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Darnové aspekty ve vazbé na nabyti/porizeni a zcizeni nemovité véci

ABSTRAKT

Prispévek se primarné zabyva srovnanim riiznych aspektti nabyti a pofizeni nemovité véci. Pozornost je
v ¢lanku cilena zejména na rizné moznosti pii pofizeni nemovité véci pro fyzickou osobu nepodnikatele (nabyti
fyzickou osobou nebo riiznymi formami obchodnich korporaci) a na dafiové dopady zcizeni téchto nemovitych
véci. Clanek si klade za cil systematizovat stavajici pravni Gipravu ve spojeni s nabytim/pofizenim a zcizenim

nemovitych véci, s moznostmi danové optimalizace a s identifikaci spornych situaci.
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Tax Aspects in Relation to the Acquisition and Disposal of Immovable
Property

ABSTRACT

The paper primarily deals with the comparison of various aspects of acquisition of immovable property,
where the focus is on various forms of acquisition (acquisition by an individual, acquisition by various forms of
business corporations) and the tax implications of the disposal of these properties. The article aims to systematize
the existing legislation in connection with the acquisition and disposal of immovable property, the possibilities of

tax optimization and the identification of controversial situations.

Keywords: immovable property; acquisition/disposal; comparison of the tax regime of provision § 4 and

§ 10 of the Income Tax Act; Personal income tax x Corporate income tax.

Uvop
Nabyti a zcizeni nemovitych véci pro bézné fyzické osoby castokrat predstavuje jednu
z nejdilezitéjsich financnich transakei v celém jejich zivoté. Obecné 1ze fict, Zze nemovité véci
jsou fyzickymi osobami pofizovany piimo jejich jménem a v jejich prospeéch (ptipadné jsou
pofizovany do SJM?2, ¢&i do spoluvlastnictvi). Dal§i moznosti jejich nabyvani je formou
druzstevniho vlastnictvi. Pomérn€é opomijenou formou nabyvani nemovité véci

nepodnikajicimi fyzickymi osobami je jeji nabyti formou do vlastnictvi nové zalozené

! JUDr. Ing. Jan Koptiva, Ph.D., pisobi jako odborny asistent na Ustavu financi Fakulty podnikatelské VUT
v Brn¢, dale jako advokat a insolvencni spravce. Odborné se zaméfuje zejména na oblast pievodu nemovitych
véci, insolvencniho a danového prava.

2 Spole¢né jméni manzeli.



pravnické osoby, zejména ve formée s.r.0., ktera neni zalozena za uc¢elem podnikani, ale pouze
za ucelem nabyti tohoto majetku konkrétni fyzickou osobou, kterd z riznych diivodti nechce
byt jejim pfimym vlastnikem. Ackoliv by se mohlo zdat, Ze se pak nejednd o nabyvani do
vlastnictvi fyzické osoby, podstatou véci je skutecnost, ze se jedna pouze o jediny zdmér, a tim
je vlastnictvi nemovité véci fyzickou osobou, a¢ prostfednictvim obchodni korporace.
Stézejnim spojujicim ukazatelem je tedy zamér fyzické osoby vlastnit danou nemovitou véc
podobn¢ jako napt. u druzstevniho vlastnictvi prostiednictvim obchodniho podilu. Zdanéni
pfijml z prodeje a zcizeni nemovitych véci je s ohledem na hodnotu téchto véci pro vefejné
rozpoéty dilezitym zdrojem pi{jmi. V Ceské republice je pak zdanéni nabyti/zcizeni
nemovitych véci upraveno zakonem ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozdéjSich
piedpist.? Vétsina dafiovych poplatnikil si pofizuje nemovitou véc pro ucely vlastniho bydleni,
a pro tuto kategorii je pak zcela nejvyhodnéjsi daniovy rezim stanoveny v ustanoveni § 4 odst.
1 pism. a) ZDP. V ptipadé€, ze si pak danovy poplatnik potizuje nemovitou véc dalsi, nebo
nikoliv pro ucely bydleni, ma celou fadu moznosti, jakym zptsobem si tuto véc pofidit, a to

zejména s ohledem na budouci ptipadny prodej a jeho daiiovy dopad — k tomu vice déle.

