2014 - nova dan z nabyti nemovitych véci

Dan dédicka a darovaci se od pristiho roku rusi a iprava zdanéni dédictvi a darovani se
presouvd do zdkona o danich z prijmii. Misto stavajici dané z pirevodu nemovitosti
bude od roku 2014 vybirdna nova dan z nabyti nemovitych véci, kterou novy predpis
zavadi.

Parlament pravé projedndvad ndvrh zdkona, ktery mad od pristiho roku nahradit dosavadni

zdkon o dani dédické, darovaci a dani z prevodu nemovitosti.

KDO JE POPLATNIKEM

Zasadni zména se tyka osoby poplatnika dané v piipadé, kdy dojde k iplatnému prevodu
nebo prechodu vlastnického prava k nemovitosti. Podle soucasné tipravy plati obvykle
prevodce, pricemz nabyvatel za fadné odvedeni dané ruci. Nabyvatel plati daii jen v
pripadech prechodu vlastnického prava, kdy dosavadni vlastnik pozbyva vlastnického
prava bez své ville - napriklad v ramci exekuce, insolvenc¢niho rizeni nebo verejné
drazby. Nové ma byt poplatnikem dané vZdy nabyvatel vlastnického prava k nemovité
véci - tedy napriklad v pripadé prevodu nemovité véci kupni smlouvu kupujici.
Zakonoddrce vychazi z toho, Ze nabyvatel musi mit pri koupi dostatek financnich
prostredkii na porizeni prislusné nemovité véci véetné financnich prostiedkii na tuhradu
dané. Institut ruceni novy zdkon bez ndhrady rusi. Vymahatelnost dané md byt zajisténa
tim, Ze u nabyvatele Ize provést dariovou exekuci pripadné i prodejem nabyté nemovitosti.

SniZuje se tim administrativni ndrocnost a souvisejici dariové rizeni se zkracuje.

CO BUDE PREDMETEM DANE

Predmét dané je definovan ve svétle nové soukromopravni tpravy v oblasti
nemovitostniho prava. V zadsadé bude predmétem dané dplatné nabyti vlastnického
prava k nemovitym vécem, které jsou v zakoné vyslovné vymezeny. Pro vylouceni
pochybnosti ptislusné ustanoveni vyslovné potvrzuje, Ze dan se plati i v pripadé, kdy
dochazi pouze k tzv. zajistovacimu prevodu vlastnického prava. Omezeni predmétu
dané na vyjmenované druhy nemovitosti je provedeno v navaznosti na to, Ze vymezeni

nemovitych véci je v novém obcanském zakoniku prilis Siroké.



Podle nového zakona o dani z nabyti nemovitych véci se bude zdanovat nabyti

pozemkKu, stavby, inZenyrské sité a jednotky, pokud se nachazi na tizemi Ceské

republiky. Z vécnych prav, ktera jsou zahrnuta novym obc¢anskym zakonikem pod

nemovité véci, se bude zdanéni tykat pouze prava stavby. Nebude se tykat jinych
vécnych prav, jako jsou napriklad vécnd biremena nebo zdstavni pravo. Novy zakon
pamatuje nejen na nabyti prava stavby, ale i na zanik prava stavby - tedy situaci, kdy
vlastnik pozemku nabyva stavbu, ktera je zfizena na jeho pozemku, ale neni v jeho
vlastnictvi, a stanovi zde vyslovné fikci nabyti vlastnického prava. V okamziku nabyti se
totiZ stavba stava soucasti pozemku, nabyvatel se nestava nabyvatelem stavby jako
samostatné nemovité véci a bez vyslovné upravy by bylo sporné, zda vznika povinnost
platit dan. Zdanovat se bude také nabyti stavby neopravnéné postavené na cizim
pozemku.

Vyse uvedené plati i pro prevody spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech,

obdobné jako ve stavajici apravé.

