajici zdam
v Némecku) povazovany podily na zisku vyplacené spalsti se sidlem v &necku, pijmy
z prongjmu a prodeje nemovitosti unaigich v Nemecku a pijmy z prodeje podilu na

spole&nosti se sidlem v &mecku.

Urcitou anomaliiceskorgmecké smlouvy o zamezeni dvojiho z&fan(nag. i oproti
vzorovému modelu OECD), je skudtest, Ze u dividend zdanych v Nemecku podleil. 10
smlouvy o zamezeni dvojiho zamih se uceskych reziderit pouzije u zdagni vCR metoda
zapateni. To samé se tykd itipni z prodeje nemovitosti afipnt z prodeje podilu na
némeckeé spolénosti podleclanku 13¢eskorgmecké smlouvy o zamezeni dvojiho z&tan

Prjmy z pronajmu jsou usaty ze zdaéni v CR.
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5.7.1.2. Osobni spolmost vykonavajici podnikatelskou¢innost

Investor, ktery je spot@ikem osobni spodaosti vykonavajici podnikatelskainnost
(gewerblich tatige Personengesellschadiysahuje dle § 15 odst. 1 vety 1 bodu 1 respu 2od

EStG @ijmu z podnikani.

Zdanitelné pijmy se dle 8 2 odst. 2ty 1 bodu 1 a dle § 4 a nasl. EStGopjistuji
jako rozdil mezi gijmy a néklady. Hjmy z prondmu a z prodeje nemovitosti jsou
zdanitelnymi pijmy. V takovém pipact je i prodej podilu na osobni sp&h@sti kvalifikovan

NZDP jako gijem z podnikani.

Uroky nejsou dle § 4 odst. 4aty 2 az 4 EStG d@vé uznatelné, pokud jde o tzv.
nadnérné vyplaty. Tyto nadgmné vyplaty se vzdy vazi k osélspole&nika. Za uroky se
povazuji i odndny vyplacené spotmikovi za poskytnuti kapitalu spdleosti, tedy nap
disagio, odstupné placendéed datem splatnosti a vedlejSi naklady souvisgjigwry. Za
nadnérné vyplaty se povazuggastka, o kterou vyplaty spdleikovi presahuji sotet zisku a
vkladi v daném zdgovacim obdobi.

Podle § 4h odst. 1&ty 1 EStG jsou naklady na Uroky, pokud jsou vy&i mynosoveé
aroky spolénosti (kladné saldo) uznatelné pouze do vySe EBITRd@paitatelna EBITDA
¢ini 30% zisku zvySeného o naklady na Uroky a zvgBero uznateln&astky rozpoughé do
vynosi dle § 6 odst. 2 &y 1. EStG a o poloZzky snizujici zaklad dadle § 7 EStG a
snizeného o uroky vstupujici do vydo3oto omezeni se nepouzije, pokud Uroky na naklady

které jsou vySSi nez uroky vstupujici do vyinasedosahnou hranice 3 mil. eur.

131



Rao¢ni odpisy budov, které jsou st@sti obchodniho majetku a neslouzi bytovym
Gcelim a o jejichz stavebni povoleni poplatnik pozadaBf. feznu 1985¢ini 3 %. Pokud
nejsou vyse uvedené podminky sy, ¢ini odpisy budov, které byly zkolaudovany po 31.
prosinci 1924, 2 % p@@ovaci ceny nebo vlastnich nakladsazba 2,5 % se pouZije tehdy,

pokud byla budova zkolaudovangeg 01. lednem 1925.

Dle 8 2 odst. 1 GewStG spoteost dale hradi zivnostenskou nda vynos
podléhajicich Zivnostenské dani. Sazbu édancuji obce, ve kterych ma spdéleost

provozovnu.

Prijmy, které timto zfisobem doséahne investor -iday nerezident, jsou povazovany
za p@ijmy ze zdroji v Némecku. U ceského rezidenta se postupuje shkodiodle
ceskorgmecké smlouvy o zamezeni dvojiho zélsinjako u nepodnikatelskych osobnich

spole&nosti (viz bod 4.7.1.1. shora).

5.7.2. Zdaréni kapitalovych spol&nosti

Ve druhém zvazovaném modelu je investor (fyzickéba$ spolénikem kapitalove
spole&nosti, tedy spoknosti s rdenim omezenym (GmbH) nebo akciové spobsti (AG).
Nemovitosti nabyva, pronajima a prodava tato kapitaspolénost. Rijmy jsou dle § 1 odst.
1 bodu 1 8meckého zakona o danich #jmu pravnickych osobKorperschaftsteuergesetz
KStG) na Urovni kapitalové spdleosti gredmétem dag z piijmu pravnickych osob a jsou dle
8§ 8 odst. 2 KStG povazovany z&jmy z podnikani. Zisk, ktery slouzi vypin zakladu da

se uti dle 8 15 odst. 1, 2, § 2 odst. &w1 bodu 1, § 4 a nasl. EStGijmy z pronajmu i
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podily na zisku jsou dle § 23 odst. 1 KStGimmlaany dani z iima pravnickych osob v sazb

15 %.

Podle § 8 odst. 1 KStG a dle § 4 odst. 4 EStG @&iové uznatelnymi naklady pouze

naklady, které souvisi s podnikatelskaonosti spolénosti.

Uroky vstupujici do naklad kapitalové spoknosti jsou daové uznatelné. Shora
uvedené omezeni dle § 4 odst. 4a EStG, které ujramezenou devou uznatelnost urak

se kwli aplikaci § 8 odst. 3 &a druhd KStG na kapitalové spatesti nepouzije.

Ostatni naklady jsou daveé uznatelné, pokud nejsou v rozporu s 8§ 8 odst. tGK&

spojeni s § 4 odst. 5 az 7 EStG.

Neuznatelnost Urak z divodu podkapitalizace dle 8 4h EStG se aplikuje i na
pravnické osoby (v souladu s 8 8 odst. 1 KStG)ahisteni § 8a odst. 1 KStG obsahuje
specialni ustanoveni pro aplikaci 8 4h odst. 1 ES&Eanovi vysi zakladu danJstanoveni §
8a odst. 2 a 3 KStG upravuje vyplaty ptesii ze spolénosti a roz§uje neuznatelnost
urok pro gipad podkapitalizace. Uroky jsou neuznatelné, potiatl kapital pesahne 10%

salda urok (Uroky uplatné jako naklad po od&eni Uroki vstupujicich vynay).

Bez ohledu na ustanoveni § 8a KStG a § 4h EStGitjgorprovést korekci o skrytou
vyplatu zisku dle § 8 odst. 3 EStG. Skryta vyplatku dle § 8 odst. 3&ty druhé EStG je v
piipadt kapitdlové spoknosti povazovana za snizeni stavu majetku (respoheost zvyseni

stavu majetku). Skryta vyplata zisku vychazi zaeddo zasti ze vztahu mezi spéleosti a
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spole&niky, ma vliv na vysi diference dle § 4 odst. &yprvé EStG a nesouvisi s oficialni

vyplatou podih na zisku.

Podle 8§ 8 odst. 1 KStG ve spojenis 8§ 4 a § 7 ddsidst. 4 az 6 a § 7a a nasl. EStG se
daiové odpisy a zvySené odpisy v rocefipeni majetku pd&taji mesicné. Roini odpisy

budov se uplatni shodijako u osobnich spalrosti (viz shora sub 5.7.1.2.).

Dle 8 2 odst. 1 GewStG spoteost dale hradi zivnostenskou nda vynosi
podléhajicich Zivnostenské dani. Sazbuédarguji obce, ve kterych spaleost vykonava

éinnost.

Zaplacena zivnostenskaida gisluSenstvi dah— penale, zvySeni danuroky a
pokuty - nejsou deové uznatelnym nakladem. Naklady na financovani Zitereske da#

(nag. aroky z 0vra) vSak jsou déové uznatelnym nakladem.

Dle 8§ 9 bodu 1 &y druhé GewStG mohou spéfesti, jejichz¢innost se omezuje na
spravu nemovitosti, pozadat o sniZzeni sazby damisto o 1,2% hodnoty nemovitosti, tak o
cast vyno§, které byly dosazenyipspravre a uzivani vlastni nemovitosti. SniZetiijmu, z
nichz se vynituje zivnostenska dianeni mozné, pokud jsoutijmy dosazeny z prodeje nebo
pievodu podilu na osobni spétmsti ve smyslu § 78ty 2 bodu 2 a 3 EStG, tedy fiprodeji

tichych (&asti.

Na urovni investora podléhaji zdam dividendy dle 8§ 2 odst. 1¢ty 1 bodu 3, § 20

odst. 1 bodu 1 EStG srédZzkovou dani ve vySi 25 %ugoindividualni daova sazba

poplatnika neni nizsi a pokud poplatnik nepoZadgn@ieni této individualni dan
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Zisky z prodeje podil na kapitalové spodmosti se zd&uji dle § 2 odst. 1aty 1 bodu
3, 8§ 20 odst. 24y 1 bodu 1 EStG resp. dle 8 17 EStG. fippct Ucasti spolénika na
kapitalové spolénosti v pfibéhu poslednich i let pred datem prodeje vySSi nez 1%, je zisk
Z prodeje podilu povaZzovan za zisk z podnikanivastor je povinen zdanit tentdijgm svou

individualni sazbou darz prijma fyzickych osob.

P¥i preshraninim zdawrni se aplikuje fisluSna smlouva o zamezeni dvojiho zofén
Dividendy u ceského rezidenta vyplacen&nmmeckou kapitdlovou spairosti podléhaji
zdaréni v Némecku. Podlel. 10 odst. Zeskormecké smlouvy o zamezeni dvojiho zéfan
jsou dividendy zd&ovany srazkovou dani v sazb5% (je-li gijemcem spolénost s nejméhn
25% majetkovou &asti na spolmosti vyplacejici dividendy, sniZuje se sazba svagkdag
na 5%). Rijmy z prodeje podil na rtmecké spoknosti mohou byt dleil. 13 odst. 3
deskomecké smlouvy o zamezeni dvojiho z&tsins CR zdarny v Némecku. V obou

piipadech se ¢R nasledn aplikuje metoda zagten;.

5.7.3. Zdaréni investice ve forn€ primeé koupé

V piipack primé koug nabyva investor nemovitostipo, vlastnikem je on jako

fyzicka osoba.

Z hlediska da# z pijmu fyzickych osob a Zivnostenské dase investice ve fortn

piimé koug zdaiuji stejré jako u osobni spobeosti. V praxi se tento Agob koug kvili

neomezenému osobnimwteni investora pouziva jetidka.

