15.12. 2014

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

Dan z nabyti nemovitych véci - nahrada dane
z prevodu nemovitosti

Vedle zmén, které do naseho pravniho raddu vnesl novy obéansky zakonik a zakon o obchodnich
korporacich, se do pravniho radu od 1. 1. 2014 dostalo i novum v podobé dané z nabyti nemovitych
véci. Tato dan, ktera se radi mezi dané transférové, nahradila dan z prevodu nemovitosti upravenou
zakonem o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti, ktery byl s G¢innosti od 1.1.
2014 zruSen. Dan dédické a darovaci se presunula do zdkona o dani z prijmu, ¢imz se zakonodarce
pokusil o sjednoceni jak divodnosti platby obou presunutych dani, tak sazby dané.

Cilem tohoto ¢lanku je vnést do danovych zalezitosti souvisejicich s prevodem nemovitosti jasno a
popsat zmény, ke kterym v souvislosti s prijetim nové pravni upravy doslo.

Zmény

Danova povinnost k dani z nabyti nemovitych véci vyplyva ze zakonného opatreni Senatu
340/2013 Sh., o dani z nemovitych véci. K tomuto zdkonnému opatreni Senatu byla dale prijata i
provadéci vyhlaska 419/2013 Sh.

Predmétem dané je pouze Uplatné nabyti vlastnického prava k nemovité véci, typicky se jedna o
prevod na zakladé kupni smlouvy.

Jak z nézvu opatreni vyplyva, plivodnim zdmérem zékonodérct bylo prenést danovou povinnost na
nabyvatele vlastnického prava nemovitych véci. Na posledni chvili bylo nicméné zakonodarci
schvéleno, ze poplatnikem zustane pro pripad koupé a smény i nadéle prodavajici, tedy prevodce, a
jen v ostatnich pripadech bude poplatnikem nabyvatel. Jednim z ostatnich pripadt nabyti
vlastnického prava muze byt napriklad vydrazeni nemovité véci nebo vklad nemovité véci do
obchodni korporace. Finalni podoba zakonné tupravy, pokud jde o poplatnika dané, tedy viceméné
koresponduje s upravou dané z prevodu nemovitosti z minulosti. Nadale zistava také ruceni
nabyvatele za zaplaceni dané za situace, Ze je prevodce poplatnikem dané. Novinkou v souvislosti s
poplatnikem dané je moznost si na strané ucastnika kupni nebo sménné smlouvy dohodnout, ze
poplatnikem dané bude nabyvatel. V takovém pripadé ma tato dohoda obsazena v prislusné smlouvé
ucinky i vaci finanCnimu uradu, nejedna se tedy o ujednéni, které je GCinné pouze mezi smluvnimi
stranami (inter partes).

Lhuta k podani a zaplaceni dané, pripadné zalohy na dan, se také nijak nezménila. Dafové priznani
je nutné podat nejpozdéji do tretiho kalendarniho mésice nasledujiciho po mésici, v némz byl v
katastru nemovitosti proveden vklad vlastnického prava k nemovité véci, prava stavby, nebo spravy
sveérenského fondu. Datem provedeni vkladu je mysleno datum faktického zapisu vkladu na
katastralnim uradu, nikoliv datum podani.
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Sazba dané zustala beze zmény, a to 4 % z nabyvaci hodnoty. Pravé u nabyvaci hodnoty nicméné
doslo k nékolika zménam. Nabyvaci hodnotou muze byt dle zakonného opatreni cena sjednang,
srovnavaci danova hodnota, zjiSténa cena, nebo cena zvlastni. Srovnavaci danova hodnota
predstavuje 75 % smérné hodnoty, nebo zjiSténé ceny vychazejici ze znaleckého posudku. Smérna
hodnota vychazi z cen nemovitych véci v misté, ve kterém se nachazi nemovita véc, a urcuje ji
financCni Urad, u néhoz se podava danové priznani, a to v souladu z vySe zminénou provadéci
vyhlaskou k zakonnému opatreni Senatu, jejimz hlavnim obsahem je pravé urceni smérné hodnoty. S
ohledem na vétSinovou moznost uziti smérné hodnoty jiz v zasadé nema vyznam nechat si
zpracovavat znalecky posudek, kdy je nutné znalci za zpracovani znaleckého posudku uhradit
odménu. Zakonné opatreni sice stanovi, Ze je mozné pozadovat ndklady na zpracovani znaleckého
posudku, ale fakticky se naklad za zpracovani znaleckého posudku pouze odecte od zékladu dané,
¢imz dojde k ponizeni ceny znaleckého posudku o 4 %. Jednoznacné se proto poplatnikovi zpracovani
znaleckého posudku za ucelem urceni zjisténé ceny nevyplati. Naopak urceni smérné hodnoty pro
poplatnika nepredstavuje zadny néklad navic, je zpracovan finan¢nim uradem zcela zdarma a
poplatnik pouze vyplni kratky dotaznik finan¢nimu uradu za ucelem urceni této smérné hodnoty
nemovité véci. Jedinou nevyhodou uziti smérné hodnoty, a to ve vétsiné pripadi pouze zdanlivou, je
skutecnost, Ze smérna hodnota neni poplatnikovi pri platbé dané z nabyti nemovitych véci znama.
Zaslana castka urcena 4 % ze sjednané ceny je tedy na rozdil od predchozi pravni ipravy zalohou
dané. Pokud by doslo k tomu, Ze by srovnavaci danova hodnota odvozena od smérné hodnoty byla
vysSi nez cena sjednand, doméril by v takovém pripadé finanéni trad dan platebnim vymérem.

