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Prodej hemovitosti hekonci
iInkasem prijmu kupni ceny
aneb jak na osvobozeni

od dane z prijmu a pripadne
podani danovych tvrzeni

Prodej nemovitosti nepredstavuje v zivotech nas vsech zpravidla standardni
véc. Naopak, jedna se spise o ojedinélou a vyjimecnou situaci, ktera si vsak
urcité zaslouzi svou pozornost. Potéseni z realizace dosazeného pfijmu

vSak muize pékné zhorknout. Ziskany prijem obvykle podléha dani z pfijmd,

nicméné existuje i fada pripadd, kdy mlize prodavaijici, resp. tento jeho
pfijem, byt od dané z pfijmd osvobozen. Na tyto a mnohé dalsi otazky
zejména pravé z hlediska dané z pfijmu se snazim nize v tomto prispévku
nalézt odpovédi, stejné jako i na co dalSiho dulezitého si dat pozor...
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Petr Koubovsky

Dariovy poradce, ¢. 0. 3891,
Associate Partner pri Réd|
& Partner Tax, k.s., vedouci
sekce majetkovych dani pri
KDP CR

Pfi svém posouzeni jsem primdrné vychazel z téchto nize

uvedenych pravnich predpisu:

J zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijm{, ve znéni
pozdéjsich predpist (déle jen ,ZDP")

J pokyn GFR D-59 k jednotnému postupu pfi
uplatriovani nékterych ustanoveni ZDP (dale ,pokyn
D-59")

J zékon ¢.338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci,
ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,ZoDzNV*)

J zékon ¢&. 280/2009 Sb., danovy Fad (dale jen ,DR")

J zékon ¢.151/1997 Sb., o ocerovani majetku (dale jen
,ZoOM")

J zékon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale jen ,NOZ")

Pfi prodeji nemovitosti se nabizi primarné se zamyslet nad
otazkou podrobeni ziskanych pfijmd dani z pfijma. Nejenom
dan z piijmU je ovsem nutné brat v potaz.

Dan z nabyti nemovitych véci

Dan z nabyti nemovitych véci byla zrusena zdkonem
¢€.386/2020 Sb., ktery zrusil zdkonné opatieni Senatu ¢. 340/2013
Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich pred-
pist, vcetné dalsich souvisejicich pravnich predpist. Z uplat-
ného nabyti vlastnického prava k nemovité véci se tedy jiz dan
z nabyti nemovitych véci nehradi.

Dan z nemovitych véci

Vlastnictvi nemovitosti je spojeno s platbou dané z nemo-
vitych véci (kazdoro¢né). Dan z nemovitych véci je upravena
ZoDzNV a zahrnuje dan z pozemki a dan ze zdanitelnych sta-
veb a zdanitelnych jednotek. Dar z nemovitych véci se stano-
vuje na zdanovaci obdobi (,dopfedu”) dle stavu k 1. lednu roku,
na ktery se stanovuje. Zdanitelnym obdobim je kalendaini rok,
pficemz ke zménam, které se stanou v pribéhu zdanovaciho
obdobi, se nepfihlizi, neberou se v potaz. Jestlize pak po lednu
2024 koupite ¢i jinak ziskate nemovitost anebo naopak ji pro-
déte, budete muset podat dariové pfiznani k dani z nemovitych
véci do 31. ledna 2025.
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Dan z pfidané hodnoty

Otazku dané z pfidané hodnoty prichdzi v ivahu fesit, pouze
pokud je prodavajici platcem dané z pfidané hodnoty a jedna se
celkem o komplexni otazku posouzeni, které vsak nebude pred-
métem naseho dal$iho zkoumani a rozboru. Pokud se prodej
nemovitosti uskute¢ni podnikatelem nepldtcem dané z prida-
né hodnoty anebo obcanem, transakce neni pfedmétem dané
z ptidané hodnoty.

Dan z pfijmu

A nyni jiz konec¢né blize ke kyzenému - tj. zdanéni ¢i osvobo-
zeni piijm0 od dané z pfijma.

1. Zdanéni pFijmu z prodeje
nemovitosti

Hned Uvodem je nutno opakované poznamenat, Ze dan z pfi-
jmu z prodeje nemovitosti rozhodné neni to samé jako dan z ne-
movitych véci. V obecné roviné plati, ze v pfipadé nemovitosti
by kazdy finan¢ni pfijem mél vstoupit do pfiznani k dani z pfijma
za minuly rok, a tudiz by mél podléhat dani z ptijmU. Zasadnimi
zékonnymi ustanovenimi jsou pak § 4, § 7 a § 10 ZDP, kde jsou
feseny podminky zdanéni, stejné jako rGizné moznosti osvobo-
zeni pfedmétnych pfijmd od dané. Velmi obecné a stru¢né Ize
nastinit moznosti osvobozeni nasledovné pfi:

] splnéni casového testu vlastnictvi nemovitosti minimalné 5 let

[/ spInéni ¢asového testu minimalné dvouletého bydlisté

v prodavané nemovitosti
I spInéni ¢asového testu 5 let pii pievodu ¢lenskych prav
k druzstevnimu bytu

[/ spInéni testu pouziti ziskanych penéz pro uspokojeni

vlastni bytové potieby

] spInéni ¢asového testu v pfipadé dédictvi ze strany

zlstavitele

Pfi posouzeni zdanéni pfijm{ z prodeje nemovitosti je vSak
tieba zohlednit a posoudit také nékolik dalSich skutec¢nosti,
které mohou a zpravidla maji zcela zdsadni vyznam pro jejich
nasledné zdanéni ¢i osvobozeni.

a) nemovitost je v obchodnim majetku fyzické osoby

¢i mimo néj

b) stanoveni dne nabyti vlastnického prava k nemovitosti

c) posouzeni uzivani nemovitosti k bydleni

d) uziti ziskanych finan¢nich prostfedkl pro ucely vlastni

bytové potieby

2. Pravni upravy pojmu a definice
NezZ pfistoupime k posouzeni jednotlivych ptipadd, se kterymi

jsem se béhem své praxe setkal, je namisté si vyjasnit, |épe feceno,
vymezit zdkonnymi predpisy nékteré terminy a definice pojmd,
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které budou mit zdsadni vyznam pfi ptipadné aplikaci u osvoboze-
ni pfedmétnych pfijmu realizovanych prodejem nemovitosti.