135



5.7.4. Ostatni d@ové povinnosti

Vedle shora popsanych daniictiodového typu podléhaji nemovitostni transakce,
resp. vlastnictvi nemovitosti vdhecku dalSim devym povinnostem. V tét@asti sve
disert@&ni prace bych se rad zminil o Uptaslart z prevodu nemovitosti, d&nz pridané

hodnoty, dat z nemovitosti a dandédické a darovaci

5.7.4.1. Da z pievodu nemovitosti

Dan z prevodu nemovitosti se vyifuje v gipact nabyti resp. prodeje nemovitosti dle
8§ 1 odst. 1 bodu 1 az 3é&émeckého zakona o dani ziepodu nemovitosti

(Grunderwerbsteuergeset@rEStG).

Nabyti nebo prodej obchodnich pddjé dle § 1 odst. 2a GrEStGeglmétem dag z
pievodu nemovitosti, pokud nemovitost uréist v Nemecku pati do majetku osobni nebo
kapitalové spolénosti a khem Ihity péti let dojde k podstatné zim¢ ve slozeni spotaika,
pii které alespt 95 % podih na majetku spotmosti gejde na nové spaiaiky. To je
ponerné zasadni rozdil oproti naSi Upgakdy se dodéuje dani z pevodu nemovitosti pouze
vklad nemovitosti do zakladniho kapitalu sgolesti v gipad, Ze do pti let pozbyde

vkladajici spolénik majetkovou dast na spokosti.

Dani podléh& hodnota proti@ni dle 8§ 8 odst. 1 GrEStG, tedyt$inou kupni cena.

Sazba dahdle § 11 odst. 1 GrEStG je stanovena v zavisloatispolkové zemi, kde je

nemovitost umigha a pohybuje se mezi 3,5 % a 5 %.
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5.7.4.2. Da z pridané hodnoty

Zasad#® je prevod, zcizeni a pronajem nemovitosti osvobozen at @ pridané
hodnoty dle 8 4 bod 12 a 28¢émeckého zakona o dani #gané hodnoty
(UmsatzsteuergesettJStG). Dle 8§ 9 odst. 1 UStG tke platce podat zadost o amu
osvobozeného pémi na zdanitelné ptmi. V tomto @ipact se gevod a pronajem nemovitosti

stavaji zdanitelnym pbmim, na druhé stra&rale vznika narok na odpet dar na vstupu.

Zména osvobozeného pini na zdanitelné ptmi je dle § 9 odst. 2 UStG vyldena,
pokud se jedn& o pronajem bytovych prostor 8siyobozené od dar{nag. verejnopravni
subjekty), pronajem k jinymdaglim nez ekonomické€innosti a pronajem Kk jinymd@lim,
jejichz cilem je vyldné odpaet dag na vstupu. Nemovitost slouzi bytovyntelim a
neekonomick&innosti, pokud je fenechana k uziti bezuplétmebo pokud se uziva pro

soukromé, cirkevrii jiné (Cely, které nelze povazovat za podnikatels&komost.

5.7.4.3. Da z nemovitosti

Dan z nemovitosti je v Bmecku upravena zakonem o dani z nemovitosti
(GrundsteuergesetzGrStG). Obdob# jako vCeské republice je tpdmitem das
Z nemovitosti nemovitost umésia na Uzemi Spolkové republikyidecka, rozdil je vSak ve
zpisobu stanoveni zakladu dary Némecku je rozhodujici skutea hodnota nemovitosti,
nikoli jen tabulko¥ vyposteny zéklad dah nasobeny witym koeficientem jako CR.
Dusledkem je skutaost, Ze nemovitosti ve velkychéstech podléhaji vyraznvyssi dani

Zz nemovitosti nez nemovitosti v malych obcich. dasaje moZzné konstatovat, Ze ida
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z nemovitosti v Nmecku je vyraz# vy3si nez totozna dav Ceské republice. Podobijako

v CR mohou i Bmecké obce mohou dle § 1 GrSt&zhodnout o sazbdars.

Zde bych zminil drobny rozdil oprotieské Upra¥ - pravniidd Nemecka vyslova
umo#iuje, aby pronajimatelipittoval dai z nemovitosti jako naklad na sluzby poskytované

najemci na najemce (8 2 bod 1 vyhlasky o provoznédtiadech).

5.7.4.4. Dai dédicka a darovaci

Predmétem dawd je dle § 1 odst. 1 bodu 1, bodu 2, § 2 odst. lubbdemeckého
zakona o dani @lické a darovaciHrbschaftssteuergesetzrStG) nabyti majetkuedénim a
bezuplatné nabyti majetku, pokud jéstavitel v okamziku Uumrti nebo darce v okamziku
poskytnuti daru nebo jiny nabyvatel v okamziku niaginého majetkového prosphu

ob¢anem Spolkové republikydhecko.

Podle daové skupiny ve smyslu 8 15 ErStG Ize od z&kladwdie § 16 odst. 1
Zakona o dani &llické a darovaci SRN odist nezdaniteIn€astky zakladu danve vysi
2.000 eur az 500.000 eur. Zakon dale upravuje dal&iva zvyhodani (zejm. § 13a, § 13b
ErStG). Do daové skupiny jsou poplatnici Zzeni podle stupnpribuznosti ve vztahu

k zistaviteli (darci).

Sazba dahje podle § 19 odst. 1 ErStG zavisla naala skupig, do které se zazuje

poplatnik a hodnétnabytého majetku a pohybuje se mezi 7 % a 50 %.
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Majetek nabyty d&dictvim ¢i darovanim mezi nerezidenty (tj. vipac, Ze ani
zustavitel ani ddic nemaji bydlist resp. ani se obvykle nezdrzuji ¥mecku) je pedmétem

némecké da#é dédické a darovaci jen tehdy, pokud jde o majetekazgjici se v Bmecku.
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6. Daiova optimalizace — déové planovani

s

poplatnika, pro kterého darpredstavuji v podstatjen nutné zlo, které jejtypravuje o
finanéni zdroje. D#ovou optimalizaci chapu jako legalni tgwb minimalizace devé
povinnosti vytvdenim optimalni di#gové struktury, tj. zejména vhodnou volbou formy
podnikani véznych statech tak, aby ve vysledku bylo celkovénzdaprijma konkrétni
osoby co nejnizsi. Na druhé stéaje pravdou, Zze ¢R existujefada radoby odbornych
publikaci, popisujicich snadné moZznosti podnikanizw daiovych rajich (off-shore
lokalitach), vedoucich ke snizenindaych zaklad nebo snizeni zdani dividend, urok
nebo licednich poplatk. V. Sojka spravé upozotiuje, Ze ,spolénym problémem é&chto
publikaci je to, Ze se do ztreé miry jedna o propagaci poradenskych a pravmiemf ktere

s timto oborem spojuji svéiipny, nebo o pmou propagaci stat které lakanim na
zvyhodrény daiovy reZim ziskavaji snadny zdroj dodamgch fjma nebo investic*
V piipac, Ze se totiz znovu vratime k vymezenhaleeho domicilu pravnické osoby;, gle o
definici obsazenou v 8 17 ZDP nebo v Uvodnich ustanich mezinarodnich smluv o
zamezeni dvojiho zdani, zjistime, Ze rozhodujici pro deni daové gislusnosti je misto
skute&ného vedeni pravnické osoby, bez ohledu na topkélesveé fiktivni registrované sidlo.
A tak i off-shore spoknosti nebude st& k uréeni daiového domicilu jen registrace
v daiovém réji za situace, kdy jeji obchody buddimmw tizeny vedenim £eské republiky.
Skut&né ziskani zahraini daiové @islusnosti totiz s sebou nese nutnasdiz v zahranii
fungujici subjekt, s mistnim nezavislym obchodniedenim. V tomto sgmu lze znovu
souhlasit s V. Sojkou, ktery upozmije: ,Uspsch vyuZiti déiové optimalizace se zapojenim

daiovych raji obvykle nespéiva v silné pravni opge takovychieSeni, ale spoléha spiSe na

“3Sojka, V.: Mezinarodni zdani prijmi. Smlouvy o zamezeni dvojiho zétdra zkon o danich Zijmi, ASPI
a.s., Praha 2008, s. 215
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velmi obtiznou identifikovatelnost skaét@ého vlastnika ifima.“** To, Ze nejde o utajeni
nepiistrelné, dokladaji Ppady poslednich let (n&punik dat z lichtenStejnské investi

banky LGT v r. 2008).

V ramci sveé disertai praci bych chd rozebrat alespozaklady legalniho d@mvého
planovani s vyuzitim optimalni tlavé struktury. Jsem totiZ@s\wedcen, Ze izolované davé
raje neustoji tlak ostatnich siatzejména ve vztahu k nutnosti identifikace skného
vlastnika pijma (i v souvislosti s rostoucim tlakem na deai proti legalizaci vynds
Z trestnécinnosti a zdraj pro financovani terorismu). To sp&ie s nizkou sazbou dan
z piéijmu (za nizkou je standardrpovaZzovana sazba do 20%) wdee jurisdikci statu, ve
kterém je podnikatelsky subjekt rezidentem, poveglenizeni zajmu tuzemskych investor

tento zfisob da@ového planovaniasto hraniici i s daovym unikem.

Je zapdebi si u¢domit, Ze mezinarodni davé planovani, resp.ubec moznost
daioveho planovani mezinarodnich investic, je mozné&gesituace dave konkurence mezi
jednotlivymi staty, a to i v ramci Evropské uniea2éry na daovou konkurenci, a to zejména
mezi ¢lenskymi staty EU, seieni — odfirci daiové konkurence, zpravidla staty s vysokym
daiovym zatizenim, se vyslovuji pro zavedenialeé koordinace nebo avé harmonizace,
jeji zastanci, staty snizkou mirou zdah ji naopak povaZuji za #pob, jak pilakat
zahranini investory a nechiji se ji vzdat. Uity kompromisni stupe koordinace di#govych
systénii ¢lenskych stdt Evropské unie igdstavuje pPpravovany systém spaleého
konsolidovaného zakladu dare prijma pravnickych osob (CCCTB), kterému seénuiji
vV zawrecné casti své disertmi prace. Ja osobnjsem givrzencem zachovani tlavé

konkurence v oblasti sazby darz grijma. Na druhé strah jsem jednoznmé pro

4 Sojka, V.: Mezinarodni zdani prjmi. Smlouvy o zamezeni dvojiho zétdra zakon o danich Zijmi, ASPI
a.s., Praha 2008, s. 215

141



zjednoduSeni zd&ni na urovni tuzemské i mezinarodni. ZjednoduSeainmezinarodni
(evropské) urovni by pak nepochybmohl @inést jednotny systém stanoveni zakladu¢dan
Z piijmu, jednotny systém zamezeni dvojiho zttdmpro ¢lenské staty EU — se zachovanim
konkurence v oblasti davé sazby. Chapu vSak i argumentacitdp daiové konkurence
tam, kde jde o jeji zneuzivani — tj. situaci, kagaly subjekt plati dahve stat s nizkou
mirou zdasni, ale vyhody viejnych sluzelierpa ve st&t kde je zdaéni vySsi (tj. pelévani

zisku do statu s nizkym zdaxim).