METODOLOGIE

Tento ¢lanek je primarné zalozen na doktrindlnim vykladu prava jeho autorem, ktery je
zaroven praktikujicim odbornikem. Autor c¢lanku spojuje doktrindlni vyklad prava
s mnoholetou zkusenosti v oboru jako praktikujiciho advokata (zejména v oblasti nemovitych
véci a dani), insolvencniho spravce a vyucujicitho pravnich a danovych predméti Fakulty
podnikatelské Vysokého uceni technického v Brn€. Autor ¢lanku se zabyval moznostmi
nabyvani vlastnictvi nemovitych véci fyzickymi osobami a zplisoby jejich (ne)zdanéni, jak je
zminéno v uvodu ¢lanku a ze své praxe tyto obohatil o dal$i zastupné moznosti feSeni nabyti
takového vlastnictvi fyzickou osobou prostiednictvim dalSich subjekti ¢i podili v nich, které
ziskal svou praxi. Déle tyto obohacuje o praktické moznosti feSeni jejich zdanéni a dil¢ich
ukonli nezbytnych k provedenich jejich ptipadného zdanéni ¢i ,,nezdanéni® napt. formou

osvobozeni od dané.

Tento Clanek plni zejména funkci praktickou, kdy seznamuje Ctenafe s moznostmi
praktické aplikace prava a jeho vykladu, které nejsou z pravni tipravy na prvni pohled ziejmé a

Citelné. Nasledné¢ tedy umoziuje naplnit i funkci argumentacni, kdy seznamuje Ctenare

3 Dale jen ,,ZDP“.



s moznostmi pravni argumentace v konkrétnich ptipadech na zminénych ukazkach z pravni

praxe.

Autor déle seznamuje Ctenafe s praktickymi ukazkami aplikace prava v praxi na
konkrétni kazuistice, ¢imz umoznuje jeji presné prevedeni do praxe ¢tenafi tohoto ¢lanku. Autor
také vyuziva komparativni metody ke zjisténi nejefektivnéjsiho a nejvyhodnéjsiho vysledku pfi
postupu nabyvani vlastnictvi. Autor srovna stejné piipady s riznym postupem nabyti a ur¢i ten

nejvhodnéjsi.

PORIZENI NEMOVITE VECI
V ptipadé¢ uplatného potizeni nemovité véci muze fyzickd osoba vyuzit dvé varianty, a
to potizeni ptimo fyzickou osobou (pfipadné potizeni do SIM ¢i spoluvlastnictvi), nebo pro
ucely koupé pouzit pravnickou osobou (zejména s.r.o. ¢i druzstvo). V ptipadé fyzické osoby je
pak pro ucely daniové optimalizace nutné zohlednit asové testy osvobozeni od dané upravené
ustanovenim § 4 ZDP, piipadné vyuzit maximalné¢ moznosti pouziti vydajii v ustanoveni § 10

ZDP.

Potizeni nemovitych véci je mozné riznymi zplsoby. Jednd se o koupi, dédéni,
darovani ¢i pFipadné sménu®. Z pohledu Cetnosti je nejéast&jsi formou pofizeni nemovité véci
uplatné potizeni kupni smlouvou, ktera musi v tomto pfipadé mit pisemnou formu. V kupni
smlouvé se prodavajici zavazuje kupujicimu nemovitou véc predat a prevést vlastnické pravo
k nemovité véci, kdy kupujici se souc¢asné proti tomu zavazuje nemovitou véc prevzit a zaplatit
za ni kupni cenu.’ K problematice nutnosti uvedeni kupni ceny v kupni smlouvé je zajimavy
rozporuplny postup katastralnich ufad.® Uzavieni kupni smlouvy samo o sob& ovSem neni
okamzikem nabyti vlastnického prava, k tomu dochdzi az vkladem do katastru nemovitosti.
V ptipadé, Ze je vklad vlastnického prava katastralnim ufadem povolen, dochazi zpétné ke dni
podani navrhu na vklad k nabyti vlastnického prava k nemovité véci ptislusnou fyzickou

osobou.”

