Novinky ve zdanéni prevodu nemovitosti. Dédicka dan uz se neplati!
(tiskova zprava)

10. 1. 2014

Sazba dan¢ z pfevodu nemovitosti — od 1. 1. 2014 nov¢ ,,dané z nabyti nemovitych véci“ —
se neméni, zustava ve vysi 4 % ze zakladu dan€. Zmenil se vSak zplisob stanoveni zakladu
dané, ktery vychazi z tzv. ""nabyvaci hodnoty".

U pievazné vétsiny kupnich ¢i sménnych smluv se tato nabyvaci hodnota stanovi porovnanim
sjednané (kupni) ceny a srovnavaci danové hodnoty. Vyssi z nich je nabyvaci hodnotou, od
které se odviji zaklad dan¢ a vypocitava dan.

Srovnavaci danova hodnota je bud’ ¢astka odpovidajici 75 % tzv. "smérné hodnoty" nebo
castka odpovidajici 75 % zjisténé ceny (podle znaleckého posudku). Pro uréeni nabyvaci
hodnoty nejbéznéji prevadénych nemovitych véci (rodinné domy, rekreacni objekty, gardze,
pozemky, jejichz soucasti jsou tyto stavby nebo s nimi tvofi funk¢ni celek, pozemky bez
trvalého porostu, bytové jednotky) si mlze poplatnik zvolit, Ze podkladem pro stanoveni
zékladu dané nebude zjisténa cena (podle znaleckého posudku), nybrz smérna hodnota. Ta
vychazi z cen obdobnych nemovitych véci v daném misté a Case, tj. se zohlednénim druhu,
polohy, ucelu, stavu, stafi, vybaveni a stavebné technickych parametri nemovité véci.

Prakticky to znamena, ze pokud si poplatnik vybere tento zptisob urceni nabyvaci hodnoty,
vyCisli si v datovém piiznani zalohu ve vysi 4 % sjednané ceny, kterou zaplati ve lhité pro
podani danového priznani. K dafovému pfiznani nedoklada znalecky posudek, ale je
povinen vyplnit ptilohy dafiového ptiznani pro jednotlivé nabyvané nemovité véci, kde uvede
piesnou identifikaci nemovitosti, stavebné technické parametry a udaje vztahujici se k
bezprostiednimu okoli nabyvané nemovitosti. Spravce dané na zakladé téchto idajii vypocte
smeérnou hodnotu, z ni vypocte srovnavaci dailovou hodnotu (75 % smérné hodnoty) a
porovndnim s cenou sjednanou stanovi zaklad dang€. Dan vyméii platebnim vymérem. Rovna-
li se vyméfena dan ptfiznané zéaloze, platebni vymér se nedorucuje. Je-li vyméfena dan vyssi
nez zaloha, rozdil mezi dani a zélohou je splatny ve lhité do 30 dnli od doruceni platebniho
vymeéru.

Pokud si vsak poplatnik zvoli, Ze srovnavaci cena bude odvozena od zjisténé ceny (podle
znaleckého posudku), pak je poplatnik povinen k danovému piiznani dolozit znalecky
posudek. V danovém pfiznani si vypocte srovnavaci daitlovou hodnotu (vypocte 75 % zjisténé
ceny) a porovna ji s cenou sjednanou (kupni). Srovndvaci danovéd hodnota je nabyvaci
hodnotou, je-1i vys$i nez cena sjednana, v ostatnich piipadech se zaklad dané stanovi z ceny
sjednané. Pokud se pro urceni srovnavaci dafiové hodnoty pouZije zjist€éna cena, muzZe si
poplatnik v daniovém piiznani uplatnit uznatelny vydaj, tj. pro stanoveni zdkladu dan¢ odecist
od nabyvaci hodnoty odménu a naklady, které prokazatelné zaplatil znalci za znalecky
posudek. Vypoctenou dan je poplatnik povinen uhradit ve lhaté pro podani danového
pfiznani.

Lhita pro podani daiiového priznani se nezménila. Poplatnik je povinen podat danové
pfiznani nejpozdé¢ji do konce tretiho kalendainiho mésice nasledujiciho po kalendainim
meésici, v némz byl proveden vklad prava do katastru nemovitosti (u nemovitych véci



Vv katastru evidovanych). Napriklad pokud katastralni urad rozhodl o povoleni vkladu
15. ledna 2014, poplatnik je povinen podat danové priznani nejpozdeji do 30.04.2014.

Povinnou prilohou danového ptfiznani je pisemnost (postaci kopie pisemnosti), na jejimz
zékladé¢ doslo k nabyti nemovité véci (napf. kupni smlouva, rozhodnuti soudu apod.) a
vyrozuméni katastralniho ufadu o provedeni vkladu, jestlize se jednd o nemovitou véc
evidovanou v katastru nemovitosti. Znalecky posudek je povinnou ptilohou jen tehdy, pokud
se zaklad dan¢ odvozuje od zjisténé ceny.

Vse uvedené plati primérené i pro poplatniky podéavajici danové pfiznani pfi zmeéné
vlastnického prava k nemovité véci neevidované v katastru nemovitosti.

Danové pfiznani poplatnik nadale podava u toho spravce dané, v jehoZz obvodu uzemni
pusobnosti se nachazi prevadéna nemovita véc.

V ptipad¢ kupnich a sménnych smluv miize byt poplatnikem tak jako doposud ptevodce
(prodavajici). V takovém piipadé je nabyvatel ruéitelem. Ugastnici smlouvy se viak v kupni
¢i sménné smlouvé mohou vyslovné dohodnout, ze poplatnikem dané bude nabyvatel. Tento
zpusob je pro nabyvatele ve svych disledcich vyhodnéjsi, nebot’ je od pocatku aktivnim
ucastnikem daniového fizeni, plati dan pfimo a nemusi tak zajiStovat ¢astku na tthradu dané
napi. v uschové u notafe ¢i advokata tak, jak to tada kupujicich cini, aby ptedesla
komplikacim, pokud by ptevodce daii neuhradil. Ve smlouvé vSak musi byt vyslovné
uvedeno, ze nabyvatel je poplatnikem, nepostaci napf. klauzule, Ze nabyvatel uhradi dar.

Pti pfevodu nemovité véci ze spoleéného jméni manzeld ¢i nabyti nemovité véci do jejich
spole¢ného jméni budou manzelé nové poplatniky dané spolecné a nerozdiln€. To znamena,
ze podavaji jedno darnové priznani a v daiovém fizeni vystupuje jeden z nich jako spolecny
zmocnénec.

Dan dédicka a darovaci je nové zahrnuta pod dan z prijmi. Plivodni osvobozeni od dané
dédicke, které se vztahovalo na piibuzné v fadé pfimé a pobocné, se rozsitilo 1 na poplatniky
ostatni, coZ fakticky znamend, Ze se dan dédicka jiZ nebude platit. Osvobozeni od dané
darovaci zlstava obdobné stavajicimu.
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