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i . v d s w' ~ Jiz fadu let plati pfi prfevodu
B E R e — nemovitosti dan z nabyti 4% kupujici.
w_a VySe dané se urCi primarné z kupni
ceny nemovitosti (cena ZJlstena) nebo
z hodnoty nemovitosti ur€ené “jinym
zpusobem”. Pak zalezi na tom, jaka
hodnota je vysSi a z té se dan vypocte.
Tim jinym zpusobem myslim bud
standardni znalecky posudek, jak tomu
byvalo vzdy nebo v poslednich letech
je mozné se opfit o smérnou hodnotu
nemovitosti. Dnes bych vam rad na
pripadu klienta ukazal, proc€ je dobré si
smérnou hodnotu pfed podanim danového pfiznani ovéfit. Jeho totiz takové opomenuti
mélo stat 70.000,- K&.

Problematika kolem dané z nabyti, ur€eni odhadni ceny nebo spravny vypocet smérné
hodnoty je velice komplikovana. Existuji totiz pravidla, kdy smérnou hodnotu vyuzit Ize a
kdy nikoliv. Dale je tfeba mit k vypoc¢tu pomérné presné informace tykajici se nemovitosti
a to jak formalnich napf. z vypisu z katastru nemovitosti (list vlastnictvi), tak technickych,
tj. o stavu nemovitosti, stafi atd. Cilem tohoto ¢lanku tedy neni kompletni pfehled této
problematiky. SpiSe jsem chtél na konkrétnim pfikladu ukazat, jak v takovych pfipadech
postupovat a na co nezapomenout.

Asi vas neprekvapi, kdyZz vam doporucim, abyste v pfipadé koupé Ci prodeje nemovitosti
vSe nejprve konzultovali s odborniky. S prodejem vam mohou pomoci realitni makléfi,
smlouvy a ochranu penéz feSi advokat. S témi vétSinou komunikujeme vzdy pfed tim, nez
nemovitost koupime/prodame. Malokdo si vS8ak nejprve promluvi s danafem nebo s
ucetni, aby ho neuvazeny krok nebo Spatné nastaveny proces ¢i lhity, nestaly desitky
nebo stovky tisic korun. At se to tyka dané z nabyti, jako v naSem pfipadé, nebo tfeba
také nedodrzeni Ihat a nasledné zdanéni pfijmu, jak jsem o tom jiz psal napf. v ¢lanku

Pribéh klienta

Na prvni pohled se vam mulze zdat, Ze na$ klient postupoval nelogicky, proto pfibéh
zasadim do Sir§iho kontextu... Zhruba pfed 2 lety koupil nas klient pozemky za cenu cca
180 K&/metr. V té dobé doSlo k vyhotoveni znaleckého posudku, ktery cenu zhruba
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potvrdil a dan se tedy zaplatila z kupni ceny. Byla o néco malo vyS$Si nez posudek. Pred
par mésici dostal klient nabidku koupit dalsi pozemky ve stejné lokalité za cenu 250,-K¢
/metr. Vzhledem k pfedchozi zkuSenosti vypracoval rovnou darnoveé pfiznani a dan urcil z
kupni ceny. Pfi 4.000 m2 se jednalo o kupni cenu 1 mil. K€ a vypoctena dan z nabyti pak
¢inila 40.000,- K¢.

Bohuzel po ¢ase obdrzel od finanéniho Ufadu vyzvu k doplaceni dané do témér 120 tis.
KE. Finanéni ufad si totiz diky absenci znaleckého posudku dopocital pro kontrolu
smérnou hodnotu a urcil, Ze cena v dané lokalité je cca 900 K&/metr a pro uréeni dané se
v tomto pfipadé bere 75% z této Castky. Takze danovy zaklad pro né byl ne 1 mil. K&, ale
témér 3 mil. korun. Nakonec se ale feSeni naslo. Nejdfive se podivejme na to, co to
vlastné smérna hodnota je.

Smérna hodnota

Smérna hodnota je zjednodusené cena (hodnota) nemovitosti, ktera je vypocitana na
zakladé cen podobnych nemovitosti prodanych ve stejném misté a case. Na zakladé
parametrl nemovitosti a lokality se cena ur€i porovnanim nemovitosti s udaji, které
eviduje Finanéni Ufad. Rekné&me, Ze je to takova “tabulkova” cena u nemovitosti, které ale
takovym zpUsobem jsou vibec porovnatelné.

Smérnou hodnotu je tedy mozné pouzit jak u pozemkd, tak u bytd a rodinnych domu. U
kazdého typu nemovitosti existuji ale vyjimky, kdy tuto metodu vyuzit
nelze. Bavime-li se dnes o pozemcich, ukazeme si kdy smérnou hodnotu pouZzit nelze.
Nasledujici text jsem pfevzal pfimo ze stranek Financni spravy, kde je mozné si smérnou
hodnotu vypocitat dokonce online. Nezapomente, Ze ceny se neustale méni a proto je
potieba v kalkulatoru vyuZzit ceny pro spravny rok.