Pro ucely dané z pfijma fyzickych osob se obchodnim ma-
jetkem rozumi souhrn majetkovych hodnot (véci, pohledavek
a jinych prav a penézi ocenitelnych hodnot), které jsou ve vlast-
nictvi poplatnika a o kterych bylo nebo je U¢tovano anebo jsou
nebo byly uvedeny v evidenci majetku a zdvazkd pro ucely sta-
noveni zékladu dané, konkrétni definici Ize nalézt v ustanoveni
§ 4 odst. 4 ZDP anebo i dale v § 7b odst. 1 ZDP.

,Obchodnim majetkem poplatnika dané z prijmd fyzickych osob
se pro ucely dani z piijm( rozumi ¢dst majetku poplatnika, o které
bylo nebo je ultovdno anebo je nebo byla uvedena v dariové evi-
denci. Dnem vyrfazeni uréité slozky majetku z obchodniho majetku
poplatnika se rozumi den, kdy poplatnik o této sloZce majetku na-
posledy uctoval nebo ji naposledy uvddél v dariové evidenci.”

»~Dariovou evidenci se pro tcely dani z prijmé rozumi evidence
pro Ucely stanoveni zdkladu dané a dané z prijmd. Tato evidence
obsahuje tdaje o prijmech a vydajich, v ¢lenéni potfebném pro zjis-
téni zdkladu dané a o majetku a dluzich.”

Vyse uvedené je jednou z prvnich skute¢nosti, kterou je tre-
ba vzit v potaz pti ndsledném posouzeni zdanéni ¢i osvobozeni
od dané z piijm0.

Pro¢ pravé definice dne nabyti? To je celkem jednoduché,
z dlvodu nasledného pocitani ¢asového osvobozovaciho testu.
U nemovitosti, tedy i mimo jiné napfiklad byt se dnem nabyti
rozumi den pfevodu nebo piechodu vlastnictvi k nemovitos-
tem.! Konkrétné to je:

J u pfevodu nemovitosti, bytu na zakladé kupni, darovaci

¢i jiné smlouvy se nabyva vlastnictvi vkladem do katastru
nemovitosti, pficemz dle zdkona o zapisech vlastnickych
a jinych prav k nemovitostem se povazuje za den nabyti
den, kdy dosel katastralnimu ufadu navrh na zapis vkladu,

J u nabyti dédénim se za den nabyti povazuje den smrti
zUstavitele,

J u nemovitosti nabytych rozhodnutim statniho organu den
uvedeny v rozhodnuti, a neni-li ur¢en, pak den pravni moci
rozhodnuti.

Je také dilezité, ze doba mezi nabytim a prodejem podle od-
stavce se neprerusuje, pokud v dobé mezi nabytim a prodejem
doslo k vyporadani podilovymi spoluvlastniky domu, véetné pii-
slusné casti spolecnych prostor nebo rodinného domu véetné sou-
visejicich pozemkd, rozdélenim podle velikosti jejich podilt anebo
doslo k zaniku nebo vyporadani spole¢ného jméni manzel(.

1 §132,133 2460 NOZ.
2 Blizsi definici stalého bytu potom doplfuje pokyn GFR D-59.
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Bydlistém se dle § 2 odst. 4 ZDP rozumi misto na Gizemi Ceské
republiky, kde ma poplatnik staly byt za okolnosti, z nichz Ize
usuzovat na jeho umysl trvale se v tomto byté zdrzovat. Stalym
bytem se pak rozumi takovy byt, ktery ma poplatnik kdykoliv
k dispozici podle své potieby, at jiz je jeho vlastni ¢i pronajaty.
Ano, dokonce mUze byt takovyto byt poplatnikem pronajat jiné
osobé, aviak takovou formou, kterd umoznuje dle potireby po-
platnika jeho uzivéni bez prodlevy.?

Umysl poplatnika zdrzovat se trvale ve stalém byté se posu-
zuje vzhledem k okolnostem jeho osobniho a rodinného stavu,
ma-li zde rovnéz napfi. manzelku (manzela), déti, rodice nebo
zda je byt vyuzivan v navaznosti na jeho ekonomické aktivity
(podnikani, zaméstnani apod.). Nelze popfit, Ze v praxi to nej-
¢astéji bude misto i trvalého pobytu, ktery dle zadkona o evi-
denci obyvatel ma vyznam pro podani pfiznani k dani z pfijmd
fyzickych osob, protoze pfiznani se podava mistné pfislusnému
spravci dané v misté bydlisté poplatnika.

Pro Ucely ZDP se bytovou potiebou rozumi pfipady, které
jsou vyjmenovény v § 15 odst. 7 ZDP. Mimo jiné se jednd napf.
o vystavbu bytového domu, rodinného domu, pofizeni bytu,
splaceni ¢lenského vkladu nebo vkladu pravnické osobé jejim
¢lenem nebo spole¢nikem za Ucelem ziskéni prava ndjmu nebo
jiného uzivani bytu nebo rodinného domu, uhradu za prevod
¢lenskych prav a povinnosti druzstva, splaceni Gvéru nebo pujc-
ky pouzitych poplatnikem na financovani v ustanoveni uvede-
nych bytovych potfeb pism. a) az g).

3. Nemovitost v obchodnim majetku
ano, ¢&i ne?

Prodej nemovitosti zobchodniho majetku fyzické osoby, resp.
pfijem realizovany z prodeje takového majetku, je pfedmétem
danég, a tudiz jej musime zdanit jako pfijem ze samostatné ¢in-
nosti dle § 7 ZDP jako jakykoli jiny pfijem z podnikéni, osvobo-
zeni v tomto pripadé nepfichazi v ivahu. Navic takové zdanéni
s sebou dale pFindsi i souvisejici povinnost odvodu pojistného
na socialni a zdravotni pojisténi.