Nezbytnou podminkou U&gnosti déaoveho planovani je stanoveni cile — tj. v jaké
formé bude vyuzit zisk plynouci ze zvazované transakéx. odliSnou formu musi mit
transakce tam, kde ma byt zisk z ni bezpeakt plynouci tezaurovan na urovni holdingu a
pouzit k dalSim investicim a jinou tam, kde ma bgizprostedni zisk vyplacen kokaym
investoiim — fyzickym osobam. O@vé planovani nemovitostnich transakci tak rnap
ovliviiuje i to, zda investice ma mit dlouhodoby (trvatylarakter, tj. zejména dosahovani
zisku (navratnosti investovanych ph@stki) z pronajmu nemovitosti nebo zda jde o

kratkodobou investici a zisku ma byt dosazeno syohprodejem pednEtné nemovitosti.

Jéelem této prace neni poskytnout poplainikprakticky navod, jakym Zisobem
planovat daovou zatZz u svych investic a tit, ve kterém stét jsou investice deowe
nejvyhodrgjSi. Ve své praci bych cHt predevsim vymezit vychozi pravidla, kterymi se
danové planovani feshraninich transakcfidi. Fitom vychazim z toho, Ze davé planovani
piinese poplatnikovi nejnizsi legalni miru z&an nikoli, to, Ze by o nezakoni vést

k zastenym pravnim ukaim spojenym s dgovym Gnikem.
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Duvodem d#éoveého planovaniigshranini transakce jsou nasledujici skimesti:

- jednotlivé staty séta maji ve svych devych zakonech zakotvena odliSna
pravidla pro stanoveni zakladu daamaji odliSnou deovou sazbu,

- staty maji mezi sebou uz@ny bilateralni smlouvy o zamezeni dvojiho
zdareéni, které vSak nejsou totoZzné a zejména v uptatrjedné z metod
zamezeni dvojiho zdani (vynéti nebo zapéteni) mohou byt vyznamné
odchylky,

- v ramci Evropské unie jsou vyznamneé i dopady jed@@vropské Upravy, By
v oblasti dani dichodového a majetkoveého typu jsou jed&otipraveny jen

n¢které diti problematiky.

Pfi danovém planovani by pak &ty byt prowieny 1izné pravni formy zamyslené
transakce a prozkoumany jejichndaé dopady. Optimalnim vysledkem je potom zvoléni t
piipad. Rozhodnuti investora pro konkrétni formu dekte je motivovano nejen idavou
optimalizaci, ale i dalSimi pravnimi a ekonomickymspekty — nap vyhoda zdagni
transparentnich entit s sebou zpravidla nese nelyrspd@ivajici v neomezeném ¢ani

investora za zavazky transparentni entity.

Mezi strategické d@vé planovani p#t nepochybi rozhodnuti o spotenskopravni
struktue holdingu. Holdingovym uspadanim se rozumi kapitalové propojeni obchodnich
spoleénosti, kdy je ekonomicky a obchagimyhodné, aby jednotlivé spaleosti byly¢inné ve
vymezeném segmentu ekonomické aktivity nebo ve wgmém teritoriu. Digové planovani
vtomto g@ipact vychazi ze zohledmi miry zdagni dané struktury v zemi zdroje jejich

piijmu. Cilem holdingového d@mvého planovani je minimalizovat miru zdéah v ramci

143



celého holdingu a tim zvysit zisk plynouci cilovypudilnikim. Standard® spaiva takové
daiové planovani v tom, Ze kotree zisky investar — dividendy — se zdiaji pii zohledréni
vSech transalnich naklad pres z@astréné spolénosti tam, kde je zd&ni kone€&ného
investora nejnizsi. Zakladem, jak dojit k tomutb, ¢¢ porovnani miry zdami ve statech,
kde ma holding své podnikatelské aktivity, tj. wdeh zdroje @jma ve vztahu ke
kone&nému zdaéni zisku ve formd dividend. Spravé nastavena holdingova struktura
vyuziva vSech vyhod plynoucich z bilateralnich smlo zamezeni dvojiho zdam i
z komunitarniho prava a vede k efektivnimu zaardividend, licegnich poplatk, uroka a
ostatnich kapitalovych vynfs Vramci Evropské unie jsou wreptji vyuzivanymi
lokalitami pro umisini sidla holdingu zejména Nizozemsko, Kypr, Lucerskao a

Rakousko.
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7. Specificka problematika mezinarodniho zdaéni koncerna

Specifickou problematikou, kterou se zabyvajhaad experti na vladni i mezivladni
arovni, je systém konsolidovaného z&annadnarodnich holdirig Tento systém je chapan
jako daiovy systém, ktery by umoznil davou ztratu ufité entity v koncernu deve uplatnit
u jiné spolénosti vramci koncernu, a to u takové, kterd vylkazkiadny zaklad dan
z piijma. Ceska republika v s@asnosti neuplatje systém konsolidovaného zdan (s
urcitou vyjimkou pro spoléniky veaejné obchodni spaleosti a komplementé komanditni
spole&nosti) a nutnaici, Ze ji k tomu nezavazuje ani Zzadna mezinaranlouva. Roviéz
z predpigi Evropské unie nevyplyva zavazé€leské republiky fjmout opateni k zavedeni
systému konsolidovaného zaan Komunitarni pravo (zejmél. 43 a 48 ES) umadaitije
takovou pravni Upravuwilenskych stat, kterd zakazuje odest rezidentské maitske
spole&nosti od svého devého zakladu ztraty vzniklé jeji domé spolénosti v jiném
¢lenském statu, a to i tehdy, kdyZ tato Uprakipqusti moznost odést daiove ztraty vzniklé
rezidentskym da@gnym spol€nostem. Na druhé stram Evropsky soudni dr konstatoval,
Ze je vrozporu 8lanky 43 a 48 ES, je-li takova moznost rezidentsiatgské spolénosti
zakazana v situaci, kdy nerezidentskarishéespoleénost vi¢erpala moznost zohlednit itave
ztraty v jejim rezidentském statv ramci gisluSného zdeovaciho obdobi a soasre
neexistuje moznost, aby tyto ztraty ve &tavého sidla uplatnila tato dogd spolénost
v budoucnosti. Evropsky soudnitdvse giklonil k zawru, Ze pokudilensky stat aplikuje
systém konsolidovaného zdsi pro své rezidenty, tak jej musi aplikovat i plodginé
spoleé&nosti, pokud nemaji moznost svou ztratu uplatnitemském sté& ve kterém jsou

daiovymi rezidenty"

“5 Rozsudek Evropského soudniho dvora ze dne 12005 ve ¥ci C-446/03 (Marks & Spencer)
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V Ceské republice neni vstasné dob zvazovano, ze by byl systém
konsolidovaného zd&ni pro holdingy umozm. Domnivam se, Ze do doby, neZz bude
takovyto systém upraven deta@lma evropské urovni, neni aniivbd pro jeho lokalni
zavedeni. Podle mého nazoru by se totiz celyoda systém jestdale zkomplikoval, a po
pravdt fe¢eno si neumim figdstavit, Zze by tuzemsky spravce &aktery ma probléntadre
zkontrolovat a postihnout davé uniky na arovni tuzemskych poplatijkmohl efektivig
prozkoumat fadné uplaténi daiové ztraty, kterd vznikla davému subjektu v jiném
clenském statu EU, tj. daveé ztraty, jejiz stanoveni $&li zcela jinymi daovymi predpisy.

O spoléném systému zd&ni koncerri@ bych proto uvazoval v zavislosti naip zavedeni
celoevropského systému zdan prijmt rezidentt ¢lenskych stat tak, aby pravidla pro

vypocet daiového zakladu i daoveé ztraty byla sjednocena.

7.1. Nizka kapitalizace

Jednou z oblasti, kam sfoje koncernova dsva optimalizace, je financovani
kapitalow spojenych osob. Namisto posileni vlastniho kapitdljiz vkladem do zakladniho
kapitalu nebo do ostatnich kapitalovych fandoli matéské spolénosti financovani formou
avéra a pajcek (pro zjednodusSeni dale pouzivam jen termir)aWe svych dsledcich tento
zpisob zda#ni znamena, Ze namisto dividend ze zisku budouigkaepolénosti vyplaceny
aroky z Usru, které jsou navic pro diérou spolénost daové uznatelnym nakladem
snizujicim zaklad danz prijmia. Nad ramec tohoto zvyhodm pak mateské spolénosti
v nékterych jurisdikcich mohou kalkulovat i s osvoboimeniroki od zdagni ve stat zdroje

na zaklad prislusné dvoustranné smlouvy o zamezeni dvojihoérdan
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Této negativni situaci se snazi staty branit zemgd negativnich di@vych opateni
proti nizké kapitalizaci. V naSem pravniiddu se jedna o ustanoveni 8§ 25 odst. 1 pism. w)
ZDP. Toto ustanoveni vymezuje i&¢ neuznatelné tzv. fin&ni naklady. Tyto finaéni
naklady jsou definovany jako aroky zdm poskytnutych mezi spojenymi osobami, pokud
v pribéhu zdaovaciho obdobi i@sahuje Uhrn Wi a pijcek poskytnutych spojenymi
osobami dluznikovi ¢tyfnasobek vlastniho kapitalu dluznika (u bank a poyién
Sestindsobek vlastniho kapitalu). Neuznatelné paki finargni naklady vztahujici se k té
casti uvru, ktera pesahuje stanoveny limit. Za finami naklady se povazuji nejen uroky, ale
| souvisejici vydaje, &etné vydaji na obstarani, zpracovanidalr, poplatky za zaruky a pod.
Pro aplikaci tohoto ustanoveni neni rozhodujidi, j@alece” spojené jsougiitel a dluznik,
coz potvrdil ve své rozhodovaci praxi i NejvysSiasmi soud, ktery konstatoval: ,Ustanoveni
8 25 odst. 1 pism. f) nerozliSuje, zda jde o vataiitého stupg nadizenosti¢i podrizenosti
ve vzajemnych vztazickdhto subjeki. Uvedené ustanoveni nestanovi jako podminku, ze
Gcasti na vedeni je nutno rozairskute&nost, Ze lze ovliirovat pouze padzeny subjekt.
Z citovaného ustanoveni nevyplyva, Ze je o jedaosty vztah ve simu k subjektu, jemuz je
avér poskytnut. Vztah mezi poskytovatelem idjgmcem U¥ru je vztahem dvoustrannym a
pii aplikaci tohoto ustanoveni je nutno vychazet hotonakolik je poskytovatel @w

schopen ovlivnitinnost smluvniho partneraifiemce Gru)*.*®

Daiové neuznatelné aroky se povazuji za skryté divideadjsou dasny podle
stejnych princifi. Zakon o danich zima oznauje tyto Uroky v § 22 odst. 1 pism. g) bod 4
za @ijmy ze zdroj na GzemiCR. Tyto Groky pak zZ@zuje mezi Hjmy z kapitalového
majetku, které jsou postaveny na mvalividendam. Konkrétni postup ve vztahu

k nerezidentovi vSak musi byt pazkn i gisluSsné smlouwy o zamezeni dvojiho zdami.

