Dotazy a odpovédi k dani z nabyti nemovitych véci - 1
Zakonné opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sh., o dani z nabyti nemovitych véci = zakonné opatieni

Dotaz 1
Urceni poplatnika dané z nabyti nemovitych véci v kupni nebo sménné smlouvé.
Prodavajici a kupujici uzavreli kupni smlouvu, na katastr byla podana po 1. 1. 2014.

Otazka A:

V kupni smlouvé neni ohledné osoby poplatnika nebo placeni dani Zadné ujednani. Kdo bude
poplatnikem?

Odpovéd:

Poplatnikem bude v souladu s obecnou uUpravu v § 1 zdkonného opatreni prevodce, protoze neni ve
smlouvé zadné ujedndni ohledné osoby poplatnika. Nabyvatel je podle § 41 odst. 2 zdkonného
opatreni rucitelem.

Otazka B:

V Cl. VII. kupni smlouvy je ujednédno, 7e nabyvatel se zavazuje uhradit dafi z nabyti nemovitych véci.
Kdo bude poplatnikem?

Odpovéd:

Poplatnikem bude v souladu s obecnou Upravou v § 1 zakonného opatreni prevodce, protoZe neni ve
smlouvé smluvnimi stranami vyslovné sjednano, Ze poplatnikem je nabyvatel. ProtoZe je pfevodce
poplatnikem, bude podle § 41 odst. 2 zdkonného opatteni nabyvatel rucitelem.

Otazka C:

V Cl. VII. kupni smlouvy je ujednani, e poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci je nabyvatel. Jaké
postaveni ma v danovém fizeni prevodce - bude ruditelem?

Odpovéd:

Poplatnikem dané bude na zakladé jednoznacného ujednani ve smlouvé nabyvatel. Rucitel v tomto
pfipadé neni zakonnym opatfenim upraven.

Otazka D:

U¢astnici smlouvy se ve smlouvé nedohodli, kdo bude poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci, a
pfed podanim dafového pfiznani uzavreli dodatek ke smlouvé, Ze poplatnikem je nabyvatel. Bude
spravce dané toto prohlaseni akceptovat v dafiovém fizeni?

Odpovéd:

V dafiovém fizeni se vychazi ze skute¢nosti, které nastaly ke dni pravnich ucinka vkladu, at se to tyka
ujedndani ohledné ceny sjednané nebo ujednani ohledné osoby poplatnika. K ujednanim, ktera budou
mezi UcCastniky pravniho jednani uzavirdna po dni pravnich ucink( vkladu a nebudou nedilnou
soucasti smlouvy predkladané s ndvrhem na zdapis vkladu prava do katastru nemovitosti, se
v danovém fizeni nemuze pfrihliZet.

Dotaz 2
Uzavfeli jsme smlouvu o sméné dvou bytd v osobnim vlastnictvi. Jsme povinni platit dari z nabyti,
kdyz jsme si neposkytli Zadné penize? Kdo bude poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci?

Odpovéd:
Sménou nemovitych véci dochazi ke zméné vlastnického prava k nemovité véci u obou ucastnik(
smlouvy. V tomto pfipadé kazdy z nich nabyva vlastnické pravo k bytu a za to poskytuje uplatu ve



formé nepenézitého plnéni, tj. prevadi svlj byt. Vznikaji tedy dva predméty dané z nabyti
nemovitych véci a z obou se samostatné vybird dan z nabyti nemovitych véci, poplatniky jsou tedy
oba ucastnici smlouvy, kazdy z prevodu svého bytu, pfipadné kazdy jako nabyvatel z nabyti bytu.

