16. 8. 2004

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

Prevod bytu a placeni dani

Mezi nejcastéji reSené dotazy v oblasti dani patri nasledujici: jaké danové povinnosti vznikaji v
souvislosti s prevodem bytu, popt. s prevodem jiné nemovitosti, kterou maze byt rodinny domek,
rekreacni chata ¢i chalupa, pozemek a jiné typy nemovitosti.

Tato problematika je pomérné obséahléd a riznorodd, proto ziejmé nestihneme pojmout vSechny

vvvvvv

Byty a nemovitosti si z hlediska dannového subjektu (tedy z hlediska té osoby, u které budeme
zjistovat pripadné placeni dané) rozdélime do nékolika skupin, které maji shodné zpusoby zdanéni:

1. Byty v osobnim vlastnictvi (véetné pripadnych podila na spole¢nych prostorach domu a

pozemku) a rodinné domky. Jedna se o pripady, kdy byt je v majetku danového subjektu. Déle
v textu budeme vSechny tyto pripady souhrnné oznacovat ,byty v osobnim vlastnictvi“; pro
rodinné domky a podily na bytovych domech budou platit stejna pravidla. V celém ¢lanku
budeme predpokladat, Zze byt (popripadé nemovitost) neni ani nebyl v poslednich péti letech
zahrnut v obchodnim majetku prodavajiciho, to znamen4, ze prodavajici, pokud podnikal,
neuctoval o odpisech v ramci svého podnikani (prijmu dle § 7 zakona 586/1992 Sh. o dani z
prijmu - déle jen ZDP). Skutecnost, Ze byt pronajimal a u¢toval o odpisech v rdmci prijmu z
pronajmu (§ 9 ZDP) nevadi.

. Druzstevni byty. Jedna se o pripad, kdy formalné byt neni ve vlastnictvi danového poplatnika,
ale ve vlastnictvi druzstva. Vzhledem k tomu, ze poplatnik ma podil na druzstvu spojeny s
pravem uzivani bytu, je to ale z praktického hlediska velmi blizké situaci, jako kdyby byt
vlastnil. Stejnym zpusobem jako u druzstevnich bytd se postupuje i u bytt, které jsou
vlastnictvim jinych pravnickych osob nez druzstva (napr. spol. s r. o., zfizené za icelem
obhospodarovani domu) a poplatnik mé podil na této pravnické osobé spojeny s pravem uzivani
bytu. VSechny tyto byty budeme v ¢lanku nazyvat ,druzstevni byty“.

. Najemni byty. Jedna se o byty, které nejsou ve vlastnictvi poplatnika, ale ve vlastnictvi jiné
osoby. Majitelem bytu muZe byt obec (potom hovorime o obecnim byté), stat (pak se jedna o
statni byt), zaméstnavatel poplatnika (sluzebni byt) ¢i jina fyzicka ¢i pravnicka osoba (najemni
byty). Majitel bytu prenechéava uzivateli bytu pouze ndjemni pravo, ale byt neni ve vlastnictvi
uzivatele. Z toho hlediska také budeme posuzovat u uzivatell prevod. Nejednd se o prevod
bytu (byt neméni majitele) jedna se o prevod prava pronajimat si tento byt. Toto pravo obvykle
nejde prodat, darovat nékomu ¢i jinym zplsob prevést a vétSina transakci kdy se napr. ,kupuje
obecni byt” je nelegalnich nebo se pokousi obejit zakon. Dale budeme rozebirat pripady, kdy k
prevodu presto legalné dojde. Tyto byty budeme nazyvat v ¢lanku ,,obecni byty“.

. Dalsi nemovitosti jako jsou rekreacni chaty a chalupy, gardze, pozemky, rozestavéné domky
apod.

Musime si uvédomit, ze zac¢lenéni bytu do jedné ze skupin je zavislé na tom, kdo je danovy poplatnik,
tedy z hlediska koho situaci rozebirame. Jeden a tentyz byt muze byt v riznych skupindch. Tak napr.
obecni nebo sluzebni byt z hlediska najemnika, ktery se stéhuje z hlediska vyse uvedeného rozdéleni
patri do treti skupiny, ale tentyz byt z hlediska obce ¢i zaméstnavatele, ktery se rozhodl byt prodat
patri do skupiny prvni.



