25. 6. 2015

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

Otazniky kolem dane z nabyti nemovitych
veci

V Ceské republice doznal prevod nemovitych véci se zménou danovych zdkont od roku 2014 nové
podoby a puvodni dan z prevodu nemovitosti byla nahrazena thradou dané z nabyti nemovitych véci.
Nezménil se jen nazev predpisu, ale také zavedené zvyklosti pro podani danového priznéni. A ackoliv
novy pravni predpis vesel v platnost pred vice jak rokem, objevuji se stéle nejasnosti a dotazy nad
jeho pouzivanim. Zejména jde o otdzky, kdy je vhodné ocenit nemovitost znalcem ¢i znaleckym
ustavem a kdy odevzdat danové priznani bez znaleckého posudku, coz souc¢asna pravni iprava nove
umoznuje.

TPA Horwath

K 1. lednu 2014 vstoupil v platnost novy pravni predpis v podobé zakonného opatreni Senatu ¢.
340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ktery zménil puvodni zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani
dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti. Zména predpisu prinesla také zna¢né upravy
pro podani danového priznani. Sice zustalo stejné zatizeni 4% sazbou jako pred rokem 2014, ale je
nutné pristupovat obezretnéji k uréeni zakladu dané.

Vybér dané aneb jak to funguje?

Pri prodeji nemovitosti je prodavajici povinen zaplatit statu dan. Vyse této dané je zakonem
stanovena ve vysi 4 % z tzv. nabyvaci hodnoty, kterd mize byt sniZzena o uznatelny naklad v podobé
platby za zdkonem vyzadovany znalecky posudek. Nabyvaci hodnota nemovitosti je dana bud
cenou sjednanou, za kterou byla nemovitost skutecné prodana, nebo tzv. srovnavaci danovou
hodnotou. Pro potreby dané se vybere vzdy vyssi z téchto hodnot.
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Pred rokem 2014 se srovnavaci danova hodnota stanovovala pouze na zdkladé znaleckého posudku v
trovni tzv. ceny zjisténé. Nové muze byt srovnavaci danovéa hodnota stanovena bud na zékladé
znaleckého posudku a ¢init 75 % ceny zjiSténé, nebo je mozné vyuzit tzv. smérnou hodnotu, opét na
urovni 75 %. Tuto smérnou hodnotu stanovuje spravce dané sam, a to az po predlozeni danového
priznani k dani z nabyti nemovitych véci. V danovém priznani je tak uvedena pouze zaloha na dan
vypocitana ve vysi 4 % z prodejni ceny nemovitosti. Predlozit se musi vzdy nejpozdéji do konce
tretiho kalendarniho mésice, ktery nasleduje po mésici, ve kterém doslo ke vkladu prava do katastru
nemovitosti. Pouziti smérné hodnoty je ale omezené druhem nemovitosti - ceny sjednané.
Zjednodusené ji lze pouzit pouze u pozemki a staveb primo souvisejicich s osobnim bydlenim.
Zjednodusenim pro poplatnika je vylouc¢eni nutnosti znaleckého posudku. Jako podklad pro vypocet
smérné hodnoty slouzi spravci dané poplatnikem predlozené danové priznani a prilohy s podrobnou
charakteristikou predmétné nemovitosti.

Jak postupuje znalec

Pokud se prodavajici rozhodne pro znalecky posudek, tedy pro ziskani ceny zjiSténé, postupuje
znalec podle vyhlasky MF Ceské republiky aktualizované pro kazdy kalendarni rok. V tomto pripadé
znalec jednotlivé prezkoumava vice parametru, které dotvari skute¢ny stav konkrétni nemovitosti.
Ocenéni se provadi nasledné po vkladu prava do katastru nemovitosti. Cenu za zpracovani
znaleckého posudku Ize, jak bylo uvedeno vySe, uplatnit jako uznatelny vydaj v danovém priznani a
snizit si tim zéklad dané. Po zjiSténi srovnavaci dafiové hodnoty, ktera je ve vysi 75 % ceny zjisténé
(tedy znaleckého posudku) a porovnanim s cenou sjednanou, lze stanovit findlni hodnotu dané
jesté pred odevzdanim danového priznani.

Jak jedna financni urad

Spravce dané prevezme udaje o nemovitosti od danového poplatnika a podle vyhlasky c.

