Daň z nabytí nemovitých věcí a postup podání daňového přiznání
V tomto článku jsou popsány základní změny týkající se daně z nabytí nemovitých věcí, které jsou způsobeny novelizací Zákonného opatření Senátu č. 340/2013 Sb., o dani z nabytí nemovitých věcí (dále jen jako „zákonné opatření“), ke které dochází zákonem č. 254/2016 Sb., přičemž účinnost tato novela nabývá k 1. listopadu 2016. Prosíme, věnujte jim pozornost, jelikož je na vás nově kladena povinnost podat daňové přiznání týkající se případných nabývaných samostatných pozemků a spoluvlastnického podílu na vjezdové rampě do nebytové jednotky (garáže) – pozemku parc. č. st. 1465, v k.ú. Litovice, k čemuž níže najedete i popis postupu.
Hlavní změnou, kterou uvádíme hned úvodem, je změna poplatníka daně. Zatímco před 1. listopadem 2016 byl při prodeji nemovité věci poplatníkem daně převodce (pokud se s nabyvatelem nedohodli jinak), od uvedeného data je jím dle § 1 zákonného opatření naopak jen a pouze nabyvatel, tedy kupující nemovité věci, aniž by se bylo možné dohodnout jinak.

Osvobození koupě jednotky


Dle § 7 odst. 1 zmíněného zákonného opatření je od této daně osvobozeno první úplatné nabytí dokončené jednotky (i garáže) v novém bytovém domě. Zákonné opatření toto osvobození limituje dobou pěti let od kolaudace. Pokud tedy vezmeme konkrétně prodej bytových a nebytových jednotek v komplexu bytových domů Hostivice-Jih od prodávajícího, tedy společnosti EUFI Holding a.s., je jejich prodej po dobu pěti let od kolaudace osvobozen od daně z nabytí nemovitých věcí a není tak nutné v tomto směru podávat daňové přiznání. Osvobozeno je i nabytí podílů na budově a pozemku pod budovou v důsledku koupě bytové jednotky.
Povinnost podat daňové přiznání ohledně nabývaného parkovacího stání a zahrádky

Výše jsme zmínili, že je od této daně osvobozeno nabytí bytové jednotky a podílu na garáži, nicméně není osvobozeno nabytí samostatných pozemků, tedy parkovacích stání a zahrádek, ale ani podílu na vjezdové rampě do nebytové jednotky (garáže), protože se jedná také o samostatný pozemek. Pokud je toto vaše situace, musíte ohledně takových pozemků (a/nebo spoluvlastnického podílu na vjezdové rampě do nebytové jednotky) podat daňové přiznání k Finančnímu úřadu pro Středočeský kraj, a to dle § 32 zákonného opatření do konce třetího kalendářního měsíce následujícího po kalendářním měsíci, v němž byl v katastru nemovitostí proveden vklad vašeho vlastnického práva.

Postup podání daňového přiznání k dani z nabytí nemovitých věcí


Pokud tedy od společnosti EUFI Holding a.s. kupujete parkovací stání, zahrádku a/nebo nabýváte podíl na vjezdové rampě do nebytové jednotky (garáže) – pozemek parc.č. st. 1465, v k.ú. Litovice, vztahuje se na vás povinnost podat daňové přiznání k dani z nabytí nemovitých věcí a daň pouze ohledně těchto pozemků uhradit. Jednoznačně doporučujeme využít interaktivní formulář daňového přiznání přímo od správce daně, který lze nalézt na portálu Finanční správy - http://www.financnisprava.cz/cs/danove-tiskopisy/databaze-aktualnich-danovych-tiskopisu?rok=2016&tiskdruh=TDFU&dan=T_WEB25. Věnujte pozornost tomu, abyste použili formulář pro daný kalendářní rok.


Co se týče samotného vyplňování daňového přiznání, interaktivní formulář vás jednotlivými kroky přehledně provede a obsahuje i rozsáhlou nápovědu a manuál. Pozornost je potřeba věnovat dvěma stěžejním pojmům, kterými jsou zjištěná cena a směrná hodnota, které v následujícím odstavci vysvětlíme.