5 RozsudelNejvyssiho spravniho soudiR ze dne 15. 12. 2005, sp. zn. 1 Afs 9/2005 — 74
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Napt. smlouva s Nmeckem definuje ¥l. 10 odst. 4 dividendy jako ipmy z akcii,
pozivacich prav nebo pozitkovych tiskukdi, podili na zisku nebo jinych prav - s vyjimkou
pohledavek — sdasti na zisku aifmy z jinych podii na spolénosti, ktery je podle
daiovych predpidi statu, kde je rezidentem spaiest vyplacejici dividendy, postaven na
roven piijmu z akcii, ¥etrg prijmu tichého spoknika z @&asti na Zivnosti, fijmu z obligaci
nebo mjéek spojenych sdasti na zisku adetre vyplat na podilové listy spalaosti pro
ukladani kapitalulvestmentfondsZ této definice by se dalo dovodit, Ze Uroky @bavané
za dividendu v dsledku nizké kapitalizace nelze podle smlouvy kkmrat jako dividendu.
Je vSakieba vzit v ivahu i ustanovedii 11 o urocich, které v odst. 4ipousti: Jestlize
castka placenych urdk posuzovano seiegtelem k pohledavce, ze které jsou placeny,
piesahuje v dsledku zvlastnich vzta@hexistujicich mezi dluznikem &aftitelem nebo mezi
obéma a feti osoboucastku, kterou by byl smiuvil dluznik €itelem, kdyby nebylo
takovych vztah, pouZiji se ustanoveni tohottanku jen na tuto naposledy zrainou castku.
Castka Grok, ktera ji resahuje, rize byt v tomto fipadt zdaréna podle pravnichipdpisi
kazdého smluvniho statu a podle jinych ustanovéoi smlouvy.Ceskogmecka smlouva o
zamezeni dvojiho zdani tak nikoliv @i definici dividend, ale p definici Groki umo#iuje
piekvalifikaci aroki na dividendy. Naopak ve starSich smlouvach sarm@st@prava uUrok
piekvalifikovanych na dividendy chybi a vymezeni demd je vazano vyhradn

k G¢astenskym prdim na majetku spodmosti. Koment&e k modelové smiow OECD
podporuji pravni nazor Ministerstva finan€iR, podle jehoZ interpretace se Uroky
reklasifikované podle pravidla nizké kapitalizaeedividendovy pijem zdani jako dividendy

i v pripac, Ze gisluSna smlouva o zamezeni dvojiho zsameobsahuje text podobny vyse

citovanému ujednani ze smlouvy srheckem?’

" Sojka, V.: Mezinarodni zdani prijmi. Smlouvy o zamezeni dvojiho zétdra zakon o danich zZijmi, ASPI
a.s., Praha 2008, s. 146
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7.2. Hevodni ceny

Problematika pevodnich cenTrasfer pricing souvisi opt s daovym planovanim,
kdy se mezi jednotlivymi spataostmi koncernu iglévaji zisky (a tudiz dvé zaklady)
v disledku sjednavani vyhodmastavenych cen pro obchody me#mito spol€nostmi.
Uprava evodnich cen i teoretické vymezeni jednotlivyclicfejaspeki je velmi rozsahlou
problematikou, ktera vyraZnpiekrauje rozsah i zagteni této disertai prace. Sotasre
vSak jde o problematiku vyragrzasahujici do mezinarodniho zdaha proto povazuji za

nutné se alespostrucné zminit o zakladnich principechgvodnich cen.

Koncern pi tizeni obchod mezi jednotlivymi podniky, které t¥djeho sodast, se
shazi zcela minimalizovat celkovémaé zatizeni. Logickymigledkem je snaha siiovat
zisk vramci koncernu doéch jurisdikci, kde je nejnizSi davé zatizeni, coz vede
k deformaci cen v obchodech mezi koncernovymi pogri namistociste hospodéskych
kritérii je pri kalkulaci ceny zvazovano celkovérmaé zatizeni. Tato cenova deformace vede
i k deformaci daovych zaklad jednotlivych koncernovych podnik— podnik, ktery je
rezidentem ve statu s vysokou sazbowdapijmia ma nizké zisky, naopak podnik, ktery ma
sidlo ve stat s nizkym daovym zatizenim, ma zisky vysoké. Holding pak zigisk bez
dalSiho zda#ni na zaklad evropské Upravy osvobozujici dividendy mezi rfeigmi a

dcdinymi spole&nostmi od zdagni.

Stat s vyjimkou zakonné regulace cengkterych komodit (Iéky, energie a pod.)
nemiZze zasahovat do kalkulace cen mezi soukromopravsiljekty. Mize vSak ve form
daiovych restrikci nutit gfizréné subjekty, aby své ceny stanovily na drovni cen

sjednavanych mezi naggprénymi osobami, a to tak, Ze jinfiRdze aistit zaklad daa od
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deformaci vytveéenych neobvyklymi transferovymi cenami (pravidlaniho odstupu). Vedle
vlastnich legislativnich opé@ni se dale staty snazi i pi@sinictvim dvoustrannych a
mnohostrannych dohod naléztigpb, jak zabranit nelegalnimaetévani zisku aigdevsim,

jak tento nelegalni transfer odhalit.

Ustanoveni 8§ 23 odst. 7 ZDP stanovi pfipgd, Ze se ceny sjednané mezi spojenymi
osobami lisi od cen, které by byly sjednany mezaneslymi osobami vé&nych obchodnich
vztazich za stejnych nebo obdobnych podminek, &lné&mto rozdil uspokoji dolozen,
pravo spravce damezvysit zaklad dahpoplatnika o takto zji8hy rozdil. Zakonné podminky
umoziujici spravci da# Upravu zakladu danmpoplatnika postupem dle § 23 odst. 7 ZDP jsou
splrény pouze p zjisténi odliSnosti cen sjednanych oproti cenam na trbuyklym a i
neuspokojivém dolozeni tohoto rozdilu ndaym subjektem. Existenci skudteosti
vyvracejicich ¥rohodnost a spravnost zadvani sjednané ceny vzhledem k objekiivn
existujicim cenam na trhu prokazuje spravce:darov. rozsudek Krajského soudu v Bae
dne 1. 12. 2003, sp. zn. 30 Ca 93/2001 — 784nmi obchodnimi vztahy jsou vztahy, které
se tvaruji v podminkach nedeformované hosgglda soutze — nedeformovaneé
ekonomickym nebo personélnim spojenimasiniki trhu. V obchodnim a a@anském
zakoniku je obvykla cena chapana jako cefimdfend, sjednana v daném niisicase za
prodej zboZi nebo sluzby, srovnatelnd v&alzaveni smlouvy za obdobnych smluvnich
podminek s podobnymi cenathi Uprava zakladu d&npodle pravidla trzniho odstupu
pifipadd v Uvahu nejen na stiampoplatnika, ktery si neopré&¥m sniZil svou daovou
povinnost, ale téZ na stramruhé, tedy u toho poplatnika, ghoz byla déova povinnost
zvySena. Nap Krajsky soud v Usti nad Labémdosgl k zawru, Ze spravce danmusi

akceptovat dodateé piznani snizujici d@ovy zdaklad najemce (sp@leosti) poté, co

8 Srov. rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labenneel14. 5. 2003 sp. zn. 16 Ca 356/2000
9 Rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem spl&€a 17/2006
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pronajimatalm (spolénikim a jednatéim) byl zaklad da#& z divodu nepiméierg nizké

ceny najemného zvysen.

Jednou z cest, kterou se staty snakédgjit negativnim ibsledikim sjednani
pokiivenych transferovych cen, jsou i mezinarodni siwyoo zamezeni dvojiho zdami.
V modelové smlouwy jde predevsim oclanek 9 — sdruzené podniky, dilujednani jsou
obsazena rowi vclancich 11 a 12. Zakladnim dokumentem, ktery Enolatiku
transferovych cen rozebira, je &mice OECD pro nadnarodni podniky aidaé spravy, jejiz
pieklad zvéejnilo Ministerstvo financiCR ve Finagnim zpravodaji (10/1997 a 6/1999).
Vyznamné misto v postihovani nelegalnich transfgbvcen zaujima sémice Rady
77/799/EHS ze dne 19. 12. 1977 o vzajemné pomozi phisluSnymi organylenskych stat
v oblasti gimych dani, ve zmi snernice Rady 79/1070/EHS, smmice Rady 92/12/EHS a
smernice Rady 2003/93/EHS. Evropska Uprava byla demagravnihdadu inkorporovana
zadkonem¢. 253/2000 Sbh., o mezinarodni pomodi ppra¥ dani a o zrn¢ zakonac.

531/1990 Sb., v platném &mi.

Zrcadlové narovnani zakladu dano kterém pojednavam shora v souvislosti
s judikatem Krajského soudu v Usti nad Labem, vist@ni Grovnitesi modelova smlouva
OECD v¢l. 9 odst. 2 nasledujicim #apobem: Jestlize jeden smluvni stat zahrne doizisk
podniku tohoto statu — a naslédrdani — zisky, ze kterych byl zdamv druhém smluvnim
sta€ podnik tohoto druhého statu, a zisky takto zalénsbu zisky, které byly docileny
podnikem prvi zmirgného statu, kdyby podminky sjednané mezinod byly takové, jaké
by byly sjednany mezi podniky nezavislymi, upraxilty stat pimérens ¢astku das ulozené
jim z tchto ziski. P¥i stanoveni této Upravy se vezme naleZigtel na ostatni ustanoveni

této smlouvy a bude-li to nutnéiglusné tady smluvnich stétse vzajemé poradi.
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Zrcadlové narovnani zakladu @awnpraxi narazi na lfitu pro stanoveni danktera je
v riznych statech upravena rozdilnstejré tak skuténosti, relevantni pro stanoveni a
pieruseni lity, maji pravni dinky pouze na &h Ihity u jednoho subjektu v jednom st&
druhého subjektu ve druném st&e netykaji. To iive vést k tomu, Ze v débukorteni
daiové kontroly a dor¥eni dag subjektu v jednom smluvnim st§iz uplynula lhita pro
podani dodatmého daového piznani u subjektu v druhém smluvnim &téi nas dle § 148
DR ¢ini tii roky ode dne uplynuti fity pro podantadného d&ového tvrzeni). Domnivam se,
Ze vtakovém fipadt by musel poplatnik argumentovat vysSi pravni sitoazinarodni
smlouvy o zamezeni dvojiho zdgm a dovolat se Upravy obdobiE 9 odst. 2 modelové
smlouvy OECD, je-li v konkrétni smlogvtato Uprava obsazena. Danou problematikou se
zabyval i koordin&ni vybor Ministerstva financCR a Komory daovych poradé CR na
jednani 26.12.2005, ktery potvrdil moznost post@pa@estou dodataeho daoveého piznani
bez toho, aby bylo vyvolavano dohadovézeéni s fiskalnimi organy druhého statu, ovSem za

podminky, Ze fipad bude v mezichiih stanovenyckteskym pravem.

