Zdanéni prevodi nemovitosti - a moznosti Uspor

Author: Robert Kolenak | Published: 18.09.2014

Podle drive platného zakona o dani z prevodu nemovitosti byl poplatnikem dané vzdy prodavajici, zatimco
kupujici byl rucitelem za dan. V praxi to znamenalo, ze pokud prodavajici dan nezaplatil, mél financni
Urad pravo pozadovat zaplaceni dané po kupci. Ten tak nesl neprijemné riziko, ze vedle kupni ceny bude
povinen zaplatit jesté i dan misto prodavajiciho. Pro eliminaci uvedeného rizika proto zpravidla byvala cast
kupni ceny, odpovidajici konkrétni vysi dané, prodavajicimu nevyplacena a zUstala deponovana v
advokatni, notarské ¢i bankovni Uschové. Uschovatel ji pak prodavajicimu uvolioval v okamziku prokazani
Uhrady dané. Tento postup ale pro nabyvatele nemovitosti nikoli vzdy znamenal Uplnou eliminaci rizik, a to
zejména v pripadé, kdy prodavajici mél dluhy na jinych danich a pri nevhodném postupu byla ¢astka
financnim Uradem pouzita na Uhradu jeho uz drive splatnych pohledavek.

Prece jen zména

Plvodni navrh nového zakona o dani z nabyti nemovitych véci pocital s tim, Ze poplatnikem dané bude na
rozdil od minulosti vzdy nabyvatel (odtud i nazev normy). Institut ruceni by v tomto pripadé zcela odpadl.
V ramci pozménovacich navrhu pri projednavani v Senatu byl ovsem text tohoto nikoli zakona, ale
zakonného opatreni zménén do té miry, Ze poplatnikem dané je opét prodavajici, kdyz stejné jako drive
zUstal rucitelem kupujici - pokud se smluvni strany nedohodnou, ze poplatnikem dané bude kupujici. Nova
pravni Uprava tedy do této problematiky prinesla smluvni volnost v otazce osoby odpovédné za odvod dané.

Prostor pro uspory

Prenos zminéné danové povinnosti na kupujiciho mdze znamenat podstatné zjednoduseni nakupu
nemovitosti. Predevsim odpada nutnost zajistovani kupujiciho v pozici rucitele za odvod dané proti riziku
doplaceni dané misto prodavajiciho, tj. zejména uzavirani smlouvy o Uschové a prokazovani zaplaceni dané
prodavajicim. Tim dochazi jak k Uspore nakladu za uUschovu, tak k Gplné eliminaci ,,rucitelského* rizika.
Dalsi prostor pro usporu spociva ve snizeni zakladny pro vypocet dané. Predpokladem ale je, Ze se strany
dohodnou na snizeni kupni ceny o ¢astku dané. To lze demonstrovat na nasledujicim prikladu:

» dohodnuta kupni cena cini 100 000 000 Kc¢.

 pokud by se strany nedohodly na prenosu danové povinnosti na kupujiciho a dan by hradil
prodavajici, ¢inila by dan 4 000 000,- K¢ (sazba dané je 4 % a predpokladame, Ze kupni cena je vyssi
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nez ocenéni znalcem).

 pokud se strany dohodnou, Ze poplatnikem dané bude kupujici a snizi kupni cenu o ¢astku dané,
kterou by hradil prodavajici, tj. o 4 000 000,- K¢, bude zakladem dané u kupujiciho ¢astka 96 000
000,- K¢. Dan vypoctena z této sumy cini 3 840 000,- K¢, Uspora tak cini 160 000,- KC.

Skryté hrozby

Nespravné pravni osetfeni dariového aspektu prevodu nemovitosti vsak muze smluvnim stranam naopak
prinést dodatecné naklady. Pro kupujiciho je rizikovou oblasti zakladna pro vypocet dané. Pokud bude
kupni cena sniZzena o castku dané vypoctené z kupni ceny a nasledné bude zjisténo, ze cena stanovena
znalcem je vyssi, nez kupni cena, zaplati kupujici dan z odhadni ceny, aniz by mu byl rozdil ve zdanéni
kompenzovan prodavajicim. Prenos danové povinnosti na kupujiciho znamena pro prodavajiciho plné
zbaveni se danové povinnosti bez ohledu na jeji vysi. Pro prodavajiciho je zase rizikovou oblasti formulace
ujednani o prenosu danové povinnosti. V praxi se lze setkat s riznym znénim, jako napriklad ,,dan zaplati
nabyvatel“, nebo ,,danové priznani poda a dan uhradi nabyvatel“. Je nutno zdlraznit, Ze tyto formulace
nezajistuji prenos danové povinnosti na kupujiciho a financni sprava pri takto formulovaném textu smlouvy
nadale povazuje za osobu odpovédnou za odvod dané prodavajiciho. To pro néj mize mit dalekosahlé
dusledky, nebot’ jim inkasovana cena je nizsi o ¢astku dané. Bezpecna a finanéni spravou akceptovana
formulace zni ,,Poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci je nabyvatel (kupujici)“. (Je na misté
poznamenat, ze obdobny problém existuje v oblasti plateb DPH, - prodavajici neni povinen zaplatit castku
DPH, pokud je ve smlouvé uvedena pouze cena bez DPH, aniz by bylo vyslovné ujednano, ze k této Castce
bude pripoctena zakonna DPH.)

Nova legislativa prinesla moznost sjednani prenosu danové povinnosti na kupujiciho a nasledné tak vznikl
prostor pro nezanedbatelné snizovani danovych nakladu, proto lze citované zakonné opatreni povazovat za
pozitivni krok. Pri sjednavani smluv je ovSsem nutné pamatovat na uvedené okolnosti, protoze pri
nespravném postupu se v bilancich smluvnich stran namisto Uspor mohou objevit dodatecné naklady.

Autor je danovym poradcem v advokdtni a danové kancelari LTA.

Na uvedenou problematiku navazuje také diskusni setkani Novy obcansky zakonik - zkusenosti z praxe |II.
Jedna se o pokracovani uspésné cervnové diskuse, kde opét vystoupi Tomas Béhounek (bnt
attorneys-at-law), FrantiSek Korbel (Havel, Holasek & Partners), Daniela Sustrova (Katastralni Grad pro
hlavni mésto Prahu) a dalsi odbornici. Podrobné informace a on-line prihlasovaci formular najdete na
http://www.stavebni-forum.cz/...se/index.php
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