Dotazy a odpovédi k dani z nabyti nemovitych véci - 2
Zakonné opatieni Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci = zakonné opatfeni

1. Jak bude upravena dan z prevodu nemovitosti po 1. 1. 2014?

Zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédickeé, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni
pozdé¢jsich predpist, kterym je upravena mimo jiné dan z prevodu nemovitosti, je k 1. 1. 2014
zruSen. S Uc€innosti k tomuto datu je dan z pfevodu nemovitosti nahrazena novou dani z nabyti
nemovitych véci. Dan z nabyti nemovitych véci upravuje zdkonné opatfeni Senatu ¢.
340/2013 Sh., o dani z nabyti nemovitych véci.

V piipadech, kdy pfedmét dané vznikl do 31. 12. 2013 bude ovSem v souladu s ptechodnym
ustanovenim zédkonného opatfeni Senatu danovy piipad posuzovéan podle znéni zdkona C.
357/1992 Sb. Rozhodnym dnem pro urceni, zda bude v dailovém fizeni postupovano podle
zékona €. 357/1992 nebo podle zdkonného opatfeni sendtu, je datum nabyti vlastnického
prava k nemovité véci, tj. napf. datum pravnich u¢ink vkladu do katastru nemovitosti U
nemovitych véci zapisovanych do katastru, datum pravni moci rozhodnuti, v ptipad¢, ze o
pfechodu vlastnictvi rozhodoval statni organ, pfipadné datum ucinnosti smlouvy u
nemovitych véci do katastru nemovitych véci nezapisovanych.

2. Mam ve vlastnictvi rodinny domek. V roce 2014 jej hodlam prodat. Kdo zaplati dan
Z nabyti nemovitych véci?

Poplatnikem dané€ z nabyti nemovitych véci je pfevodce vlastnického prava k nemovité véci,
jde-li o nabyti vlastnického prava koupi nebo sménou a pfevodce a nabyvatel se v kupni nebo
sménné smlouvé nedohodnou, ze poplatnikem je nabyvatel. To znamend, ze ma-li byt
poplatnikem dané nabyvatel, je nutné, aby V pfislusné smlouvé bylo vyslovné uvedeno, ze
poplatnikem je nabyvatel. Ujednéni, Ze kupujici (nabyvatel) uhradi daii z nabyti neni pro
ucely danového fizeni a uréeni osoby poplatnika dostacujici.

3. Kdy bude platit dafi z nabyti nemovitych véci nabyvatel (kupujici)?

Ve vétSiné pripadd, kdy byl podle dosavadni pravni Gpravy poplatnikem nabyvatel, zstava
poplatnikem 1 nadale (tj. nabyvatel je ze zdkona poplatnikem zejména pii nabyti nemovité
véci pii vykonu rozhodnuti nebo exekuci, vyvlastnéni, vydrzeni, ve vetfejné¢ drazb¢, na
zéklad¢ smlouvy o zajiStovacim pievodu prava, v souvislosti s postoupenim pohledavky
zajisténé zajiStovacim prevodem prava, pii zruSeni pravnické osoby bez likvidace nebo pfi
rozdéleni likvida¢niho zdstatku pfi zruSeni pravnické osoby s likvidaci, aj.). Pokud pijde o
nabyti vlastnického prava koupi nebo sménou, mohou se pfevodce a nabyvatel v kupni nebo
sménné smlouvé dohodnout, ze poplatnikem je nabyvatel. Proto i v ptipad¢, Ze by byl prodej
nemovité véci realizovan insolvenénim spravcem v radmci insolvenéniho fizeni kupni
smlouvou, byl by poplatnikem pievodce (upadce), pokud by se ucastnici pravniho jednani
vyslovné ve smlouvée nedohodli, Ze poplatnikem dan¢ z nabyti nemovitych véci je nabyvatel.



4. Hodlam provést sménu mensSiho bytu v osobnim vlastnictvi za vétsi byt v osobnim
vlastnictvi. Bude p¥i této sméné ti‘eba platit dan z nabyti nemovitych véci ? Kdo ma
povinnost v tomto piipadé dan zaplatit?

Predmétem dané z nabyti nemovitych véci je uplatné nabyti vlastnického prava k nemovitym
vécem vymezenym v zakonném opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych
véci. Pfi sméné nemovité véci za jinou nemovitou véc (napf. sména byti) podléhaji dani
Z nabyti nemovitych véci ob¢ uplatna nabyti nemovitych véci (napt. bytl) v ramci této smeny.
Poplatnikem dané je v pfipadé kazdého tplatného nabyti nemovité véci (napt. bytu) vzdy jeji
pfevodce. Stranam sménné smlouvy je umoznéno, stejné tak jako tomu je u kupni smlouvy,
aby si ve sménné smlouvé vyslovné dohodly, Ze poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci
je nabyvatel.

