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

Nova reforma dani versus dan z prevodu u
transakci s nemovitostmi

Dne 20. prosince 2011 byl publikovan ve Sbirce zdkonu novy zakon 458/2011 Sb. vztahujici se ke
zrizeni jednotného inkasniho mista. Tento novy zakon mimo jiné vyznamné upravuje také zakon
357/1992 Sb., o dani dédické, darovaci a dani z prevodu nemovitosti v platném znéni, a to ve vztahu
k osvobozeni pri transakcich s nemovitostmi.
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V soucasnosti platnd pravni dprava uvadi (§ 20 v odst. 6 pism. e), Ze od dané z prevodu nemovitosti
jsou osvobozeny vklady do zédkladniho kapitalu obchodnich spolec¢nosti nebo druzstev sidlicich v
tuzemsku nebo na tzemi jiného evropského statu, a to za predpokladu splnéni podminky drzeni
podilu v této spolecnosti po dobu 5 let. Zakon jiz vSak blize neupravoval, jak velky minimalni podil
musel spolec¢nik drZet. V praxi se tedy Casto stavalo, ze spolecnik byl vlastnikem minimalniho podilu
napr. 0,25 procenta anebo 1 akcie po dobu péti let a vyuZzil tohoto osvobozeni.

Noveé pravni Gprava zcela rusi toto ustanoveni a tudiz i podminku drzeni podilu ve spole¢nosti po
dobu 5 let, po jejiz uplynuti byl subjekt osvobozen od této dané. Osvobozeni bude pokryvat pouze
pripady, kdy vkladajicim spolecnikem bude stat resp. izemni samospravny celek. Uvedené bude mit
tedy za nasledek, ze tyto transakce s nemovitostmi, tykajici se podnikatelskych subjektt, budou
podléhat zdanéni a tedy platbé dané z prevodu nemovitosti, coz bude mit zna¢ny dopad na néklady
spojené s témito nemovitostnimi transakcemi.

Vyse dané je v souCasnosti stanovena na urovni 3 %, tato vySe zustane i po zméné zavedené touto
novou pravni upravou. Sazba dané se na zékladé provedeného Setreni nijak nevymyka prumeéru
Evropské unie, spiSe se pohybuje v jeji dolni mezi. Napriklad v Itdlii je tato dan ve vysi 7 procent a v
pripadé zemédélské pudy az 15 procent. Na druhé strané je Slovensko, které tento druh dané
neuplatiiuje viibec, tato dan byla spolecné s dal$imi zrusena jiz v roce 2003 pfi tzv. reformé
verejnych financi zavedené za prvni vlady MikulaSe Dzurindy. Duvodem byly zejména relativné
vysoké naklady na vybér ve vztahu k vytéznosti a nespravedlivost, kdy byl subjekt donucen nejenom
zaplatit dan z prevodu, ale pak i nasledné z prijmu.

Pro ilustraci vySe uvedeného je vhodné poukdazat na prakticky dopad této zmény. V soucasnosti
napriklad spole¢nost s ruCenim omezenym pri vkladu nemovitosti v hodnoté pul miliardy do
zakladniho kapitdlu své nové vzniklé dceriné spolecnosti neplati zadnou dan z prevodu za
predpokladu zachovani podilu po dobu 5 let. Nové s platnosti od roku 2015 se takovato transakce
prodrazi o platbu dané z prevodu nemovitosti. V pripadé, ze by vychodiskem pro tcely stanoveni
dané byla napriklad hodnota 0,5 mld. K¢, v takovémto pripadé by ¢inila dan z prevodu
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neuveritelnych 15 mil. K¢, coZ by mélo dojista nemaly vliv na celkové naklady na transakci.

Na druhé strané tato Uprava zcela opomiji a zachovava osvobozeni od dané z prevodu pri transakcich
s nemovitostmi pravnickych osob pri preménach (viz. §20 odst. 6 pism. f) zdkona 357/1992 Sh.).
Otazka tedy zni, jaké budou praktické dopady uvedeného na transakce s nemovitostmi. Lze

ocekéavat, ze vlastnici spolecnosti budou vyuzivat ve vétsi mire instituty premén obchodnich
spolecnosti a druzstev, a to zejména rozdéleni odstépenim, tak aby mohli vyuzit moznosti osvobozeni
od dané z prevodu nemovitosti. Zaroven nebude ani pozadovano drzeni podilu v takto odstépené
spolecnosti po dobu péti let.

Domnivam se, Ze uvedené zmény povedou pouze k vétsi mire vyuzivani jiného institutu a kyzeny
efekt, ktery ma takto novelizovany zadkon prinést bude minimalni, ne-li nulovy. Bylo by tedy na misté
uvazovat nad celkovym zrusenim této dané, anebo odstranéni vSech platnych vyjimek. Dlouhodobé
se vytéZnost z majetkovych dani v rdmci CR pohybuje na cca 1,5 %. V roce 2010 vynesl statu vybér
dané z prevodu 7,5 mld. K¢. Lze tedy ocekavat, ze i pres uvedené zmény nebude v pristich letech
vybrand Castka z titulu dané z prevodu nemovitosti vyrazné vyssi.

Zaveér

Vyse prezentované meélo za cil upozornit na zmény, které novy zakon o jednotném inkasnim misté
zavadi a zaroven poukdazat na mozné nedostatky, které jsou s timto zakonem spojeny. Je zcela
nelogické zprisnovat a odstrafiovat vyjimky na jedné strané a zachovavat dalsi na strané druhé.

Ing. Matéj Marsala
konzultant spole¢nosti NSG Morison znalecky tstav s.r.o.

NSG Morison znalecky ustav s.r.o.

Jakubska 647/2
110 00 Praha 1

Tel.: 4420 224 800 930
Fax: 4420224 810 360
e-mail: znaleckyustav@nsgmorison.cz

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



https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ceske-narodni-rady-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti-12367.html
http://www.nsgmorison.cz/
mailto:znaleckyustav@nsgmorison.cz
http://www.epravo.cz/

Dalsi clanky:

» Novy zdkon o lobbyingu: Konec tajnych jednéani za zavrenymi dvermi

e Dalnice D49: Kdyz (ne)zdkonné stavebni rizeni zastavi skoro hotovou dalnici. Délnice, ktera
(ne)jede

 Verejné pristupna ucelova komunikace a jeji znaky

 Narizeni odstranéni cerné stavby aneb Kdyz vyjimka potvrzuje pravidlo

e Zakaz zmény k hor$imu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

e Qutsourcing ICT sluzeb dle natizeni DORA

e Zapis zaniku vozidla bez dolozeni ekologické likvidace prostrednictvim rizeni o prestupku

¢ Kombinovand stavba opérné zdi a oploceni bez povoleni stavebniho Gradu

» Bezdluznost poskytovatele socialnich sluzeb po 1. 3. 2025

« Verejné pravo a obecni zrizeni: Vybory zastupitelstva obce a jejich ,funkéni obdobi”

e Spravni pravo: Vznik a zanik mandatu ¢lena zastupitelstva kraje
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