Druhym zpiisobem ziskani nemovité véci inter vivos je darovani. Darovaci smlouva
ohledné nemovitych véci musi mit také pisemnou formu. K darovani nemovitych véci dochazi

nejcasteji v ramci rodiny. Z pohledu praxe autora je rozdéleni rodinného majetku za zivota

4 Pfi uzavieni sménné smlouvy se z dafiového pohledu jedna o dvé samostatné kupni smlouvy.

5 Blize ustanoveni § 560 a § 2128 zdkona &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zékonik.

6 Blize viz MUZIKAR, Vladimir, MUZIKAROVA, Andrea Kovag. Je neuvedeni ceny v kupni smlouvé o
pfevodu nemovitosti diivodem pro zamitnuti navrhu na vklad vlastnického prava? Bulletin advokacie. 2023, €. 5.
7 Jedn4 se tzv. intabula¢ni princip.



jednotlivce rozhodné generacné méné konfliktni nez ponechani pfechodu majetku az na dobu
probihajiciho dédického fizeni, a to i v ptipadech, ze bude existovat zavét, dédicka dohoda ¢i
dédicky spor. Z toho diivodu je darovani autorem preferovanou variantou rozdéleni majetku
osoby. Z danového pohledu je podstatng, jaky vztah je mezi darcem a obdarovanym. Velka ¢ast
darovacich smluv je v ptipadé fyzickych osob od dan¢ osvobozena, a to dle ustanoveni § 10
odst. 3 pism. c) ZDP. Podstatnou cast téchto osvobozenych piijmi pak tvoii nabyti
bezuplatného piijmu od pribuzného v linii pfimé a v linii vedlej$i, pokud jde o sourozence,
stryce, tetu, synovce nebo netef, manzela, manzela ditéte, dité manzela, rodice manzela nebo
manzela rodicli, a dale od osoby, se kterou poplatnik zil nejméné po dobu jednoho roku
bezprostiedné pied ziskanim bezlplatného piijmu ve spoleéné hospodatici domacnosti a z

tohoto diivodu pecoval o domacnost nebo byl na tuto osobu odkazan vyzivou.
Priklad:

Rodic¢e daruji dcefi a jejimu manzelovi kazdému podil id. %2 chaty. V ptipad¢ vztahu
dcera a rodice se jedna o osvobozeny ptijem dle ustanoveni § 10 odst. 3 pism. ¢) bod 1 ZDP.
V piipad¢ vztahu manzel dcery a jeji rodie (tchan a tchyné manzela) se jednd také o

osvobozeny ptijem, opét dle ustanoveni § 10 odst. 3 pism. ¢) bod 1 ZDP.

Rozdilné situace nastane, pokud rodiCe daruji dcefi a jejimu partnerovi kazdému podil
id. Y2 chaty. V ptipad¢ dcery se jedna stejnou situaci viz vySe — osvobozeny piijem dle
ustanoveni § 10 odst. 3 pism. ¢) bod 1 ZDP. Rozdilna situace je na stran¢ partnera dcery, kdy
ptijem, ktery obdrzi partner dcery je ptijmem, ktery je pfedmétem dané dle ustanoveni § 10
odst. 1 pism. n) ZDP. V ptipad¢, ze by ocenéni podilu id. %2 bylo napt. ve vysi 1.500.000 K¢
byla by DPFO bez dalSich zohlednéni ve vysi 225.000 K¢. Situace by §la optimalizovat tak, ze
by rodice nejprve darovali celou chatu své dcefi — osvobozeny piijem ustanoveni § 10 odst. 3
pism. ¢) bod 1 ZDP. Dcera by pak darovala svému partnerovi podil id. /2 chaty s tim, Ze piijem
by pro jejiho partnera byl osvobozen za podminky, ze by splnil ustanoveni § 10 odst. 3 pism.
c¢) bod 2 ZDP —tj. bezlplatny piijem nabyty od osoby, se kterou poplatnik zil nejméné po dobu
jednoho roku bezprostfedné pred ziskanim bezuplatného piijmu ve spolecné hospodaftici

domacnosti a z tohoto divodu pecoval o domacnost nebo byl na tuto osobu odkazan vyzivou.