Otazkami pevodnich cen mezi sdruzenymi podniky se zabyvaudaki judikatura,
ktera dospla k zawru, Ze pevodni ceny mezi sdruzenymi podniky musi byt z@pn
stanoveny ve srovnatelné vysi, jako by byly sjegn@ezi subjekty, které nejsou ekonomicky
¢i persondln spojené, tedy mezi nezavislymi podniky. Vollésusného pravnihoredpisu,
dle kterého budeée posuzovana, zalezi na rezidendiairénych sdruzenych podnik Pro
zkoumani transakci a jejich o@er uskuténénych mezi sdruzenymi podniky, z nichz jeden
je rezidentemCR a druhy rezidentem statu, s nimZ @@ uzavenu smlouvu o zamezeni
dvojiho zdawni, se priméré aplikuje tato mezindrodni smlouva; Uprava tuzermek#&kona
(8 23 odst. 7 ZDP) se poiimé pouzije pouze pro posouzerigadnych podrobnosti, kterymi

se smlouva nezabyva. Ustanoveni § 23 odst. 7 ZDBZspouZije fi provérovani transakci,
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které probihaji mezi dwvna ceskymi da@aovymi subjekty, pipadré mezi ceskym daovym
subjektem a rezidentem statu, se kteR nema uzatenu smlouvu o zamezeni dvojiho
zdareéni. Nezpochybnitelnym delem odstavce Zlanku 9 smlouvy (v daném fipact
ceskorgmecké smlouvy) je zamezit moznosti dvojiho zolantedy zdaéni jednoho zisku
v CR a zarove v SRN. Jestlize tedy vadecku byly zisky sdruzeného podniku zvy$eny na
zékladt aplikace principu trzniho odstupu, palCR by u gislusného sdruzeného podniku
mely byt zisky @imérere snizeny (a samégjmé naopak). Judikatura v této souvislosti
poukazuje na skuteost, Ze Upravalanku 9 odst. 2 ¥eskormecké smlou¥ se doslova
shoduje se vzorovou smlouvou OECD, ov3em taktac&immjaty zavazeKR k provedeni
Gpravy daovéeho zakladu po zdami v druhém smluvnim statu #Zvbdu nespravh
stanovenych f@vodnich cen neniébnym ujednanim. Ve &Sin¢ dvoustrannych smluv o
zamezeni dvojiho zdani je oproti smluvni UGprav s Nemeckem aplikacell. 9 odst. 2
omezena, fip. zde neni obsaZzenabec. Ceskorgmecka smlouva neéwje metodu a j@sny
postup, jakym ma byt Uprava zisku provedena. Pokedtykd formy Upravy, je nutno
v kazdém smluvnim statu pouZzit vnitrostatni Gprava daiové fizeni. kelem je vzdy
spravné stanoveni zakladu dadile ¢l. 9 odst. 2 smlouvy s tim, ZefigluSnécastky musi
vstupovat do zakladu darv tom zdaovacim obdobi, za které je provad Uprava di€l. 9
odst. 2 smlouvy. Judikatura zastava nazor, Ze apresku dlecl. 9 odst. 2 smlouvy neni pro
spravce dah automaticka. Fslusny smluvni stat ma pravo uvazit, zda jsou &pin
podminky pro Zadanou Upravu, a to jak obecné, tado ido vySecastky — pitom je
argumentovano podiidvacim zgisobem pouzitym v ustanovetli 9 odst. 2 (.. jestlize zisk
... byl zahrnut ..., a jestlize zisk takto zahrnjgyziskem ...) stim, Ze existence nastedn

vyslovené povinnosti opravit jiz zdamy zisk zavisi na spémi takto uvedenych podminek.
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Dale je smluvni stat povinen provést jerfigmeienou” Upravu zisku, gehoz vyplyva dalsi

prostor pro spravni uvazet.

Zpusob stanovenifpvodni ceny je zavagZrstanoven uéch obchod mezi spojenymi
osobami, které podléhaji ustanoveni § 196a obchodrdakoniku. V fipadech zde
vymezenych je povinnosti smluvnich stran stanaitucy jejich obchodu na zakkgdosudku
znalce, jmenovaného pro tent@éell soudem, a to pod sankci absolutni neplatnosié da
smlouvy @i nerespektovani tohoto ustanoveni. V ostatnitipagech by @y spiiznéné
subjekty vychéazetipkalkulaci cen z metodiky OECD, ktera upravujeledsjici metody:

a) metody transalni, kam pat:

a. metoda srovnatelné nezavislé cen@oihparable Uncontrolled Price
Method — jednd se o metodu, na zakadiz dochazi ke srovnavani
probihlé transakce se stejnyrii podobnymi transakcemi uskdt&nymi
mezi jinymi subjekty;

b. metoda ceny ip opétovném prodeji Resale Price MethQd- tato metoda
porovnava nakupni cendimakupu od spojeného podniku s prodejni cenou
téhoz produktu i jeho nasledném prodeji;

c. metoda naklaitl a girazky (Cost Plus Method— tato metoda vychazi ze
stanoveni vySe nakladna pdizeni gednetného produktu, k nimz se
pripocitava obvykla ziskova marze;

b) a metody ziskové, mezi kteréraauje:

a. metoda rozéleni zisku Profit Split Methodl — i této metod se celkovy
zisk z transakce dosazeny spojenymi podnikdli godle objektivi

zvolenych kritérii mezi obacastniky transakce

*Viz nap. rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem sp5@iCa 19/2004-57
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b. transakni metodacistého rozpti (Transactional Net Margin Methdd-
tato metoda vychazidgstého ziskového rozgi, dosahovaného nezavislym
podnikem ve vazbna giméieny zaklad (obrat, naklady a pod.}i Eto
metod se nestanoviifmo cena za produkt, ale stanovi se srovnatelny
danovy zaklad, ktery se odviji procentualod ukitého druhu naklatbl
nebo vyno&. Obdobny postup se nagpouziva v skterych gipadech pro

stanoveni déového zakladu stalé provozovny.

Ustanoveni ZDP umaiije daiovym poplatnikm, aby pozadali spravce daro
zavazné posouzeni ceny sjednané mezi spojenymawsoBakladem Zadosti musi byt velmi
podrobnd, z@ivodreéna a prokazatelnd dokumentadevmdni ceny. V této souvislostitie
v praxi pgredstavovat problém skutgost, Ze zakonnyipdpis nedava spravci daadnou
Ihatu pro vydani rozhodnuti o zavazném posouzésnqani ceny a tudiZ nejistotaraeveho
poplatnika ohledhtoho, zda je danargvodni cena sjednana v souladu se ZDRigluSnou

metodikou OECD, niize trvat znané dlouho.

7.3. Pravidlo CFC

S problematikou fevodnich cen Uzce souvisi pravidlo CFCofitrolled Foreign
Corporation Regime Jde o pravidlo vyplyvajici z vnitrostatnichndaych gedpidi, které
spa:iiva v povinnosti poplatnikarppaitat pgiijem plynouci z dagnych spolé€nosti a zdanit
jej ve sték, ve kterém mé poplatnik tlavy domicil. Ceska republika toto pravidlo v zakoa
danich z pjmta nema@, v utitych modifikacich se s nim iieme setkat v jurisdikci danskeé,

finské, francouzské,emecké, italské a pod.
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8. Zawr, navrhy de lege ferenda

V zawru své diserténi prace bych rad shrnul vysledky jednotlivych &sbpe
mezinarodniho zda&ni pfijma v obecné rovié jak z pohledu tuzemské pravni Upravy, tak

zejména z pohledu mezinarodni Gpravy.

Zakladem aplikace mezinarodniho zé&l@inna tuzemské arovni je Uprava provedena
zadkonem o danich Zipmu. Jak jsem jiz uvedl, prévv oboru dad z piijmia se nejvice
stretavaji jurisdikce trznych stéi, pravni Uprava statu, ve kterém ma poplatniy saiovy
domicil a pravni Uprava statu, ve kterém je udmigtdroj Fijma poplatnika. Na mistje v této
souvislosti zejména zasadni kritika legislativy. Z&kladni poZadavky, které byrda prijmua
mela sphovat, jsou povazovany:

- daiova spravedIinost,

- efektivnost,

- jednoznénost,

- jednoduchost,

- pravni utitost,

- spravné ovliviovani ekonomickych subjakt

VSechny tyto poZzadavky je mozné splnit & jen v idealnim sité, v reali€ je
nutné ukit priority. Za nejdilezit¢jSi prioritu povazuji zjednoduSeni s@sného systému
zdareni, a to takovym zjsobem, ktery neovlivni jednoztraou interpretaci a aplikaci
zakonnych ustanoveni a tudiZz neuvolni prostor prZméd obchéazenicélu zakona a
negijatelné vyuzivani mezer v zakonné uptravedoucich ke sniZeni ittavého vynosu na

strart statu a nefjpustné snizeni miry legitimnihatekavani dsledka pravni Upravy na
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straré¢ poplatnika. ZjednoduSeni znamena téz snizéniygh i nepimych administrativnich

nakladi na vykEr dart.

DalSim principem, ktery by &h byt zakladem systému dare prijmu, je daiova
spravedinost. D@va spravedinost se orientuje na nalezeni takowagisobu stanoveni
daiového zakladu, v jehozudledku by dva poplatnici, Kiemaji stejny pijem, zaplatili
stejnou da. Tento na prvni pohled sanfepny pozadavek neni v praxi realizovatelny
absolutg. Predpoklada, Ze zakonna Uprava bude jednorna komplex® upravovat
metodiku stanoveni davého zakladu — tedy na zakéakiritérii stanovenych v zakérbude
zejména nakladova stranka z#ianupravena absolutrobjektivre — coz je nerealné. Je vSak
zapotebi si u¥domit, Ze ¢im vice bude zakonna uUprava naplat princip daove
spravedInosti, tim podrokjsi upravu daovych naklad musi obsahovat — a tim vice se bude
dostavat do rozporu se zasadou zjednoduSeni. Je papotebi nalézt vyvazenéeSeni

naplreni obou princig.