PREVOD PODIL# v OBCH.SPOLECNOSTECH

Podle ptivodniho navrhu projednavaného vlddou mél nové dani podléhat mimo jiné
piimy ¢i neprimy prevod podilli ve spolecnostech, které vlastni nemovitosti. Tento
navrh reagoval na aktudlni situaci na trhu s nemovitostmi, kdy vétSina transakci probiha
formou prevodu podilii v nemovitostni spole¢nosti. Tento navrh byl v ramci
legislativniho procesu ve vladé ze zakona na zakladé pripominek vyskrtnut, nebot’
navrhovany text piisluSnych ustanoveni neumoznoval jednoznaény vyklad. Vzhledem k
tomu, Ze pievody podilii ve spole¢nostech vlastnicich nemovité véci jsou predmétem
zdanéni v fadé jinych stati Evropské unie, nelze vyloucit, Ze obdobna tiprava bude

zavedena nékterou z novel zakona.

FUZE A PREMENY SPOLECNOSTI

Z predmétu dané je nové vylouceno nabyti vlastnického prava k nemovité véci v ramci

fize nebo jiné formy premény. Timto je zachovana dariova neutralita premén, ktera je ve



stavajicim zakoné zajiSténa osvobozenim od dané (s tim, Ze prechod vlastnického prava

k nemovitosti pfi preméné je obecné predmétem dang).

OSVOBOZENI OD DANE

Obdobné jako stavajici predpisy, upravuje i novy zakon osvobozeni od dané ve
vybranych piipadech. Pro bytovou vystavbu je diilezité zachovani osvobozeni pii
prvnim uplatném nabyti vlastnického prava k novym stavbach vymezenych

nemovitych véci, a to do péti let od kolaudace. Tento typ osvobozeni se vztahuje

mimo jiné na nabyti bytové jednotky, gardze nebo sklepy v bytovém domé, nevztahuje se
v$ak na nabyti bytového domu jako celku. Od dané bude dale osvobozeno i nabyti
rodinného domu. Vzhledem k tomu, Ze podle nové pravni dpravy nebude rodinny

dlim samostatnou véci, ale souc¢asti pozemku, ma byt osvobozeni nové rozsifeno i na

nabyti vlastnického prava k pozemku ¢i pravu stavby, jejichZ je novy rodinny dim

soucasti. Osvobozeni bude platit i pro pifevody druzstevnich byti do vlastnictvi clentim
druzstva, ktef jsou najemci téchto byt a podileli se na porizeni domu. Osvobozeni bude
platit i pro prevody nemovitych véci do vlastnictvi stdtu nebo pravnickych osob plné
vlastnénych statem - a to pro nejen Ceskou republiku, ale i ostatni staty, u kterych je
zachovana vzajemnost. U pravnickych osob se vSak osvobozeni uplatni jen za podminky,
Ze nejde o verejnou podporu neslucitelnou s vnitfnim trhem podle predpisti Evropské

unie.

Pro danové planovani restrukturalizaci je podstatné, Ze zakon rusi soucasné osvobozeni
vkladli nemovitosti do zakladniho kapitalu obchodnich spolecnosti a druzstev, které se

podle soucasné upravy uplatni, pokud spole¢nik drZzi podil alesponi pét let.

FINANCNI LEASING

Na druhou stranu se zavadi nové osvobozeni u finan¢niho leasingu.

Podle soucasné pravni upravy totiz pri financnim leasingu nemovitosti dochazi ke
dvojimu zdanéni. Poprvé se dan z prevodu nemovitosti vybira pri porizeni predmétu
leasingu leasingovou spolecnosti. K dalSimu zdanéni pak dochazi na konci leasingové
smlouvy, kdy nemovitost prechazi na leasingového najemce. Nové ma byt nabyti

nemovitosti najemcem na konci smlouvy o finan¢nim leasingu od dané z nabyti



nemovitych véci osvobozeno. Pripravovana tprava tedy miiZze mit vyznamny vliv na

formy financovani porizeni nemovitosti.

ZAKLAD DANE

Zakladem dané je podle nového zakona zasadné sjednana uplata, ktera muze byt
poskytnuta v penézité i nepenézité podobé. Pokud bude tplata spocivat ve formé jiné
nemovité véci, bude se dana transakce posuzovat jako dva samostatné prevody a dan se
vybere dvakrat.