Dané, které pri prevodu bytu prichdzeji v uvahu, mtzeme rozdélit do dvou skupin:

i) Dan, ktera se vybira v souvislosti se zménou majitele (tj. dan z prevodu nemovitosti, dan darovaci
prip. dan dédickd). Tyto dané jsou upraveny zakonem 357/1992 Sb. o dani dédické, dani
darovaci a dani z prevodu nemovitosti (dale jen Z3D)

ii) Dan z prijmu, kterou se zdani ,zisk” z prodeje, neboli castka o kterou ziska prodavajici nyni vice,
nez za kolik kdysi byt ¢i nemovitost poridil; tato dan je predepsana ZDP

1) Byt v osobnim vlastnictvi
a) Prodej bytu v osobnim vlastnictvi
i) Pri prodeji bytu v osobnim vlastnictvi je treba (témér vzdy) platit dan z prevodu nemovitosti.

 Tato dan ¢ini 3 % z ceny bytu.

e Cena bytu se stanovuje jako prodejni cena, za kterou byl skute¢né prodan; pokud vSak byl byt
prodan za nizsi nez je odhadni cena, pouzije se cena odhadni (takze muzeme rici, Ze se zdanuje
vzdy ta vysSsi z cen: odhadni nebo prodejni).

 Platcem dané je prodavajici (coz ma jakousi logiku: prodavajici obdrzi za prodej penize a ma na
zaplaceni dané).

 Kupujici je rucitelem, coz znamena, ze v pripadé, ze prodavajici nezaplati dan, muze ji spravce
dané vymadhat i na kupujicim (a ten ji pak nasledné muze vymahat na prodavajicim). Proto se
kupujici ¢asto pro tento pripad pojistuje jiz ve smlouvé napt. tim, zZe zaplati posledni 3 % ceny
az po prokazani zaplaceni dané z nemovitosti.

« Dan si vypocita a zaplati prodavajici sém po té, co obdrzi vypis z katastru nemovitosti a to do
konce tretiho mésice nésledujiciho po doruceni tohoto vypisu.

ii) Pokud nelze vyuzit osvobozeni, o kterém si povime nize, je potreba odvést i dan z prijmu.

 Dan z prijmu se plati pouze z ¢asti prijma presahujici vynalozené vydaje tj. od prijmu z prodeje

bytu odecteme vydaje:

- na nakup bytu,

- nejruznéjsi poplatky souvisejici s porizenim bytu (napft. notar, pravnik atd.)
- tytéz poplatky pri prodeji bytu

- prokazatelné vynalozené naklady na zhodnoceni bytu.

e Zdanéni se provadi v ramci danového priznani na konci roku. Pokud bychom prijali platbu na
vice Casti v ruznych letech, zdanime v kazdém roce vzdy jen prijaté Castky. Vydaje pritom
odecitame od prvnich splatek az do vyCerpani (tedy zdanujeme posledni splatky, prvni vétSinou
ne).

e Pri zdanéni se prijem uvede v § 10 ZDP a zdani spolecné se vSemi ostatnimi prijmy v daném
roce prijatymi.

e Osvobozeni v pripadé prijmu do 20 000 K¢ dle § 10 odst. (2) ZDP nelze pouzit.

e Moznost nechat si zpracovat vyuctovani dané z prijmu zaméstnavatelem dle § 38ch ZDP je
pouze v pripadé, ze by prijmy v daném roce nepresahly 6 000 K¢. (Pozor - ¢astku 6 000 K¢
nesmi presahnout prijmy nesnizené o vydaje, nikoliv prijmy po snizeni o vydaje, také se muze
stat, ze si poplatnik kvuli prodeji bytu musi sam podat priznani i v pripadé, kdy je prodej bytu
»Ztratovy” a nezvysuje mu jeho danovou povinnost.)

e Dan se doplaci v terminu pro podani danového priznani, tj. zpravidla k 31. 3.; pokud priznani
zpracovava danovy poradce, potom do 30. 6.



Pokud lze vyuzit osvobozeni, neni potreba vySe uvedené kroky provadét. Prodej je osvobozen:

e Pokud v daném byté majitel bydlel déle nez dva roky bezprostredné pred prodejem. Neni
pritom podstatné, zda jej celé dva roky vlastnil, ¢i nikoliv. Pro prokézani, ze v ném majitel
je vSak rozhodujici skutec¢ny umysl trvalého pobyvani v tomto byté. Pokud zde ma tedy majitel
bytu pouze formalné zapsané trvalé bydlisté, muze se stat, ze spravce dané zpochybni
pobyvani a osvobozeni neuzna. Naopak pokud bude mit prodavajici z jakéhokoli divodu v
obCanském prikazu zapsané jiné trvalé bydlisté a prokaze, ze dva roky se bydlel v tomto byté,
mé narok na osvobozeni.

o Pokud majitel vlastnil byt alespon pét let pred prodejem. Pritom neni podstatné, zda v byté kdy
bydlel ¢i nikoliv.

