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NOVINKY V osvoso;ENi PRIJMU ’
Z PRODEJE NEMOVITE VECI FYZICKYCH OSOB

Dnesni doba je hekticka a turbulentni, éemuz rozhodné nenapomdaha ani energeticka krize a uz va-
bec ne covidové Silenstvi. Otazka Gspory jakychkoli finanénich prostfedku je tak vice nez aktudlni
a v pfipadé transakci s nemovitymi vécmi o to vyznamnéjsi. Pravé proto bych rad zaméfil pozornost
na zmény (zpfisnéni) podminek pro moznost uplatnéni osvobozeni pFijmti z prodeje nemovitych véci
(konkrétné rodinného domu nebo jednotky).

Text: Petr Koubovsky, danovy poradce, Associate Partner spole¢nosti Rédl & Partner

Foto: Archiv RodI & Partner

[ pfes rostouci inflaci a drokové sazby hy-
pote¢nich ivéra koupé nemovitosti zaujim4 na
trhu tradi¢né jedno z pfednich mist v pfipadé
investi¢nich pfilezitosti, kterd je zdroven jed-
nou z nejbezpec¢néjsich a zdroven z hlediska
vynosu i relativné stdlych. Nikoli bezvyznam-
nou, ba pravé naopak, je pak z hlediska kone¢né
profitability investice otdzka zdanén{ pfijmu
z prodeje nemovité véci.

POKUD NENI VYHNUTI
PLATIT DAN Z PRIJMU

Jestlize uz neni, jak se fikd ,cesty ven..” je
piijem z prodeje nemovité véci (odmyslim od
prodeje nemovité véci v obchodnim majetku
poplatnika ureném pro vykon podnikatelské
¢innosti) pfedmétem dané z pfijmu a podléhd
zdanéni jako tzv. ostatn{ pfijem. Konkrétni vyse
dané se bude odvijet logicky od celkovych reali-
zovanych pfijmu z prodeje v daném roce, uplat-
néni danovych slev, odpo¢tt a dalsich okolnosti.

Zakladem dané vsak neni jen samotny
piijem, nybrz tento lze sniZzit o vydaje proka-
zatelné vynaloZené na jeho dosazeni, kterymi
se rozumi mimo jiné cena, za kterou jste véc
prokazatelné nabyli (pfi beziplatném nabyti,
pak cena urcend podle zdkona o ocenovani).
Didle i vydaje vynaloZené na technické zhod-
noceni, opravy a idrzbu nemovité véci, véetné
dalsich vydaja souvisejicich s uskute¢nénim
prodeje (napfiklad provize realitni kanceldfi,
pravni poradenstvi apod.).

DANIM SE VSAK LZE I VYHNOUT...

Kdo by chtél platit dané? Obzvl4sté cesky
nédrod je velmi vynalézavy a danové povinnosti
se snazi véemozné vyhnout. Neplatit dané vak
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lze zcela legitimné a v rdmci zdkonnych mezi,
nebot tyto ndm ddvaji fadu moznost{ jak své
prijmy od dané osvobodit. Stac{ jen védét...

Na druhou stranu i zde je na misté obezfet-
nost, nebot i zde na nds mohou ¢ekat riznd
uskali a ne zcela zfejmé podminky. Pojdme se
tedy na nékteré moznosti osvobozen{ pfijmu
z prodeje v ndsledujicim textu podivat blize.
Zakonné predpisy ndm umozuji tato osvobo-
zen{ pi{jma pfi prodeji nemovité véci.

1. OSVOBOZENI NA ZAKLADE SPLNEN{
PODMINKY DISPOZICE BYDLISTEM

Asi nejjednodussim pfipadem, kdy lze
predmétny prijem z prodeje rodinného domu
a souvisejictho pozemku nebo jednotky, ktera
nezahrnuje nebytovy prostor jiny neZ garaz,
sklep ¢i komoru, osvobodit, je pouhé a jedno-
duché splnéni podminky, Ze v ném prodédvajic{
mél bydlisté nejméné po dobu dvou let bezpro-
stfedné pfed prodejem.

Jen pro forma, ale pfesto upozoriuji, a je
to celkem logické, Ze toto osvobozeni od dané
z pi{jmu nelze aplikovat pfi prodeji toliko pro-
stého pozemku, napfiklad orné pudy.