Podle soucasné upravy plati pro sménu nemovitosti zvyhodnény rezim - dan se vybira

pouze jednou, a to z hodnoty nemovitosti, ktera je vyssi. Zaklad dané se bude nové

snizovat o naklady na znalecky posudek na ocenéni nemovitosti zpracovany v

pripadech, kdy zdkon stanovi povinnost posudek predlozit.
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Novy zakon oslabuje vyznam uredné stanovenych cen, jejichZ uicelem je omezit moZnost
simulovani nizsich kupnich cen. Pouze v pripadé, kdy bude kupni cena niZs$i nez 75 %
ceny zjiSténé podle zakona o oceniovani majetku nebo tzv. smérné hodnoty, bude
zdkladem dané tato Castka. Smérna hodnota pritom bude stanovena u urcitych typt
béZné prevadénych nemovitosti, ke kterym patti bytové jednotky, rodinné domy, chaty,
chalupy apod., jako cena srovnatelnych nemovitych véci se srovnatelnymi klicovymi
znaky v daném misté a Casovém obdobi (napf. druh, poloha, stari, ucel, vybavenost). V
pripadech, kdy cena bude stanovena v soudnim nebo pravnim rizenim, vydraZenim pri
vykonu rozhodnuti, exekuci nebo pri verejné drazbé a podobnych situacich, bude
zdkladem dané cena dosazena timto zplisobem. V pripadé vkladu nemovité véci do
obchodni spolecnosti bude pro ucely dané z nabyti nemovitych véci relevantni ocenéni
nemovité véci pro ucely vkladu napf. ve spolecenské smlouvé. Obdobné se bude
postupovat pri poskytnuti nepenéZitého priplatku ve formé nemovité véci (tzv. zvlastni
cena).

Cena stanovena podle ocenovacich predpisti (tzv. cena zjiSténd) bude zakladem dané
pouze v pripadé, kdy nebude mozné urcit cenu vyse uvedenym zptisobem. Pouzije se
napriklad v pripadé nabyti nemovitosti na zakladé zajiStovaciho prevodu prava nebo
nabyti nemovitosti v ramci koupé obchodniho zavodu, kdy je cena stanovena za

obchodni zavod jako celek.



SAZBA DANE

Sazba dané bude ve vysi 4 %, ma tedy odpovidat stavajici upravé.

DANOVE PRIZNANI a PLACENi DANE

Danové priznani bude podavano ve shodné lhité, jako podle stavajicich predpisi — tedy

obecné ve lhuteé tii mésici od konce kalenddrniho mésice, ve kterém byl proveden vklad

vlastnického prava do katastru nemovitosti. ZvlaStni aprava plati naptiklad pro nabyti
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nemovité véci ve veiejné drazbé, kdy bézi lhlita pro podani danového priznani v
navaznosti na splnéni podminek pro nabyti vlastnického prava - tedy zaplaceni
nejvyssiho podani a nabyti pravni moci usneseni o priklepu. Oproti stavajicim
predpisiim bude za samotny vypocet dané zodpovédny spradvce dané. Poplatnik
pouze v danovém priznani uvede povinné udaje a vypocte zalohu na dan, ktera v zasadé
odpovida 4 % ze sjednané ceny. Zaloha je splatna ve lhiité pro podani dariového
priznani. Pfipadny doplatek bude nasledné splatny do 30 dnti od doruceni platebniho

vymeru.

MUSI BYT ZNALECKY POSUDEK ?