5. Novy obc¢ansky zakonik zavadi novy institut prava stavby. Bude nabyti tohoto prava
podléhat dani z nabyti nemovitych véci?

Pravo stavby je v novém obcanském zékoniku pojato jako specidlni vécné pravo stavebnika
mit stavbu na pozemku jiného vlastnika. Pravo stavby muze byt zfizeno bezuplatné i za
uplatu, pfi¢emz Uplatu lze sjednat jako jednordzovou nebo v opétujicich se davkach (stavebni
plat). Pravo stavby lze smluvné nabyvat ¢i pfevadét. Novy obcansky zdkonik povazuje pravo
stavby za véc nemovitou. Jeho tplatné nabyti je pfedmétem dan€ z nabyti nemovitych véci.

6. Jaka je sazba dané z nabyti nemovitych véci?
Sazba dan¢ z nabyti nemovitych véci ¢ini 4% ze zakladu dané.

7. Bude po 1.1.2014 osvobozeno prvni uplatné nabyti vlastnického prava k novostavbé
rodinného domu?

Za predpokladu, ze budou splnény zakonné podminky, upravené v § 7 zakonného opatieni
Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, od dan€ z nabyti nemovitych véci je
osvobozeno prvni uplatné nabyti vlastnického prava nové stavbé rodinného domu, dojde-li k
nému nejpozdéji do 5 let ode dne, od kterého lze podle stavebniho zakona novou stavbu,
uZzivat.

Konkrétni pfipad je vSak nezbytné feSit vZzdy s mistné pfisluSnym spravcem danég, a to na
zéklad€¢ vsech dokladi a s ohledem na vSechny okolnosti, které se k takovému piipadu
vztahuji.

8. Bude nezbytné pri prodeji nemovité véci vZdy nechat vyhotovit a spravci dané
predlozit znalecky posudek?

Jednim z hlavnich cili nové pravni Upravy dané z nabyti nemovitych véci je sniZeni
administrativy a vydaji poplatnikli. Zejména v ptipadech nejbéznéji prevadénych nemovitych
véci vyslovné uvedenych v § 15 zakonného opatieni Senatu (napi. byty, garaze, rodinné
domky, chaty apod.), nebude nezbytné pro ucely stanoveni zakladu dan¢ predkladat znalecky
posudek o cené¢ nemovité véci. Poplatnik si mize v téchto ptipadech zvolit ocenéni tzv.
smérnou hodnotou a Vv pfilohach danového pfiznani uvést udaje, na zakladé kterych spravce
dané smérnou hodnotu vypocte.



9. Pokud bude nezbytné pro danové ucely vyhotovit znalecky posudek o cené nemovité
véci, bude mozné si o tento vydaj snizit zaklad dané?

Pro ptipady, kdy je pro ucely stanoveni dan¢ vyzadovan znalecky posudek o zjisténé cené
nemovité véci podle piisluseného ocenovaciho piedpisu, tj. kdy znalecky posudek je
vyzadovanou piilohou dafiového piiznani, je poplatnikovi umoznéno snizit zaklad dan¢ o tzv.
uznatelny vydaj (tj. odména a naklady prokazateln¢ zaplacené znalci za vypracovani
znaleckého posudku). Tento danové uznatelny vydaj vsak poplatnik musi uplatnit v dafiovém
pfiznani.

10. V unoru 2014 hodlam koupit pozemek. Kdo plati dan z nabyti nemovitych véci a
Vv jaké lhiité je tifeba podat dafniové priznani?

Poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci bude v pfipadé kupni smlouvy pievodce
(prodavajici) vlastnického prava k pozemku (nemovité véci), pokud se prevodce a nabyvatel v
kupni smlouvé nedohodnou, ze poplatnikem je nabyvatel (kupujici).

Danové ptiznani k dani z nabyti nemovitych véci je poplatnik povinen podat, jedna-li se o
nemovitou véc evidovanou v katastru nemovitosti, nejpozdéji do konce tietiho kalendainiho
mésice nasledujiciho po kalenddinim mésici, v némz byl v katastru nemovitosti proveden
vklad vlastnického prava k nemovité véci.

11. Existuje u dané z nabyti nemovitych véci institut rucitele, a pokud ano, kdo je
rucitelem této dané?

Nova pravni uprava v zasadé¢ zachovava dosavadni pravni upravu osoby poplatnika dané.
V piipadé béznych transakci na zéklad¢ kupnich a sménnych smluv je poplatnikem pfevodce
(prodavajici) a v takovych piipadech je nabyvatel (kupujici) i nadale rucitelem dané.
Smluvnim strandm je vSak nové umoznéno zvolit si poplatnikem nabyvatele (kupujiciho).
Pokud smluvni strany takovouto dohodu o zméné poplatnika uzaviou, institut rucitele se
neuplatni.