PRAKTICKE TIPY A POSTREHY
PROKAZOVANI SPLNENI PODMINEK
Na zdkladé mych zkusenosti bych rdd upo-
zornil na tyto tipy a postfehy:
1. dispozice dostate¢nymi a presvédéivymi
dukaznimi prostfedky, ze prodéavajici
v nemovité véci (pozemku s domem ¢i
bytovou jednotku) pfed prodejem dva
roky bydlel;
2. u nemovité véci ve vlastnictvi formou
spole¢ného jméni manzelu je postacu-
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jici fakt, Ze v ném bydlel pouze jeden
z manzelu;

3. ,trvalé bydlisté neni to samé co ,,bydle-
ni, resp. Bydlisté“ - neni tedy nutné mit
v dané nemovité véci trvalé bydlisté, pro-
kazovani je v drovni skute¢ného zdrzo-
van{ se tamtéz, coz lze dolozit napfiklad
korespondenci, zasildnim uctt za telefon,
energie, vypisy z banky, internetu atd.;

4. dvouletd lhuta se neaplikuje ve vazbé
na dobu vlastnictvi, osvobodit lze tedy
i pfijem proddvajiciho, ktery napfiklad
koupil byt, kde byl v ndjmu po dobu t¥{
let, a dva mésice po jeho nabyti do vlast-
nictvi jej ndsledné prodal;

5. jesté bych poukdzal na dtlezitost ,bez-
prostfedné®, zejména v pripadech od-
stéhovani{ se aZ ndsledného prodeje ne-
movitosti.

2. OSVOBOZENI PRI POUZITI

ZISKANYCH PROSTREDKU

NA USPOKOJENI BYTOVE POTREBY

Bez ohledu na splnéni{ vysSe uvedené pod-
minky bydlisté ve lhuté dvou let, 1ze pfijmy
ziskané prodejem nemovitosti osvobodit, po-
kud tyto jsou/budou pouzity na uspokojeni
bytové potfeby. Jeji vymezeni je také celkem
velmi $iroké a rozumi se ji:

+ vystavba bytového domu, rodinného domu,
jednotky, kterd nezahrnuje nebytovy prostor
jiny nez gardz, sklep ¢i komoru, a zména stavby;

+ uplatné nabyti pozemku, kde bude zahdjena
vystavba bytové potfeby podle prvniho bodu
do ¢tyf let od okamziku nabyti{ pozemku,
nebo v souvislosti s pofizenim bytové po-
tfeby uvedené v dalsim bodu;



uplatné nabyti (bytového domu, rodinného
domu, rozestavéné stavby bytového domu
nebo rodinného domu, jednotky, kterd ne-
zahrnuje nebytovy prostor jiny nez gardz,
sklep nebo komoru);

splaceni vkladu prdvnické osobé jejim ¢le-
nem za ucelem ziskdni prdva ndjmu nebo
jiného uzivdni bytu nebo rodinného domu;
udrzba a zména stavby bytového domu, ro-
dinného domu, bytu v ndjmu nebo v uzivan{
nebo jednotky, kterd nezahrnuje nebytovy
prostor jiny nez gardz, sklep ¢i komoru;
vypofddani spole¢ného jméni manzeli nebo
vypofddédni spoludédict v pfipadé, ze pfed-
métem vyporaddni je uhrada podilu spoje-
ného se ziskdnim jednotky, kterd nezahrnuje
nebytovy prostor jiny nez gardz, sklep ¢i ko-
moru, rodinného domu nebo bytového domu;
thrada za pfevod podilu v obchodni{ korporaci
jejim Clenem uskuteénénd v souvislosti s pfe-
vodem prédva ndjmu nebo jiného uzivani bytu;
splacen{ uvéru nebo zdpujcky pouzitych
poplatnikem na financovani bytovych potfeb
uvedenych v pfedchozich bodech, pokud jsou
splnény podminky pro tyto bytové potieby.
S u¢innosti od 1. ledna 2021 bych v$ak v tom-
to ohledu rad upozornil na jedno uskali, resp.
nové souvisejici podminky pro osvoboze-
ni. Proddvajici je totiZ nové povinen tuto
skutecnost/postup pfi osvobozeni ozndmit
spravci dané, a to do konce lhuty pro poddni
danového pfizndni za zdafiovaci obdobi, ve
kterém k ziskdni pfedmétnych prijmu doslo.

PRAKTICKE TIPY A POSTREHY PRO-
KAZOVANI SPLNENI PODMINEK
Podminky pouzit{ se povazuji za splnéné,
pokud jsou ziskané prostfedky z prodeje pouzity:
1. na vymezené Ucely bytové potieby do
konce zdanovaciho obdobi bezprostfedné
nésledujiciho po zdafiovacim obdobi, ve
kterém poplatnik tyto prostfedky ziskal;
2. anebo naopak predmétné prostiedky
pouzil na vymezené dcely bytové potfe-
by pfed jejich ziskdnim, nejdfive vSak
ve zdanovacim obdobi bezprostfedné
predchdzejicim zdafiovacimu obdobi, ve
kterém poplatnik tyto prostfedky ziskal.
Nesplnéni vyse uvedenych podminek ma za
nésledek povinnost pfedmétny pfijem podrobit
zdanéni, a to ve zdafiovacim obdobi bezpro-
stfedné ndsledujicim po zdafiovacim obdobi,
ve kterém poplatnik prostfedky ziskal. Jestli-
ze vystavba (napfiklad rodinného domu) nenf{
zahdjena v¢as, podléhaji ziskané finanéni pro-
stfedky zdanéni ve zdanovacim obdobi, v némz
marné uplynula lhita pro zahdjen{ vystavby.
V pfipadé pfijmu plynouciho manzelim
z jejich spole¢ného jméni je postacujici, aby
podminku pro jeho osvobozeni splnil jen
jeden z manzelu.

