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

Vybrane aspekty dané z nabyti nemovitych
veci

Predmétem nasledujiciho prispévku je osvétleni nékterych problematickych aspektu tykajicich se
dané z nabyti nemovitych véci, jejiz stéZejni uprava je obsazena v zakonném opatreni Senatu
340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, v platném znéni (dale jen ,Opatreni”) a vyhlasky
Ministerstva financi 419/2013 Sb., k provedeni zakonného opatreni Senatu o dani z nabyti
nemovitych véci, v platném znéni.
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Predmét dané z nabyti nemovitych véci

Predmétem dané z nabyti nemovitych véci je iplatné nabyti vlastnického prava k nemovitym vécem
vymezenym v Opatreni.[1] Skutecnosti, ktera zakladda danovou povinnost subjektu povinného k dani z
nabyti nemovitych véci, je tedy uplatné nabyti vlastnického prava k nemovité véci (nemovitym
vécem) anebo spoluvlastnického podilu na ni (nich).[2] Za Gplatné nabyti nemovité véci se povazuje
téz sména dvou a vice nemovitosti, priCemz kazdému z prevodcl vznika na zékladé takového nabyti
danova povinnost (nedohodnou-li se ucastnici takového pravniho jednani tak, ze poplatnikem dané z
nabyti nemovitych véci bude jen néktery tcastnik).

Osoba poplatnika

Poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci je obecné prevodce vlastnického prava k nemovité
véci.[3] Uastnici pravniho jednani, na zékladé kterého dochazi ke vzniku povinnosti k dani z nabyti
nemovitych véci, se vSsak mohou dohodnout na tom, ze poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci
bude nabyvatel.[4] V praxi se vyskytly (a nadale vyskytuji) problémy s formulaci takového ujednani.
Napf. ujednanim ,darn z nabyti nemovitych veci hradi kupujici“ nedochazi k prevodu danové
povinnosti, nybrz vznika pouze obligac¢ni povinnost kupujiciho ¢astku odpovidajici této dani uhradit.
Jinymi slovy, danova povinnost k dani z nabyti nemovitych véci v takovém pripadé nadéle tizi
prodavajiciho. Z tohoto divodu je vhodné ve smlouvé pouzit napr. nasledujici ujednani: ,Poplatnikem
dané z nabyti nemovitych véci, jejimz predmétem je prevod vlastnického prdva podle této smlouvy, je
nabyvatel/kupujici“.[5]

Vyhodou preneseni danové povinnosti na nabyvatele nemovité véci je skutecnost, Ze prevodce se
nestava zakonnym rucitelem za uhrazeni dané.[6]

Stanoveni vySe dané z nabyti nemovitych véci

Stanoveni vySe dané z nabyti nemovitych véci predstavuje patrné nejvice problematickou oblast jeji
upravy, ve které se v praxi objevuje nejvice nejasnosti. Vlastni vypocet dané z nabyti nemovitych véci
vyplyva z Opatreni a necini v praxi obtize. Problémem vsak zlistava urc¢eni vstupnich hodnot pro
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vypocet dané z nabyti nemovitych véci, tj. zdkladu dané.
Zaklad daneé se urci jako rozdil mezi nabyvaci hodnotou a uznatelnymi vydaji.[7]

a) Nabyvaci hodnota nemovité véci
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vySe dané z nabyti nemovité véci, nebot predstavuje ,vécnou hodnotu” prevadéné nemovité véci, od
které se odviji vyse danové povinnosti jejiho poplatnika. Nabyvaci hodnotou nemovité véci se dle
Opatreni rozumi:

e (i) sjednana cena[8],
e (ii) srovnavaci danova hodnota,[9]
e (iii) zjisténa cena[10], nebo

(

e (iv) zvlastni cena.[11]

Princip urc¢eni nabyvaci hodnoty nemovité véci v zésadé spociva v porovnani sjednané ceny a
srovnavaci danové hodnoty, priCemz plati, Ze nabyvaci hodnotou je vzdy vyssi ¢astka.[12] Srovnavaci
danova hodnota tedy slouzi k porovnani sjednané ceny a hodnoty nemovité véci stanovené
kvalifikovanym zplsobem (znaleckym posudkem v pripadé zjisténé ceny a posudkem spravce dané v
pripadé smérné hodnoty[13]). Jakym zpusobem bude stanovena srovnéavaci danova hodnota, urcuje
poplatnik v priznani k dani z nabyti nemovitych.

V pripadé, ze se prevadéna nemovita véc vyznacuje zvlastnimi vlastnostmi, které podstatné snizuji
jeji hodnotu oproti obvyklym cendam v misté, kde se nemovitost nachdazi, je vhodné zvolit za
rozhodujici hodnotu pro uréeni srovnavaci danové hodnoty cenu zjiSténou na zakladé posudku
znalce, nebot ve smérné hodnoté by prislusny financ¢ni irad patrné nezohlednil tyto zvlastni
vlastnosti.

