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UvVOD

Myslim si, Ze neni nutné vysvétlovat, co znamena slovni spojeni ,,labuti
pisen*, nebot’ jde o slovni spojeni vSeobecné znamé. Tento ¢lanek je o labuti pisni dané
z nabyti nemovitych véci, ktera byla zrusena béhem koronavirové pandemie a jiz neni
soucasti ¢eské danové soustavy.?

Cilem tohoto ¢lanku vSak neni obhajovat existenci nebo neexistenci dané z nabyti
nemovitych véci jako soucasti Ceské danové soustavy, ale s ur¢itym ¢asovym odstupem
zhodnotit teoretické zafazeni dan¢ z nabyti nemovitych véci, resp. jeji predchidkyné
dané z prevodu nemovitosti, v ramci ¢eské danové soustavy, a to z hlediska rozdéleni
dani na dan¢ pfimé a nepiimé. Jde tedy o zodpovézeni otazek, jaky byl charakter téchto
dani. Slo o dané piimé nebo nepiimé? Lze vyslovit hypotézu, Ze odpovéd’ na tyto otazky
nebude jednoznacna.

I Tento ¢lanek byl vytvofen v rdmci programu Cooperatio/Laws realizovaného na Pravnické fakulté Uni-
verzity Karlovy v roce 2022.

2 Autor je dékanem a vedoucim katedry finanéniho prava a finan¢ni védy na Pravnické fakulté Univerzity
Karlovy, specializuje se na danové, rozpoctové a dotacni pravo.

3 Stalo se tak zakonem €. 386/2020 Sb., kterym se zrusuje zakonné opateni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani
z nabyti nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich predpisi, a méni a zrusuji dalsi souvisejici pravni predpisy.
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V prvni Casti ¢lanku velmi struéné popisi pravni tpravu dané z nabyti nemovitych
véci a dan¢ z pfevodu nemovitosti. Cilem neni detailni popis, ale vypichnuti pouze
klicovych konstrukenich prvki téchto dani dulezitych pro jejich zatazeni jako dani pii-
mych nebo nepiimych. Teoreticka vychodiska ¢lenéni dani na dané pfimé a neptimé
budou rozebrana ve druhé ¢asti ¢lanku. Obecné vymezeni dani pfimych a nepiimych je
totiz nezbytnou podminkou pro klasifikaci dan¢ z nabyti nemovitych véci a dan¢ z pie-
vodu nemovitosti jako pfimych nebo nepiimych dani. V dalSich dvou ¢astech ¢lanku se
budu zabyvat charakterem dané z pfevodu nemovitosti a dané€ z nabyti nemovitych véci
s cilem posoudit tyto dan¢ jako dané ptimé nebo nepiimé.

Clanek je zpracovan kvalitativni metodou s tim, Ze jsou v ném pouZity zejména
metody deskripce, analyzy a dedukce. Pokud jde o zdroje, je pouzita odborna literatura,
internetové zdroje a relevantni pravni predpisy a judikatura.

1. PRAVNI UPRAVA DANE Z NABYTI NEMOVITYCH VECI
A DANE Z PREVODU NEMOVITOSTI

Podstatu a charakter kazdé dan¢ vystihuje kromé jejiho nazvu zejména
pfedmét dané, dilezitym konstrukénim prvkem je také subjekt dané€. Proto v této Casti
¢lanku struéné popisi pravni Gpravu predmétu a subjektu dané z nabyti nemovitych véci,
resp. nejprve predmeétu a subjektu dané z prevodu nemovitosti.

Dan z prevodu nemovitosti byla soucasti ¢eské danové soustavy od roku 1993 do
konce roku 2013.4 Podle § 9 odst. 1 zdkona o dani dédické, dani darovaci a dani z pie-
vodu nemovitosti byl pfedmétem dan¢ z ptrevodu nemovitosti uplatny pievod nebo
pfechod vlastnictvi k nemovitostem.>

Poplatnikem dané z pfevodu nemovitosti byl podle § 8 odst. 1 zakona o dani dédicke,
dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti zasadné prevodce (prodavajici). Nabyvatel
byl poplatnikem, §lo-li o zvlastni zplisoby pozbyti a nabyti nemovitosti, a to pii vykonu
rozhodnuti nebo exekuci, vyvlastnéni, vydrzeni, v insolven¢nim fizeni po rozhodnuti
o upadku nebo ve vetejné drazbé anebo na zakladé smlouvy o zajistovacim pievodu
prava, v souvislosti s postoupenim pohledavky, pii zruseni pravnické osoby bez likvi-
dace nebo pfi rozdéleni likvida¢niho zlstatku pii zruseni pravnické osoby s likvidaci.
V piipadé, Ze poplatnikem byl pfevodce, nabyvatel byl rucitelem. Kone¢né prevodce
i nabyvatel byli poplatniky oba, §lo-1i o vyménu nemovitosti.