3. OSVOBOZENI
ANEB POSLEDNI SANCE

Jestlize nejsme schopni dosdhnout a splnit
nékterou z vy$e uvedenych podminek pro osvo-
bozeni od dané z pfijmu, lze pfijem z prodeje

¥ Petr Koubovsky, danovy poradce, Associate Partner spolecnosti Rédl & Partner
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Neplatit dané vsak
Ize zcela legitimné
a v ramci zdkonnych
mezi. Staci jen védeét...
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Petr Koubovsky
danovy poradce, Associate
Partner spolecnosti
Rodl & Partner

Petr Koubovsky je danovym porad-
cem zapsanym v seznamu Komo-
ry danovych poradct a zdroven je
dlouholetym ¢lenem sekce Komory
v oblasti nemovitostnich dani. Ve
spole¢nosti RodI & Partner pusobi
od roku 2014 joko danovy poradce
na pozici Associate Partner.

Ve své praxi se kromé danovych
aspektd provérky due diligence spe-
cializuje zejména na problematiku
tykajici se nemovitych véci. Jeho
doménou je tak posouzeni veske-
rych aspektl vystavby jokychkoli
stavebnich objektd, otézky ndjem-
nich vztahl, problematika technic-
kych zhodnoceni nebytovych prostor
a Vv neposledni fadé i pfipadny prodej
nemovitych vécizejména s ohledem
na dan z pfijma prdvnickych osob,
dan z pfidané hodnoty a dar z nemo-
vitych véci. Své komplexni darove-
klientl, od mezindrodnich korporaci,
rodinnych firem z rlznych odvétvi
(nemovitosti, automotive, energetika)
az po jednotlivé fyzické osoby.

Petr Koubovsky je autorem fady

odbornych &lankd a zéroven je ¢in-

ny i jako pfedndsejici a lektor od-

bornych seminard a skoleni pravé

se zamérenim na dafové implikace
ve vztahu k nemovitostem.

nemovité véci jako takzvanou posledni z4-
chranu vyuzit osvobozovaciho ¢asového testu.
Konkrétné pokud totiz pfesdhne doba mezi
nabytim vlastnického préva k nemovité véci
(napfiklad jen pozemku) a jejim prodejem dobu
10 let (dfive do 31. prosince 2020 byl ¢asovy
test roven jen péti letim), lze ziskané pfijmy
od dané z pfijmu osvobodit.

Pfi prokazatelném nabyti nemovité véci
v ramci dédického fizeni, kterd byla ve vlastnic-
tvi zUstavitele, jenz byl pfibuznym v fadé pfimé
nebo manzelem, Ize 10letou dobu zkratit. Prak-
ticky se tedy do délky casového testu zapocte
i doba, po kterou byla pfedmétnd nemovitd véc
ve vlastnictvi ziistavitele. Pfechodnd ustanoveni
novely zakona o danich z pfi{jmu povoluji pro-
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dévajicim, ktef{ nabyli pfedmétnou nemovitou
véc do 31. prosince 2020 (tj. podali do tohoto
data ndvrh na vklad do katastru nemovitosti)
ponechat si pouze ptuvodni{ lhatu péti let.

PRAKTICKE TIPY A POSTREHY PRO-
KAZOVANI SPLNENI PODMINEK

Na zdkladé mych praktickych zkuSenost{

bych rdd upozornil na tyto zajimavé postiehy:

1. pro béh lhuty rozhodujici den nabyt{
pozemku, nikoli pfipadné stavby na
tomto pozemku;

2. pfi prodeji nemovité véci ve spoluvlast-
nictvi (nebo &dsti podilu) nemovité véci,
které byly nabyty postupné, se osvobozeni{
pfijmu uplatni v poméru, v jakém jsou
splnény podminky pro osvobozeni jednot-
livych &dsti takto nabyté nemovité véci;

3. dnem ,,nabyti“ se rozum{ zejména:

» unemovitych véci den zdpisu vlastnického
prava poplatnika do vefejného seznamu,
pravn{ ucinky zdpisu nastdvaji k okamziku,
kdy névrh na zdpis dosel pfislusnému ka-
tastrdlnimu ufadu, tj. nikoli den uzavieni
kupni smlouvy nebo dhrady kupni ceny;

+ pro nabyti nemovité véci u jednotky, kterd
nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garéz,
sklep ¢i komoru, pofizené ve vlastni rezii,
je rozhodujici, Ze byla zapsdna do katastru
nemovitosti jako rozestavénd jednotka (§
8 pism. f) KZ), pfi¢emz prdvé tento den je
soucasné dnem , nabyti“ nemovité véci.

