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

Zmeny u dane z nabyti nemovitych veci

Minuly tyden byla Senatem schvélena novela zdkonného opatreni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z
nabyti nemovitych véci. Vzhledem k tomu, Ze se neoCekava vraceni této novely ze strany prezidenta
zpét Poslanecké snémovné, jeji icinnost zrejmé nastane jesté letos. Zasadnim bodem novely je
zména v urceni osoby poplatnika dané z nabyti nemovitych véci - nové jim bude vylu¢né nabyvatel
nemovité véci. Nicméné zminénd novela obsahuje i dal$i zmény, jez stoji za zminku.

Poplatnik dané z nabyti nemovitych véci

Podle soucasného znéni zdkonného opatreni je v pripadé nabyti vlastnického prava koupi nebo
sménou poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci prevodce vlastnického prava k nemovité véci
(tedy prodavajici). Nicméné prevodce a nabyvatel se v kupni nebo sménné smlouvé mohou nyni
dohodnout, ze poplatnikem bude misto prevodce nabyvatel (tedy kupujici).

Pokud se nyni smluvni strany takto nedohodnou, je poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci
automaticky prevodce vlastnického prava k nemovité véci, priCemz dle nynéjsi upravy je v takovém
pripadé nabyvatel rucitelem.

Novela zakonného opatreni oproti tomu noveé stanovi, Ze poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci
bude vylu¢né nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci. V této souvislosti dojde rovnéz ke
zruSeni ruceni druhé smluvni strany za zaplaceni této dané. Po Géinnosti novely bude za dan tedy
odpovidat (a danové priznani bude podavat) pouze nabyvatel. Prevodce nemovité véci rucitelem
nebude.

Na jedné strané tato zména znamend zjednoduseni spocivajici ve sjednoceni osoby poplatnika dané z
nabyti nemovitych véci, na druhé strané vsak bude znamenat, ze kupujici si pri planovani
financovani koupé nemovité véci bude muset zajistit téz ¢astku odpovidajici dani z nabyti nemovitych
véci (coz muze Cinit problémy pri financovani koupé hypote¢nim uvérem). Zatimco v souCasné dobé
je ve valné vétsiné pripadu dan hrazena prodavajicim z prostredki ziskanych zaplacenim kupni ceny
(zpravidla je predmétnda ¢astka uvolnovana finan¢nimu uradu primo z uschovy na zdkladé predlozeni
podaného danového priznani s podacim razitkem prislusného finan¢niho uradu), nové bude muset
kupujici mit tuto ¢astku (nad ramec kupni ceny) k dispozici a dan zaplatit sam.

Vylu¢né urceni osoby poplatnika bude treba odpovidajicim zptisobem promitnout do textu nové
uzaviranych smluv, a to zejména v pripadé, kdy realizaci nemovitostni transakce 1ze ocekavat az po
ucinnosti novely zakonného opatreni. Tyka se to nejen smluv kupnich, ale rovnéz smluv o tschové,
smluv o smlouvé budouci, popr. smluv rezervacnich.

Pravo stavby
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V soucasné dobé je predmétem dané z nabyti nemovitych véci mj. Gplatné nabyti vlastnického prava
k nemovité véci (nebo spoluvlastnického podilu na ni), ktera je pravem stavby, jimz zatizeny
pozemek se nachézi na uzemi Ceské republiky.

Novela zdkonného opatreni nové dopliuje, Ze za nabyti vlastnického prava k pravu stavby se pro
ucely dané z nabyti nemovitych véci povazuje také prodlouzeni doby, na kterou je pravo stavby
zrizeno. Dan z nabyti nemovitych véci se tudiz bude platit nejen pri zrizeni, ale i pri prodlouzeni

prava stavby.

Inzenyrské sité

Aby se predeslo vykladovym problémum pri nabyvani vlastnického prava k inzenyrské siti nebo
spoluvlastnickému podilu na ni, zdanéni by do budoucna méla podléhat pouze uplatna nabyti
vlastnického prava k budové, ktera je ¢asti této inzenyrské sité (nikoliv tedy pozeme ci jinad
nemovitd véc) a nachazi se na tzemi Ceské republiky, nebo nabyti spoluvlastnického podilu na
takové budoveé.

Uzemni samospravné celky

Podle nyni platného znéni je od dané z nabyti nemovitych véci osvobozeno nabyti vlastnického prava
k nemovité véci izemnim samospravnym celkem pouze ve vyslovné vyjmenovanych pripadech
(tj. dochdzi-li k nabyti v souvislosti se zménou jeho tizemi, se zanikem pravnické osoby zrizené nebo
zalozené Uzemnim samospravnym celkem, nebo snizenim zdkladniho kapitalu obchodni korporace,
jejimz je jedinym ¢lenem). V ostatnich pripadech se osvobozeni neuplatni.

Nové by vSak dle novely zakonného opatreni méla byt od dané z nabyti nemovitych véci osvobozena
veskera nabyti nemovitych véci izemnim samospravnym celkem nebo dobrovolnym svazkem
obci, aby se predeslo zbytecnym prevodiim finan¢nich prostredku mezi subjekty hospodaricimi s
verejnymi rozpocty.

Osvobozeni od dané u novych staveb

Novela zdkonného opatreni dale méni podminky pro osvobozeni o dané z nabyti nemovitych véci v
pripadé prvnich prevodi novych staveb.