Dan z nabyti nemovitych véci byla soucasti ¢eské danové soustavy od roku 2014 do
roku 2020.6 Podle § 2 odst. 1 zakonného opatieni Senatu o dani z nabyti nemovitych
véci bylo pfedmétem dané z nabyti nemovitych véci Giplatné nabyti vlastnického prava
k taxativné vyjmenovanym nemovitym vécem.’

4 Zakon &. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdgjsich
predpist.

5 Zvlastni pravidla platila pro zruseni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi k nemovitostem, odstoupeni
od smlouvy, zajist'ovaciho pfevodu prava, smény nemovitosti a vyvlastnéni.

6 Zakonné opatieni Senatu &. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni pozdé&jsich predpist.

7 Zvlastni pravidla platila pro nabyti vlastnického prava k inzenyrské siti nebo spoluvlastnickému podilu na
ni, pfi zajistovacim pievodu prava, pfi iplatném postoupeni pohledavky zajisténé zajistovacim prevodem



Poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci byl podle § 1 odst. 1 zdkonného opat-
feni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci bez vyjimky nabyvatel vlastnického prava
k nemovité véci.

2. PRIME A NEPRIME DANE

Kazdy patrné vi, ze dan z piijma fyzickych osob je ptimou dani a dan z pfi-
dané hodnoty nepiimou dani. Mnohem slozitéjsi ale uz je to se samotnym definovanim,
co je to pfima dan a co je nepiima dan. Je tieba zdiraznit, Ze skute¢nost, zda urcita dan
je dani pfimou nebo nepiimou, neni jen teoretickou otazkou, ale v ramci Evropské unie
i ryze praktickou otazkou, a to s ohledem na znéni Smlouvy o fungovani Evropské
unie, kterd umoziuje harmonizaci pravnich predpist Clenskych stati pouze v oblasti
nepiimych dani.®

Obecné mezinarodni vnimani pojmi piima a nepiima dan je dobie patrné z inter-
netové prirucky ,,Understanding Taxes* amerického federalniho spravce dani ,,Internal
Revenue Service®. Ten v ni uvadi, ze pfima dan je takova, kterou danovy poplatnik plati
piimo statu, a takovou dan nelze pienaset na jiné osoby. Naproti tomu neptimou dan lze
pfenést na jinou osobu nebo skupinu.?

Tipke uvadi, ze v pfipad¢ piimych dani jsou danovy dluznik a poplatnik totozni, za-
timco nepiimé dané jsou prenaseny z danového dluznika na jiného poplatnika. Obecné
pak podle Tipkeho plati, Ze dané z pfijml a majetku jsou pfimé dané, které se nepiena-
Seji, a dané€ z uzivani piijmu a majetku jsou nepiimé dang, které se zapocitavaji do ceny
zbozi podléhajiciho témto danim. Zaroven ale dodava, ze v zavislosti na trhu v§ak mtze
byt jakakoli dafi pienesena.!?

V publikaci ,, Teorie finan¢niho prava a finanéni védy* jsem uvedl, zZe: ,, Nahlizeno
na toto clenéni kategorii prijmu jsou primé dané ty, které zdanuji prijem pri jeho vzni-
ku, a neprimé ty, které zdanuji prijem pri jeho spotiebé. Z hlediska danového subjektu
primé dané hradi ten, kdo ekonomicky dan nese, neprimé dané hradi nékdo jiny nez ten,
kdo ekonomicky dan nese, a hrazeni dane na toho, kdo dan ekonomicky nese, prenasi
prostiednictvim ceny za poskytované zboZi nebo sluzby.“!!