Jako teti prioritu vnimam efektivhost stanoveni danNaplréni této zasady
piedpoklada, Ze zaklad darbude v minimalni nié ovlivién nejitiznéjSimi daiovymi
tlevami a vyjimkami. Efektivnostip vybéru dani pak vychazi z nutnosti minimalizovat
administrativni naklady na vg¢b darg, a to jak na stranstatu, tak i na str&ndaiovych
poplatniki. Prosazeni efektivnosti je tak nezhytspojeno s prosazenim pozZadavku na
zjednoduSeni pravidel pro vypet dag i optimalizaci zfisobu vylru darg. V této
souvislosti vlada uvaZzuje nap jednotném inkasnim mistu, které by se vedlesnyllani

vénovalo i vylEru dalSich odvodl do statniho rozpiu (zejm. socialniho poji&i).
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Pokud jde o konkrétni navrhy de lege ferenda vatbtaezinarodniho zdéni piijmu
plynoucich poplatnikm zejména z nemovitostnich transakci, myslim, Zebyyp vhodné
zamyslet se nadc¢holika nasledujicimi body, které by &y akcentovat shora vymezené
priority a sowasré i vést k utitému ,zatraktiveni“ nemovitostniho trhu Ceské republice

pro zahranini investory i k podpi® podnikani tuzemskych poplathik zahrandi.

Prvni skuténosti, nad kterou bych se éhzamyslet, je sjednoceni aplikace metod
zamezeni dvojiho zdani. Sokasna koncepce ztlavani reziderit z jejich celoswtovych
piijmi a nereziderit pouze z fijma ze zdroj na GzemiCeské republiky odpovida koncepci
pouzivané téwt ve vSech statech Evropské unie. @@ se ¥tSina smluv o zamezeni
dvojiho zdagni shoduje v Upravzdargni prijmua plynoucich ze zdrdjna Gzemi druhého
smluvniho statu. Tyto smlouvy se vSak liSi v toakgu metodu aplikuji na zamezeni dvojiho
zdaréni u konkrétniho druhuipmu. V praxi je pak obvyklé, Ze poplatnikovi plynsice
piijmy ze zdroji v jednom smluvnim st&t u kazdého fijmu vSak musi aplikovat jinou
metodu zamezeni dvojiho zadan PovaZuji proto za vhodné, aby ZDPiijrmpu plynoucich
tuzemskym rezideftn ze zdroj ve sté, s nimz maCR uzawenu smlouvu o zamezeni
dvojiho zdasni, dal poplatnikovi na vy, zda uplatni metodu zateni nebo metodu vyt
(po p@ip. zavedeni progresivni dare prijma metodu vyti s vyhradou progrese). Pro
poplatnika by se tak vyragizjednodusil zpsob vypd@tu daré a sodasre by se i zjednodusSila

metoda kontroly spravnosti tohoto vy ze strany spravce dan

V oblasti zdaovani dividend plynoucich osobam, u nichz nelzékapat osvobozeni
podle evropské Upravy spoteho systému zdani matéskych a dcénych spolénosti, tedy
zejména u fyzickych osob a osobnich spotesti, resp. transparentnich entit, j&kay

zvazovano zavedeni Uplného osvobozeni od dapijmu. K takovému kroku fistoupila
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nag. Slovenska republika. V sdasre doke jsou dividendy a podily na zisku vyplacené
subjektim, které nespuji podminky osvobozeni vychazejici z evropskéholespého
systému zdami matéskych a dcénych spolénosti, po zdami 19% dani zifijmu
pravnickych osob zda&ny 15% srazkovou dani, podléhaji tedy kritizovanéduojimu
zdareni a jejich konéné daoveé zatizeni je v séasnosti 31,5% (19% + 12,5%).. Obéae
domnivam, Ze legislativR by mgla jit cestou snizovaniifmych dani. Nizké, #fp. nulové
zdareéni dividend povede v prvé&ad krozvoji podnikani prosednictvim kapitalovych
spole&nosti. VedlejSi nevyhodou s&asného vysokého zdar dividend je daove
zvyhodreéni financovani dluhem misto vlastnimi zdroji. Urgkpu totiz obect uznany jako
naklad snizujici zaklad dare piijmia — na rozdil od dividendy tak nepodléhaji na stran

dluznika (de facto spateosti vyplacejici dividendu) 19% dani #jmu pravnickych osob.

Nektefi experti v této souvislosti varujifgd vypadkem fijmové stranky statniho
rozpcitu, zejména vypadkem na socialnim a zdravotninggnji Tyto obavy vnimam jako
liché. Tyto komplikace jsou snadieSitelné v ramci komplexni reformy socialniho pijis,
ktera je podle mého nazoru nezbytna. V okamziky, lade zaveden systém spravedliveého
socialniho pojidini a poplatnici svoudast na tomto systému budou chapat jako pedsk
k zabezpéeni greklenuti zhorSeni jejich socialni situaaevedisledku sté nebo v dsledku
nemoci, budou motivovani I¢asti na tomto systému — ze stejnydivatii, z jakych si dnes
porizuji nejizrejSi komeeni pojiseni. Zastavam nazor, Ze argumentace vypadkem systému
socialniho zabezgeni je argumentaci obdobného druhu, jako jsou aegtynvolajici po
zavedeni progresivni darz gijmua pro ,bohaté“ z dvodu zavedeni socialni spravedlnosti.
Naopak, jako pozitivum roz&ni podnikdni progednictvim kapitadlovych spadeosti,
vnimam zfisob &etnictvi a zda#ni kapitalovych spolaosti. Pokud pravni Uprava povede

k prihlednému Getnictvi a jednoznmému zda#éni kapitalovych spolmosti (a na
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objektivnim zaklad — nag. predmétem zdagni jsou i pohledavky nebo nemohou byt
uplatreny pausalni vydaje snizujici zaklad danpijmu), mize byt vypadek vyndsz dar

z dividend kompenzovan zvySenim vynosudamijma pravnickych osob.

V tomto snéru se tedy ztotailji s planovanou davou reformou v oblasti koncepce
daré z gijma z dividend tak, jak byla schvélena viadéleské republiky v srpnu 2011
tykajiciho se osvobozeni podilu na zisku a divigend sraZzkové danve vysi 15% bez
ohledu na to, kterému subjektu bude tento poddisku resp. dividenda vyplacena. Koné
daiové zatizeni fljemce podilu na ziskti dividendy by n¢lo od r. 2013¢init 20%, cozZ je

nova navrhovana sazba danpijma pravnickych osob.

Majetkove dan, tedy da z nemovitosti, dadarovaci a dadédicka a da z prevodu
nemovitosti, jsou dami, u nichz je opakovandiskutovano jejich uplné zruseni (k takovému
kroku pristoupili k 1. 1. 2005 na Slovensku, kde ponecjaadida z nemovitosti). Pokud jde
o dar¢ vztahujici se kiechodu a fevodu majetku, tj. danupravené ZDPN, iiklanél bych
se ktémuz zau. Ze statistickych podklddMinisterstva financiCR i podkladi OECD
vyplyva jednoznény zawr, Ze majetkové danhraji mezi ostatnimi ifijmy verejnych
rozpaita nevyznamnou roli, a to zejménandeédicka (cca 0,01% z celkovych ittavych
piijma CR) a da darovaci (0,08% z celkovych itavych gijma CR) — gitom Zadnéa
z majetkovych dani népkona 1% hranici z celkovych wavych gijma CR. R takto
nizkych vynosech jednotlivych majetkovych dani jetp i zajimava otazka efektivity jejich
vybéru. Efektivita se péitd jako podil administrativnich ndkia# celkovému inkasu dé&n- a
zde se naopak dostanemeisiu vysokému, nap Ministerstvo financCR uvaalo u ddické

dare efektivitu cca 78% (!). Takovou situaci je mozZrehait jako mimaadre negiznivou.
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Majetkove dat zdaiuji majetkové hodnoty, které byly zakoupeny jiz mastedky
ziskané ze zd@&nych g@ijmia. Uplatrenim majetkovych dani tak dochazi k dvojimu, resp.
opakovanému (u dé@rz nemovitosti kazdotmimu) zdagni. Pro zruSeniéthto dani hovi i
nizka efektivita, plynouci z vysokych administratich naklad vynakladanych na vy
téchto dani. ZruSeniméthto dani tak stat e ziskat nemalé prdstlky uSetené z jejich
vybéru. Pro pipad zachovaniéthto dani bych se u dardédické i darovaci pklanél ke
zruSeni progresivni sazby u osollazeenych doreti skupiny s tim, Ze sazba ddwy se ndla
sjednotit s dani zipvodu nemovitosti (3%). Bava reforma, fedstavena viadoGR, pak
vychazi ze zruSeni dardédické i darovaci stim, Zefipny a majetkové hodnoty nabyté
dédictvim nebo darovanim by podléhaly danitgrpu. Tim by samoizjmé dosSlo k navySeni
daiové sazby (19% u fyzickych osob a 20% u pravnickgsbb), ovSem ip sowtasném
zachovani osvobozeni od zdanpro osoby zimzené v I. a Il. skupiénve smyslu satasného

ZDPN.

U dart z nemovitosti je zakladnim argumentem pro jejhpaéni skuténost, ze jde o
piijem obce. Zastanci této daproto zdiraziuji jeji nezastupitelnost &sto se vyslovuji pro
jeji zvyseni tak, aby zéaklad dambyl stanoven na zaklachodnoty zdaované nemovitosti,
nikoli na zaklad vymery. Takovou cestu nepovazuji za spravnou. Hodnotorgcip by
piineslfadu novych postupv ocaiovani nemovitosti, zejména staveb — a jeho zaveduoeni
znamenalo pro poplatnika i pro spravce&pauze obtize — naklady vynaloZzené na éoén
naklady na pezkoumani spravnosti tohoto oé&an slozity proces vypdu i vybéru darg
apod. Zavedeni takového igobu zda#éni by tak Slo proti zakladnim prindijm daiového

systému, tedy zjednoduseni a zefekthin
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Vzhledem k tomu, Ze daz pidané hodnoty je upravena jedndtmramci celé EU,
nemaCR vyrazny prostor pro vnitrostatni Gpravu. Domnivéen ze komplikace jednotného
systému DPH jsou spiSe v oblageghrantnich obchod se zbozim a nemovitostni transakce

jsou v tomto sréru upraveny porrné jednoznéng.

