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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Darovani nemovitosti z pohledu darce a
obdarovaného - Cast 2.

V prvni ¢asti [IC1] seridlu Darovéni nemovitosti z pohledu darce a obdarovaného jsme se zaméfili na
zakladni nalezitosti. Vysvétlili jsme, jak ma vypadat darovaci smlouva na nemovitost i navrh na vklad
do katastru nemovitosti a upozornili na dulezitost zrizeni sluzebnosti bytu pro klidné doziti darce. V
pokracovani ¢lanku se podivaime na danové otazky, popiSseme vliv darovani na pozustalostni rizeni,
osvétlime moznost odvolani daru a zabrousime také do specifickych pripadu, kdy dochézi k darovani
nemovitosti s hypotékou nebo darovani nemovitosti nezletilému.

Dopady darovani nemovitosti na pozustalostni rizeni

Zemre-li darce do 3 let od darovani nemovitosti nékterému z neopominutelnych dédicu (tj. déti a
nedédi-li, tak vnoucat)[1], dar se zapocte do tzv. povinného dilu z pozustalosti.

Trileta Ihuta neni absolutni a pokud zUstavitel prikaze, provede se zapocteni za delsi dobu.[2]
Pokud je povinny dil stejny nebo mensi nez hodnota darem nabyté nemovitosti, dotyény
neopomenutelny dédic nedédi. Je-li povinny dil vétsi nez hodnota nemovitosti, provedeme zapocteni
a dédic dédi pouze c¢ast dilu prevysujici hodnotu nemovitosti.

Darovaci smlouva na nemovitost zatizenou zastavnim pravem

Vlastnik muze beziplatné prevést vlastnické pravo k nemovitosti i v pripadé, kdy na bytu, domu,
pozemku apod. vazne zastavni pravo v katastru nemovitosti (a pripadné také souvisejici zakazy
Zcizeni a zatizeni). Podminkou je, ze darovani nemovitosti s hypotékou zastavni véritel (banka).
Soucasné musi darce s obdarovanym vyresit, co se stane se zbyvajicim dluhem.

Zaprvé se muzete s bankou domluvit na pred¢asném splaceni hypotéky. Tehdy si dopredu
prostudujte smlouvu o uveéru a obchodni podminky. Zatimco u nékteré banky zaplatite za predcasné
splaceni hypotéky administrativni poplatek ve vysi stokorun, jinde mize jit o desetitisice.

Druhou moznosti je prevedeni hypotéky na obdarovaného, ktery vstoupi do role dluznika misto
darce a splaceni dluhu bude nové jeho starost. Podminkou je opét souhlas banky.

V treti varianté darce prevede vlastnické pravo k nemovitosti na obdarovaného, ale hypotéku i po
darovani nadale splaci darce. Plati vSak, ze pokud by déarce prestal splacet, muze se banka
v krajnim pripadé uspokojit pravé na nemovitosti, ktera jiz pati obdarovanému.

Na darovani nemovitosti nezletilému dohlédne opatrovnicky soud

Nezridka lidé vyporadaji svij majetek za Zivota tim, Ze beziplatné prevedou vlastnické pravo
k nemovitosti na nezletilé déti, vnoucata apod. Poté, co darovaci smlouvu za nezletilého podepise
zakonny zastupce (nejCastéji pujde o rodice), musite smlouvu predlozit ke schvaleni soudu.
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Nabyti daru je zpravidla v zajmu obdarovaného a lze ocekdavat, Ze opatrovnicky soud smlouvu
vétsinou schvali. PocCitejte vSak s ¢asovymi pritahy. Zatimco standardni darovani nemovitosti trva od
zadani smluvni dokumentace k vypracovani realitnimu advokatovi az po zapis do katastru
nemovitosti priblizné mésic, darovani nezletilému bude zéavislé na aktualni vytizenosti prisluSného
soudu. Pocitejte s prutahem v fadu mésict.