Kubatova a zcela identicky Hruba Smrzova (Janosikova) uvadi, ze dané ptimé ,, pla-
ti poplatnik na vkor svého duchodu a predpoklada se, zZe je nemiize prenést na jiny
subjekt”, a u dani neptimych ,, se predpoklada, ze je subjekt, ktery dan odvadi, neplati
z viastniho diichodu, ale Ze je prendsi na jiny subjekt .1 13 Zaroven ale Kubéatova do-

prava a v piipadé zruseni a vypofadani spoluvlastnictvi k vice nemovitym vécem, jejichz spoluvlastnici

jsou totozni.

Viz ¢l. 113 Smlouvy o fungovani Evropské unie.

Theme 4: What Is Taxed and Why Lesson 4: Direct and Indirect Taxes. In: irs.gov [online]. 2022

[cit. 2022-07-15]. Dostupné na: https://apps.irs.gov/app/understanding Taxes/student/whys thm04_les04.jsp.

10 TIPKE, K. a kol. Steuerrecht. 20. zcela ptepr. vyd. Kéln: Schmidt, 2010, s. 190-191.

11 BOHAC, R. - KARFIKOVA, M. Dariové pravo. In: KARFIKOVA, M. a kol. Teorie financniho prava
a financni védy. Praha: Wolters Kluwer CR, 2017, s. 146.

12 KUBATOVA, K. Dasiovd teorie a politika. 5. aktual. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, 2010, s. 20.

JANOSIKOVA, P. - MRKYVKA, P. a kol. Financni a dariové pravo. 2. vyd. Plzeii: Vydavatelstvi a na-

kladatelstvi Ales Cenck, 2016, s. 301 a 302.
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dava, ze teoreticky u kazdé dané existuje moznost pfesunu dané na jiny subjekt, a proto
je mozné sporné zatazeni dan¢ z pfijma pravnickych osob mezi dané primé.

Radvan konstatuje, ze dané pfimé jsou ,, primo vymeéreny kazdému poplatnikovi bez-
prostredné podle jeho diichodové ¢i majetkové situace, jsou adresné, vetsinou prihlizeji
k majetkové situaci poplatnika, ktery je sam vypocitava a odvadi, zna jejich hodnotu “,
a dané neptimé ,,jsou placeny a vybirany v cendach zbozi, sluzeb apod., nezohlednuji
osobni situaci poplatnika, jsou neadresné .14

Velmi detailné rozebira ¢lenéni dani na dané pfimé a neptimé Babcak. Uvadi, ze
piimé dang jsou ty, u kterych je poplatnik totozny s ,, destinatorom dane*, a nepiimé
ty, u kterych jde o rozdilné osoby. Pfimé dané nemohou nebo nemusi byt pfenesené na
jiny subjekt, zatimco nepiimé dan¢ jsou urcené pro prenos danové povinnosti s tim, ze
dopliiuje, Ze pfenos mize mit bud’ zakonny charakter, nebo fakticky charakter.!s

Z vyse uvedenych definic lze vypozorovat tyto znaky ptimych a nepfimych dani, na
kterych se shoduje vétsina autora:

1) pfimé dang jsou ty, které zdanuji pfijem pii jeho vzniku, pfip. majetek, a nepfimé ty,
které zdanuji piijem pfi jeho spotiebe,

2) piimé dané nelze prenést na jiny subjekt, zatimco nepiimé ano, a to typicky prostied-
nictvim ceny za zbozi nebo sluzbu.

Na zaklad¢ téchto znaku se v nasledujicich ¢astech pokusim zhodnotit, zda dan z na-
byti nemovitych véci a dan z ptfevodu nemovitosti byly dané pfimé nebo nepiimé.

3. CHARAKTER DANE Z PREVODU NEMOVITOSTI

Pokud jde o teorii finan¢niho prava, tak prazska ucebnice finan¢niho prava
z roku 2012 fadila dan z pfevodu nemovitosti do kategorie pfimych dani majetkového
typu.!® Brnénska ucebnice finanéniho prava a finanéni spravy z roku 2004 uvadi, ze
dan z ptevodu nemovitosti je typickou majetkovou dani a patii do kategorie ptevodnich
dani.!” Radvan fadi dan z prevodu nemovitosti do skupiny pfimych majetkovych dani
z kapitalovych transakei.!8
Pokud jde o ekonomické publikace, tak Kubatova fadi dan z pfevodu nemovitosti
mezi dan¢ z kapitalovych transferti, vyslovnému zarazeni této dané mezi dané majetko-
vé nebo oznaéeni této dané jako pfimé nebo neptimé se vyhyba.!® Naproti tomu Pekova
zcela jednoznacné zatazuje dan z prevodu nemovitosti do kategorie dani majetkovych,
které fadi do dani p¥imych.20

14 RADVAN, M. a kol. Financni pravo a financni sprava: berni pravo. Brno: Doplnék, Masarykova univer-
zita, 2008, s. 353.