Od dané z nabyti nemovitych véci je osvobozeno prvni uplatné nabyti, ke kterému dojde
nejpozdéji do 5 let ode dne, od kterého lze podle stavebniho zdkona novou stavbu, nové vzniklou
jednotku nebo jednotku zménénou stavebni ipravou uzivat. Osvobozeni se vztahuje na nabyti
vlastnického prava k (i) pozemku nebo pravu stavby, jejichz soucasti je nova stavba rodinného
domu, (ii) nové stavbé rodinného domu, (iii) jednotce, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez
garaz, sklep nebo komoru uzivané spole¢né s bytem, a to v nové stavbé bytového domu, nebo nové
vzniklé nastavbou, pristavbou nebo stavebni Gpravou v bytovém domé (pokud nejde pouze o
rozdéleni nebo slouceni stavajicich jednotek), a (iv) jednotce v bytovém domé, kterad na zakladé
stavebni upravy nebytového prostoru nové nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo
komoru uzivané spolecneé s bytem.

Zatimco dosud se toto osvobozeni vztahuje i na rozestavéné stavby, podle novely zakonného
opatreni se osvobozeni uplatni pouze na jiz dokoncené nebo uzivané nové stavby, nebot
osvobozeni se nové bude tykat jenom prvniho uplatného nabyti novych nemovitych véci, ke
kterym dojde v dobé 5 let ode dne dokonceni nebo zapoceti uzivani rodinného domu,
jednotky v bytovém domé nebo jednotky v bytovém domé zménéné stavebni upravou, a to od



toho dne, ktery nastane drive.
Podle novely zdkonného opatreni tudiz nabyti rozestavéné stavby jiz od dané osvobozeno nebude.
Uprava pravidel vypoétu dané u smény nemovitych véci

V pripadé smény nemovitych véci, tj. za situace, kdy si strany vzajemné prevadéji vlastnické pravo k
nemovitym vécem, ma kazda z nich v takovém vztahu postaveni prevodce i nabyvatele. Jelikoz podle
novely zdkonného opatreni bude poplatnikem dané vzdy nabyvatel, budou poplatnikem dané z nabyti
nemovitych véci obé smluvni strany a obé budou podavat danové priznéani (kazda ohledné
nemovitych véci, které bude nabyvat). Ohledné kazdého priznani potom bude vedeno samostatné
danové rizeni.

Novela zdkonného opatreni v této souvislosti zavadi zjednoduseni vypoctu dané, pokud se zaklad
dané pri sméné nemovitych véci bude urcovat porovnanim sjednané ceny a srovnavaci danoveée
hodnoty. V pripadé nabyti vlastnického prava k nemovité véci sménou se pro ucely urceni
sjednané ceny nebude prihlizet k hodnoté pozbyvané nemovité véci (nebude tedy treba jeji
hodnotu pro tento ucel zjistovat napr. znaleckym posudkem), a to za podminek, Ze (i) nabyti
vlastnického prava k témto nemovitym vécem je predmétem dané z nabyti nemovitych véci a (ii)
nabyvaci hodnotou neni vylu¢né sjednana cena.

K dalSimu doplnéni dochdazi u stanoveni srovnavaci danové hodnoty. Zatimco pri koupi nemovité véci
srovnavaci danova hodnota obecné odpovida 75 % smérné hodnoty nebo zjisSténé ceny, novela
zakonného opatreni nové stanovi, Ze v pripadé nabyti vlastnického prava k nemovité véci sménou
bude srovnavaci danova hodnota odpovidat 100 % smérné hodnoty nebo zjisténé ceny.

Uc¢innost novely zakonného opatreni

Novela zakonného opatreni by méla nabyt uc¢innosti prvnim dnem tretiho kalendarniho mésice po dni
jejiho vyhlaSeni ve Sbhirce zakonu. Vzhledem k tomu, Ze po schvéleni novely Senatem zbyva pouze
podpis prezidenta, mohlo by k jejimu vyhlaseni dojit jiz béhem srpna, a novela by tak nabyla
ucinnosti jiz 1. listopadu 2016. Dojde-li k vyhlasSeni novely az béhem zari, bude ucinna od 1. prosince
2016.

Novelizované znéni zakonného opatreni se pouzije az pro danové povinnosti u dané z nabyti
nemovitych véci, jez vzniknou ode dne dnem nabyti GCinnosti novely. Rozhodnym okamzikem pro
uplatnéni nové Upravy tak bude az u¢innost nabyti vlastnického prava k nemovité véci (tj. datum
podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti, jsou-li nemovitosti predmétem evidence v ni, popr.
datum uc¢innosti smlouvy, pokud jde o nemovitosti nezapsané v katastru nemovitosti).

Zaver

Vzhledem k tomu, Ze novela nabude uc¢innosti v fadu nékolika mésict, je vhodné se na novou tGpravu
pripravit a zohlednovat ji v nové uzaviranych smlouvach jiz nyni. Zrejmé nejjednodussi moznosti je
ujednani, ze poplatnikem dané bude nabyvatel, coz umoznuje i soucasné znéni. V pripade jiz
uzavrenych smluv, u nichz je patrné, ze se nabyti nemovitych véci zrejmé nestihne zrealizovat do
doby nabyti u¢innosti novely zdkonného opatreni, by bylo vhodné iniciovat uzavreni dodatku smluv
tak, aby obé smluvni strany mély i za nové upravy plnou pravni jistotu (a nedoslo k problémum s
podéavanim danového priznani, placenim dané, uvoliiovanim prostredku z ischovy apod.). Je lepsi (a
méné nakladné) pripadnym problémum véas predejit, nez nasledné resit jiz nastalé spory
prostrednictvim soudniho rizeni.
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