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

Vyvoj dane z nabyti nemovitych veci a
ocekavané zmeny

Nemovitosti jsou v rezimu ¢eského prava zatizeny dvéma zakladnimi druhy dani. Dani z nemovitosti,
ktera je vazana na vlastnictvi nemovitého majetku, a dani z nabyti nemovité véci (drive dan z
prevodu nemovitosti), ktera postihuje majetek tzv. v pohybu, neboli pri zméné vlastnika.[1]

Dan z nabyti nemovitych véci v sou¢asné dobé prochazi asi nejzasadnéjsi zménou od svého zavedeni
v roce 1993. Nejedna se nicméné o necekanou ¢i zlomovou revoluci, jako spiSe o zavrseni
postupného vyvoje této dané, ke kterému zékonodarce v poslednich letech sméroval.

Vyvoj dané z nabyti nemovitych véci

Pripomenme si struc¢né historii této prevodni dané. V roce 1993 byla dan z prevodu nemovitosti
zavedena jako ndhrada za zruSeny notarsky poplatek z prevodu nemovitosti. Poplatnikem dané byl
od jejiho zavedeni v pripadé uplatného prevodu nemovitosti obecné prevodce, Zdkon taktéz zavadel
zakonné ruceni nabyvatele za uhrazeni dané prevodcem. Myslenkou za touto konstrukci dané byla
snaha o jeji jednodussi vybér. Prodavajici mél byt dan schopen bez problému uhradit, nebot
disponoval penéznimi prostredky ze samotné transakce. V pripadé, ze tak prodavajici neucinil, bylo
mozné dan vymahat po kupujicim, a to i pripadnym postizenim nabyté nemovitosti.

Jakkoliv se tato konstrukce dané zda byt funkcni a logickou, jeji pouzivani poukazalo na nékolik
praktickych problémi. Jako hlavni problém se ukazala skutecnost, ze samotna dan jiz byla zpravidla
zohlednéna v kupni cené nemovitosti. Pokud nebyla radné uhrazena prodavajicim, byl kupujici nucen
uhradit daf fakticky dvakrat. Ceské republika byla s touto konstrukci dané v ramci Evropy v
podstaté osamocena. Podobnou variantu zvolilo pouze Polsko a Slovinsko.

Prvni ndznak zmeény prineslo v soucasné dobé ucinné zakonné opatreni Senatu 340/2013 Sb. o dani z
nabyti nemovitych véci (dale jen ,Zakonné opatreni”), které nahradilo puvodni zakon 357/1992 Sb. o
dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti. Zakonodarce jiz samotnym novym
pojmenovanim dané ,z nabyti nemovitych véci“ naznacuje, jaké Casti prevodniho vztahu by se méla
dan tykat. Uprava v Zdkonném opatreni nicméné zamrzla tak rikajic na ptli cesty. I pres novy nazev
dané je v nejcastéjsich pripadech primarnim poplatnikem stale prevodce vlastnického prava.
Strandm je alespon déna moznost dohodnout, Ze poplatnikem se stane nabyvatel. Zachovan byl
taktéz kritizovany institut ruceni nabyvatele vlastnického prava.

Novela zakonného opatreni

Na vyse uvedenou situaci zareagoval zdkonodarce vypracovanim novely Zakonného opatreni (dale
jen ,Novela“). Slovy duvodové zpravy se Novela snazi predevsim o odstranéni nedostatkl pravni


http://www.wolftheiss.com
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakonne-opatreni-senatu-ze-dne-9-rijna-2013-o-dani-z-nabyti-nemovitych-veci-19788.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ceske-narodni-rady-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti-12367.html

upravy, které se projevily v souvislosti s aplikaci pravni Gpravy v praxi, a provedeni dalSich vécnych
zmén, které si praxe vyzadala.[2] Jednotlivé vybrané dil¢i zmény podrobnéji rozebereme v
nasledujicim textu.

Zména v osobé poplatnika

Nejzasadnéjsi novinkou, kterou prinasi Novela, je sjednoceni osoby poplatnika dané v nabyvateli
vlastnického prava k nemovité véci (v pripadé uplatného nabyti vlastnického prava). Zaroven s touto
zménou dochdzi taktéz k odstranéni institutu rucitele a jedinou osobou nesouci ndklady na uhradu
dané je tak nabyvatel. Dan tak jiz bude zcela odpovidat svému nazvu, nebot poplatnikem bude
skutec¢né osoba nabyvajici vlastnické pravo k nemovité véci. Poplatnikem je tak vzdy osoba
disponujici majetkem, jehoz prevod je predmétem dané a da se tak predpokladat snazsi dobytnost
pohledéavky ze strany finan¢nich urada v pripadé neuhrazeni této dané.