Zasadni vyhradu mam k procesnimiedgpisu, a to vzhledem ke zawani gijmu
nerezideni. Jak jsem jiz uvedl, v porovnani s dosavadnim rékoo spra¥ dani a poplatk
je uprava mistni ffislusnosti spravce daru nereziderit naprosto nedostated, je mozneé
hovdit o vyrazné legislativni mee u &ch nerezider, kteii se vCR nezdrzuji. Zde bych se
zcela zasadnvyslovil pro navrat k Upravmistni gislusnosti tak, jak vyplyvala ze zakona o

sprav dani a poplatk

Mezinarodni zdami je problematikou mezinaro&pravni a proto Uvahy de lege
ferenda je zapéebi vést i na drovni mezinarodniho prava, resp. imavni prava
komunitarniho. Na této drovni jde orfeidvani dvou z4jin— jednak spokny zajem stdt,
resp.¢lenskych stat EU na zavedeni jednotnych pravidel z&@ni v oboru da# z pijmu
(cesta ke zjednoduSeni,mb&é spravedlnosti i k efekti, na druhé stranzajem na zvyseni

sveé daové konkurenceschopnosti oproti jinym étét

Na urovni EU je mozné vychazet ze zasady jednotmho Tato zasada je vychozim
principem fungovani Evropské unie. Jednotny trh pakuze efektivi fungovat jako jeden
ekonomicky celek, aniz by se odstranilyadaé pgekazky, spodivajici v odliSnosti d&ovych
systéni jednotlivych stdt Evropské unie. Odstranit tytorgkazky efektivd a v ramci
piijatelnéhoc¢asového obdobi je mozné pouze tim, z€leaské staty shodnou na zavedeni

systémovych reSeni. Harmonizace #lavych systém ¢lenskych stdt EU v oboru
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dichodovych a majetkovych dani vSak rozhodreznamena nutnost sjednocenhalg/ch
sazeb. Harmonizace v EU ma umoznit, aby byly raglrprincipy primarniho evropského
prava a dafvybiranéclenskymi staty nebylyigkazkou volného pohybu lidi, kapitalu, zbozi
a sluzeb meziclenskymi staty EU, tj. aby dé@nnegedstavovaly pekazku fungovani

jednotného trhu a nedeformovaly hospc#au soutz.

Jednim ze zvazovanych kioknetujicich k harmonizaci devych systéem ¢lenskych
stati EU je zavedeni spaleého konsolidovaného zakladu danpijmt pravnickych osob
(Common Consolidated Corporate Tax Bas€€CCTB). Tento spolay konsolidovany
zaklad daa z prijmu je chapan jako soubor jednotnych pravidel, kteyy dpole&nosti
provozujici ekonomickowinnost na Uzemi Evropské unie, mohly vyuzit k Wtposvych
zdanitelnych gijmi. To znamend, Ze spoleost, Fip. skupina spoflaosti, by mohla
vypoctu zakladu da® z prijmt vychazet z jednotného systému EU a nemusela bioapt
rozdilna pravidla platna v jednotlivyatlenskych statech. Déale by sp&esti ¢cinné ve vice
nez jen jednom st&tEU byly povinny podat za veSkerou svoéumnost jen jedno devé

piiznani na uzemi EU.

Navrhovana swrnice o CCCTB by umozZnila spdleostem nebo skupinam
spoleé&nosti konsolidovat veSkeré zisky a ztraty na UzElhinejen detrg, ale i da@iové. Na
stanoveni zakladu damy bylo aplikovano jednotné (konsolidovanéjohé @iznani. Zaklad
dart by se pak &il mezi jednotlivé ¢clenské staty, na jejichz GUzemi pro¥hgboplatnik
ekonomickowinnost, podle stanoveného vzorce, ktery by rovno&eohledioval i kritéria
— aktiva, prace a trzby. Bava giznani za kazdou spdaieost nebo skupinu spdieosti

ohledrg vSech jejich aktivit na Uzemi Evropské unie by mmlavala u spravce dan
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pusobiciho v jejich hlavnintlenském stét a tentyz stat by byl odpésiny i za koordinaci

daiovych kontrol a o¥teni spravnosti udajuvedenych v deovém giznani.

Zavedenim sgrnice o CCCTB, tj. zavedenim jednotnych pravideb pypaiet
zakladu da#é a jednoho d@ového spravniho mista by doslo k vyraznému zevra
zjednoduSeni podnikani i systému zgldn preshraninich transakci. Spaleosti jsou
v souwtasné dob povinny dodrzovat pro vyget ziski podléhajicich zdami 27 rozdilnych
soubofi daiovych zakok a jsou povinny podavat tlavé giznani v kazdénglenském stét
ve kteréem jsou ekonomicky aktivni. Takova situasppjena s nesmi&énkomplikovanou
apravou transferovych cen, je velmi nakladna, vkdespottim mezi d@éovymi spravami
jednotlivych ¢lenskych stat EU a ve svych ikledcich pak ri#e znamenat dvoji zdami

spole&nosti.

Konkurenceschopnosilenskych stat EU v oboru da# z piijma by i po zavedeni
CCCTB zistala zachovana vadledku uplatovani rozdilnych sazeb dam prijmta — v tomto
sméru by Zistala zachovana uplna volnogkenskych stdi upravit sazbu dan svym
zadkonnym pedpisem. Naopak by se wvigledku zavedeni CCCTB stalandaa soutz

e

slozitymi a rozdilnymi vnitrostatnimi pravidly pstanoveni zakladu damz péjmu.

Komise EU pitom navrhuje, aby dast v CCCTB byla pro spaleosti volitelna.
Znamena to, ze kazdému subjektu butlendna moznost volby, aby se rozhodl, zda je pro
n¢j harmonizovany systém stanoveni zakladuedapijmu vyhodny, a podle toho se rozhodl,
zda se jej budé&i nebude Gastnit. Pokud se vSak pro vyuZiti tohoto systénahodne, nila

by v nim zistat nejméa pét let, aby se zabranilo spekulativniniephodim spol€nosti

164



Z jednoho systému do druhého actzpro &ely daiového planovani. Systém CCCTB
znamena zavedeni Uplné konsolidace. To znamenajamato systéemu bude skupina moci
seist zisky a ztraty vSech svych padlet& vramci EU, aby dosfa kcistému vysledku.

Konsolidace sotasré zruSi potebu komplexni Gpravy transferovych cen, coz je gedn

Z nejvice zatzujicich a nejnakladysich stranek zdani pravnickych osob.

Za zajimavost povaZuji, ze v ramci sjednoceni gieiwypatu zakladu datiz prijmu
je navrhovan mj. i jeden soubor pravidel pro odpagyiv (25% na dobu 4 let). Pokud to
srovnam s Upravou odepisovani nemovitosti pddkkého zakona o danich iEjmu (ale i
podle ostatnich jurisdikcélenskych stat EU), jednalo by se o vyrazné zkraceni doby
odepisovani — proto zastavam nazor, tedpgipadnym koné&nym schvalenim by doba

odepisovani u nemovitého majetku byla nepockyhodifikovana.

DalSi uvazovanou moznosti harmonizace mezinarodmdla€ni v ramci Evropskeé
unie je vytvdeni evropské konvence o zamezeni dvojiho auafato myslenka je ovlivma
nepochybgn tim, Ze Evropsky soudni @ feSi pordrné ¢asto rozpor mezi bilateralnimi
smlouvami o zamezeni dvojiho zdaf vychazejicimi z modelové smlouvy OECD a
Smlouvy o Evropskych spalenstvich. Tato konvence byha vychazet z modelové smlouvy
OECD a mdla by po pijeti ¢lenskymi staty nahradit stavajici dvoustranné smjoo

zamezeni dvojiho zdani.

Pripravovana evropska konvence o zamezeni dvojihoéndldy se nila od stavajici
modelové smlouvy OECD liit zejména v nésledujidiodech:
- feSeni postaveni stalych provozoven jako nerezident/Semi pravy,

- zavedeni jediné metody zamezeni dvojiho Zdara to metody vy#ti,
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- swteni pravomoci rozhodovat spory plynouci z konverieeropskému

soudnimu dvoru.

O sjednoceni dmvych systém clenskych stat Evropské unie, a zejména Evropské
ménové unie, se Vv poslednich dnech hove souvislosti s negativnim hospdsiaym
vyvojem Vv rékterych zemich eurozonyRécko, Portugalsko, Italie atd.). Jednim z Krok
navrhovanych Bmeckem a Francii jako ,dluhovou brzdu“ pro statyoedny, je zavedeni
darg z finartnich transakciKinanztransaktionssteuerJedna se vlastno prvni spolénou
piimou da pro staty eurozony. Tato #ldy se néla vybirat i kazdém prodeji a nakupu
akcii, deviz, cennych papiis pevnym arokem a ostatnich vyznamnych fémdech produki.
Je spoitané, Ze i porrné nizka daova sazba (0,01 az 0,05%) by jen &necku pinesla
rocn¢é daiovy vynos ve vysi 10 az 20 mid. euro. V 8asné dob se vSak hovio o sazk vyssi
- 0,1 az 0,25%. Vedle toho ¢fitob¢ zent (tj. Némecko a Francie) jiz vr. 2013 pro
podniky, jeZ jsou jejich rezidenty, zavést sgaleu da z prijmt pravnickych osob. Jednéa se
o harmonizaci jak zakladu dantak i daovych sazeb. Ceska republika dle vyjadni
premiéra Neéase ze srpna 2011 se shora n&nau cestou nevyda a rda finartnich

transakci zavést odmita.

Zdareni mezinarodnich nemovitostnich transakci bude viéggnamnou sotésti
danovych systéma. Zakladem je totiz skuteost, Ze nemovity majetekiqristavuje trvalou
hodnotu a investice do nemovitosti tak budou vAdyitt vyraznouéast portfolia kazdého
vyznammjSiho investora. Tento vyznam je pak vzdyaradiovan v obdobi vykylr na
devizovych a akciovych trzich, kdy nemovitosti sot treba s drahymi kovyipdstavuji
spolehlivou a stabilni investici. Na druhé strainv investicich do nemovitosti jereba

zohlednit uéitou miru rizika, spoivajici na@. v ,presyceni“ trhu ufitym typem staveb (v
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posledni dot v CR zejména administrativni budovy veéestrs velkych méstech, kde nabidka

pronajimatelnych ploch vysocégvysuje poptavku).

Zdareni nemovitostnich transakci byé¢lm zejména akcentovat zakladni myslenku
Karla Englise o tom, Ze danema niiti zdroje, z nichZ plyné* Mira zdagni, & hovaime o
dani z gijmta nebo o majetkovych danich, by ngdenbyt brzdou pro investice do nemovitého
majetku — v opéném fFipadt hrozi stagnace nemovitostniho trhCeské republice, Zehoz
nebude mit prosigh ani stat ani jeho poplatnici. Snaha o jednoduefektivni a spravedlivy
systém stanoveni a Wtu dard vSak neni jen specifikem zdam mezinarodnich

nemovitostnich transakci, ale postulateniodaych systém vSeobecé

A tak zavrem, @i zhodnoceni stavajici davé jurisdikce, si Ize jen povzdechnout
slovy Karla Capka: ,Jakziv nepochopim, prdo v3ecko musi byt tak slozité a prousi

lovek bernim otiadim krom tuze mnoha pén platit také straghdrahymcasem.??