15 BABCAK, V. Daiiové prdvo Slovenskej republiky. Bratislava: EPOS, 2010, s. 28-29.

16 BAKES, M. - KARFIKOVA, M. — KOTAB, P. - MARKOVA, H. Financni prdvo. 6. upr. vyd. Praha:
C. H. Beck, 2012, s. 165.

17 MRKYVKA, P. a kol. Financni pravo a finanéni sprava: 2. dil. Brno: Masarykova Univerzita, 2004,
s.222.

I8 RADVAN, c. d., s. 353.

19 KUBATOVA, c. d., 5. 253.

20 PEKOVA, J. Verejné finance: tivod do problematiky. 4. vyd. Praha: ASPI, 2008, s. 317.



K tomu je tfeba doplnit, ze Gstavnost dané z pfevodu nemovitosti posuzoval v roce
2009 Ustavni soud, ktery ale v odéivodnéni nalezu, kterym neshledal pravni tipravu této
dang protitistavni, pouze k jejimu charakteru uvadi, Ze jde o dan pfevodni.2!

Z uvedeného piehledu je patrné, ze dan z pfevodu nemovitosti jako dan prevodni
byla nejcastéji fazena mezi piimé majetkové dané. Nicméné nekteti autofi se vyslov-
nému zafazeni dan¢ z prevodu nemovitosti jako dané pfimé nebo nepiimé vyhybali.

O tom, ze zatfazeni dané z pfevodu nemovitosti nebylo zcela jasné, svédc¢i i zatazeni
této dané v databazi Evropské komise ,,Taxes in Europe*,22 kde v piehledu je uvedeno,
ze $lo o jinou ptimou dan (other direct tax), nicméné po rozkliku je uvedeno jina nepii-
ma dan (other indirect tax).

Byla tedy dan z pfevodu nemovitosti dani pfimou (majetkovou pfevodni) nebo dani
nepfimou? Jak jsem uvedl vySe, prvnim znakem piimé dané je, Ze zdanuje piijem pii
jeho vzniku, pfip. majetek, nepfima dan zdanuje piijem pii jeho spotiebe.

Nejprve budu nahlizet na dan z pfevodu nemovitosti kategorii pfijmu. Ve vétsiné
ptipadl byl poplatnikem dané z pfevodu nemovitosti pfevodce, tj. ten, ktery obdrzel
ptijem v penézni nebo nepenézni formé od nabyvatele za pfevadénou nemovitou véc.
Lze tvrdit, ze z tohoto piijmu pak fakticky hradil dan z ptevodu nemovitosti, tj. z pohle-
du poplatnika dan zdanovala piijem tohoto poplatnika pfi jeho vzniku. To by svédcilo
zavéru, ze dan z prevodu nemovitosti byla dani pfimou. Ov§em budu-li hledét na dan
z ptevodu nemovitosti prostfednictvim nabyvatele nemovité véci (ktery byl ve speci-
fickych ptipadech dokonce poplatnikem této dan¢), tak je mozné z hlediska kategorie
prijmu tvrdit, ze dan zdanovala piijem nabyvatele pfi jeho spotiebé, nebot’ §lo o piijem,
ktery nabyvateli vznikl v minulosti, a tento nabyvatel spotfeboval tento piijem pfi na-
byti nemovité véci. Z tohoto pohledu by dan z pfevodu nemovitosti mohla byt klasifi-
kovana jako dan nepfima.

Vznika tak otazka, podle koho ma byt klasifikovana dan, podle pfevodce nebo na-
byvatele? Ackoliv se nabizi odpovéd’, ze tomu ma byt podle ptevodce, protoze byl
poplatnikem dan¢, domnivam se, ze takto jednoznaéna odpovéd’ neni, protoze podle
mého nazoru je tfeba pii hledani odpovédi na uvedenou otazku zohlednovat nikoliv pri-
marn¢ subjekt dang, ale zejména jeji predmét. Pfedmétem dané z pfevodu nemovitosti
totiz nebyl piijem, jako je tomu u dani z piijmu (ktery se zdanuje pfi jeho vzniku), ale
transakce, do niz vstupuje ptijem, ktery jiz byl pfi vzniku zdanén a je nyni spotfebova-
van. Proto se klonim k tomu, Ze dan z pfevodu nemovitosti by méla byt klasifikovana
z tohoto hlediska spiSe jako dan nepiima.