Ttetim zplisobem nabyti je zdédéni nemovité véci, kdy na rozdil od vySe uvedené kupni

¢i darovaci smlouvy k ptechodu vlastnického prava dochazi jiz mortis causa. V Ceské



republice jsou ptijmy z dédictvi, at’ jiz fyzickych® &i pravnickych osob’, od dané osvobozeny.
Nutno poznamenat, zZe osvobozeni dédictvi od dan¢ z ptijmu (¢i jiné dang€) je ve sveété pomérné
mén¢ Casté. Naptiklad v Némecku se vyse dédické dané pohybuje dle miry ptibuzenského
vztahu vrozmezi 7 az 50 % stim, Ze jednotlivé kategorie dédicti pak maji rtiznou vysi
nezdanitelnych &astek (20.000 az 500.000 EUR).!0 V piipadé dédéni bytu v cené piiblizné
10.000.000 K¢ (400.000 EUR) v Némecku dcera zistavitele zaplati dédickou dan ve vysi 0
EUR, ale sourozenec zlstavitele pak zaplati dan ve vysi 95.000 EUR. Dalsim ptikladem je pak
Velka Britanie, kde dédicka dan je stanovena ve vysi 40 %, a to od ¢astky hodnoty 325.000
GBP.!! Nutno konstatovat, ze myS$lenky zavést dédickou dafi po Evropé jsou pomérné ¢asté.!?
V kontextu stfedni Evropy pak stejné jako Ceska republika maji zrudenou dédickou dar
Slovensko a Rakousko. V celosvétovém formatu pak ale nejsou vyjimkou dédické dané i ve

vys$i 50 % - viz napt. vyse uvedené Némecko.

Relativné méné frekventovanou formou nabyti nemovité véci je sména. Tato forma je
typickd zejména v rdmci riznych druht vyporadani pozemki ¢i spoluvlastnickych podila, at
Jjiz na pozemcich, ¢i jinych nemovitych vécech. Svym charakterem se pravné a danové jedna o
dvé samostatné kupni smlouvy. V daném piipadé ma jedna strana vzdy postaveni strany
prodavajici a soucasné strany kupujici, kdy protihodnotou je zde pievod vlastnictvi druhé osoby
na osobu prvni. Rozhodn¢ se nejednd o bezuplatny prevod, naopak cenu predstavuje hodnota
nabyté nemovité véci, kdy soucasné se sménnou miize probé¢hnout i doplatek penézni ¢i jinou

formou. '3

Co se tyce pofizeni nemovité véci formou druzstevniho podilu, je autor presvédcen o
znaénych vyhodéch této pravni formy. Dle statistiky Ministerstva pro mistni rozvoj je v Ceské

republice necelych 10 % byt v druZzstevnim vlastnictvi.!* Nejenom, Ze oproti vlastnictvi

tlS

fyzické osoby je doba osvobozeni od DPFO u této formy vlastnictvi 5 let'>, ale tato forma je

8 Ustanoveni § 4a ZDP.

° Ustanoveni § 19b ZDP.

10 Blize viz CHMELIK, Tomas. Dédicka daii a nemovitost v zahrani¢i. Dostupné z: https:/www.bpv-
bp.com/clanek/dedicka-dan-a-nemovitost-v-zahranici/

1" Dati z dédictvi ve Velké Britanii-vhodné kroky pro dafiové planovéni pro obyvatele Spojeného kralovstvi a
mimo Spojené kralovstvi. Dostupné z: https://www.dixcart.com/cs/uk-inheritance-tax-appropriate-tax-planning-
steps-for-uk-and-non-uk-residents/

12 Blize viz KERLES, Marek. Zachréani evropsky socialni stat dédicka dafi? Vazné se o tom uvazuje. Dostupné z:
https://www.info.cz/zpravodajstvi-a-komentare/zachrani-evropsky-socialni-stat-dedicka-dan-vazne-se-o-tom-
uvazuje

13 SYRUCEK, Vladimir, SABOTINOV, Vencislav, a kol. Realitni pravo, Nemovitosti v realitni praxi. Praha:
C.H. Beck, 2020. ISBN: 978-80-7400-776-7.