Moznosti odvolani daru

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,0Z") predvida situace, kdy si darce zpétné
darovani rozmysli a pozaduje jeho vraceni. Teoreticky pripada v ivahu odvolani daru ze dvou duvoda
- pro nouzi a pro nevdék. V obou pripadech jde o krajni reseni a ispéSné odvolani daru je v praxi
spiSe vyjimecneé.

Pokud darovaci smlouva na nemovitost obsahuje ustanoveni, ve kterém se darce vzdava prava
odvolat dar, neprihlizi se k tomu.[3]

Odvolani daru pro nouzi

Jestlize darce upadne po darovani do takové nouze, Zze nema ani na nutnou vyzivu sebe nebo
osoby, k jejiz vyzivé je povinen ze zdakona, a neprivodil si stav nouze umyslné nebo z hrubé
nedbalosti[4] (marnotratnosti, nezrizenym zpusobem zivota, drogovou zavislosti, hazardem atd.),
muze darce odvolat dar pro nouzi a pozadovat po obdarovaném, aby:

e vydal dar zpét, anebo
e zaplatil jeho obvyklou cenu (max. v rozsahu, v jakém se darci nedostava prostredku
k vyzive).

Vraceni daru nebo zaplaceni jeho obvyklé ceny se obdarovany muze zprostit poskytovanim toho,
co je k vyzivé potreba (typicky penézitou podporou).[5] Je-li obdarovany v obdobné nouzi jako darce,
tyto povinnosti nema.[6]

Préavo odvolat dar pro nouzi je vazano na osobu darce a neprechazi na darcovy dédice. Lec¢ osoba,
které je dérce ze zakona povinen vyzivou (napr. dité) muze (pokud tak darce neucinil) pozadovat za
stejnych podminek jako déarce, aby mu obdarovany doplnil to, co mu dérce nemuze poskytnout.[7]

Odvolani daru pro nevdék

Obcansky zakonik predvida situaci, kdy obdarovany umyslné nebo z hrubé nedbalosti ublizil
darci (nebo v oduvodnénych pripadech téz osobé blizké darci[8]) tak, ze zjevné porusil dobré
mravy. Pokud takovy Cin obdarovanému neprominul, muze dérce odvolat dar pro nevdék.

Za zjevné poruseni dobrych mravi nelze povazovat libovolnou roztrzku mezi smluvnimi stranami ani
fakt, ze obdarovany nalozil s nemovitosti jinak, nez si darce predstavoval. Naopak za nevdék budeme
typicky povazovat trestny ¢in spachany obdarovanym na darci.

Dérce ma pravo po obdarovaném pozadovat:

e vraceni celého daru, a pokud to neni mozné (napr. obdarovany jiz vlastnické pravo
k nemovitosti dale prevedl na treti osobu), tak
« zaplaceni jeho obvyklé ceny.[9]

Dulezitou roli hraji lhiity. Darce muze odvolat dar pro nevdék do 1 roku ode dne, co mu
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obdarovany ublizil. Jestlize se darce o ublizeni dozvédél pozdéji, muze odvolat dar do 1 roku ode
dne, kdy se o duvodu pro odvolani dozvédél.[10]

Na rozdil od odvolani daru pro nouzi, pravo odvolat dar pro nevdék prechazi na darcovy dédice
za predpokladu, Ze obdarovany zabranil darci odvolat dar nebo v tom darci zabranila vyssi moc
(napr. zemrel drive, nez stihl dar pro nevdék odvolat, ackoliv tak prokazatelné chtél ucinit).[11]
Dédic darce mize odvolat dar pro nevdék nejpozdéji do 1 roku od smrti darce.[12]

Odvolani daru pro nevdék po uplynuti lhut zaklada relativni neplatnost. Pokud obdarovany
namitne marné uplynuti lhtity, soud k odvolani daru neprihlédne.[13]

»Dan z prevodu nemovitosti” neexistuje, ale financnimu uradu se nevyhnete

Pojdme se podivat na darovani a dané. Dan z nabyti nemovitosti vas zajimat nemusi. Jednak se
tykala v minulosti pouze tplatnych prevodi, a navic byla v roce 2020 zruSena. Relevantni jsou dan
z prijmu a dan z nemovitych véci.