Daň z nabytí nemovitých věcí se platí z nabývací hodnoty nemovité věci. Tou je nejběžněji sjednaná cena, tedy kupní cena. Důležité je podotknout, že pochopitelně nedaníte celou kupní cenu, ale pouze kupní cenu za parkovací státní, zahrádku a/nebo spoluvlastnický podíl na vjezdové rampě do garáže. Aby nedocházelo k daňovým únikům v situacích, kdy by si kupující a prodávající dohodli nereálně nízkou kupní cenu s vidinou co nejnižší daňové povinnosti, obsahuje zákonné opatření pojistku. Vy si tak musíte v daňovém přiznání zvolit, zda chcete sjednanou cenu porovnat se zjištěnou cenou nebo směrnou hodnotou.

a) Pokud se rozhodnete pro zjištěnou cenu, musíte si na své náklady nechat vypracovat znalecký posudek, ve kterém znalec dle zákona o oceňování majetku stanoví cenu příslušného pozemku. Výdaj za znalecký posudek si následně můžete odečíst od základu daně.

b) Pokud si zvolíte směrnou hodnotu, pak v daňovém přiznání (v jeho příslušné příloze, které lze v interaktivní podobě také nalézt na internetové stránce Finanční správy uvedené výše) pouze sdělíte správci daně požadované informace o nemovité věci – místo, výměra, druh pozemku, výši spoluvlastnického podílu apod., a finanční úřad si cenu pozemku vypočítá sám stanoveným postupem dle Vyhlášky č. 419/2013 Sb..
Princip zmíněné pojistky spočívá v tom, že buď vy (pokud máte zjištěnou cenu znalcem) nebo správce daně (pokud jste zvolili směrnou hodnotu) porovnáte kupní cenu a 75% zjištěné ceny nebo směrné hodnoty a daň uhradíte z toho, co je vyšší. Pokud by vám vyšly částky shodné, platíte z kupní ceny. Vzhledem k tomu, že ceny nemovitých věcí EUFI Holding a.s. odpovídají jejich hodnotě, bude prakticky vždy vyšší cena kupní.
Výše uvedeným postupem tedy získáte základ daně, který se následně daní sazbou ve výši 4%. Úhrada daně z nabytí nemovitých věcí funguje tak, že v závěru vyplňování daňového přiznání se dozvíte takzvanou zálohu (interaktivní formulář jí vypočítá sám), kterou po podání daňového přiznání na finanční úřad uhradíte – musíte hradit ve lhůtě pro podání daňového přiznání, která je zmíněna výše. Pokud finanční úřad nebude mít k vašemu daňovému přiznání výhrady, pak jednoduše zálohu použije na úhradu daně – záloha se také počítá jako 4% nabývací hodnoty, takže záloha v tomto případě pokryje celou daň. Pokud by naopak finanční úřad zjistil, že jste nedanili z vyšší částky, jak bylo uvedeno – vypočítá si směrnou hodnotu, nebo si porovná zjištěnou cenu podle toho, co jste zvolili, vyzve vás k úhradě doplatku k záloze.
Závěrem dodáme, že k daňovému přiznání musíte dle § 34 zákonného opatření v prosté kopii přiložit:

· kupní smlouvu,

· vyrozumění katastrálního úřadu o provedeném vkladu,

· znalecký posudek, pokud jste si zvolili zjištěnou cenu.

Tento text má pouze informativní a pomocný charakter, který připravila společnost EUFI Holding a.s. pro kupující jednotlivých nemovitostí. Společnost EUFI Holding a.s. tak nenese odpovědnost za neúplnost či nepřesnost informací v něm obsažených, jelikož je povinností kupujících seznámit se s jejich právy a povinnostmi – tak lze učinit buď ve zmíněných pokynech k daňovému přiznání a v nápovědě na internetových stránkách Finanční správy - http://www.financnisprava.cz/, nebo přímo v Zákonném opatření Senátu č. 340/2013 Sb., o dani z nabytí nemovitých věcí, v platném znění. Aktuálnost informací je nezbytné posuzovat k datu zveřejnění tohoto článku na webových stránkách společnosti EUFI Holding a.s.