 V pripadé, ze byt byl zahrnut v obchodnim majetku nelze prvé osvobozeni vyuzit dva roky po
vyrazeni (po poslednim uplatnéni odpisu) a druhé osvobozeni pét let po vyrazeni z obchodniho
majetku.

V pripadé, Ze je cena za prodej bytu roz¢lenéna do Casti za jednotlivé slozky, 1ze vyuzit jesté
pripadné nasledujicich osvobozeni pro jednotlivé Casti kupni ceny:

e Prodava-li se spole¢né s bytem movité vybaveni napr. nabytek, ktery neni pevné spjat bytem a
neni soucasti zakladni vybavy bytu, je prijem z prodeje téchto véci osvobozen a je proto vhodné
je v kupni smlouvé ocenit a uvést zvlaste.

e Pokud prodévajici v byté bydlel méné nez dva roky a soucasné s prodejem bytu, zajisti i jeho
uvolnéni (coz byva Casto, mélokdy se byt proda, a prodavajici v ném zustane jako ndjemnik) a
toto uvolnéni se provede za Uplatu (priplatek k cené bytu), lze uplatnit pro tuto uplatu
osvobozeni, pouzije-li se pro uspokojeni bytovych potreb prodavajiciho (viz bod 3 a) ii)).

b) Darovani bytu v osobnim vlastnictvi
i) V pripadé darovani bytu je nutné témér vzdy zaplatit darovaci dan.

« Tato dan je progresivni a Cini 1 - 40 % z ceny bytu podle jeho hodnoty, pribuzenskych vztahQ
mezi darcem a obdarovanym a ostatnich darech mezi témito osobami za uplynulé dva roky.
(Pokud se jednd o jediny dar je sazba pri soucasnych cenach bytu pri darovéni mezi nejbliz§imi
pribuznymi 1 - 2 %, mezi vzdalenéjSimi 3 - 4,5 %.)

 Cena bytu se stanovuje jako odhadni cena zjisténa odhadcem.

» Platcem dané je obdarovany (coz ma jakousi logiku: obdrzi zdarma byt, misto platby zaplati
alespon dan).

« Darujici je rucitelem, coz znamend, zZe v pripadé, ze prodavajici nezaplati dan, muze ji spravce
dané vyméhat i na dérci (a ten ji pak nasledné muze vymahat na obdarovaném), proto nebyva
na Skodu v darovaci smlouvé jiz na toto pamatovat.

e Priznani k darovaci dani podava obdarovany do 30 dnu po doruceni vypisu z katastru
nemovitosti. Dan vypocitava spravce dané na zakladé udaju uvedenych v priznani. Dan je
splatna do 30 dnt po doruceni vyméru o vysi dané.

e Osvobozen od darovaci dané je mozné pouzit pouze v urcitych pripadech a vztahuje se pouze
na movité vybaveni bytu.

ii) Dan z prijmu v tomto pripadeé neprichazi v ivahu ani u darce ani u obdarovaného.



c) Zdédéni bytu v osobnim vlastnictvi

i) V pripadé zdédéni bytu je nutné zaplatit dédickou dan, pokud dédictvi neni od dané
osvobozeno

« Tato dan je progresivni a ¢ini 0,5 - 20 % z ceny bytu podle jeho hodnoty, pribuzenskych vztahti
dédice k zesnulému (je polovicni nez darovaci dan ve stejném pripadé).

 Cena bytu se stanovuje jako odhadni cena zjisténa odhadcem.

e Platcem dané je dédic (coz ma jakousi logiku: zesnuly jiz platit nemuze).

e Priznani k dédické dani podava dédic do 30 dnu po nabyti pravni moci rozhodnuti o ukonceni
dédického rizeni. Dan vypocitava spravce dané na zakladé udaji uvedenych v priznani. Dan je
splatna do 30 dnti po doruceni vyméru o vysi dané.

Osvobozeno od dédické dané je:

e Veskeré dédéni v radé primé tj. z rodict na déti, prarodi¢li na vnuky atd.
e Dédéni mezi manzeli.
e Za urcitych okolnosti dédéni movitého vybaveni bytu.

ii) Dan z prijmu v tomto pripadé neprichazi v avahu.

d) Vyména byt v osobnim vlastnictvi

i) I v pripadé vymény je potreba odvadét dan z prevodu nemovitosti jako u prodeje s
nasledujicim upresnénim:

e Prfi vyméné dvou bytl v osobnim vlastnictvi (kdy se vlastné prevadi dva byty) se plati dan z
prevodu pouze jednou a to v pripadé jejich ruzné ceny z drazsiho z nich (tj. z toho z kterého by
se pri prodeji platila vysSsi dan). Dan jsou povinni priznat a zaplatit oba poplatnici uskutecnujici
vyménu spole¢né a nerozdilné.