Dan z prijmu

Na obdarovaného ¢eka po nabyti daru povinnost zaplatit dan z prijmu upravenou v zakoné ¢.
586/1992 Sh., o danich z prijma (dale jen ,ZDP*). Jak jsem jiz zminila, darovani nemovitosti je
povétsSinou aktudlni mezi rodinnymi prislusniky, anebo osobami obdobné blizkymi. Proto ZDP v §
10 odst. 3 pism. c¢) uvadi vyjimky, kdy je obdarovany od dané osvoebozen. V bézném zivoté je
klicové predevsim osvobozeni beziplatného prijmu nabytého:

* od pribuzného v linii primé (prarodicl, rodic¢u, déti, vnoucat apod.) a v linii vedlejsi, pokud
jde o sourozence, stryce, tetu, synovce nebo neter, manzela, manzela ditéte, dité
manzela, rodice manzela nebo manzela rodicu, nebo

¢ od osoby, se kterou obdarovany zil nejméné po dobu 1 roku bezprostredné pred
ziskanim daru ve spolecné hospodarici domacnosti a z tohoto davodu pecoval o
domacnost nebo byl na darce odkazan vyzivou.

I kdyz darovaci smlouva obsahuje ustanoveni, kde je vztah mezi darcem a obdarovanym pro ucel
osvobozeni ve smyslu ZDP vysvétlen, finan¢ni urad (dale jen ,FU“) vds miZe vyzvat k dolozeni
duvodu pro osvobozeni. Pokud nejde o snadno prukazné pribuzenstvi, ale duvodem pro osvobozeni
je napr. ono min. jednoro¢ni sdileni spolecné hospodarici domacnosti (viz vySe), doporuCujeme
myslet dopredu a s predstihem shromazdit dostatek dikazu. Muze jit o svédecké vypovédi nebo
Cestna prohlaseni sousedli, dokumenty (vypisy z uctl, vyuctovani energii, danové doklady za nakupy
potravin nebo investic do domécnosti atd.) prokazujici, Zze darce a obdarovany skutec¢né divod pro
osvobozeni naplnili.

Paklize obdarovany neni osvobozen od dané z prijmu, budete si muset nechat vyhotovit odhad trzni
ceny nemovitosti pro ucely stanoveni hodnoty nemovitosti, resp. vyse dané z prijmu obdarovaného.

Oznameni nabyti osvobozeného daru s hodnotou pres 5.000.000,- K¢

Jestlize je darem nabyt4d nemovitost osvobozena od dané z prijmu a jeji hodnota prevysuje castku
5.000.000,- K¢, obdarovany musi oznamit FU do konce lhiity pro podani dafiového priznani za
zdanovaci obdobi[14]:

e vysi prijmu odpovidajici hodnoté nemovitosti,
* popis okolnosti nabyti prijmu (darovani),
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e datum vzniku prijmu.[15]

Ozndmeni muzete provést tstné do protokolu, datovou schrankou nebo neformalnim dopisem. Vyuzit
muzete také nepovinny tiskopis ¢. 5252 Ministerstva financi. Zékon povinnou formu ozndmeni
neuklada.