Pozemek dle § 2 vyhlasky ¢. 419/2013 Sb., k provedeni zakonného opatreni Senatu
o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,vyhlaska
C. 419/2013 Sb.“)

Pro uréovani smérné hodnoty u pozemku je pfi nesouladu mezi druhem pozemku
uvedenym v katastru nemovitosti a skuteCnym stavem rozhodujici skutecny stav.V
pfipadé, Ze se jedna o nasledujici pozemky, smérnou hodnotu NELZE URCIT:

e samostatné nabyvany pozemek s trvalym porostem, s vyjimkou naletové dfeviny nebo
Zivého plotu

e lesni pozemek s lesnim porostem

e pozemek, ktery je vodni plochou

e pozemek, na kterém je stavba hromadné garaze

e pozemek, na kterém je nedokoncena stavba

e pozemek, na kterém je zfizena jina stavba nez stavba rodinného domu (prip. stavba,
ktera je rozdélena na jednotky), stavba pro rodinnou rekreaci, stavba garaze a
doplrikova stavba, s vyjimkou oploceni a zpevnéné plochy do 25 m?

e pozemek, ke kterému je zfizeno pravo stavby (§ 1240 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sbh.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich pfedpist)
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Pokud je na pozemku zfizena stavba, ktera je rozdélena na jednotky, Ize u tohoto
pozemku urcit smérnou hodnotu pouze v pripadé, Zze nabyvate podil na pozemku, ktery
Je soucasti jednotky nebo je s ni spojeny a jedna se o jednotku, ktera zahrnuje vylucné
byt, sklep, garaz nebo komoru.

Odkaz, ktery Si urcité ulozte nebo zapamatujte
je:

Smeérna hodnota nebo znalecky posudek

Vyhodou smérné hodnoty je bezesporu rychlost a cena. VypocCet smérné hodnoty na
webu finanéni spravy nic nestoji a muzete jej zvladnout béhem hodinky. Bohuzel se pocita
s tim, ze budete znat vSechny potfebné informace, budete mit potfebné podklady,

rozumite si s pocitatem a formulafi dafiové spravy To totiz muze byt pro mnohé
kamen urazu. Pokud ale vyuzivate sluzeb realitni kancelafe nebo danového poradce,
urCité vam s vyplnénim radi pomohou. Méli by také védét, kdy smérnou hodnotu nelze
vyuzit.

Jak ale uvidite dale, vyhodou znaleckého posudku je fakt, Ze je pro finanéni urad
jednoznaénym prokazanim ceny nemovitosti a pak jiz (asi az na vyjimky) nedochazi
pracovniky finanéniho ufadu k dalSimu ovéfovani a zkoumani. Bohuzel znalce si musite
objednat, zaplatit mu cca 3-8 tis. K& (u standardnich nemovitosti) a pockat nékolik dni na
vypracovani posudku.

Jak idealné postupovat

NejlepS§i metodou je, podle mého nazoru, vzdy nejprve navstivit stranku financni
spravy a ovérit si, jak vyjde u dané nemovitosti smérna hodnota. Pokud zjistim, Ze je
nizSi nez kupni cena nemovitosti, podam klidné danové pfiznani a dolozim povinné
prilohy. Z téch si pak miaze Finanéni ufad smérnou hodnotu zkontrolovat.

Pokud ale zjistim, Ze je smérna hodnota mnohem vyssi nez bude kupni cena, mél bych s
tim pocitat a vyuzit znalce k vypracovani odhadu. K danovému pfiznani pak tento posudek
pfilozim a dan vypocitam z vySSi ceny. | posudek muze byt vy$Si nez kupni cena, pokud
treba kupujete vyhodné, ale mize byt mnohem nizsi, nez smérna hodnota. Stejné jako v
nasem pfipadé.

Jedno drobné upozornéni na zavér... Mlaze byt také velky rozdil jaké Udaje pro vypocet
smérné hodnoty uvedete vy a jaké pracovnici ufadu. Pokud napfiklad tvrdite, Ze na
pozemek neni pfivedena elektfina a financni ufad zjisti Ze ano, mize byt rozdil v cené
desitky procent.

Jak klient zachranil vétSinu peneéz

Ve zminovaném pripadé nakonec doslo k tomu, Ze si klient nechal dodate¢né vypracovat
znalecky posudek ke dni pfevodu. Na finan¢ni ufad pak podal opravné darnové pfiznani,
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ve kterém prokazal, Ze hodnota pozemkl byla niz$i nez kupni cena. Pozemky byly
odhadnuty stejné jako v pfedchozim pfipadé kolem 200 K&/metr.

Vypocet klienta:

Kupni cena 250 K¢ x 4.000 m2 = 1.000.000,- K& dan z nabyti 4 % = 40.000,-
Vypocet finan€niho ufadu:

Smérna hodnota 920,- K& z toho 75% = 690 K& x 4.000 m2 = 2.760.000,-
dan z nabyti 4% = 110.400,- K&

Finalni naklad:

Dan z nabyti 4% = 40.000 + naklad na posudek 5.000 = 45.000,-

Uspora: 110.400 - 45.000 = 65.400

Zavéerem

Zname to vétSinou z pohadek, ale i pfibéh s Finanénim ufadem muze dopadnout dobre.
Teda alespon nékdy. Pokud si chcete uSetfit sami spoustu starosti, bud se poradte s
odborniky v€as nebo si minimalné zapamatujte to, Zze néjaka smérna hodnota existuje a
na strankach Financéni spravy ji Ize spocitat. VySe uvedeny odkaz pak najdete v tomto
¢lanku nebo jej jiz lehce “vygooglite”. A pokud si nejste jisti, vyuzijte sluzeb znalce. Neni
to tak velky naklad a za ten klid to €asto stoji...
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