Z hlediska kategorie majetku neni mozné tvrdit, ze dan z pfevodu nemovitosti byla
dani, ktera by zdanovala majetek, pfedmétem dané byla uréita dispozice s majetkem,
prevod nebo prechod vlastnického prava k majetku. Dan z pfevodu nemovitosti tak
podle mého nézoru nebyla dani pfimou majetkovou, nebot’ jejim predmétem nebyl
majetek, jako je tomu napftiklad u dané z nemovitych véci, ktera je typickou primou
majetkovou dani.

21 Nalez Ustavniho soudu, sp. zn. P1. US 29/08, ze dne 21. dubna 2009.

22 TEDB - “Taxes in Europe” database. In: taxation-customs.ec.europa.eu [online]. 2022 [cit. 2022-07-18].
Dostupné na: https://taxation-customs.ec.europa.eu/online-services/online-services-and-databases-taxation
/tedb-taxes-europe-database cs.
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Podle druhého kritéria pro rozliSovani dani pfimych a nepfimych plati, ze pfimé
dan¢ nelze prenést na jiny subjekt, zatimco nepfimé ano, a to prostfednictvim ceny za
zbozi nebo sluzbu. Ptevodce, ktery byl ve vétsin€ piipadl poplatnikem dané z prevodu
nemovitosti, mohl velmi snadno pfenést tuto dan na nabyvatele, a to prostfednictvim
ceny za prevadénou nemovitou véc. Dokladem toho, Ze se tak ekonomicky skutecné
délo, byly ptipady, kdy dan byla hrazena z advokatni nebo notafské tischovy z penéz-
nich prostiedkd, které do ni vlozil nabyvatel, ktery si timto zptisobem zajistoval, aby
dan z ptevodu nemovitosti byla pfevodcem zaplacena. Na druhou stranu pienos dané na
nabyvatele nebyl povinnosti pfevodce, ani tato dan nebyla obligatorné souéasti kupni
ceny za pfevadénou nemovitou véc. Nicméné je tieba upozornit na nizor Bab¢aka,?? ze
prenos nemusi mit zakonny charakter, ale postaci fakticky pfenos. Z tohoto pohledu by
tak bylo mozné klasifikovat dan z pfevodu nemovitosti spise jako dan neptimou.

Na zéaklad¢ vyse uvedeného tak dochazim k ptekvapivému zavéru, ze dan z prevodu
nemovitosti bylo mozné klasifikovat spise jako dan nepfimou nez pfimou dan majetko-
vou nebo dichodovou.

4. CHARAKTER DANE Z NABYTI NEMOVITYCH VECI

Pokud jde o odborné publikace, v publikaci ,, Teorie finan¢niho prava a fi-
nanéni védy* autor z prazské pravnické fakulty ohledné charakteru dan¢ z nabyti ne-
movitych véci jsem uvedl, Ze jeji zafazeni do kategorie pfima nebo nepiima dan je
sporné, ze Castéji je fazena mezi dané piimé, ale ma i nékteré vlastnosti typické pro
nepiimé dané.2* Naproti tomu plzenisko-brnénska ucebnice finanéniho a daniového prava
fadi dan z nabyti nemovitych véci jednozna¢né mezi pfimé majetkové dané.25 Obdobné
Markova uvadi, ze dan z nabyti nemovitych véci ,,se radi mezi dané primé, konkrétné
Jjde o darn primou majetkovou “,2° a stejné tak ¢ini Radvan.?’

Z uvedeného piehledu je ziejmé, ze fada autorti i v pfipadé dané z nabyti nemovitych
véci setrvavala na jeji klasifikaci shodné s dani z pfevodu nemovitosti, a to jako dané
piimé majetkové. I u dané z nabyti nemovitych véci jsou vSak zminovany nejednoznac-
nosti ohledné jejiho zafazeni mezi dané piimé nebo nepiimé.

