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Zmenam se pristi rok nevyhne ani zdaneni
prevodu nemovitosti

Rozsahlé zmény v ramci rekodifikace soukromého prava cekaji i danové predpisy. V souvislosti se
zdanénim prevodu nemovitosti stoji za pozornost zbrusu novy zdkon o dani z nabyti nemovitych véci,
ktery rusi stavajici zakon o trojdani ¢. 357/1992 Sb. Novy zakon reaguje na zmény zavadéné novym
obcanskym zakonikem, jako napriklad nové pojeti nemovitych véci ¢i spoluvlastnictvi nebo zavedeni
sveérenského fondu ¢i prava stavby. Zaroven si klade za cil nahradit néktera dosavadni ustanoveni,
ktera se ukéazala jako jiz zastarala ¢i administrativné narocna. V neposledni radé je do zakona
promitnuta i nova uprava zakona o obchodnich korporacich.
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Poplatnikem uz jen nabyvatel

Dnes je v naprosté vét$iné uplatnych prevodu nemovitych véci poplatnikem dané prevodce.
Nabyvatel za zaplaceni dané pouze ruci s tim, Ze poplatnikem je pouze v omezenych pripadech
prechodu nemovitosti, napriklad pri vykonu rozhodnuti, drazbé ¢i exekuci.

Novy zakon situaci zjednodusSuje v tom, Ze jako poplatnika dané urcuje vzdy nabyvatel. Nebude tak
podle konkrétniho zptsobu prevodu, respektive prechodu nemovitosti tfeba posuzovat, kdo je
poplatnikem dané. Zakonodérce si od této upravy slibuje i zvySeni efektivity vybéru dané, nebot
poplatnikem bude osoba, ktera vlastni prevadénou nemovitost, a proto si Ize predstavit, ze zaplaceni
dané bude exeku¢né vymahano pravé prodejem prevedené nemovitosti. Podle duvodové zpravy
odpovida tato koncepce i trendu, ktery funguje ve statech Evropské unie, kdy v 16 z 20 stata, které
zdanuji prevody nemovitosti, je poplatnikem dané prave nabyvatel, pouze ve dvou statech je osobou
povinnou k dani prevodce a ve zbyvajicich dvou statech je zavazan prevodce i nabyvatel.

Dals$i vyznamnou zménou nového zékona je zruSeni institutu rucitele za zaplaceni dané. Prevodce tak
jisté uvitd, ze dan nejenze nebude platit, ale nebude za ni ani rucit. Naopak nabyvatel si k cené
nabizené nemovitosti bude muset pricist prislusnou ¢astku pripadajici na prevodni dan, ktera
zustava v dosavadni sazbé Ctyr procent. Ma se tim zjednodusit danové rizeni a zvySit pravni jistota
ucastniki, nebot dosud si nabyvatel ¢asto nebyl jisty, zda prevodce dan zaplati ¢i nikoli a on nebude
muset nastoupit jako rucitel.

Znalecky posudek uz nebude nutny

Prodavame-li dnes nemovitost, pocitdme automaticky s tim, Ze pro stanoveni dané z prevodu
nemovitosti musime nechat vypracovat znalecky posudek. To samozrejmé zvySuje naklady na
transakci. Novy zakon chce tyto néklady danovych poplatnikd usetrit tim, Ze snizuje pocet pripada,
kdy je znalecky posudek vyzadovan.
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U téch nejbéznéjsich smluvnich prevodi, mezi néz patfi napriklad rodinné domy, stavby pro
rodinnou rekreaci, garaze, nékteré pozemky, bytové jednotky a dalsi, zakon zavadi zcela novou
koncepci stanoveni zakladu dané. Ten se urci podle takzvané smérné hodnoty odvozené z béznych
cen prevadénych nemovitosti pri zohlednéni jejich druhu, polohy, stari, vybaveni a dalSich
parametru.

Pro tyto prevody proto nebude jako dosud nutné nechavat vypracovat znalecky posudek, nebot za
ucelem zjiSténi zédkladu dané se porovna sjednana cena za prevod s takzvanou srovnavaci danovou
hodnotou, kterou Ize odvodit pravé od smérné hodnoty. Poplatnik nebude muset ani dan vypocitavat,
nebot tak ucini a dan vymeéri spravce dané. Danovi poplatnici zajisté uvitaji i moznost zjistit si
smérnou hodnotu nemovitosti prostrednictvim danové kalkulacky na internetu.

Je vsak treba pocitat s tim, Ze stanoveni zdkladu dané pomoci smérné hodnoty nebude mozné pouzit
vzdy. U atypickych staveb, kdy spravce dané nebude mit pro urceni smérné hodnoty k dispozici
dostatek informaci, bude nutné i nadale sahnout po znaleckém posudku. Ani u vyse uvedenych
Ltypickych” prevodl nemovitosti vSak danovy poplatnik neprijde o moznost vyuzit znalecky posudek,
bude-li to chtit. Pro ucéely stanoveni zédkladu dané, respektive. srovnavaci danové hodnoty se pak
namisto smérné hodnoty pouZzije cena zjisténa znaleckym posudkem. V pripadech vypracovani
znaleckych posudku zakon prindsi vitanou zménu v tom, ze poplatnikiim umozni uplatnit odménu a
naklady zaplacené znalci za vyhotoveni znaleckého posudku v danovém priznani jako uznatelny

vydaj.

Administrativni zatéz poplatniki ma zmirnit i snizeni rozsahu pisemnosti, které bude spravce dané
vyzadovat. K danovému priznani tak nebude nadéle nutné finan¢nimu tradu predkladat prilohy v
pripadech, kdy si bude moci prislusné dokumenty ziskat, resp. dané informace ovérit z informacnich
systému verejné spravy. Bude se jednat napriklad o dokumenty uloZené ve sbirce listin obchodniho
rejstriku, s postupnou digitalizaci katastru nemovitosti Ize pocitat i s listinami, na jejichz zékladé se
provadi vklad do katastru.

Zmény v systému osvobozeni od dané

V souvislosti s pripravou nového zakona vyslo najevo, ze néktera stavajici osvobozeni (napriklad v
souvislosti s privatizaci statniho pozemku) jiz nejsou aktudlni, jina se ukazala jako nesystémova ¢i
neopodstatnénd. Vyznamnou zménou souvisejici se zdanénim prevodu nemovitosti je bezpochyby
zru$eni osvobozeni vkladu nemovitosti do obchodnich korporaci. To s nékolika malo vyjimkami
zavedl s ucinnosti od roku 2015 jiz zadkon €. 458/2011 Sh. prijaty v souvislosti se zrizenim jednoho
inkasniho mista. Novy zakon tuto koncepci prebira, v dusledku ¢ehoz nabyva zména ucinnosti jesté o
rok drive, a to jizk 1. lednu 2014.

JUDr. Ilona Strosova, LL.M.,
advokatka
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» Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody

» Revize zajezdové smérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. L. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

e Nova pravidla ICC pro rozhod¢i rizeni: Prehled klicovych zmén ucinnych od 1. ¢ervna 2026
e Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o mlcenlivosti
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« Narizeni prodeje jednotky jako ultima ratio ochrany prav ostatnich vlastniku?
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