4 HRUSKOVA, Markéta. 7 rozdila mezi nemovitosti a druzstevnim podilem. Dostupné z:
https://marketahruskova.cz/7-rozdilu-mezi-nemovitosti-a-druzstevnim-podilem/

15 ustanovent § 4 odst. 1 pism. q) ZDP.




stale zcela vyjimecné z pohledu anonymity vlastnictvi. V pfipadé vlastnictvi nemovité véci
fyzickou osobou je toto vlastnictvi jednoduse zjistitelné diky vefejnosti katastru nemovitosti.
V ptipadé vlastnictvi nemovité véci spolecnosti s rucenim omezenym je toto vlastnictvi
jednoduse zjistitelné diky vetejnosti Verejného rejstiiku. V ptipadé druzstevniho podilu pak
jeho vlastnictvi neni vefejné¢ dostupnou informaci. Tato skutecnost pak mize byt i pro
kupujiciho pomérné odrazujici skutecnosti, protoze nema, jak se presvédcit, ze nabyva podil od

skute¢ného vlastnika, resp. se musi spolehnout na potvrzeni druzstva o jeho ¢lenstvi.!®

Dalsimi odliSnostmi na strané tzv. druzstevniho bytu je skutecnost, Ze poplatnik neplati
dait z nemovitosti, prodej podléha zdanéni dani z piijma (neni-li osvobozen — viz dale), kdy
vSak tento pfijem je pro spravce dané¢ pomérné obtizné zjistitelny. V piipadé pievodu
druzstevniho podilu sice dojde uvniti druzstva k piepisu vlastnictvi druzstevniho podilu, ale
tento piepis neni z katastru ¢i Vetejného rejstiiku jakkoliv zjistitelny. Spravce dané se tak o
prevodu mize dozvédét jen v rdmcei oznameni tohoto vétSinou milionového piijmu bankou ¢i
velmi procentudlné omezené¢ vramci vlastniho Setfeni (naptf. danova kontrola, at' jiz

pfedmétného druzstva ¢i poplatnika, ptipadné néjaka kiizova kontrola).

V nékterych ptipadech je zvlastni formou nabyti a zcizeni nemovité véci prodej (koupe)
obchodniho podilu ve spolecnosti, kterd mé ve vlastnictvi pouze a jenom nemovitou véc ¢i
nemovité véci. V daném ptipadé¢ odpadd vySe uvedend moznost anonymity ,,druzstevniho*
vlastnictvi, kdy majitel obchodniho podilu je ve Vefejném rejstiiku'’ lehce dohledatelny. Zcela
unikatni je vSak moZznost prostfednictvim s.r.o. docilit napf. v bytovém domé omezeni
ptevoditelnosti bytovych jednotek. Pfikladem mutze byt dim, ktery byl zprivatizovan jako
majetek s.r.o., kdy kazdy spolecnik ma urceny konkrétni byt a dle podlahové plochy stanoven
podil na spolecnosti. V daném ptipadé€, pokud by mélo dojit k prodeji takového obchodniho

podilu (jakéhosi kvazi bytu), je potfeba souhlasu valné hromady s.r.o.

ZCIZENI A DANOVY DOPAD
V této Casti bude nejprve pojednano o zcizeni nemovité véci v piipad¢ vlastnictvi

fyzické osoby. Zde z pohledu ZDP méme 3 moznosti:

- osvobozeni podle ustanoveni § 4 odst. 1 pism. a) ZDP — bydlisté poplatnika 2 a vice

let,

16 Zajimavé srovnani druzstevniho vlastnictvi s fyzickym vlastnictvim nemovitosti podava ¢lanek Markéty
Hruskové, viz HRUSKOVA, Markéta. 7 rozdilli mezi nemovitosti a druzstevnim podilem.
17 www justice.cz



- osvobozeni podle ustanoveni § 4 odst. 1 pism. b) ZDP — vlastnictvi 10 a vice let!8,

- zdanéni podle ustanoveni § 10 odst. 1 pism. b) ZDP.

OSVOBOZENI BYDLISTE
Z pohledu fyzickych osob je v zésad¢ nejcastejSim, resp. danové nejvyhodnéjsSim
ustanovenim § 4 odst. 1 pism. a) ZDP, a to v pfipad¢, Ze je splnéna podminka bydlisté nejméné
po dobu 2 let bezprostiedné pted prodejem. V tomto piipad€ je potieba vzit v uvahu, zda je
skute¢né splnéna podminka bydliste!®, dale postupné nabyti majetku a okamzik nabyti

nemovité véci.?0

V ptipadé¢, Ze poplatnik (prodéavajici) ma bydlisté uvedené v obcanském pritkkazu shodné
s adresou predmétu prodeje, spravce dané bere tuto skutecnost témer vzdy za prokazanou. Jiz
pomérné zazitou skutecnosti ale je, Ze trvalé bydlisté?! mize byt jedna v&c a skute¢né bydlisté
véc druhd. Zakon totiz stanovi, Ze obCan miize mit pouze jedno misto trvalého pobytu, a to

v objektu ur¢eném k bydleni, ubytovani nebo individualni rekreaci.