Stejné jako v ptipadé dané z pfevodu nemovitosti je mozné i v pripadé dané z nabyti
nemovitych véci zminit zatazeni této dané v databazi Evropské komise ,, Taxes in Eu-
rope,28 kde je u této dané uvedeno, Ze §lo o jinou neptimou dan (other indirect tax).?°

23 BABCAK, c. d., 5. 28-29.

24 BOHAC — KARFIKOVA, c. d., s. 146.

25 JANOSIKOVA — MRKYVKA, c. d., 5. 304.

26 MARKOVA, H. Daii z nabyti nemovitych véci. Acta Universitatis Carolinae luridica. 2013, Vol. LIX,
¢. 3, 5. 59-66.

27 RADVAN, M. — PAPAVASILEVSKA, S. Abolition of Tax on Acquisition of Immovable Property: a Tool
to Suppress the Negative Consequences of Covid-19 or a Politicum? Public Governance, Administration
and Finances. 2020, Vol. 5, No. 2, s. 45-57.

28 TEDB - “Taxes in Europe” database.

29 Indirect taxes — Other Indirect. In: faxation-customs.ec.europa.eu [online]. 2022 [cit. 2022-07-20]. Dostup-
né na: https://ec.europa.eu/taxation_customs/tedb/taxDetails.html?id=109/1609455600.
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Byla tedy dan z nabyti nemovitych véci dani pfimou (majetkovou pievodni) nebo
dani nepfimou? Znakem piimé dané je, ze zdanuje piijem pfi jeho vzniku, ptip. majetek,
nepiima dan zdanuje piijem pii jeho spotiebé.

Stejné jako v ptipadé dan¢ z pfevodu nemovitosti budu nejprve nahlizet na dan z na-
byti nemovitych véci kategorii piijmu. Poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci byl
ve vSech pfipadech nabyvatel. Z jeho pohledu dan zdanovala pfijem pfi jeho spotiebé,
nebot’ §lo o pfijem, ktery nabyvateli vznikl v minulosti a nabytim nemovité véci byl
tento pfijem spotfebovan. Nicméné i v pripadé dan€ z nabyti nemovitych véci plati, ze je
tieba primarné zohlednovat predmét dané, tj. v tomto piipadé nabyti vlastnického prava
k nemovité véci, a nikoliv pfijem nebo majetek. Z tohoto pohledu jde o transakcei, do
niz vstupuje piijem, ktery jiz byl pfi vzniku zdanén, a je nyni spotiebovavan. Z tohoto
pohledu byla dan z nabyti nemovitych véci dani nepiimou.

Z hlediska kategorie majetku neni mozné tvrdit, ze dan z nabyti nemovitych véci
byla dani, ktera by zdanovala majetek, pfedmétem dané¢ byla urcita dispozice s ma-
jetkem, nabyti vlastnického prava k majetku. Dan z nabyti nemovitych véci tak podle
mého nazoru nebyla dani pfimou majetkovou, nebot’ jejim pfedmétem nebyl majetek,
jako je tomu naptiklad u dané z nemovitych véci, ktera je typickou pfimou majetkovou
dani.

Podle druhého kritéria pro rozliSovani dani pfimych a nepfimych plati, ze pfimé
dang nelze prenést na jiny subjekt, zatimco nepfimé ano, a to prostfednictvim ceny za
zbozi nebo sluzbu.

Nabyvatel jako poplatnik dan¢ z ptevodu nemovitych véci dan z nabyti nemovitych
véci na nikoho neptenasel, byl tim, kdo dan ekonomicky nese. Z hlediska tohoto kri-
téria by tedy dan z nabyti nemovitych véci byla spiSe dani pfimou. Nicméné je tieba
upozornit na to, zZe situace, kdy nabyvatel hradi dan z nabyti nemovitych véci za trans-
akcei spocivajici v nabyti nemovité véci, je velmi obdobna ptipadim pienosu danové
povinnosti (reverse charge) u dané z pfidané hodnoty.30 V ptipadé pienosu danové
povinnosti nehradi piijemce zdanitelného plnéni dan z ptidané hodnoty v cené za zbozi
nebo sluzbu poskytovateli zdanitelného plnéni, ale pfimo ji hradi spravei dané, a tato
dan tak neni obsazena v cen¢ za toto zdanitelné plnéni. Situace v piipadé dan¢ z nabyti
nemovitych véci hrazené nabyvatelem je velmi podobnd, protoze nabyvatel nehradi
fakticky tuto dan pievodci (jak tomu bylo u dané z pfevodu nemovitosti), ale pfimo
spravci dané. To mize byt argument pro to, aby i dan z nabyti nemovitych véci z to-
hoto hlediska byla povazovana za dan nepfimou, stejné jako je tomu u dané z pridané
hodnoty.