Nedisponuje-li poplatnik v dobé podani danového tvrzeni znaleckym posouzenim hodnoty prevadéné
nemovitosti, 1ze za rozhodujici hodnotu pro urceni srovnavaci danové hodnoty zvolit smérnou
hodnotu. Nésledné, bude-li dan vymérena prislusnym finan¢nim Gradem vyssi, nez jaka by byla na
zakladé zjiSténé ceny, 1ze v dodateéném priznani k dani z nabyti nemovitych véci zvolit za vychozi
zjiSténou cenu.[14] V takovém pripadé by prislusny financni irad mél rozhodnout o nové vysi dané.

Od provedené volby hodnoty rozhodujici pro urceni srovnavaci danové hodnoty se pak odviji
pripadna povinnost poplatnika, prilozit k priznani k dani z nabyti nemovitych véci znalecky
posudek.[15]

b) Uznatelny vydaj

Uznatelnym vydajem se rozumi odména a naklady prokazatelné zaplacené poplatnikem dané z nabyti
nemovitych véci znalci za vypracovani znaleckého posudku, kterym se urcuje hodnota nemovité véci,
je-li tento posudek pozadovanou prilohou priznani k dani z nemovitych véci a pokud tento vydaj
poplatnik uplatni v danovém priznani.[16] Ze ,zdkonné” definice tedy vyplyvaji 3 predpoklady, pri
jejichz splnéni je poplatnik opravnén snizit nabyvaci hodnotu nemovité véci (k tomuto pojmu viz nize)
o naklady spojené se znaleckym ocenénim nemovité véci, a to:

e (i) znalecky posudek urcujici hodnotu nemovité véci je vyZadovanou prilohou priznéani k dani z
nabyti nemovitosti,

e (ii) odménu za vypracovani znaleckého posudku a néklady spojené s jeho zpracovanim uhradil
znalci poplatnik, a

e (iii) uhrazeni ndkladt a odmény znalce poplatnik prislusnému spravci dané prokazal.



Pri splnéni vySe uvedenych predpokladu je tedy poplatnik opravnén snizit zaklad dané z nabyti
nemovitych véci (resp. nabyvaci hodnoty nemovité véci, ktera by byla v opacném pripadé rovna
zakladu dané) o tyto vydaje, a sice jejich uplatnénim v priznani k dani z nabyti nemovitych véci.[17]

Splatnost dané a elektronické podani danového priznani

Splatnost dané z nabyti nemovitych véci nastava v posledni den lhuty stanovené k podéani radného
danového tvrzeni (priznani k dani z nabyti nemovitych véci)[18]. Pocatek béhu této lhuty se odviji od
povahy prevadéné nemovité véci, predevsim podle toho, zda se jednd o nemovitosti evidované v
katastru nemovitosti, ¢i nikoli. V pripadé nemovitosti evidovanych konc¢i lhata k podéni radného
danového tvrzeni v posledni den tretiho kalendarniho mésice nésledujiciho po kalendainim meésici,
ve kterém byl proveden vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti. V pripadé nemovitosti
neevidovanych v katastru nemovitosti tato lhuta kon¢i v posledni den tretiho kalendarniho mésice
nasledujiciho po kalendarnim meésici, ve kterém doslo k nabyti vlastnického prava nabyvatelem.

V pripadé, ze poplatnik zvoli moznost stanovit srovnavaci danovou hodnotu uzitim smérné hodnoty,
je povinen platit dan z nabyti nemovitych véci prostrednictvim zalohy ve vysi odpovidajici 4 % ze
sjednané ceny nemovité véci. Splatnost zélohy nastava v posledni den lhlity stanovené k podéni
radného danového tvrzeni (viz vyse).

Dan z nabyti nemovitych véci i zaloha na tuto dan se hradi mistné prisluSnému spravci dané, v jehoz
obvodu uzemni pusobnosti se nachazi prevadéna nemovita véc.

Na poplatniky dané z nabyti nemovitych véci, kteri maji zpristupnénu datovou schranku nebo kteri
maji zakonem uloZenou povinnost oveérovat ucetni zavérku auditorem, se neuplatni povinnost podat
danové priznani v elektronické podobé, nebot nebyl vydan tiskopis tohoto podéani ve formatu
umoznujicim jeho zasilani datovou zpravou. Poplatnici by proto neméli byt sankcionovani za podani
danového priznani v listinné podobé.