Za nemovitost v obchodnim majetku se povazuje i pfipad,
kdy byl rodinny dim nebo byt viozen do obchodniho majet-
ku i jen jednoho z manzell. O obchodnim majetku hovoiime
u fyzické osoby jen v souvislosti s pfijmy dle § 7, a to jen tehdy,
pokud poplatnik uplatiuje skute¢né vydaje, resp. vede daro-
vou evidenci nebo podvojné Ucetnictvi. Paklize totiz uplatriu-
je vydaje procentem nebo ma pauséini dan, neméa obchodni
majetek, v némz by mohl pfedmétny diim ¢i byt byt evidovan,
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resp. zafazen. O obchodnim majetku nelze hovofit také u pfijmu
z pro- a podnajmu podle § 9 ZDP. Pronajima-li proto poplatnik
napf. ¢ast domu podle § 9, dvouletd Ihita bydleni se nepferu-
Suje v situaci, kdy majitel sice pouziva dim nebo byt z¢asti pro
podnikani ¢i ndjem, ale souc¢asné tam ma i bydlisté.

Eliminaci majetku z takové evidence prestavd byt tento maje-
tek soucasti obchodniho majetku. Jde tedy o formalni akt, kdy
neni rozhodujici, zdali je nemovitost v katastru nemovitosti za-
psana na rodné ¢islo ¢i na identifikacni cislo podnikajici fyzické
které nikdy nebyly soucasti obchodniho majetku fyzické osoby,
protoze zde se jiz nabizi urc¢ité moznosti osvobozeni od dané
z pfijmu, konkrétné dle § 4 odst. 1 ZDP.

Pokud bychom pfece jen na osvobozeni nedosahli, primarné je
pfijem realizovany prodejem nemovitosti klasifikovan jako tzv. ostat-
ni pfijem dle § 10 ZDP, ktery vsak Ize ponizit o cenu, za kterou poplat-
nik nemovitost prokazatelné nabyl (pofidil). Pokud byla nemovitost
nabyta bezuplatné, vydajem je pak cena uréena podle ZoOM. Typic-
kym pfipadem bezuiplatného nabyti je dédéni ¢i darovani.

Vyse uvedené plati, pokud darovy poplatnik nedosahne
na nékterou ze zdkonnych moznosti osvobozeni od dané. Které si
rozebereme detailnégji v ndsledujici ¢asti textu tohoto prispévku.

4. Moznosti osvobozeni, resp.
podminky nutné pro jeho aplikaci

Jak si déale ukdzeme, ZDP nabizi celou fadu moznosti, jak pfi-
padné zdanéni piijmu z prodeje nemovitosti eliminovat ve smy-
slu aplikace osvobozeni od dané, a to zcela nebo i jen ¢astecné.

Prvni moznosti osvobozeni pfijmi z prodeje nemovitosti
od dané z pfiijma fyzickych osob je splnéni doby drzby/dispo-
zice vlastnickym pravem k pfedmétné nemovitosti. Tzv. ¢asovy
test drzby vlastnického préva k nemovitosti byl stanoven na 5 let
od data nabyti.?> Pokud tedy pozemek byl nabyt pfed 1. lednem
2021, pak plati pro osvobozeni pravé tento 5lety casovy test.

Jestlize vsak bude pfedmétem nemovitost nabytd 1. ledna
2021 a pozdéji, pak plati pro osvobozeni jiz novy 10lety casovy
test, opét dle § 4 odst. 1 pism. b) ZDP, zde viak ve znénik 1. lednu
2021 a pozdéji. Rozdil ve Ihité pro osvobozeni pfijmu z prodeje
nemovitych véci je stanoven pfechodnymi ustanovenimi zékona
¢.386/2020 Sb.

Komplikaci mUze predstavovat skute¢nost zafazeni predmétné
nemovitosti do obchodniho majetku. Osvobozeni se pak nevzta-
huje na pfijem z:
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Neznalost dani neomlouvd,
neni tedy zahodno usnout
na vaviinech a jen se tésit
ze ziskanych penéz

Z prodeje hemovitost],
nebot se to muize
proddvajicimu vymstit,

1. prodeje téchto nemovitych véci, které jsou nebo v obdobi
5/10 let pfed prodejem byly zahrnuty do obchodniho
majetku, nebo vyporadani spoluvlastnictvi k takovym
nemovitym vécem,

2. budouciho prodeje téchto nemovitych véci uskute¢néného
do 5/10 let od nabyti vlastnického prava k témto
nemovitym vécem, i kdyz kupni smlouva bude uzaviena az
po 5/10 letech od tohoto nabyti,

3. budouciho prodeje téchto nemovitych véci uskute¢néného
do 5/10 let od jejich vyfazeni z obchodniho majetku,

i kdyz kupni smlouva bude uzaviena az po 5/10 letech
od takového vyrazeni.

Za den nabyti se u nemovitosti povazuje den zapisu vlastnické-
ho prava do katastru nemovitosti, pticemz pravni Gc¢inky zapisu
nastavaji k okamziku, kdy je/byl navrh na zapis dorucen pfislus-
nému katastralnimu ufadu. Pro uréeni dne nabyti vlastnického
prava k nemovitosti evidované v katastru nemovitosti neni pod-
statné, kdy byla uzaviena kupni smlouva nebo kdy byla uhrazena
kupni cena. Tyto skute¢nosti naopak hraji zasadni roli u nabyti
vlastnického prava u nemovitosti v katastru nemovitosti neevi-
dovanych.

V této souvislosti je namisté podotknout, ze lhdta pro osvo-
bozeni pfijmu z prodeje nemovitosti 10 let (resp. 5 let) se krati
o dobu, po kterou byla nemovitost prokazatelné ve vlastnictvi
zGstavitele, ktery byl piibuznym v fadé piimé nebo manzelem
(k danému vsak blize az dale).

3 §4 odst. 1 pism. b) ZDP ve znéni uc¢inném do 31. prosince 2020.

31



Majetkové dané

Pfijmy z prodeje nemovitosti, v praxi tfeba rodinného domu
a souvisejiciho pozemku nebo jednotky, kterd nezahrnuje neby-
tovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru, a souvisejiciho
pozemku, Ize osvobodit, paklize v ném prodavajici mél bydlisté
nejméné po dobu 2 let bezprostiedné pred prodejem anebo
i kratsi dobu, ale pokud pouZzije takto ziskané prostfedky na ob-
starani vlastni bytové potieby.

Dan z pfijm0 fyzickych osob tedy neni nutné platit, resp. Ize
pfedmétné pfijmy z prodeje nemovitosti osvobodit, pokud v pro-
dévané nemovitosti mél prodavajici minimdalné dvouleté bydlisté.
Zde velmi dlirazné podotykam, ze bydlisté nemusi byt vzdy to-
tozné s trvalym bydlistém.