4. OSVOBOZENI PRI PRODE]JI DRUZ-
STEVNIHO BYTU

V pfipadé prodeje druzstevniho bytu se ne-
jednd, jak by laik mohl pfedpoklddat, o prodej
nemovité véci samotné, tedy vlastnického priva
k ni, nybrz o prodej/pfevod ¢lenského podilu
v druzstvu, k némuz se vdze prdvo na uzivan{
predmétného bytu.

I v tomto pfipadé podléhd ziskany pfijem
dani z pfijmu, pficemz i tento lze od dané pfi
splnénf uréitych podminek osvobodit. Casovy
osvobozovaci test pfi pfevodu ¢lenskych prav
druzstevniho bytu ¢ini pét let. Pokud tedy doba
mezi nabytim takovychto prdv a ndsledné jejich
pfevod na nékoho dal$iho presahuje pét let,
ziskany pfijem lze od dané z pfijmu osvobodit.

POVINNOST OZNAMENI
ZISKANI OSVOBOZENYCH
PRIJMU

I pfes vySe uvedené splnéni vech pod-
minek tim povinnosti vii¢i sprdvci dané tzv.
,nekonci®. S ucinnosti od 1. ledna 2015 je
totiz nutno vzit v potaz nové ustanoveni ZDP,
které zavadi povinnost predlozit sprdvci dané
ozndmeni o osvobozenych pfijmech fyzickych
osob, a to pravé v souvislosti s aplikac{ vyse
uvedenych osvobozeni.

Oznamovaci povinnost se vSak vztahuje
pouze na osvobozené piijmy vyssi nez 5 mil.
K¢&. Ozndmenti je nutné provést do konce lhuty
pro podéni dailového pfizndni za zdafovac{
obdobi, ve kterém pfijem obdrzel. Souldsti

tohoto ozndmeni jsou kromé vyse pfijmu
i popis okolnosti nabyti pfijmu a datum, kdy
prijem vznikl. Ozndmeni Ize ucinit pisemné,
ustné do protokolu nebo datovou zpravou,
nejde vsak o standardni dafiové tvrzeni a ne-
uplatni se tedy pravidlo, které pfedepisuje
povinnou formu prostfednictvim tiskopisu ¢i
obdobného formulédfe. Této oznamovaci po-
vinnosti je pak poplatnik zprostén, pokud jsou
pozadované idaje zjistitelné sprdvcem dané
z rejstiiku ¢i evidenci, do nichz ma pfistup
a které zvefejni na ufedni desce a zpuisobem
umoziujicim ddlkovy pfistup.

Limitni vySe pfijmu 5 mil. K& se u poplat-
nika posuzuje vidy za jednotlivy pfijem sa-
mostatné. V piipadé dédictvi je limitu 5 mil.
K¢ pro oznamovaci povinnost podroben jed-
notlivy osvobozeny pfijem z dédictvi, nikoli
vyslednd vyse, o kterou se zvy$ilo jméni dédice
(tj. bezuplatné pfijmy ziskané z dédictvi po
zohlednéni dluhu zustavitele).

MOZNOSTI APLIKACE OSVOBOZENI
O DANE Z PRIJMU

Zavérem tedy jen pfehledné shrnuji jednotli-

vé moznosti aplikace osvobozeni o dané z pf{jmu:

1. pfijem z prodeje rodinného domu a sou-
visejiciho pozemku, nebo jednotky, kterd
nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez
gardz, sklep ¢i komoru, pokud v ném
proddvajici mél bydlisté nejméné po dobu
dvou let bezprostfedné pied prodejem;

2. pfijem z prodeje rodinného domu
a souvisejictho pozemku nebo jednotky,
pokud pfijmy ziskané prodejem jsou/
budou pouzity na uspokojeni bytové
potfeby, v€etné ozndmeni spravci dané
o aplikaci tohoto osvobozent;

3. pfijem z prodeje nemovité véci, pokud
presahne doba mezi nabytim vlastnické-
ho prdva k nemovité véci (napfiklad jen
pozemku) a jejim prodejem dobu 10 let
(dfive do 31. prosince 2020 jen péti let). =

Nikoli
bezvyznamnou,
ba prdvé naopak,
je z hlediska konecne
profitability investice
otdzka zdanéni
prijmu z prodeje
nemovite veci.