¢ Pri vyméné bytu v osobnim vlastnictvi za jiny byt se jako cena pro tcely vypoctu dané z
prevodu nemovitosti vezme odhadni cena bytu. Pouze v pripadé, Ze by placeny doplatek
zvySeny o nepenézni hodnotu ndjemniho prava k druhému bytu resp. podilu na bytovém
druzstvu presahl tuto cenu, uzije se misto odhadni ceny jako zadklad pro dan prevodu
nemovitosti tento soucet.

ii) Rovnéz dan z prijmu bude pri vyméné prichazet v uvahu stejné jako u prodeje. Paradoxné i v
pripadé vymény dvou stejné hodnotnych byta mize jeden nebo i oba poplatnici zaplatit dan z prijmu:

 Prijmem je v tomto pripadé soucasna hodnota bytu prijatého ndhradou zvysena o pripadny
penézity doplatek, pokud jej poplatnik v ramci vymény prijal.

» Vydajem jsou stejné polozky jako pri prodeji doplnéné pripadnym doplatkem, pokud jej
poplatnik platil (nikoliv sou¢asna hodnota poskytovaného bytu).

e V praxi byvé v pripadé nabyvani druzstevniho bytu ¢i obecniho bytu vyménou bez penézitého
doplatku vétsSinou dan z prijmu vétSinou zcela opomijena.

2) Druzstevni byt
a) Prodej druzstevniho bytu

i) Pri prodeji druzstevniho bytu nedochézi ke zméné vlastnika bytu jako takového, tim zustava stéle



druzstvo, prodava se pouze podil na druzstvu. Dan z prevodu nemovitosti se proto neplati.
ii) Pokud nelze vyuzit osvobozeni, je potreba odvést dan z prijmu.
 Dan z prijmu se plati pouze z ¢asti prijmu presahujici vynalozené vydaje tj. od prijmu z prodeje
druzstevniho podilu odec¢teme vydaje:
- na nakup druzstevniho podilu popr. vklad do druzstva,
- nejruznéjsi poplatky souvisejici s porizenim druzstevniho podilu
- tytéz poplatky pri prodeji druzstevniho podilu
- prokazatelné vynalozené ¢astky vlozené do druzstva v souvislosti s bytem, které prechéazeji na
kupujiciho.
 Ostatni pravidla jsou shodna jako u bytu v osobnim vlastnictvi.
Pokud lze vyuzit osvobozeni, neni potreba vyse uvedené kroky provadét. Prodej je osvobozen:

 Pokud poplatnik vlastnil druzstevni podil alesponi pét let pred prodejem. Pritom neni
podstatné, zda v byté nékdy bydlel ¢i nikoliv.

V pripadé, ze je cena za prodej bytu rozélenéna do Casti za jednotlivé slozky, 1ze vyuzit stejnych
osvobozeni téchto slozek jako pri prodeji bytu v osobnim vlastnictvi - 1) a) ii).

b) Darovani druzstevniho bytu
Darovani bude probihat podle stejnych pravidel jako u bytu v osobnim vlastnictvi s jedinou vyjimkou:

e Priznani k darovaci dni se podava do 30 dni, kdy obdarovany nabyl podil na druzstvu.
o Zékladem dané je hodnota druzstevniho podilu (kterd muze byt nizs$i nez hodnota bytu, pokud
nejsou splaceny uvéry druzstva).

c) Zdédéni druzstevniho bytu

Zdanéni pri dédéni probiha stejné jako u bytu v osobnim vlastnictvi.

d) Vyména druzstevniho bytu

i) Vyména druzstevniho bytu nepodléha dani z prevodu nemovitosti. Pouze v pripadé, kdy by se
druzstevni byt sménoval za byt v osobnim vlastnictvi se stava poplatnik rucitelem za dan z prevodu
nemovitosti, kterou ma platit druha strana (viz téz 1) a) i) ¢tvrty bod)

ii) Z hlediska dané z prijmu je situace stejna jako pri vyméné bytu v osobnim vlastnictvi

3) Najemni byt

a) ,,Prodej" najemniho bytu (z hlediska najemce), uplata za uvolnéni bytu



V tomto pripadé pojmem prodeje nemame na mysli prodej bytu, jak jiz jsme vysSe uvedli; z
prodavajiciho na kupujiciho prechazi najemni pravo, pravo k uzivani. Presto jsme pojem prodej
uzili, protoze se Casto, hlavné v souvislosti s obecnim bytem pouziva.

i) Dan z prevodu nemovitosti neprichazi v avahu, nebot nemovitost neméni majitele.

ii) Pokud puvodni najemnik prijme tUplatu za opusténi bytu, jedné se v podstaté o prijem v souvislosti
s uvolnénim bytu, a tento muze podléhat dani z prijmu, ale mize byt také za urcitych okolnosti od
dané osvobozen.