Pojem bydlisté je definovén pfimo v ustanoveni § 2 odst. 4 ZDP
a rozumi se jim misto na Gzemi CR, kde ma poplatnik staly pobyt
a Ize usuzovat jeho umysl trvale se v tomto byté zdrzovat. Blizsi
specifikaci a definovani stalého bytu je dale doplnéna v pokynu
GFR D-59. Umysl poplatnika zdrzovat se trvale ve stalém byté je
nutné vnimat s ohledem na okolnosti osobniho a rodinného sta-
vu poplatnika-prodavajiciho, tj. napf. jestli v ném Zije s manzel-
kou, détmi, rodici ¢i jestli je byt pouzivdn v ndvaznosti na jeho
ekonomické aktivity (podnikatelskou ¢innost, zaméstnani atd.).*
Prokazat bydlisté Ize dle mého nazoru i jinym zplsobem nez ob-
¢anskym prikazem, platbami za energie, postou, svédeckou vy-
povédi sousedd apod. V praxi je jiz obecné pfijatelné, ze bydlist
poplatnik muze mit i vicero, pfikladem budiz dlim v Praze a byt
v Brné, kdy ¢lovék bude mit v Praze rodinu a trvalé bydlisté, kde
se bude nicméné zdrzovat prakticky pres vikend, a v brnénském
byté pak pfes tyden, protoZe zde pracuje. U obou nemovitosti je
mozné dovodit bydlisté poplatnika a vyuzit tak pfi jejich prodeji
osvobozeni od dané dle § 4 pismene a) ZDP.

Rad bych také upozornil na vyklad pojmu ,bezprostiedné pred
prodejem”, za ktery se povazuje i ptipad, pokud bude diim vy-
klizeny, ¢ekajici na kupce, tedy néjakou dobu neobyvany majite-
lem, ktery mezitim fakticky uz bydli jinde. Naopak problematicka
bude situace, kdy pfedmétny byt poplatnik napfiklad na rok pro-
najme a nasledné proda, nebot zde podminka bezprostiednosti
dva roky pfed prodejem spIinéna nebude.

V praxi se také ¢asto setkdvdm s prodejem rodinného domu ¢i
bytu ve spole¢ném jméni manzelG. ZDP v daném ohledu pak co
se tyce osvobozeni uvadi, Ze pro osvobozeni pfijmu plynouciho
manzellm z jejich spole¢ného jméni je postacujici, jestlize pod-
minky pro jeho osvobozeni spinil jen jeden z manzelG. Zde vsak

4 Viz pokyn D-59 k § 2 odst. 4 ZDP.
5 §4 odst. 1, pism. a) ZDP.

6 https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-prispevky-kv-kdp/
zapis_KV-KDP_201803.pdf.

7 §4odst. 1, pism. q) ZDP.
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opét upozornéni — toto se viak netyka bytu v podilovém spolu-
vlastnictvi (ani manzel(), zde musi kazdy ze spoluvlastnikd splnit
podminky samostatné.’

Uvedena problematika osvobozeni od dané z pfijm0 se zaby-
valo také jednani zastupc KDP CR a statni spravy na jednani Ko-
ordinac¢niho vyboru ¢. 517/21.03.18 - Vyklad pojmu bydlisté pro
Ucely osvobozeni od dané z piijmu fyzickych osob pfi prodeji
vybranych nemovitych véci z 21. 3. 2018.5

Opétovné upozornuji, ze pro podnikatele plati, Ze nemovitost
po celou dobu trvani pfislusnych [hGt (tedy 2, 5 let, resp. 10 let)
nesmi byt zahrnuta v obchodnim majetku poplatnika.

V pfipadé druzstevniho bytu se ve skute¢nosti nejednd o pre-
vod vlastnického prava k pfedmétné nemovitosti (zde tedy bytu),
nybrz o pfevod ¢lenskych prav druzstva.

Takto ziskany pfijem dani z piijmu fyzickych osob nepodléha
stejné jako tomu je u bytu v osobnim vlastnictvi, jestlize doba
mezi nabytim ¢lenskych prav a jejich Uplatnym pfevodem presa-
huje dobu 5 let.”

Tento 5Slety ¢asovy test mezi nabytim a Uplatnym pfevodem
podilu se zkracuje o dobu, po kterou byl poplatnik ¢lenem této
obchodni korporace pred pfeménou obchodni korporace, nebo
o dobu, po kterou byl tento podil prokazatelné ve vlastnictvi
zlstavitele, v pfipadé, ze jde o Uplatny pfevod podilu nabytého
dédénim od zUstavitele, ktery byl pfibuznym v fadé pfimé nebo
manzelem.

Dnem ,nabyti” se rozumi v ptipadé ¢lenskych prav druzstva:

J den vzniku druZstva, tj. den zapisu do rejstfiku v pfipadé

zalozeni druZstva (u zakladajicich ¢len(),

J den prijeti za ¢lena jiz existujiciho druzstva na zékladé
¢lenské pfihlasky,

J den uhrady vstupniho vkladu do druZstva, byl-li zaplacen
po vzniku druzstva nebo pfijeti za ¢lena,

J den rozhodnuti pfislu$ného organu druzstva o schvaleni
dohody o pfevodu ¢lenskych prav a povinnosti v pripadé
jejich nabyti prevodem. Nebude-li takového souhlasu
v souladu se stanovami tfeba, je dnem nabyti den uréeny
stanovami, a neni-li Uprava ve stanovach druzstva,
povazuje se za den nabyti den, kdy dohoda o pfevodu
vstoupila v platnost. Pfi pfevodu ¢lenskych prav bytového
druzstva je dnem nabyti den, predlozeni smlouvy o tomto
prevodu pfislusnému druzstvu nebo pozdéjsi den
uvedeny v této smlouvé, pfip. den, kdy druzstvo obdrzi
pisemné oznameni dosavadniho ¢lena a pisemny souhlas
nabyvatele ¢lenstvi,

J den umrti zGstavitele v pfipadé zdédénych ¢lenskych prav,

J den vyhotoveni dokumentu, kterym byla opravnéna
osoba seznamena s vysi majetkovych podill (§ 9 zékona
¢, 42/1992 Sb., o Upravé majetkovych vztahd a vyporadani
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majetkovych podill v pfipadé druzstva vzniklého podle
transformacniho projektu v rdmci transformace druzstev
(zékon ¢.42/1992 Sb.).