Dotaz 3

Zména nazoru poplatnika po podani dafového pfFiznani na pouiZiti smérné hodnoty nebo
znaleckého posudku

Poplatnik poda danové pfrizndni, ve kterém si zvoli, Ze pro uréeni srovndvaci daflového hodnoty
pouzije smérnou hodnotu. Poplatnik si v podaném danovém pfiznani (DAP) vycisli zdlohu ve vysi 4 %
sjednané ceny a zaroven uvede v pfilohach DAP vSechny nezbytné Udaje pro uréeni smérné hodnoty.
Spravce dané vypocte smérnou hodnotu, vyméri dan a zasle poplatnikovi platebni vymér. Poplatnik
se po obdrzeni platebniho vyméru domnivd, zZe kdyby dolozil znalecky posudek, dan by byla nizsi.
Otazka:

MuzZe se proti takovému platebnimu vyméru poplatnik odvolat, stim Ze nesouhlasi s vysi danég,
dolozit znalecky posudek a pozadovat zménu platebniho vyméru?

Odpovéd:

1. Doplnéni Fizeni pted vymérenim dané:

Zadost poplatnika o uréeni srovnavaci dafiového hodnoty z ceny zjisténé Ize v dafiovém Fizeni
akceptovat, ovsem pouze do doby nez bude dan vymérena.

2. Po vyméreni dané:

Zména nazoru poplatnika po vyméreni dané na zplsob uréeni srovnavaci dariové hodnoty neni
dlvodem pro odvolani. Podle § 112 zadkona ¢. 280/2009 Sb., darovy rad, v platném znéni, je
ndlezZitosti odvolani i uvedeni dlvod(, v nichZ jsou spatfovdny nespravnosti nebo nezdkonnosti
napadeného rozhodnuti. Vtomto pfipadé se vSak nejednd ani o nespravnost ani o nezdkonnost
rozhodnuti.

Pokud jde o moZnost podat dodatecné darnové pfiznani na nizsi dan, dafovy fad v ust. § 141 odst. 2
stanovi, Ze ,Danovy subjekt je opravnén ve Ih(ité podle odstavce 1 podat dodatecné darnové pfiznani
nebo dodatecné vyuctovani na dan nizsi, neZ je posledni zndma dan, jestlize dan byla stanovena v
nespravné vysi; v tomto dodatecném darfiovém priznani nebo dodate¢ném vyuctovani nelze namitat
vady postupu spravce dané.” Jestlize si poplatnik pro uréeni srovnavaci dafové hodnoty zvolil
smérnou hodnotu, uvedl sprdvné vSechny Udaje a smérna hodnota byla ur¢ena v souladu s provadéci
vyhlaskou, nejedna se o stanoveni dané v nespravné vysi a nelze tedy pfipustit podani dodate¢ného
danového priznani na nizsi dan, kde by byla pro urceni srovndavaci danové hodnoty pouzita zjiSténa
cena.

Dotaz 4

Pfedmétem kupni smlouvy je nabyti garaze za kupni cenu (sjednanou cenu) 30 000,- K¢. Zjisténa cena
této gardaze Cini 44 000 K¢. Poplatnik si v danovém ptiznani zvoli zjiSténou cenu pro urceni srovnavaci
dariové hodnoty a srovndvaci dafiovd hodnota je tudiz 33 000 K¢ (75 % zjisténé ceny). Uznatelny
vydaj je dle dokladu o zaplaceni odmény a naklad( znalci za znalecky posudek ve vysi 1 500 K¢.

Otazka:
Co bude zdkladem dané?

Musi si vzdy uplatnit poplatnik uznatelny vydaj?

Odpovéd:



Podle § 12 zakonného opatfeni je nabyvaci hodnotou srovndvaci danova hodnota, je-li vyssi nez
sjednana cena. V daném pfipadé pfi porovnani ceny sjednané (30 000,- K¢) a srovnavaci danové
hodnoty (33 000,- K¢) je vyssi srovnavaci dafiovd hodnota. Nabyvaci hodnotou je tedy srovnavaci
danova hodnota.

Podle § 10 zakonného opatfeni je zakladem dané z nabyti nemovitych véci nabyvaci hodnota snizena
o uznatelny vydaj. Z toho plyne, Ze uznatelny vydaj se odecitd od nabyvaci hodnoty urcené podle
shora uvedeného § 12 zdkonného opatreni, tedy v daném pripadé od srovndvaci dariové hodnoty ve
vysi 33 000 K.