» Osvobozen bude v pripadé, ze prijemce pouZzije prijaté prostredky na uspokojeni svych
bytovych potreb (§4 odst. 1 pism. u) ZDP). Uspokojenim bytovych potfeb muze byt (§ 15 odst.
10 ZDP):

- udrzba bytu, bytového domu nebo rodinného domku

- vystavba nebo pristavba bytu, domu ¢i domku

- ndkup pozemku, na kterém se zac¢ne do 4 let provadét vystavba

- koupé domu, domku, bytu nebo vyporadani se se spoluvlastniky

- porizeni ¢lenského podilu ¢i vkladu souvisejiciho s pravem na uzivani bytu

- splaceni pujcky zalozené za ucelem uspokojeni vy$e uvedenych bytovych potreb.

« Prijaté prostredky je pritom nutné pouzit vySe uvedenym zpusobem
- v roce prijeti nebo
- v nasledujicim roce po prijeti nebo
- jeden rok pred prijetim nahrady.

 Netypickou vyjimkou zde je, Ze prijeti prostredku a jejich pouziti, ¢i imysl pouzit je na
uspokojeni bytovych potreb musi poplatnik oznamit spravci dané a to dokonce ve
zvlastnim terminu - do konce roku (tj. do 31. 12. a ne az v terminu pro podani
danového priznani).

Pokud poplatnik nesplni vySe uvedené podminky, tj. nepouzije v daném terminu prijaté prostiedky na
vySe uvedené ucely nebo prijeti spravci dané v ¢as neoznami, neni prijem osvobozeny. Potom:

e K danému prijmu nelze uplatnit Zadné vydaje.
 Ostatni pravidla jsou shodna jako v pripadé prijmu z prodeje bytu v osobnim vlastnictvi.

b) Bezuplatny prechod (dédictvi, dar) najemniho prava k najemnimu bytu
i) Dan z prevodu nemovitosti opét neprichazi v ivahu, stejné jako v minulém pripadeé.
ii) Pokud prejde pravo najmu z jedné osoby na druhou (napr. z rodi¢u na déti, které v byté bydlely a

po odstéhovani se rodi¢t nebo jejich imrti v byté zlistavaji) nepocita se prechod tohoto prava jako
dar nebo jako dédictvi a tudiz tento ikon nepodléha zadné dani.

c) Vyména najemniho bytu za jiny byt

Néjemni byt mize byt sménén za jiny obecni byt popt. za druzstevni byt ¢i za byt v osobnim
vlastnictvi ¢i rodinny domek neb ¢ast bytového domu. V souvislosti s prevodem mize byt na jedné Ci
druhé strané doplacen rozdil hodnot v penézich. Zde budeme rozebirat situaci ze strany uzivatele
najemniho bytu, ktery se jej vyménou zbavuje a nabyva byt jiny.

i) Dan z prevodu nemovitosti bude prichazet do Givahy pouze v pripadé pokud nabyva byt v osobnim



vlastnictvi. I v tomto pripadé je vSak platcem dané , prodavajici“ bytu v osobnim vlastnictvi, tedy
druhd strana. ,Kupujici“, tedy ptivodni vlastnik najemniho bytu, je vSak rucitelem, coz znamen4, ze v
pripadé, ze druha strana nezaplati, miize dan vymahat spravce po ném (viz vyse).

ii) Z hlediska dané z prijmu je situace stejna jako pri vyméné bytu v osobnim vlastnictvi.

4) Jina nemovitost
a) Prodej nemovitosti (chaty, pozemku, rozestavéného domku)

i) Pri prodeji nemovitosti je treba platit dan z prevodu nemovitosti stejné jako u bytu v osobnim
vlastnictvi
ii) Pokud nelze vyuzit osvobozeni, je potreba odvést i dan z prijmu za stejnych podminek jako u bytu
v 0sobnim vlastnictvi
Prodej je osvobozen:

e Pokud poplatnik vlastnil nemovitost alespon pét let pred prodejem.

 V pripadé, Ze nemovitost byla zahrnuta v obchodnim majetku osvobozeni vyuzit pét let po

vyrazeni z obchodniho majetku.

b) Darovani a dédéni nemovitosti probiha shodné jako u bytu v osobnim vlastnictvi
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