S G¢innosti od 1. 1. 2001 se osvobozeni pfijmu z prevodu ¢len-
skych prav druzstva jesté rozsifilo na dalsi pfipady, u kterych neni
vyzadovano splnéni 5leté Ihlity.? Jedna se o pripady, kdy pfijem
z Uplatného prevodu prav a povinnosti spojenych s ¢lenstvim
v druzstvu, pokud v souvislosti s timto pfevodem bude zrusena
nadjemni smlouva k bytu, poplatnik pouZije na obstarani vlastni
bytové potieby (blize viz ¢ast 4.4.).

Jestlize poplatnik na zddné z uvedenych moznosti osvobozeni
nedosdhne, pfijmy z pfevodu ¢lenskych prav druzstva se posoudi
jako ,ostatni pfijmy” podle § 10 odst. 1 pism. c) ZDP a zahrnou
se jako zdanitelné pfijmy do danového pfiznani. Zakladem dané
(dilcim zédkladem dané) je pfijem sniZzeny o vydaje prokazatelné
vynalozené na jeho dosazeni, kterymi dle § 10 odst. 5 zékona je
v tomto pfipadé nabyvaci cena podilu.® Nabyvaci cenou podilu
druzstva ZDP se rozumi hodnota splaceného penézniho vkladu
¢lena druzstva hodnota nepenézniho vkladu ¢lena druzstva,
nebo pofizovaci cena majetkové ucasti v pfipadé nabyti podilu
koupi anebo cena stanovena pro Ucely dané dédické a darovaci.

Jak je vyse uvedeno, ¢asovy test pro osvobozeni pfijmu z pro-
deje nemovitych véci se nam prodlouzil z 5 let na 10 let. V této
souvislosti vsak doslo i k novelizaci znéni & 4 odst. 1 pism. b) ZDP,
na jehoz zdkladé Ize pfijem z prodeje nemovitosti (pozemku)
osvobodit za podminky, ze jsou inkasované penézni prostiedky
pouzity na uspokojeni vlastni bytové potreby.

Ihned si dovoluji upozornit na fakt, ze se musi jednat o uspo-
kojeni vlastni bytové potreby poplatnika, nikoliv napfiklad p¥i-
buznych. Toto osvobozeni je mozné uplatnit na pfijem z prodeje
nemovité véci, kterd byla nabyta 1. ledna 2021 a pozdéji.

Tuto formu osvobozeni je nutné chapat jako podminénou.
K osvobozeni je totiz nutné splnit i dalsi podminky uvedené v da-
ném ustanoveni ZDP, a to konkrétné provést oznameni spravci
dané ve smyslu zdméru pouzit tyto ziskané prostfedky na obsta-
rani vlastni bytové potieby. Takovéto ozndmeni nema formalizo-
vany tiskopis, je nutné jej vsak dorucit spravci dané ve Ih{ité pro
podani pfiznani k dani z pfijmQ, tedy variantné v zakladni 3mé-
si¢ni 1haté, 4mési¢ni Ihité, pokud pfiznani k dani z pfijma bylo
podano elektronickou formou, anebo i 6mésicni, kdy je predmét-
né danové pfiznani predlozeno spravci dané zplnomocnénym
danovym poradcem.

Samotné vyuziti uvedeného pfijmu ziskaného z prodeje je nut-
né pouzit na obstarani vlastni bytové potfeby do konce zdarova-
ciho obdobi bezprostifedné nasledujiciho po zdanovacim obdo-
bi, kdy byly penézni prostredky ziskany, resp. i zpétnym smérem,
tj. za podminky, Ze tyto financni prostiedky byly jiz na vlastni by-
tovou potiebu vynalozeny, konkrétné i v kalendafnim roce bez-
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prostfedné prfedchazejicim. Vyjimku pfedstavuje pouze pfipad
pofizeni samotného pozemku, ktery nesplniuje vyznam pojmu
,obstarani vlastni bytové potieby”, nicméné ZDP stanovi sekun-
darni IhGtu a povinnost - do 4 let od okamziku nabyti tohoto po-
zemku zahdjit vystavbu.’®

Jestlize poplatnik uplatni osvobozeni uvedeného pfijmu, nic-
méné nasledné tuto Uplatu nepouzije na ziskani vlastnich byto-
vych potieb ve stanovené IhGté, stane se tento prijem zdanitel-
nym ve zdafiovacim obdobi, ve kterém tato Ihita uplynula. Pfi
pouziti pouze ¢asti Uplaty na uspokojeni vlastni bytové potreby,
osvobozena je pravé a jen tato cast.

Co se pro ucely dané z pfijmi fyzickych osob rozumi bytovou
potiebou, je upraveno ustanovenim § 15 odst. 7 pism. a) az h)
ZDP. Kromé dalsiho se jednd o:

a) koupi bytového domu, rodinného domu, rozestavéné
stavby téchto domi nebo bytu podle zvlastniho pravniho
predpisu (zakon ¢. 72/1999 Sb., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré
vlastnické vztahy k bytdim a nebytovym prostoram, ,zakon
o vlastnictvi byt(” ve znéni pozdéjsich predpist),

b) slozeni ¢lenského vkladu nebo vkladu pravnické osobé,

-

jejimz ¢lenem nebo spole¢nikem se stal za Ucelem ziskani
prava ndjmu nebo uzivani bytu nebo rodinného domu,

—

c) udrzbu a zménu stavby bytového domu, rodinného domu
nebo bytu ve vlastnictvi podle zakona o vlastnictvi bytl

a bytu v ndjmu nebo v uzivani,

splaceni Uvéru nebo puljcky pouzitych poplatnikem

na financovani bytovych potieb

e) uhradu za prevod ¢lenskych prav a povinnosti druzstva

nebo podilu na obchodni spole¢nosti uskute¢nénd

&

v souvislosti s pfevodem prava ndjmu nebo jiného uzivani
bytu,
f) potreby uvedené v § 15 odst.1 pism. a) az g) zakona.

