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

Zmeny v dani z nabyti nemovitych véci v roce
2016 aneb dopady novely ucinné od 1.
listopadu 2016

Dne 1. listopadu 2016 nabyla ucCinnosti novela ¢. 254/2016 Sb., kterou se méni zakonné opatreni
Senatu ¢. 340/2013 Sh., o dani z nabyti nemovitych véci (dale jen ,Z0“). Prispévek si klade za cil
podrobnéji seznamit ctenare s moznymi dopady novely ZO.

Rédl & Partner

Doposud platné pravni Gprava v oblasti dané z nabyti nemovitych véci jiz opét, takika po dvou
letech, méni své mantinely, a to zdsadnim zptisobem.

Mezi nejvyznamnéjsi zmény predmétné novely ZO patri:
Nové vymezeni poplatnika dané (§ 1)

Novela odstranila jakoukoliv variabilitu vymezeni poplatnika dané, tak jak umoznovala pavodni
pravni uprava. Nové je jednoznacCné stanoven poplatnikem pouze nabyvatel. Tato koncepce se
ztotoziiuje s mechanismy vétSiny evropskych zemi a méla by napomoci vyresit napriklad aktualni
problémy pri sménach nemovitych véci. Nadale tedy nebude mozna volba poplatnika (zdali
prodavajici ¢i nabyvatel) v pripadech nabyti vlastnického prava k nemovité véci koupi ¢i sménou.

Na druhou stranu se vSak najde urcité i cela rada kritikli, zejména s ohledem na fungovani
puvodniho systému po nékolik let a tedy jeho obecnou znalost. Podle téchto nazorl dojde tieba k
podrazeni nemovitych véci, coz se muze promitnout na strané developert a jim prodavanych novych
byta.

ZruSeni institutu rucitele

Vzhledem ke skutecnosti, ze nabyvatel je nové poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci, pozbyva
institut rucitele na jeho strané smysluplnosti, a proto dochazi k jeho zruseni.

Upresnéni predmeétu dané (§ 2)

Novela déle upresiuje v § 2 predmét dané, zejména se snazi vyporadat s puvodni nejasnou a
nejednoznacnou pravni upravou inzenyrskych siti (,dale jen ,IS“) v obéanském zékoniku v § 509 a s
ohledem na § 498 a § 501 a jejiho promitnuti do pravni upravy ZO. To pusobilo v praxi znacné

problémy.

Novela rovnéz upravuje vymezeni pripadi, které jsou vylouceny z predmétu dané, a to konkrétné v
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pripadé premeén, kde vyslovné uvadi, Ze nabyti vlastnického prava k nemovité véci na zakladé
prevodu jméni na jednoho spolec¢nika a vzdjemného penézniho vyporadani tohoto spolec¢nika a
ostatnich spolecnika spolecnosti je nabyti vlastnického prava k nemovité véci uplatné a tedy
predmétem daneé.

Uprava vécného osvobozeni u novych staveb (§ 7/1)

Nové je od dané z nabyti nemovitych véci osvobozeno prvni uplatné nabyti vlastnického prava:

» k dokoncené nebo uzivané stavbé rodinného domu,

e pozemku nebo pravu stavby, jejichz soucasti je dokoncenda nebo uzivana stavba rodinného
domu,

¢ dokoncCend nebo uzivana jednotka v bytovém domé,

Puvodni pravni Gprava totiZ umoznovala osvobozeni u novych staveb a jednotek, které jesté nebyly
dokonceny, respektive byly rozestavéné, coz bylo z hlediska spravy dané z nabyti nemovitych véci
problematické, nebot rozestavené stavby se do katastru nemovitosti jiz nezapisuji.

Upresnéni urceni zakladu dané pri sméné nemovité véci (§ 13/2)

Novela také nové upravuje stanoveni dané v pripadé nabyti vlastnickych prav k nemovitym vécem
sménou. Z duvodu zjednoduseni stanoveni dané se neprihlizelo u sjednané ceny k hodnoté
pozbyvané nemovité véci. Nova pravni iprava umozni poplatnikovi vyhnout se urcovani hodnoty
pozbyvané nemovité véci, at uz pomoci zjisténé ceny ¢i smérné hodnoty. Navrhovanou tpravou se
tak zdsadné zjednodusi vypocet zalohy na dan z nabyti nemovitych véci, pokud si poplatnik zvoli pro
urceni srovnavaci danové hodnoty smérnou hodnotu.

Navrh novely byl pripraven s cilem zejména odstranit nedostatky dosavadni pravni dpravy, které se
projevily s aplikaci pravni Upravy v praxi, provést nékteré dalsi vécné zmeény, jez si praxe vyzadala a
upresnit soucasnou pravni upravu, véetné snizeni moznosti pripadné nezadouci danové optimalizace
v této oblasti.

Ing. Petr Koubovsky,
danovy poradce / Associate Partner
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Dalsi clanky:

e Pristup k nemovitosti pres pozemek treti osoby

o PREHLEDNE: Jak funguje piedklddéni plné moci? Posta¢i soudu jen jeji ,fotokopie“? Aneb
vyvoj pravni upravy pozadavki na plnou moc v naSem pravnim systému.

e Vyuzivani nastroji umélé inteligence: pro¢ je GDPR relevantni?

e Transfer Pricing: Na co si dat pozor s blizicim se koncem roku

pri preshraniénim podnikani

o [talie zavadi povinné prilby pro vSechny lyzare: komplexni prehled legislativnich novinek pro
sezénu 2025/2026

e Ocenovani ochrannych znamek

e Zména pisemné smlouvy ustni formou aneb zékaz jednani v rozporu s vlastnim drivéjSim
chovanim a prelom v judikature NejvySsiho soudu

* Digitalni dédictvi

¢ Reélné rozdéleni nemovité véci jako zpusob vyporadéni spoleéného jméni

 Zverejnovani dopingovych sankci vs. GDPR ve svétle stanoviska generalniho advokata SDEU
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