I v ptipadé dané z nabyti nemovitych véci tak na zaklad¢ vyse uvedené¢ho dochdzim
k zaveéru, ze tuto dan bylo mozné klasifikovat jako dan nepfimou, i kdyZ tento zavér neni
tak zfejmy jako v pfipadé dané¢ z pfevodu nemovitosti.

30 Viz § 92a a nasl. zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty, ve znéni pozdéjsich piedpisa.
13



ZAVER

Je tfeba si uvédomit, ze dan z prevodu nemovitosti a dail z nabyti nemovi-
tych véci zdanovaly stejné transakce, tj. pozbyti a nabyti nemovitych véci, resp. vlast-
nického prava k nim. Tyto dané se liSily zejména tim, co bylo explicitné oznaceno jako
jejich ptedmét a kdo byl jejich poplatnikem. Ovsem jejich podstata byla stejna, shodné
bylo, ze pfedmétem obou téchto dani byla urcita transakce s nemovitou véci oznacena
jako prevod, pfechod nebo nabyti nemovité véci, resp. vlastnického prava k ni, nikoliv
vsak pfijem nebo majetek. Z tohoto diivodu se domnivam, Ze obé dané mély byt klasi-
fikovany bud’ jako dan¢ piimé, nebo dan¢ nepfimé.

Dan z prevodu nemovitych véci a dan z nabyti nemovitych véci nemély charakter
dan¢ z pfijmi nebo dané z nemovitych véci, tj. typickych ptimych dani dichodového
nebo majetkového typu. Pokud §lo o dané primé, pak jediné o dané ostatni, jiné nez
dichodové nebo majetkové. Je vSak otazkou, zda takova kategorie dani viibec existuje
a existovat ma.3!

Tvrzeni, ze dan z nabyti nemovitych véci a dan z pfevodu nemovitosti byly nepfimé
dang, je mozna pfilis troufalé. Patrné fada odbornikti nebude s timto zavérem souhlasit.
Nicméné jsem presvédéen, ze jsem vznesl dostatek argumentd pro to, pro¢ tyto dané
jako neptimé byt klasifikovany mohly.

Za nejproblematictéjsi povazuji charakter dané z nabyti nemovitych véci z hlediska
prenosu danového biemene, kde je téeba ptiznat, Ze k Zzadnému pienosu z jedné osoby
na jinou nedochazi, a to svédci ve prospéch argumentu, ze §lo o dai pfimou. Domnivam
se vSak, ze lze najit argumenty pro to, ze jde pouze o jiny zplisob placeni nepiimé dang,
ktery se svym charakterem blizi placeni pfimé dan¢ obdobné, jako je tomu u rezimu
preneseni danové povinnosti u dan¢ z pfidané hodnoty, ktera je typickou nepfimou dani.
Nicméné se tak potvrzuje hypotéza, ze zafazeni dané z nabyti nemovitych véci a dané
z pfevodu nemovitosti mezi ptimé nebo nepiimé dan¢€ neni zcela jednoznacné.

Skutecnost, ze dan z prevodu nemovitosti a dai z nabyti nemovitych véci mély
charakter nepfimych dani, nic nezmeéni na tom, Ze jiz nejsou soucasti ¢eské danové
soustavy. V ptipadé, ze by vsak zdkonodarce uvazoval o znovuzavedeni takové nebo
obdobné dang, jsem presvédcen, ze by mél velmi dobie zvazovat, jaky ma charakter.
Charakter dan¢ jako dané pfimé nebo nepfimé je totiz naptiklad diivodem pro oznaceni
subjektu dang jako poplatnika nebo platce a zejména, jak jsem jiz uvedl vyse, nepiimé
dan¢ mohou byt predmétem harmonizacnich snah Evropské unie. Pokud vsak zadna
obdobna dan v budoucnu zavadéna nebude, je mozné pouze ,,zpivat® tuto a dalsi labuti
pisné dan¢ z nabyti nemovitych véci, resp. dané z pfevodu nemovitosti.
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31 Polemika o tom by vSak piesahovala cil tohoto ¢lanku.

14