V této souvislosti bych rad také upozornil, ze od roku 2021 se
postupuje rozdilné pfi uplatnéni urokl z tvérd na bytové potieby
obstarané pred 1. 1. 2021 (staré uvéry) a bytové potieby obstara-
né od 1. 1. 2021 (nové uvéry). Pro ,starou” bytovou potiebu plati
maximalni limit pro uplatnéni trokl z uvérq, o které se snizuje za-
klad dané ze vsech avért poplatnikd v téze spole¢né hospodafici
domacnosti, 300 000K¢, kdezto u ,nové” bytové potieby jiz Cini
limit jen 150 000K¢. Pro posouzeni je pak rozhodujici skute¢nost,
zda byla bytova potieba na splaceny uvér nebo zapljcku obsta-
rana pred 1. 1. 2021, nebo od 1. 1. 2021."

Vynalozenim finan¢nich prostredkd, resp. ,pouzitim prostred-
k" se rozumi Utrata predmétnych penéz na uvedeny ucel. Dlle-
Zité je datum odepsani financnich prostiedkl z bankovniho uctu

8 §4 odst. 1, pism. s) ZDP.
9 § 24 odst. 7 ZDP.
10 §4b odst. 1, pism. b), bod 1. ZDP.

11 https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-sprava-dani-a-
poplatku/Pokyn_GFR-D-59.pdf.
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do konce lhaty dané zdkonem, postacujici tak nenf jen vystave-
na, nikoliv vsak uhrazena faktura. Zaplacena zélohova faktura
by naopak dle mého nazoru neméla byt problémem. Dilezité je
pouziti prostiedkl spravci dané prokazat a dolozit, nejlépe tedy
doklady.

V neposledni fadé je namisté chapat, Ze formou Uplatného
nabyti nemovitosti se rozumi den zapisu vlastnického prava po-
platnika do vefejného seznamu (katastru nemovitosti), pficemz
pravni Uc¢inky zépisu nastavaji k okamziku, kdy névrh na zépis
dosel ptislusnému katastrdlnimu uradu, nikoliv v den, kdy byla
uzaviena kupni smlouva nebo nemovitou véc kupujici zaplatil.

Paklize prodavajici pouzije na ziskani vlastni bytové potieby jen
¢ast ziskanych prostiedk(, jsou osvobozeny pouze tyto ziskané
prostiedky a zbyvajici ¢ast je zdanitelnym pfijmem podle § 10 ZDP.

Ne vzdy si prodavajici uvédomi, ze v jeho prospéch z hlediska
zdanéni mize hrat roli i doba vlastnictvi dané nemovitosti zUsta-
vitelem, ktery v ramci dédictvi po pfibuzném v pfimé linii nebo
po manzelovi ¢i manzelce prodluzuje celkovou dobu drzby vlast-
nického préva pro ucely spInéni ¢asového testu.

Pokud tedy kupfikladu uskutecnite prodej zdédéného bytu
v roce 2024 po prarodici, tento pfijem nebude zvySovat dariovou
povinnost, jestlize zemfely prarodi¢ pfedmétnou nemovitost
(napt. byt) vlastnil déle nez 10 let. V praxi se Ize také pomérné
Casto setkat s pfipady, kdy nemovitost dostaneme do vlastnictvi
bezuplatné, napft. pravé na zakladé dédického fizeni, a zde je nut-
né pamatovat i na dalsi mozné danové povinnosti souvisejici se
vznikem bezuplatného pfijmu.

S pfichodem roku 2014 doslo ke zruseni zdkona o dani dé-
dické, darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, pticemz zdanéni
bezuplatnych pfijmd bylo presunuto a nové je upraveno pravé
v rdmci ZDP. V zadsadé lze konstatovat, ze veskeré bezuplatné
pfijmy z dédictvi jsou osvobozeny od dané z pfijmi na zakladé
ustanoveni § 4a ZDP. Prijaté dary se zdanuji v rdmci ostatnich pfi-
jmU dle § 10 ZDP, kde Ize opét pii spInéni zakonnych podminek
dosdhnout na osvobozeni od dané:?

1. od ptibuzného v linii pfimé a v linii vedlejsi, pokud jde

0 sourozence, stryce, tetu, synovce nebo netef, manzela,
manzela ditéte, dité manzela, rodice manzela nebo manzela
rodicd,

2. od osoby, se kterou poplatnik Zil nejméné po dobu jednoho

roku bezprostfedné pred ziskanim bezuplatného
pfijmu ve spole¢né hospodafici domacnosti, a z tohoto
dlvodu pecoval o domacnost nebo byl na tuto osobu
odkdazan vyzivou,

3. obmysleného z jeho majetku, ktery do svéfenského

12 § 10 odst. 3 pism. c) ZDP.
13 § 4 odst. 1 pism. f) ZDP.
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fondu vyc¢lenil nebo kterym zvysil majetek tohoto fondu,
nebo z majetku, ktery byl do svéfenského fondu vy¢lenén
nebo ktery zvysil majetek tohoto fondu osobou uvedenou
v bodé 1. nebo 2.,

4. poplatnika z jeho majetku, ktery vlozil do rodinné fundace,
nebo z majetku, ktery byl do rodinné fundace vlozen
osobou uvedenou v bodé 1. nebo 2.,

5. nabyté pfilezitostné, pokud jejich uhrn od téhoz poplatnika
ve zdariovacim obdobi nepfevysuje ¢astku 15 000 K¢.

Co ale délat pfi realizaci pfijmd z prodeje pravé nemovitosti
nabyté dédénim nebo darem? Pokud neni mozné splnit zéddnou
z vyse uvedenych podminek a dosdhnout na osvobozeni pred-
métnych pfijma, nezbyva nez tyto pfijmy podrobit dani z piijmd,
a to konkrétné v rdmci dil¢iho zakladu dané dle § 10 ZDP. Z3kla-
dem dané je rozdil mezi ptijmy a vydaji, ale jaké pak mdme vydaje
s nabytim nemovitosti, pokud to bylo v rdmci dédického fizeni
¢i darem? Odpovéd hledejme v inkriminovaném § 10, konkrétné
odst. 5 ZDP.