*Englig,K..: Narodni hospodétvi, Nakladatelstvi Fr. Borovy, Praha 1928 — s7.34
°2 Capek, K.: Zahady sta, Lidové noviny 11. 4. 1924
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Abstrakt diserta¢éni prace

Tématem disertami prace jsou dsve aspekty spojené s nemovitostmi v kontextu
mezinarodniho zd&ni. Prace se zaffuje nejen na platnou Upravu vnitrostatniho prala, a
zabyva se i zakladnimi relevantnimi normami evrépskprava, které litiprimo, nebo po

transpozici do vnitrostatniho prava owiyi mezinarodni zdami v Ceské republice.

Védeckym zanmrem prace je ukazat zakladni principy a vychodigkiiovani
nemovitosti a vynas z nich, které determinuji rozhodovani jednotlivy&rickych ci
pravnickych osob, ve kterém stdtudou tyto osoby investovat do nemovitosti,ijpegakém
std€ budou mit sw domicil a jakou pravni formu zvoli pro podnikatkbu cinnost

souvisejici s vlastnictvim nemovitosti a disposiciimi.

V avodu diserténi prace rozebiram zakladni teoreticka vychodiskanéd
problematiky, ¥etré vymezeni zakladnich pojimjakymi jsou v rdmci této disettai prace
zakladni prvky daoveé konstrukce. Do téteasti jsem z&adil rovrez zaklady obanskopravni
apravy nemovitosti a nemovitostnich transakci skledmim zvaZzované Upravy v ramci
noveého obanského zakoniku. V této souvislosti bych upozazejména na nové vymezeni
pravni podstaty staveb, které novycabsky zakonik nepovazuje zasadra samostatné
nemovité ¥ci, ale jen za saiast pozemku, na kterém jsou postaveny.

V druhé ¢asti diserténi prace pojednavam o ittavém systémuCeské republiky a
vymezuji prameny deveho prava seietelem na zdami nemovitosti. V tétocasti se
zaroveh sousted’uji na koncepci zdami vlastnictvi nemovitosti a zdami nemovitostnich

transakci \Ceské republice. Vramci davych transakci zmiuji i miru zdamni pi
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jednotlivych typech obchdd V tétocasti se téz zabyvam zdsmim vlastnictvi nemovitosti ve

Spolkoveé republice Bimecka a komparac¢eské a émecké pravni Upravy.

V ¢asti teti se zabyvam teoretickym vymezenim systému mexiného dvojiho
zdaréni a zaklady mezinarodniho itavého prava. Mezinarodni zgavani je regulovano
narodnimi pravnimi f@dpisy a vedle nich také mezinarodnim smluvnitip. pbyejovym
pravem. V téta@asti se zabyvam vztahem mezinarodnich smluv o zamelxojiho zdagni a
vnitrostatni pravni Upravou s tim, Ze v soulada&sadami mezinarodniho prava ma smluvni
Gprava pednost ped Upravou vnitrostatni. Zakladem pro spravné ogtatmezinarodnich a
vnitrostatnich pedpisgi je pak spravné geni daového domicilu poplatnika a deni statu, ze
kterého poplatnikovi plynou zdanitelnéijmy (zdroje gijmu). V této ¢asti se zabyvam i
aplikaci a interpretaci davych smluv se ietelem nateskomeckou smlouvu o zamezeni

dvojiho zdasmni a se zohledmim konstantni judikatury v oblasti mezinarodniklarzni.

Ctvrta ¢ast diserténi prace se tyka jednotlivych metod zamezeni deojtiarni.
Vyswvétluji zde aplikaci metody zagteni a metody vyt véetré jejich jednotlivych
modifikaci. V ramci tét@asti zmiuji i otazku déovych ulev i zamezeni dvojiho zdani a
téZ moznost si jako davé uznatelny vydaj snizujici zaklad daz prijmt uplatnit da

zaplacenou v zahratii

Patacast disertani prace je ¥novana vlastnim mezinarodnim smlouvam o zamezeni
dvojiho zdasni. V tétocasti se podrokhzabyvam jednotlivymi smluvnimi modely (OECD a
OSN) a rozebiram aspekty jednotlivyckeghraninich daiovych situaci sidtazem na
zdaréni vynosu z prodeje nemovitosti. V tét@sti pojedndvam naépo zdagni prodeje

nemovitosti umighé vCR ve vlastnictvi nerezidenta, zaah podifi na zisku plynoucich
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nerezidentu od tuzemskych spolesti jakoz i daovymi aspekty fevodu a zaniku dasti
nerezidenta na tuzemskych sgolestech, v jejichz majetku jsou nemovitosti. Do té&hsti
jsem za@adil i komparaci s&meckou pravni Upravou, se z&enim zejména na rozdily

v némecké uprag.

Souasti kazdé investice do nemovitého majetku jsouhyivavestora o devych
aspektech zvazované nemovitostni transakce. Kaddgsior ma zcela logicky a legalni
zdjem na tom, aby mira #lavého zatizeni vynds plynoucich z dané transakce byla
v souhrnu co nejnizSi. Proto se v Ses#sti diserténi prace zabyvam problematikou
daioveého planovani, iemz se soustd’'uji na legalni daovou optimalizaci — tj. vyér
takové pravni formy zvazované transakce, kteravyelsdisledcich znamena pro poplatnika
CO nejnizSi zdami. Zasadd odmitam zuzovat d@ve planovani na vyuZzivani tzv. offshore
spole&nosti, které jsou jen formalnimi subjekty a vyufivaizkého zdaéni v daném

zahrantnim ,daitovém rgji“, aniz by tam skute¢ vykonavaly podnikatelskodinnost, ¢i

byly z takového Uzemi faktickijzeny.

Sedm&ast diserténi prace sednuje specifickym otazkdm spojenym s problematikou
mezinarodniho zd&ni koncernu. V ramci tétdasti se soustd’'uji zejména na otazky nizke
kapitalizace. Vedle toho seémuji i problematice fevodnich cen, kterd je wreptji
piednttem zkoumani fislusnych daovych Gadi a i nefasgjSim zdrojem konfliki
s daovou spravou v tuzemsku i v zahrénil v této ¢asti poukazuji na ustalenou judikaturu

tuzemskych souda Evropského soudniho dvora.

V zawru disert&ni prace shrnuji navrhy de lege ferenda, které kgaporuoval

implementovat do naSeho pravnibédu, Za zakladni poZzadavek, ktery sgmito névrhy
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spravedInost daoveého procesu.

Abstract

The topic of the thesis is the tax aspects of rtkwd estate in the context of the
international taxation. The thesis focuses not amlyhe valid regulation of the domestic law,
but also on the basic relevant standards of thepgean law that make impact on the
international taxation in the Czech Republic eittlieectly or after their transposition into the

domestic law.

The scientific intent of the thesis is to show Hasic principles and starting points of
the real estate taxation and the yield from re@teswhich determine the decision-making of
the individual natural persons or legal entitiesyihich country these subjects will invest in
real estate or in which country they will have th@éomicile and what legal form they will

choose for the business activity related to theersimip and the disposition of the real estate.

In the introduction to the thesis | analyze theibaseoretical grounds of the issue,
while defining the basic concepts within the framekvof this thesis, such as the basic
elements of the tax construction. In this sectibrhave also included the fundamental
regulations of the real estate and its transactmmeered in the Civil Code, taking into
account the intended provisions of the new Civid€oln this respect | would like to point

out particularly to the new delimitation of the &aature of buildings — the new Civil Code
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does not consider them as basically independehtestate but only as a part of the land

where they are constructed.

In the second part of the thesis | discuss theststem in the Czech Republic and
define the sources of the tax law with a view te thal estate taxation. | also focus on the
concept of both the real estate ownership taxamhthe real estate transactions taxation in
the Czech Republic. Within the tax transactiongnéntion the rate of taxation in the
individual types of transactions. Las but not lehgiscuss with the taxation of the real estate
ownership in the Federal republic of Germany andmare the Czech and the German legal

regulations.

In the third part, | deal with the theoretical idetation of the international double
taxation system and with the principles of thernné¢ional tax law. The international taxation
is governed by the national legal regulations al ageby the international contractual law, or
by the custom law respectively. | compare the mdgonal treaties on the avoidance of
double taxation with the domestic legal regulatjarawing the reader’s attention to the fact
that under the international treaty regulation sageecedence over the domestic regulation.
The basis of the correct application of the intéomal and the domestic regulations is the
correct specification of the payer’s tax domicifelahe country where the payer has taxable
income (sources of income). This part covers disaapplication and the interpretation of the
tax agreements with a view to the Czech and Gebwable Taxation Avoidance Treaty and

taking into account the constant judicial decisionthe international taxation.

The fourth part covers the individual methods leé tlouble taxation. | explain the

application of the set-off method and the extractimethod including their respective
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modifications. | also mention the question of tagermaptions within the double taxation
avoidance as well as the possibility to deducetdlxepaid abroad as the deductible expense

decreasing the income tax base.

The fifth part of the thesis deals with the intgronal double taxation avoidance
treaties. | discuss in detail the individual cootual models (OECD and UN) and analyze the
aspects of the individual cross-border tax evesngphasizing the taxation of the yield from
the real estate sale. This part covers also thatitaxof the sale of a property located in the
Czech Republic owned by a non-resident, the tamaifoshares in the non-resident’s profits
from the domestic companies as well as the taxcésd the transfer and the termination of
the non-resident’s participation in the domestimpanies owning the real estate. | include
here the comparison with the German legal reguiafiscusing mainly on the differences in

the German law.

Each investment into real estate includes thesitovis considerations on the tax
aspects of the intended real estate transactiominvestor is naturally and legally interested
that the rate of taxation of the yields from thenaction is as low as possible. Therefore, in
the sixth part, | focus on the legal tax optimiaati that is the choice of such legal form of
the intended transaction with the lowest possidi@ation for the payer. In principle, | refuse
limiting the tax planning to the use of the so-edlloff-shore companies which are only
formal subjects and make advantage of the low i@xan the foreign “tax paradise” without
actually conducting their business activity thereeven being actually controlled from such

territory.
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The seventh part of the thesis covers the spewsBoes related to the specific
questions related to the international taxationaoholding. | focus particularly on the
questions of the low capitalization, as well astlom question of the transfer prices which is
often subjected to examination by the tax officed ¢he source of conflicts with the tax
administrators both in the Czech Republic and abrdgoint out to the common judicial

decisions of the domestic courts and of the Eunog&zurt of Justice.

In the conclusion, | provide the summary of thelelge ferenda suggestions which |
would recommend implementing into the Czech lawcohsider the requirement for a
considerable simplification of the legal regulatidor the effective tax collection and for the

fair tax process as the principal requirement comtocall of these suggestions.

Kli ¢ova slova:

NEMOVITOST, DOHODY O ZAMEZENI DVOJIHO ZDANENI, DAN
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REAL ESTATE, INTERNATIONAL DOUBLE TAXATION

AGREEMENTS, TAX
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