Zaver

Pravni Gprava dané z nabyti nemovitych véci patrné v blizké budoucnosti dozna jistych, nikoli
nepatrnych zmén, nebot dne 6. bfezna 2015 byl ze strany Ministerstva financi Ceské republiky
predlozen Vladé Ceské republiky ke schvaleni navrh zakona, kterym se méni Opatreni, s navrzenou
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dané z nabyti nemovitych véci v osobé nabyvatele.[19]
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[1] Viz § 2 odst. 1 Opatreni.

[2] Tj. pozemek, stavba, ¢ast inzenyrské sité nebo jednotka v budove, pravo stavby zatézujici
pozemek. V dalSim textu se pojmem vlastnické pravo k nemovité véci rozumi shodné téz
spoluvlastnicky podil na nemovité véci a nemovitou véci téz spoluvlastnicky podil na ni.

[3] Za obecné pripady povazujeme prevod vlastnického prava k nemovité véci na zakladé kupni ¢i
sménné smlouvy.

[4] Viz § 2 odst. 1 Opatreni.

[5] Viz obdobné Ministerstvo financi. Informace Generalniho finan¢niho reditelstvi ke zméné osoby
poplatnika podle § 1 odst. 1 zdkonného opatreni Senatu 340/2013 Sbh., o dani z nabyti nemovitych
véci. In: www.financnisprava.cz [online]. Praha: Ministerstvo financi. [cit. 31.7.2015]. Dostupné na
www, k dispozici >>> zde.

[6] Viz a contrario § 41 odst. 2 Opatreni

[7] Viz § 10 Opatreni.

[8] Sjednanou cenou se rozumi Uplata nebo hodnota nepenézitého plnéni poskytnutého za nabyti
vlastnického prava k nemovité véci (typicky kupni cena). Viz § 13 Opatreni.

[9] Srovnavaci dafiovou hodnotou se rozumi castka rovnajici se 75 % zjisténé ceny nebo tzv. smérné
hodnoty.

[10] Zjisténou cenou se rozumi cena nemovité véci urc¢ena znaleckym posudkem podle zdkona
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zékonu (zékon o ocenovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpist.

[11] Viz § 11 Opatreni. Situace, kdy je nabyvaci hodnotou nemovité véci jeji zvlastni cena,
povazujeme za spiSe méné frekventované, a proto se jimi v tomto prispévku nebudeme blize vénovat.
[12] Opatreni upravuje téz situace, kdy se néktera z vyse uvedenych ¢ty hodnot pouZzije pro urceni
nabyvaci hodnoty bez dalSiho. Viz § 12 odst. 4, §22 a 23 Opatreni.

[13] Smérna hodnoty nemovité véci by de iure méla odpovidat cené obvyklé, tj. hodnoté obdobnych
nemovitych véci v daném misté a Case.

[14] Viz § 138 zékona 280/2009 Sh., danovy rad, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,danovy
rad”).

[15] Znalecky posudek je k danovému priznani nezbytné pripojit v pripadé, ze poplatnik zvoli
moznost urcit srovnavaci danovou hodnotu uzitim zjisténé ceny, nebo je-li zjiSténa cena primo
nabyvaci hodnotou podle § 23 Opatreni, popr. jedna-li se o prevod nemovité véci, u které nelze
stanovit smérnou hodnotu (napr. pozemek, jehoz soucasti je rozestavéna stavba).

[16] Viz § 24 Opatfeni.

[17] V pripadé, Ze tak poplatnik neucini v radném danovém tvrzeni (priznani k dani z nabyti
nemovitych véci), mize tak do konce lhity k jeho podani uc¢init v opravném danovém tvrzeni (viz §
138 danového radu), nebo v obdobi 3 let ode dne néasledujiciho po uplynuti lhity k jeho podéni v
dodateCném danovém tvrzeni (viz § 142 odst. 2 danového radu).
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[18] Viz § 135 odst. 3 danového radu.

[19] V podrobnostech viz Ministerstvo financi Ceské republiky. N4vrh zakona, kterym se méni
zakonné opatreni Senatu 340/2013 Sh., o dani z nabyti nemovitych véci. In: Databaze eKLEP [online
databaze]. Praha: Utad V1ady Ceské republiky. [cit. 31.7.2015]. Dostupné na www, k dispozici >>>
zde.
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Dalsi clanky:

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

e Prava pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

« Faktory ovliviiujici nahrady za duSevni Utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch
» Byznys a paragrafy, dil 20.: Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti

e Novy zakon o kritické infrastrukture a jeho provazanost s novym zakonem o
bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy

o Komisionalni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?

o Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencidl v pravni pasti?

o Zmény zé&pisu zéstavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni
dlouholetou praxi

e Pravnim ucinkem sluzebnosti pozivaciho prava je vstup pozivatele do pravniho postaveni
pronajimatele dle drive uzaviené najemni smlouvy

» Nenépadnd novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve spravnim soudnictvi vystavbu?
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