V takovém pfipadé se vydajem rozumi cena, za kterou poplat-
nik véc prokazatelné nabyl, a jde-li o véc nabytou bezuplatné,
cena urc¢end podle zvlastniho pravniho predpisu o oceriovani
majetku ke dni nabyti, pfesnéji feceno ocenéni cenou zjisténou.

Osvobozeni se také vztahuje na pfijmy z prodeje nemovitosti
vydanych podle zvlastnich predpisd (napt. 40/1990 Sb., o zmir-
néni nasledkd nékterych majetkovych kiivd, zakon 119/1990 Sb.,
o soudni rehabilitaci, zdkon 87/1001 Sb., o mimosoudnich rehabi-
litacich, ve znéni pozdéjsich predpist).”

Prijmy z prodeje nemovitosti vydanych v souvislosti s napravou
majetkovych kiivd podle zvldstnich predpisd jsou osvobozeny
i v pfipadé, jestlize v dobé mezi nabytim a prodejem doslo k vypora-
dani mezi podilovymi spoluvlastniky rozdélenim nemovitosti podle
velikosti jejich podilt nebo jestlize byly byty nebo nebytové prosto-
ry vymezeny jako jednotky podle zvlastniho pravniho predpisu.

Vyse popsané osvobozeni se vsak nevztahuje na pfijmy z pro-
deje nemovitosti, bytd nebo nebytovych prostor, pokud jsou
nebo byly v obdobi 5 let pfed prodejem zahrnuty do obchod-
niho majetku pro vykon podnikatelské nebo jiné samostatné
vydéle¢né ¢innosti.

5. Jak na zdanéni prijmu z prodeje
nemovitosti, pokud na osvobozeni
nedosahneme

Pokud na osvobozeni danovy poplatnik z dvodu nesplnéni
vyse uvedenych zékonnych podminek nedosahne, neni pfekva-
penim, ze pfedmétné pfijmy se povazuji za zdanitelné a proda-
vajicimu vznika i povinnost podat pfiznani k dani z pfijma fyzic-
kych osob a predmétné pfijmy podrobit zdanéni v rdmci dil¢iho
zékladu dané dle § 10 ZDP.

moje.kdpcr.cz



e-Bulletin Komory danovych poradcu CR [ 7-8/2024

Pro nékoho by vsak mohlo byt pfevapenim, Zze zdkladem dané
je/bude rozdil mezi realizovanymi pfijmy a pfipadnymi naklady
s prodejem souvisejicimi. Jinak feceno se dan vypocita ze zisku,
tedy z kladného rozdilu mezi prodejni a pofizovaci cenou a vydaji
spojenymi s jejim prodejem, pficemz samotna sazba dané z pfijma
¢ini 15, resp. 23 %.

6. Jaké danové formulare je nutné
vyplnit a podat spravci dané

Pti zdanéni ¢eka danového poplatnika vyplnéni pfilohy ¢&islo
dva danového pfiznani, kde se takto vyplnéné udaje pfendseji
pravé do ¢asti dil¢iho zakladu dané dle § 10 ZDP. Dokonce ani
zaméstnanec v piipadech prodeje nemovitosti nemuze pouzit
zjednodusené dvoustrankové danové pfiznani, nybrz standard-
ni ¢tyfstrankovy danovy formulaf.

Samotné predlozeni vyplnéného formulédre dafiového ptiznani
je OSVC povinna ze zakona diky zfizené datové schrance podat
praveé jejim prostiednictvim, tedy jen elektronicky. Naopak, kdo-
koliv, kdo vypliiuje dariové pfiznani vyjimeéné napfiklad pravé
z ddvodu piijm0 z prodeje nemovitosti, mize vyplnit formular
danového pfiznani ru¢né nebo i elektronicky, ale nasledné papi-
rovou verzi dorucit na mistné pfislusny finan¢ni Grad.

Osvobozené pfijmy fyzické osoby do svého pfiznani k dani
z ptijma na rozdil od osob pravnickych neuvadéji. Ceka na né viak
jind povinnost, konkrétné podat ,Ozndmeni o osvobozenych pi-
jmech fyzickych osob” (dale jen ,Ozndmeni”), tato je stanovena
ustanovenim § 38v ZDP. Povinnost podat ozndmeni se vztahuje
na fyzické osoby, které obdrzely bezuplatny pfijem osvobozeny
od dané z pfijmaQ, ktery je vyssi nez 5 000 000 K¢, pricemz Ih{-
ta pro podani je totozna jako pii podani samotného dariového
pfiznani k dani z pfijm0. Ozndmeni nemé predepsany ,povinny”
formular, natozpak xml format, ale je mozné vyuzit predpfriprave-
ného formatu z databaze tiskopisti Finan¢ni spravy.

Povinnost podat ozndmeni nevznika u osvobozenych pfijma,
které spravce dané muze zjistit z rejsttik( a evidenci, do kterych
ma pristup, v pfipadé nemovitosti jde o katastr nemovitosti.

Poplatnik, ktery chce vyuzit tohoto podminéného osvobozeni,
musi splnit podminky uvedené v § 4b odst. 2 az odst. 5. Prvnim je
tento postup osvobozeni podminénym vynalozenim pfijmu zis-
kanych prostifedkl na obstarani vlastni bytové potieby oznamit
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spravci dané, a to do konce lhity pro podani dariového ptiznani
za zdanovaci obdobi, ve kterém k jejich ziskani doslo. Ozname-
ni nema predepsany format, nicméné by dle mych praktickych
zkusenosti mélo obsahovat udaje o prodeji nemovitosti, u které
nedoslo ke spInéni Ihlty pro osvobozeni, nicméné je zamysleno
ziskané prostfedky pouzit na vlastni bytovou potfebu, a proto
si poplatnik (prodavajici) hodla narokovat osvobozeni. Pozitivni
zkusenosti mam napfiklad s nasledujici formulaci:

,Timto si dovoluji ozndmit, Ze jsem dne x. y. 2024 prodal nemovi-
tost (pozemek, byt, diim atd.) parcelni &islo x/y/¢. p., ktery jsem na-
byl dne x. y. 20xy. Prijem z prodeje nemovitosti ¢ini x mil. K¢ V sou-
ladu s § 4 (1) pism. b) ZDP a s § 4b odst. 2 ZDP vdm timto oznamuji,
Ze ziskané prostredky hodldm v zdkonné Ih(té vyuZzit na obstardni
vlastni bytové potreby dle § 4b odst. 1 ZDP. Z téchto divodu se u mé
jednd o prijem osvobozeny od dané z prijmu fyzickych osob.”

