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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Dan z nabyti nemovitych veci

Historie

Dan z nabyti nemovité véci, drive nazyvana Dan z prevodu nemovitosti, postihuje majetek pri zméné
vlastnika. Tato dan momentalné prochazi tou nejzasadnéjsi zménou od svého zavedeni v roce 1993, a
tou je jeji samotné zruseni. Nejedna se o néco zavratné nového. O jejim zrusSeni se jiz par krat
uvazovalo, ale nikdy se nenasla v poslanecké snémovné vétSina, ktera by tuto dan zrusila.

V roce 1993 byla dan z prevodu nemovitosti zavedena jako nahrada za zruseny notarsky poplatek

z prevodu nemovitosti. Platcem dané byl od jejiho zavedeni prodéavajici a kupujici byl rucitelem za
uhrazeni dané. Myslenkou pro tento zpusob thrady byla Gvaha, Ze prodéavajici bude schopen dan
uhradit bez problému, nebot bude disponovat s penézi za prodej. V pripadé, ze tak prevodce -
prodavajici-neucinil, bylo mozné tuto dan vymahat po nabyvateli - kupujicim, a to i pripadnym
postiZzenim nabyté nemovitosti. Tato konstrukce se ukazala jako nefunk¢ni a nelogickd, nebot jeji
pouzivani v praxi ukazalo, Ze Casto prodavajici tuto dan nezaplatil a kupujici ji musel zaplatit
podruhé. Poprvé ji totiz zaplatil v samotné kupni cené, kde tato dan byla jiz zohlednéna, tudiz cena
byla o tuto dan navysena. Navic ¢asto finan¢ni urady déle pak tuto dan navysily o penale za zpozdéni
zaplaceni dané. Ceské republika byla de facto timto zplisobem vybirani dané z prevodu nemovitosti
raritou v Evropé, nebot obdobné postupovalo jenom Polsko a Slovinsko.

Vyraznou zménu zakona ¢.357 z roku 1992 o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitosti prinesla az u¢inna zdkonna opatreni senatu ¢. 340 z roku 2013 a predevsim novela
zakona z roku 2016, ktera sjednotila osoby poplatnika dané v nabyvatele vlastnického prava

k nemovité véci. V praxi to znamenalo, Ze platcem dané se najednou stal kupujici, ¢imz zaroven doslo
k odstranéni institutu rucitele. Tim se stalo, Ze tato dan zacala odpovidat svému nazvu, nebot
poplatnikem této dané byla skute¢né osoba nabyvajici vlastnické pravo k této nemovitosti. Vyse této
dané byla stanovena na 4% z nabyvaci nebo odhadni ceny nemovitosti, pricCemz za zéklad dané se
vzdy stanovila cena vyssi. Zaroven vsak tato Gprava umoznila osvobodit od dané prvni uplatné nabyti
stavby bez ohledu na skutecnost, zdali stavba jiz byla pripravena k uzivani, ¢i nikoliv. Je zajimavé, ze
u této pravni Upravy zakonodarci ocekavali, Ze by mohlo dojit ke snizeni cen nemovitosti o 4 %.

K této situaci vSak nedoslo, protoze prodavajici vyuzili stavajici situace, ceny nesnizili, a naopak
jejich ceny fakticky vzrostly minimalné o naklady kupujicich na zaplaceni dané.