Pozor, ackoliv se muze zdat, zZe jde o formalitu, za nedodrzeni ozndmeni nabyti bezuplatného prijmu
s hodnotou pres 5.000.000,- K¢ vdm mize FU udélit vysokou pokutu ve vysi:

¢ 0,1 % z Castky neoznameného prijmu, pokud poplatnik tuto povinnost splnil po uplynuti
lhity, aniz by k tomu byl vyzvan,

e 10 % z Castky neoznameného prijmu, pokud poplatnik tuto povinnost splnil v nahradni lhaté
poté, co byl k tomu vyzvan, nebo

e 15 % z Castky neoznameného prijmu, pokud poplatnik nesplnil tuto povinnost ani v
nahradni lhuté.[16]

Jestlize nemovitost s hodnotou prevysujici 5.000.000,- K& nabyli manZelé do SJM, nabyti daru FU
oznami jeden z manzelu.[17]

Dan z nemovitych véci

Darovéani nemovitosti nese pro smluvni strany disledky také ve smyslu zékona €. 338/1992 Sh., o
dani z nemovitych véci (dale jen ,ZDzNV*).

Z pohledu darce mohou nastat dvé situace:

1. Darce v dusledku darovani nemovitosti pozbyde vlastnické pravo ke vSem
nemovitostem podléhajicim dani z nemovitych véci (dale jen ,,DzZNV“) v obvodu téhoz
FU. Darce musi oznamit ztratu postaveni poplatnika FU nejpozdéji do 31. ledna
nasledujiciho roku.[18]

2. Darce i po darovani nemovitosti ma v izemnim obvodu téhoz FU dal$i nemovitosti
podléhajici DzNV. Tehdy darce poda nejpozdéji do 31. ledna nadchazejiciho roku
danové nebo dil¢i danové priznani.

Obdarovany se nabytim daru stava poplatnikem kazdoroc¢ni DzNV a nejpozdéji do 31. ledna
roku, na ktery dan plati, musi podat danové priznani. Priznani k dani z nemovitych véci se
nepodava, pokud ve srovnani s predchozim zdanovacim obdobim (za které poplatnik podal
priznani k dani z nemovitych véci nebo dan byla stanovena z moci uredni) nedoslo ke
zméné okolnosti rozhodnych pro stanoveni dané.[19] Vypocet dané z nemovitosti a dalsi
detaily resi podrobné ZDzNV.

JUDr. Ilona Cernochova, LL.M.,
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[1] § 1643 odst. zakona ¢. 89/2012 Sh., obcanského zédkoniku (dale jen , 0Z")

[2] § 1660 odst. 2 OZ

[31§ 2076 OZ

[4]§ 2071 OZ

[5] § 2068 odst. 1 OZ

[6] § 2068 odst. 2 OZ

[71§ 2070 OZ

[8]§ 2072 odst. 2 OZ

[9]1 § 2072 odst. 1 OZ

[10] § 2075 odst. 1 OZ

[11]1§2074 OZ

[12]§ 2075 odst. 1 OZ
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[13]§ 2075 odst. 2 OZ

[14] § 38v odst. 1 ZDP

[15] § 38v odst. 2 ZDP

[16] § 38w odst. 1 ZDP

[17]§ 38v odst. 5 ZDP

[18] § 13a odst. 9 ZDzNV

[19] § 13a odst. 1 ZDzNV
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Dalsi clanky:

e Predbézné opatreni jako nastroj ochrany vlastnika nemovitosti

 Povoleni kamerového systému s identifikaci osob na letisti

o Environmentdalni tvrzeni spolecnosti v hleddcku EU: Jak se vyhnout greenwashingu a obstat v
noveé regulaci?

« Jak funguji planovaci smlouvy v redlnych situacich (1. dil)

e Rozvod? Uz k nému nemusite. Shrnuti podminek, za jakych nebudete u soudu vyslychéni,

dokonce ani nebude nutna Vase osobni ucast

o Jaké kliCové zmény prinasi navrh novely stavebniho zékona?

podnikateli
e Pozemkové upravy aneb ,malé” vyvlastnéni
e Nova éra v boji proti nekalym obchodnim praktikdm: Co prinese nové procesni natizeni EU?
e Licence LUC v podnikatelské strategii provozovatelt dront
e Péce rodic¢t po novele od 1.1.2026
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