Nové se k danovému priznani prikladd mimo nabyvaciho titulu (napr. kupni smlouvy) i vyrozuméni o
zapisu navrhovanych skutecnosti do katastru nemovitosti. Dale se priklada znalecky posudek, pokud
jej poplatnik nechal zpracovat, pripadné vyplnény dotaznik, ktery slouzi finan¢nimu uradu k uréeni
smérné hodnoty. Zménou v pripadé priloh je i snizeny formalismus ze strany verejné spravy, kdy
staci jako prilohy prilozit prosté kopie popsanych dokumentt.

Dalsi zménu v souvislosti s transferovou dani z nabyti nemovitych véci je mozné nalézt u danové
povinnosti manzelu k dani z nabyti nemovitych véci. Na spole¢né jméni manzela se v minulosti pro
potreby povinnosti k dani z prevodu nemovitosti nahlizelo jako na rovnodilné podilové
spoluvlastnictvi. Manzelé z toho diivodu museli podat danové priznani kazdy za sebe a uhradit radné
svou polovinu dané s tim, Ze mezi nimi neexistovala ze zakona zadna solidarita ve vztahu k platbé
dané z prevodu nemovitosti. Dle zdkonného opatreni o dani z nabyti nemovitych véci je na celou
situaci manzelll pohliZzeno rozdilné. Nové je mozné na manzele pohlizet jako na jednoho
samostatného poplatnika, ktery poda danové priznani a uhradi prisluSnou dan za celou nemovitou
véc, kterad spadala do spolecného jméni manzelu. Dle danového radu by si sice manzelé méli zvolit
svého zastupce, a to at mezi sebou, nebo nékoho tretiho, pokud nicméné jeden z manzela poda
danové priznani prvni, je automaticky povazovan za toho spolecného zastupce. K thradé dané jsou
nakonec manzelé povinni solidarné, uplatni se tedy mezi nimi solidarni odpovédnost za platbu dané z
nabyti nemovitych véci.

Posledni véci, kterou je nutné ve vztahu k dani z nabyti nemovitych véci zminit, jsou pripady
osvobozeni od dané. Osvobozeni existuje cela rada, vedle pripada ve verejnopravni oblasti je nutné
zminit zejména osvobozeni prevodu novych staveb nebo osvobozeni pri nabyti vlastnického prava k
jednotce fyzickou osobou, ktera je ndjemcem jednotky, ¢i Clenem pravnické osoby, od které jednotku
nabyva, a ktera ptivodné vznikla za ucCelem vlastnictvi jednotek.

Zaver

Pokud mam shrnout zmény, ke kterym doslo prijetim zékonného opatieni Senatu o dani z nabyti
nemovitych véci a zruSenim zdkona o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti, tak
pokud jde o fakticky dopad na smluvni strany, k zdsadnim zménam nedoslo. Poplatnikem dané z



nabyti nemovitych véci je u nejcastéjsich forem prevodu nadale prevodce, stejné tak zustava stejna
sazba dané ve vysi 4%.

Za zminku stoji zmény v nabyvaci hodnoté, ze které se vypocitava dan, kdy nové neni ve vétsiné
pripada nutné nechat zpracovavat znalecky posudek, ale je mozné vyuzit tzv. smérné hodnoty jako
podkladu pro srovnavaci dannovou hodnotu, kterou urci sam prislusny financ¢ni Grad. Novou upravou
se taktéz snizuje formalismus ze strany financniho uradu, kdy nové se prilohy k danovému priznani
vyzaduji pouze v prostych kopiich. Nakonec je jeSté vhodné zminit zmény, které nova pravni Gprava
vnesla do dafiové povinnosti pri prevodu ze spole¢ného jméni manzeld, nové se na manzele hledi vice
jako na jednoho samostatného poplatnika, coz je pro manzele jednoznacné prinosem.

Lucie Kotyzova

Holubova advokati s.r.o.

Za Poricskou branou 21/365
180 00 Praha 8

Tel.: +420 224 914 050
Fax: +420 224 914 050

e-mail: info@holubova.cz

© EPRAVO.CZ - Sbirka zékonu, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

¢ Rozhodnuti Soudniho dvora Evropské unie o predbézné otdzce - C-386/23 ze dne 30. dubna
2025 - Prolomeni zdkazu uvadét zdravotni tvrzeni tykajici se rostlinnych latek?

e Zjistovani véku na online platformach a ochrana nezletilych

¢ Povinnost zaméstnavatele prispivat na produkty sporeni na stari zaméstnancu, aneb jak muze
byt risk pro nékoho zisk!

« Bitva o sportovni data a technologie: Strava a Suunto proti Garminu

e Lichevni smlouva ve svétle usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 6. 2025, sp. zn. 28 Cdo
2378/2024

o Ustavni soud rozhodl: Styk rodi¢e s ditétem je nejen pravem, ale i povinnosti

 Prdva pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

« Faktory ovliviiujici ndhrady za duSevni Utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch

e Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti
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e Novy zdkon o kritické infrastrukture a jeho provazanost s novym zakonem o kybernetické

bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy
« Komisionalni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?
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