Navrh na zruseni dané z nabyti nemovitych veéci

Dne 27.5.2020 prosel poslaneckou snémovnou v prvnim ¢teni navrh ministerstva financi na zruseni
dané z nabyti nemovitych véci ve vysi 4 % z celkové kupni ceny a to se zpétnym ucCinkem. Dan jiz
nebude platit nikdo, kdo nemovitost nabyl nejpozdéji v prosinci 2019. Zaroven pak navrh upravuje
prodlouzeni casového testu pro prijmy z prodeje nemovitych véci, které nejsou urceny k vlastnimu
bydleni, ze soucasnych 5 na 10 let. Toto prodlouzeni ¢asového testu bude t¢inné pro nemovitosti
nabyté po 1. lednu 2021. Cilem tohoto opatreni je omezeni spekulaci na realitnim trhu. Co je
zajimavé na tomto vladnim navrhu je skutecnost, ze kupujici, ktery nabude ¢i nabyl nemovitost

v obdobi od prosince 2019 do 31.12.2021, nebude muset hradit dan z nabyti nemovitosti a zéroven si
jesté bude moci uplatiiovat odpoc¢ty tirokd z uvéru na bydleni od zékladu dané. Cilem tohoto opatfeni
je povzbudit trh s nemovitostmi postizeny koronavirovou krizi a zaroven podporit dostupnost



vlastniho bydleni. Ctyti procenta z kupni ceny bytu dnes naptiklad v Praze predstavuji 200 az 400
tisic K¢ navic. Da se vSak ocekavat, ze nékteri prodavajici se obdobné jako v roce 2016 a 2017
muzou snazit vyuzit nastalé situace a nepatrné ceny prodavanych nemovitosti o tuto dan navysit. Zde
jiz bude velmi zalezet na konkrétnich vyjednavacich schopnostech kazdého kupujiciho zvlast.

Zaver

Z navrhu zdkona budou jisté mit zpétné prospéch vsichni ti, kteri dokoncili vklad na katastr
vznikne preplatek, o jehoz vraceni mohou pozadat. Ti, jejichz dan byla splatna od 31.3.2020,
nasledné pak ministerstvem kvili pandemii odlozena do konce srpna 2020, nebudou uz muset platit
vubec. Otazkou pro vSechny pak zlistavaji eventuélni fiskalni dopady do statniho rozpoctu. Tato dan
vynasi rocné témeér 14 mld. K¢. Navrh také do budoucna zrusi moznost odecist si zaplacené uroky

z hypotéky od zadkladu dané.

Je treba si uvédomit, ze zatim stale nejde o definitivni schvaleni navrhu, ale o jeho samotné
propusténi do dalsiho ¢teni, coz znamena, ze navrh mize byt upraven, pripadné nemusi byt schvélen
vibec. Ale to vSe ukéaze az ¢as. Obecné je vSak mozno rici, Ze zruSeni dané z nabyti nemovitych véci
je krok spravnym smérem a zaroven pro kupujiciho zjednodusenim celé transakce minimalné v tom,
ze odpadne pripadnda nutnost nechat si vypracovat znalecky posudek za tc¢elem zaplaceni daneé.

Katerina Masna,

paralegal
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Dalsi clanky:

o Environmentdalni tvrzeni spolecnosti v hleddcku EU: Jak se vyhnout greenwashingu a obstat v
nové regulaci?

e Ocenovani senior center a domovu se zvlaStnim rezimem v nemovitostnich fondech

e Zména vyroby na prikaz materské spole¢nosti bez financni kompenzace vzniklych ztrat?
Judikat NSS, ktery méni pohled na prevodni ceny
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e Byznys a paragrafy, dil 26.: Smirdéi fizeni jako alternativni néstroj reSeni sport mezi

podnikateli

e ,Bez pohlavku“: jasna hranice vychovy v ceském pravu

e Nova éra v boji proti nekalym obchodnim praktikdm: Co prinese nové procesni natizeni EU?

 Diskriminace neni legrace aneb nerovné zachéazeni s akciondri pri vyplaté zalohy na podil na
zisku

e Licence LUC v podnikatelské strategii provozovatelt dront

 Neplatnost usneseni valné hromady akciové spolecnosti v rozhodovaci praxi soudi

o Aktudlni novelizace potravinovych vyhlasek

o Zaméstnanecké akcie (ESOP) v roce 2026: co prinasi novela a jak se na ni pripravit
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