Diskuzi vyvolava dopad této zmény na samotnou cenu nemovitosti. V soucasné koncepci v pripadé,
ze poplatnikem dané je prodavajici, je dan jiz Casto promitnuta v kupni cené. Logickym krokem pri
preneseni danové povinnosti by bylo snizeni cen nemovitosti o hodnotu mezi 3-4 procenty. Bohuzel
se da spiSe oCekavat, Ze prodavajici vyuziji nastalé situace a ceny nemovitosti nesnizi. Jejich cena
naopak fakticky vzroste o naklady kupujiciho na odvedeni dané. Zde, ale jiz bude velmi zalezet na
individualnich vyjednéavacich schopnostech kupujiciho.

Zmeéna koncepce osvobozeni novych staveb a jednotek

Soucasna uprava umoznuje osvobodit od dané prvni uplatné nabyti stavby bez ohledu na fakt, je-li jiz
stavba pripravena k uzivani nebo ne. V praxi toto ustanoveni ¢ini finanénim uradiim znacné potize,
nebot rozestavéné stavby se neeviduji v katastru nemovitosti.[3] Muze tak dochazet k vice Gplatnym
prevodum staveb pred okamzikem jejich zépisu do katastru nemovitosti, a pro prislusny financni
urad néasledné muze byt znac¢né obtizné dohledat, jednéa-li se o prvni nebo jiz nékolikaté uplatné
nabyti stavby.

Res$enim je zavedeni osvobozeni od dané u prvniho platného nabyti u stavby (a jednotky) jiz
dokoncené podle platnych stavebnich predpisti, nebo alespon predcasné uzivané. Jakékoliv tiplatné
nabyti ,rozestavéné stavby” bude tedy nové zatizeno dani, nasledné prvni uplatné nabyti po
dokonceni stavby nebo zapoceti uzivani (do péti let od dokonceni, respektive zapoceti uzivani) bude
od dané osvobozeno.

Zdanéni nabyti nemovité véci v ramci prevodu jméni na spolecnika obchodni korporace

Dle soucasné upravy zakona o preméndch je jednou z forem premény obchodni korporace prevod
jméni na spoleénika.[4] Zadkonné opatreni obecné vylucovalo z predmétu dané z nabyti nemovitych
véci praveé nabyti vlastnického prava k nemovité véci preménou obchodni korporace. NerozliSovalo
dale, jedna-li se napriklad o fizi, rozdéleni, nebo pravé nabyti majetku korporace spole¢nikem.
Duvodova zpréava k Novele uvadi, ze v této oblasti dochazelo k nezéddouci danové optimalizaci ze
strany poplatniku a taktéz, Ze neni diivod toto uplatné nabyti vlastnictvi z predmétu dané vylucovat.
Nové tak v pripadé prevodu jméni na spolecnika, jehoz soucasti bude nemovitd véc, bude tento
spolecnik (jako nabyvatel nemovité véci) povinen uhradit dan z nabyti této nemovité véci.

Zaver

Zmeény, které do oblasti dané z nabyti nemovitych véci prinasi Novela, jsou jisté znaCnym zasahem
do relativné stabilni situace, ktera v oblasti této dané panovala od jejiho zavedeni. Zaroven ale



Novela prinasi urcité zjednoduseni systému sjednocenim poplatnika dané v jedné osobé. Z
transakéniho pohledu lze tuto zménu privitat z davodu, Zze odpadne minimélné nutnost (pro
obezretného kupujiciho) dojednavat slozeni Césti kupni ceny odpovidajici vysi dané do advokatni
uschovy a jejiho nasledného vyplaceni primo na tcet finanéniho uradu. Cenou za toto zjednoduSeni
vSak bude preneseni danové povinnosti na kupujiciho, pricemz jen tézko 1ze odhadovat, zda odménou
mu bude alespon mirné snizeni cen nemovitosti.

VétsSina ostatnich ustanoveni Novely pak sméruje predevsim ke zvySeni efektivity vybéru dani. Proti
tomuto nelze obecné nic namitat, pokud budou financni Grady svérené nastroje uzivat efektivné a
budou o to méné administrativné zatézovat danové poplatniky. Skutecnda pozitiva ¢i negativa nové
zavadéné Upravy tak ukaze az praxe.

Predpoklada se, ze Novela nabyde tGc¢innosti v druhé povoliné roku 2016.

Pavel Srb,
advokat

" I~.

Bohuslav Hrdy,
advokatni asistent
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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

e Ustavni soud rozhodl: Styk rodice s ditétem je nejen pravem, ale i povinnosti
e Prava pronajimatele pri vyklizeni pronajatych prostor

e Faktory ovliviiujici néhrady za du$evni Utrapy pozustalych po dopravnich nehodéch

o Byznys a paragrafy, d11 20.: Novy zakon 0 kybernetlcke bezpecnost

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

o Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencial v pravni pasti?

o Zmény zé&pisu zastavniho 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

 Nendpadna novela SRS s velkym potencidlem: urychli zmény ve sprévnim soudnictvi vystavbu?
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