Od 11. 10. 2022 je na portalu Finan¢ni spravy zverejnén také
nepovinny formulaf, oznameni Ize tedy provést i prostfednic-
tvim tohoto formulére."

Pokud by vsak oznameni nebylo podéno vibec nebo podéano
po lhité, nebude sice ulozena ze strany spravce dané zadna po-
kuta, ale také nebude mozné si narokovat jakékoliv osvobozeni
od dané.

| kdyz v¢as spravce dané obeznamime s aplikaci predmétného
podminecného osvobozeni, stale jesté nemame zcela vyhréno.
Mize se totiz stat, ze financni prostfedky nakonec z néjakych
dlvodl na bytovou potfebu nepouzijeme. Pokud se tak stane,
stane se tento pfijem pfijmem podle & 10 ZDP ve zdanovacim
obdobi bezprostiedné nasledujicim po zdanovacim obdobi,
ve kterém poplatnik prostfedky ziskal. ZDP tedy je vcelku be-
nevolentni, nebot nevyzaduje dodanéni do obdobi, kdy doslo
k pfijmu, ale posouvé zdanéni do roku nasledujiciho, tj. roku,
kdy uplyne IhGta pro pouziti prostiedka.

V pfipadé aplikace ¢aste¢ného splnéni podminek, tedy ¢as-
te¢ného osvobozeni, analogicky se v rdmci dil¢iho zédkladu dané
dle §10 ZDP jako vydaj uplatni jen proporéné i nabyvaci cena
nemovitosti odpovidajici poméru zdariovaného pfijmu.

V této Casti jeSté upozornuji, ze neni zdhodno zaménovat
toto oznameni s tim poddvanym podle & 38v ZDP, které je na-
opak, jak si déle blize ukdzeme, spojeno s vyznamnymi sank-
cemi.

7. Sankce pf¥i nesplnéni danovych
povinnosti vuci spravci dané

Jak bylo jiz uvedeno, béhem bezuplatné nabytych nemovi-
tosti, které hodnotou presahuji 5 000 000 K¢, je nutné vzdy spl-
nit oznamovaci povinnost.” Pokud tak nabyvatel neucini, hrozi
mu nikoliv bezvyznamné sankce:'s

14 https://www.financnisprava.cz/assets/tiskopisy/5259_1.
pdf?202406101827.

15 §38v ZDP.
16 § 38w ZDP.

35



Majetkové dané

J 0,1 % z ¢astky neoznameného pfijmu, pokud tuto
povinnost splni, aniz by k tomu byl vyzvén,

J 10 % z ¢astky neoznameného piijmu, pokud poplatnik
tuto povinnost spini v ndhradni lhité poté, co byl k tomu
vyzvan, nebo

I 15 % z ¢astky neoznameného pfijmu, pokud poplatnik
nesplni tuto povinnost ani v ndhradni lhaté.

V pfipadé bezuplatného pfijmu ale neni na prvni pohled zfej-
ma vyse bezuplatného pfijmu. ZDP viak v tomto ohledu celkem
jednoznacné ve svém ustanoveni § 3 odst. 3 stanovi, Ze nepe-
nézni pfijmy se oceni:

a) podle prdvniho predpisu upravujiciho oceriovdni majetku,

b) jako pétindsobek hodnoty rocniho plnéni, pokud prijem spoci-
vd v jiném majetkovém prospéchu, jehoz obsahem je opakuji-
ci se nebo trvajici plnéni na dobu

1. neur¢itou,
2. Zivota ¢lovéka nebo
3.delsi nez 5 let.

P¥i dédictvi ¢i daru nemovitosti se hodnota stanovi ocenénim
dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, pficemz v pfi-
padé dédéni nemovitosti Ize vyuzit rovnéz ocenéni uvedené
v usneseni o pozUstalosti pfi ukon¢eni dédického fizeni.

17 §250 a nasledujici DR.
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Pokud budeme v situaci, Ze na osvobozeni pfedmétnych pfi-
jmd nedosdhneme, mame povinnost pfedmétné pfijmy zahr-
nout do svého danového pfizndni. Pfi spInéni této povinnosti
nepenézité povahy (nedodéni dariového ptiznéni) vam finan¢ni
urad ma pravo vymérit sankce. Namisté je upozornit, Ze existuje
tolerance ve zpozdéni dodani dafového pfiznani, a to 4 pracov-
nich dnd po terminu.”” Pokud ani tuto Ihitu nestihnete, je nutné
pocitat s Uhradou pokuty ve vysi:

i) 0,05% za kazdy dalsi den prodleni z vymérené dané,

i) 0,01 % za kazdy dalsi den prodleni z vymérené dané,

pokud jste ve ztraté.

Pokuty se viak nemohou vysplhat do extrémnich rozmér(, je-
jich maximalni hodnota je stanovena na 5% z dané, popfipadé
¢astku 300 000 K.

Dalsimi represivnimi nastroji, které ma finan¢ni Ufad pti spra-
vé dani ve svych rukdch, je pak napfiklad po provedeni dariové
kontroly vyméteni pendle, a to z ¢astky domérené dané tak, jak
byla stanovena oproti posledni znamé dani. Jeho vyse je 20%,
je-li dan zvysovana nebo snizovan dariovy odpocet, nebo 1%,
je-li snizovana dariova ztrata.

V neposledni fadé je pak nutné také pocitat se vznikem uro-
ku z prodleni, a to pokud zaplatite dan 5. pracovni den po jeji
splatnosti.

SENIOR ASISTENTA/KU/DANOVEHO PORADCE

EKP, danovi a Ucetni poradci

{ Mzda 50 az 65.000 K¢

{ Smlouva na HPP

{ Kancelare v centru Prahy

{ 0Odborny osobni rozvoj - kurzy a skoleni

{ Stravenkovy pausal

{ Firemniakce

< PFijemny kolektiv

{ Pfiprava na zkousky dafiového poradce

PoSlete nam své CV a motivacni dopis na email: martin.fryc@ekp.cz, www.ekp.cz.
%_ zpét na obsah