Zaklad dané =33 000 — 1500 =31 500 K¢

Uznatelny vydaj si musi poplatnik uplatnit v dafiovém pfiznani nebo v dodatecném darfiovém
pfiznani, je tedy jeho véci, zda si jej uplatni.

Dotaz 5

Predmétem kupni smlouvy je nabyti gardze za sjednanou cenu 30 000 K¢. Zjisténa cena této gardze
¢ini 32 000 K¢. Poplatnik si v daflovém pfiznani zvoli zjisténou cenu pro uréeni srovnavaci dafové
hodnoty. Srovnavaci dafiovda hodnota je 24 000 K¢ (75 % zjisténé ceny). Uznatelny vydaj je dle
dokladu o zaplaceni odmény a naklad( znalci za znalecky posudek ve vysi 1500 K¢.

Otazka:

MuZe si téZ poplatnik odedist uznatelny vydaj od kupni ceny? Nebo s kupni cenou se nesmi hybat?

Odpovéd:

Podle § 12 zakonného opatfeni je nabyvaci hodnotou sjednana cena, je-li vyssi nebo rovna srovnavaci
danové hodnoté. V daném pfipadé pfti porovndni ceny sjednané (30 000 K¢&) a srovnavaci darfiové
hodnoty (24 000 K¢) je vyssi sjednana cena. Nabyvaci hodnotou je tedy sjednana cena.

Podle § 10 zakonného opatreni je zdkladem dané z nabyti nemovitych véci nabyvaci hodnota snizend
o uznatelny vydaj.

Z toho plyne, Ze uznatelny vydaj se odecitad od nabyvaci hodnoty zjisténé podle shora uvedeného § 12
zakonného opatfeni, tedy v daném pfipadé od sjednané ceny - 30 000 K¢.

Zaklad dané =30 000 — 1500 = 28 500 K¢

Dotaz 6

Prevadi se pozemek v katastralnim Uzemi Beroun, jehoZ soucasti je rodinny dim. Prevadéné
nemovité véci spliuji podminky pro uréeni smérné hodnoty podle § 15 zdkonného opatfeni. Rodinny
dlim je ovSsem ve velmi zanedbaném, témér zchatralém stavu.

Otazka:
Je vhodnéjsi pouZit pro Ucely stanoveni srovndvaci dafiové hodnoty znalecky posudek na zjisténou
cenu nebo uvést v daflovém pfiznani Udaje pro uréeni smérné hodnoty?

Odpovéd:

Podle § 15 zakonného opatfeni vychazi smérna hodnota z cen nemovitych véci v misté, ve kterém se
nachazi nemovita véc, ve srovnatelném casovém obdobi s tim, Ze se zohledrnuje druh, poloha, ucel,
stav, stéfi, vybaveni a stavebné technické parametry nemovité véci. Postup k uréeni smérné hodnoty
je upraven ve vyhlasce MF ¢. 419/2013 Sb., k provedeni zakonného opatfeni Sendtu o dani z nabyti
nemovitych véci. PouzZiti smérné hodnoty jako podkladu pro stanoveni srovnavaci dariové hodnoty
neni vhodné v pripadech, kdy se prevadéna nemovita véc néjakym zplsobem vymyka svou kvalitou
a tedy i cenou sjednanou z nemovitych véci béziné obchodovanych v dané lokalité. V takovém
pripadé je vhodnéjsi vyuZzit ke stanoveni srovnavaci dafové hodnoty zjiSténou cenu, protoze znalec
ma moznost ve znaleckém posudku zohlednit skutecny stav nemovité véci. V daném pfipadé ma
znalec moznost zohlednit skutecnost, Ze nemovita véc md podstandardni konstrukce a vybaveni, je



moralné opotfebovana, mdize se to tykat i pfipadd, kdy nemovitd véc ma nevyhodnou polohu -
jednd se o Uzemi se stanovenym ochrannym pasmem apod.



