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

Zmeéna poplatnika daneé z nabyti nemovitych
veci

Dne 1. 11. 2016 nabyva tcéinnosti zékon 254/2016 Sb., kterym se méni zakonné opatreni Senatu
340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci. Citovany zakon prinasi zcela zasadni zmény, které
zasahnou do kazdodenniho zivota osob podnikajicich na realitnim trhu, ale i téch, které pouze kupuj,
¢i prodéavaji nemovitou véc.
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Predmétem dané je ve smyslu § 2 citovaného zakonného opatreni uplatné nabyti vlastnického prava
k nemovité véci (véetné nabyti nemovité véci na zakladé realizace zajisStovaciho prava, nebo
pohledévky zaji$téné zajistovacim prevodem préava) nachézejici se na izemi Ceské republiky, pokud
zakonné opatreni neuvadi jinak. Obvykle se Ize v praxi s uvedenou dani setkat pri prodeji domu,
jednotky, ¢i pozemku.

Dle zakonného opatreni, ve znéni uc¢inném do 31. 10. 2016, je poplatnikem dané z nabyti nemovitych
véci primarné prevodce (v pripadé prodeje prodavajici) s tim, Ze strany se mohou smluvné
dohodnout, ze poplatnikem bude nabyvatel (v pripadé prodeje kupujici). Je-li poplatnikem dané
prevodce, je nabyvatel rucitelem. Strany se tedy mohou dohodnout, kdo je odpovédnou osobou za
podani danového priznéani a thradu dané.

Novelizované znéni zakonného opatreni stanovi jednotného poplatnika dané s tim, ze od 1. 11. 2016
je urcen jako poplatnik dané nabyvatel (kupujici). Na zakladé citované novely tedy doslo ke
sjednoceni poplatnika dané. Soucasné byla odebrana moznost stranam poplatnika urcit
dohodou. Nic, samozrejmé, nebrani dohodé stran o tom, ze skute¢nym platcem dané bude prevodce
(prodévajici). Pravnim (a v pripadé pravnickych osob i iCetnim) dusledkem takové dohody vSak bude
stav, kdy kupni cena, sjednana ve smlouvé, bude fakticky snizena o dan z nemovité véci (priklad:
kupni cena bude sjednana ve vysi 1 000 000 K¢; strany se dohodnou, ze dan plati prodavajici - v
takovém pripadé stale plati zakonny predpoklad, Ze poplatnikem dané je kupujici, tj. ten bude
povinen podat priznani k dani, a z kupni ceny bude Cast ve vysi 40.000 K¢ odeslana finan¢nimu
uradu; prodavajici tak obdrzi kupni cenu snizenou o tuto ¢astku, kupujici tak splni svou zékonnou
povinnost).

Dalsi zasadni zménou je zruSeni zakonného ruceni. Od 1. 11. 2016 jiz nebude platit, Ze nabyvatel (¢i
prevodce) ruci za splnéni danové povinnosti.

Novela zakonného ustanoveni rovnéz zavadi nékolik dil¢ich zmén tykajici se vymezeni predmétu
daneé:

e InZenyrska sit - Nové jiz neni predmétem dané nemovita véc, ktera je casti inzenyrské site,
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ale nabyti vlastnického prava k budoveé podle katastrélniho zakona, ktera je casti této siteé,
nebo spoluvlastnickému podilu na takové budové. Predmétem dané jiz neni uplatny prevod
casti inZenyrské sité. Jde-li o nabyti vlastnického prava k inzenyrské siti nebo
spoluvlastnickému podilu na ni, je predmétem dané z nabyti nemovitych véci pouze uplatné
nabyti vlastnického prava k budové podle katastralniho zdkona, ktera je ¢asti této sité.

 Pravo stavby - Nové je v pripadé prava stavby rozhodujici pro ur¢eni dané z nabyti nemovitych
véci nejen nabyti prava stavby, ale rovnéz prodlouzeni doby, na kterou je pravo stavby zrizeno.
Dan je tedy povinen nabyvatel uhradit v pripadé, Ze nabude pravo stavby. V pripadé, ze se
nasledné s osobou povinnou z prava stavby dohodne na prodlouzeni doby trvani prava stavby,
bude nabyvatel rovnéz muset zaplatit dai z davodu prodlouzeni doby trvéni prava stavby.

Na zékladé novely je rovnéz nové osvobozeno prvni uplatné nabyti vlastnického prava k rodinnému
domu, jednotky v bytovém domé, nebo jednotky v bytovém domé zménéné stavebni dpravou, dojde-
li k nému v dobé 5 let ode dne dokonceni nebo zapoceti uzivani rodinného domu, jednotky v
bytovém domé nebo jednotky v bytovém domé zménéné stavebni Gpravou, a to od toho dne, ktery
nastane drive. Novela v tomto smyslu nahrazuje slovo ,nové“ slovem , dokoncené nebo uzivané“, coz
se jevi z hlediska terminologie jako pojem presnéjsi pro urceni zac¢atku plynuti uvedené doby.

Zaver

Celkové 1ze hodnotit novelu zakonného opatreni Senatu 340/2013 Sh., o dani z nabyti nemovitych
véci jako neprili§ systémovou v tom smyslu, Zze nabourava zavedeny systém realitniho trhu, kdy v
dusledku zmény dojde zékonité k upravé kupni ceny nabizenych nemovitosti. Rovnéz prechodné
obdobi muze pusobit komplikace v pripadé, kdy smluvni dokumentace nepocita s nabytim ucinnost
novely v prubéhu obchodni transakce. Citovana novela v zavérecnych ustanoveni stanovi, ze pro
danové povinnosti u dané z nabyti nemovitych véci, jakoz i pro prava a povinnosti s nimi souvisejici,
vzniklé prede dnem nabyti uCinnosti novely, se pouzije zdkonné opatreni Senatu 340/2013 Sh., ve
znéni uCinném prede dnem nabyti uCinnosti novely. Rozhodujicim okamzikem je vSak podani navrhu
na vklad do katastru nemovitosti a nikoliv uzavreni kupni smlouvy. Na tuto skutec¢nost je proto treba
pamatovat jiz pri tvorbé smluv, které maji byt uzavieny pred 1. 11., nebot rezim dané se muze v
dusledku Gc¢innosti novely od podpisu smlouvy do podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti
zménit. Je zrejmé, Ze hlavnim (ne-li jedinym) zadjmem zakonodarce pri vytvareni novely bylo posilit
svoji pozici, jako véritele, vii¢i danovym subjektiim, poplatnikiim dané. Nové bude poplatnikem dané
osoba vlastnici nemovitost, jejiz hodnota zna¢né prevysuje vymérenou dan. Nestabilita, do které
bude uvrzen nejen realitni trh v disledku novely, nemuze byt nikdy vyvazena ziejmé zamysSlenym
prinosem, kterym je zdjem statu na ,pohodInéjSim” vybirani dani. Zvlasté pokud zdjem statu v tomto
pripadé sméruje proti jeho ob¢anum.

Mgr. Michal Svaton,
advokat
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Dalsi clanky:

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

e Novy zdkon o kritické infrastrukture a jeho provazanost s novym zéakonem o kybernetické

bezpecnosti. Kontext a prijeti nové legislativy

» Komisionalni prezkouseni: Vice prilezitosti, vice problému?

e Testamentarni svérenské fondy: nevyuzity potencidl v pravni pasti?

» Zmény zépisu zéstavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK mén{
dlouholetou praxi

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

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