Zakon vyrazné snizuje pocet pripadd, kdy je pro stanoveni zakladu dané nutné
zpracovani a predloZeni znaleckého posudku na hodnotu nemovitosti. Znalecky posudek
nebude tfeba pri nabyti béZné prevadénych nemovitych véci, ke kterym patii rodinné
domy, stavby pro rodinnou rekreaci, byty, souvisejici garaze, sklepy a pozemky, prava
stavby a také nezastavéné pozemky bez trvalého porostu. Jak je uvedeno vyse, sjednana
cena bude zasadné porovnavana se smérnou hodnotou, kterou bude stanovovat spravce
dané a kterou si poplatnik bude moci zjistit pomoci tzv. danové kalkulacky na
internetovych strankach spravce dané. Dale bude postupné sniZovan i rozsah ostatnich
pisemnosti, které by mély byt k darilovému priznani prikladany. Prilohy nebudou
povinné, pokud bude mozZné piislusné tidaje bezplatné ovérit z informacnich systémi
verejné spravy - napriklad listiny uloZené ve sbirce listin obchodniho soudu, které
osvédcuji zvlastni cenu u vkladu nemovitosti. S postupnou elektronizaci katastru
nemovitosti 1ze pocitat i se zruSenim povinnosti prikladat smlouvy, na jejichz zakladé se

provadi vklad vlastnického prava.

Odstoupeni od smlouvy



V pripadé odstoupeni od smlouvy danova povinnost zanik3, a to pokud k odstoupeni
dojde ve lhiité pro vyméteni dané podle dafiového radu. Narok na vraceni dané se
uplatni formou dodate¢ného daniového piiznani. Obdobné zanikne datiova povinnost
napriklad pfi splnéni rozvazovaci podminky ve smlouvé nebo zruseni vyvlastnéni.

Nova pravni Uprava zdanéni prevodu nemovitych véci, kterd ma byt zavedena v
navaznosti na novy obcansky zakonik, bude mit vyznamny dopad na nemovitostni
transakce. Skutec¢nost, Ze nové bude poplatnikem dané nabyvatel, bude nutno mimo jiné
zohlednit pri pripraveé a uzavirani souvisejici smluvni dokumentace. Zvlastni pozornost
bude tfeba vénovat zejména smlouvam, které by mély byt uzavirany na konci roku, kdy
miiZe dojit k odkladu ptrevodu vlastnického prava do roku 2014, ve kterém by méla

platit jiZ nova pravni Gprava.

NOVY OBC.ZAKONIK
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Nemovité véci v NOZ:

* novy obcansky zdkonik se vraci k pravni zasadé ,supericies solo cedit” - tedy, Ze
povrch ustupuje piidé. V praxi to znamend, Ze stavba bude soucdsti pozemku, na
kterém stoji - bude se tedy jednat o jednu nemovitou véc

*§ 506 NOZ uvadi, Ze stavbou se rozumi prostor nad povrchem i pod povrchem,
stavby zrizené na pozemku a jind zarizeni, s vyjimkou staveb do¢asnych, véetné
toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech

* bytovd jednotka je podle NOZ nemovitou véci. Podle deinice v § 1159 NOZ zahrnuje
byt jako prostorové oddélenou ¢dst domu a podil na spolecnych éastech nemovité
véci vzdjemné spojené a neoddélitelné

* s pojmem nebytovy prostor NOZ nepracuje. Bude se jednat o nemovitou véc v
obecném slova smyslu

* pravo stavby oznacuje NOZ jako véc nemovitou, jednd se o vyjimku z vyse uvedené
zdsady, Ze povrch ustupuje piidé a jednu z mozZnosti, jak upravit ziizeni stavby na
cizim pozemku

* pod zajistovacim prevodem prdva se u nemovitosti bude jednat o zajistovaci
prevod vlastnického prdva k nemovitosti Vice informaci o nemovitostnim pravu v
NOZ najdete v Pravnim rdadci ¢. 3/2013.

Vymahatelnost dané md byt zajisténa tim, Ze u nabyvatele Ize provést dariovou



exekuci pripadné i prodejem nabyté nemovitosti. Sazba dané bude ve vysi 4 %, ma
tedy odpovidat stdvajici upraveé.

Novad pravni uprava zdanéni prrevodu nemovitych véci, ktera ma byt zavedena v
ndvaznosti na novy ob¢ansky zdakonik, bude mit vyznamny dopad na nemovitostni
transakce. Skutecnost, Ze nové bude poplatnikem dané nabyvatel, bude nutno mimo

jiné zohlednit pri pripravé a uzavirani souvisejici smluvni dokumentace.