419/2013 Sb. upravuje obecné parametry dotykajici se predevsim stavebniho plasté nemovitosti,
zatepleni, umisténi jednotky v ramci domu, prislusenstvi domu, vytapéni, stavebné-technického stavu
a mimo jiné také povodnového rizika. Tento zpusob vyzaduje vécné presny popis dané nemovitosti
poplatnikem vcetné uvedeni vymér. Kone¢na vysSe dané je znama az po podani danového priznani. Po
zjiSténi smérné hodnoty se ziska opét srovnavaci danova hodnota, ktera je ve vysi 75 % smérné
hodnoty, a poté financ¢ni urad stanovi findlni hodnotu dané.

Smérna hodnota versus cena zjisténa

Nyni tedy prichdzi na pretres otdzka z Gvodu, tedy jakou cestu ma poplatnik zvolit. Znalecky posudek
nebo pockat na vypocet finan¢niho uradu? Pri hledéani odpovédi byl porovnavan standardni byt v
Praze, stavebni pozemek v okresnim meésté a rodinny dum na vesnici. Odbornici Znaleckého ustavu
TPA Horwath Valuation Services zjistili, ze vypocet smérné hodnoty se od ceny zjiSténé lisi ve
velkych sidelnich celcich minimalng, a proto zde muze byt jednodussi znalecky posudek
nepredkladat. Limity ma ale vypocet smérné hodnoty predevsim v mensich obcich. V téchto
lokalitach byl mezi smérnou hodnotou a cenou zjisténou zaznamenan rozdil, ktery mize poplatnika
voliciho vypocet dle smérné hodnoty znevyhodnit. Mize dojit i k tak zna¢nému rozdilu, Ze vypocet
dané nebude vychdazet z kupni ceny, ale z vypocCtu smérné hodnoty. Pravdépodobnou pri¢inou zde
muze byt nedostate¢né mnozstvi uskutecnénych transakci, podle kterych se stanovuje vySe zakladni
ceny u smérné hodnoty i omezujicich parametra v dané lokalité.

Ktery postup/jakou cestu tedy zvolit?

U standardnich nemovitosti ve méstech je pouziti smérné hodnoty velmi spolehlivé. Jedinou ale
rozhodné ne nevyznamnou vyhodou znaleckého posudku je skutecnost, ze vyse dané je znama jesté
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pred podanim danové priznani a indikaci 1ze mit napriklad jiz v dobé dojednavani prodeje. ACkoliv
pro smérnou hodnotu na prvni pohled pozitivem, Ze je oproti znaleckému posudku bezplatna, 1ze
zpracovani znaleckého posudku doporucit zejména v mensich obcich, kde byly zjiStény odchylky
proti smérné hodnoté. Rozhodné ale doporucujeme volit znalecky posudek u rezidencnich staveb,
které jsou svym umisténim v rdmci sidelniho Gtvaru nebo architektonickym navrhem neobvyklé ¢i
unikatni a které koncept smérné hodnoty nedokéze spravné a presné vyhodnotit.
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Dalsi clanky:

e Ocenovani senior center a domovi se zvldstnim rezimem v nemovitostnich fondech

e Zména vyroby na prikaz materské spolecnosti bez financni kompenzace vzniklych ztrat?
Judikat NSS, ktery méni pohled na prevodni ceny

» Novinky z ¢eské a evropské regulace financ¢nich instituci za mésic prosinec 2025

e Odpocet na vyzkum a vyvoj v roce 2026
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e Zameéstnanecké akcie (ESOP) v roce 2026: co prinasi novela a jak se na ni pripravit

o Ustavni soud vymezil hranice zdvaznosti trestniho rozsudku pro rozhodovéani spravnich soudi v
danovych vécech

* Requlatorni posun v oblasti platebnich sluZeb: Stanovisko CNB k miniméln{ uZivatelské
zkuSenosti méni podminky pro Open Banking

» Nékolik otazek k postaveni podlimitnich spravcu kvalifikovanych fonda rizikového kapitalu v
ceském pravnim radu

 Vyuzivani holdingovych struktur a na co si dat pozor

e Mozné dusledky nespravného pouziti Al v procesnich podéanich

o Uzemni plan jako kli¢ovy faktor pii ocefiovani pozemki
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