Bydlistém na uzemi Ceské republiky se pro uéely ZDP rozumi misto, kde ma poplatnik
staly byt za okolnosti, z nichz Ize usuzovat na jeho umysl trvale se v tomto byté zdrzovat.>?Pod
pojmem ,, obvykle se zdrzuje na vizemi Ceské republiky“ ZDP rozumi pobyt fyzické osoby na
tizemi CR v délce alespoti 183 dni v piisluiném kalendainim roce (souvisle nebo v nékolika

obdobich).

K pojmu bydlisté pak najdeme zdkonnou definici v OZ, a to v jeho ustanoveni § 80:
., (1) Clovék ma bydlisté v misté, kde se zdrzuje s timyslem Zit tam s vyhradou zmény okolnosti
trvale; takovy umysl miize vyplyvat z jeho prohlaseni nebo z okolnosti pripadu. Uvadi-li clovek
Jako své bydlisté jine misto nez sve skutecné bydliste, miize se kazdy dovolat i jeho skutecného
bydliste. Proti tomu, kdo se v dobré vire dovola uvedeného mista, nemiize clovek namitat, ze
ma sve skutecné bydliste v jinem miste. (2) Nema-li ¢lovek bydliste, povazuje se za né misto,
kde Zije. Nelze-li takové misto zjistit, anebo Ize-li je zjistit jen s neumérnymi obtizemi, povazuje

se za bydlisté cloveka misto, kde ma majetek, popripadeé misto, kde mél bydliste naposledy.*

18V ptipadé nabyti do 31.12.2020 je lhita 5 let.

' WADUROVA, Lucie, HAJEK, Jan, ANTOS, Ondiej. Vyklad pojmu bydliité pro i¢ely osvobozeni od dané z
prijmt fyzickych osob pfi prodeji vybranych nemovitych véci. Dostupné z: https://www.ucetni-
portal.cz/koordinacni-vybory/vyklad-pojmu-bydliste-pro-ucely-osvobozeni-od-dane-z-prijmu-fyzickych-osob-
pri-prodeji-vybranych-nemovitych-veci-617

20 Blize pokyn GFR D-22.

2l Ustanoveni § 10 zdkona ¢. 133/2000 Sb., o evidenci obyvatel.

22 Ustanoveni § 2 odst. 4 ZDP.



Ustanoveni § 2 odst. 4 ZDP nevyzaduje, aby poplatnik pobyval na izemi CR po uréitou
minimdlni dobu, ale aby tu mél staly byt a kvalifikované pouto k izemi v podob& tmyslu se

zde trvale zdrzovat.?

Bydlistém se tedy dle ustanoveni § 2 odst. 4 ZDP rozumi staly byt, ktery
mize danovy subjekt neustale (nepfetrzit¢) vyuzivat (nikoliv jen pfilezitostné pro ucely

kratkodobého pobytu).?*

V ptipadé, ze se lisi trvalé bydlist¢ uvedené v obCanském prikazu od skute¢ného
bydlisté a je to pro dané osvobozeni podstatné, je tieba existenci skutecného bydlisté na adrese

nemovité véci, které prodej je uskutecnén a ma byt osvobozen, spravci dané dokazat.

Autor Clanku se ve své praxi setkal s riznymi zpisoby prokazani bydlisté spravcei

dané&.? Jedna se napiiklad o:

- svédectvi sousedu,
- dorucovani zasilkovych sluzeb (PPL, WOLT apod.) na danou adresu bydlisté¢ pro
poplatnika,

- fotografie z riznych akci poplatnika na adrese bydlisté (napt. na socidlnich sitich).

OSVOBOZENI{ SPLNENIM CASOVEHO TESTU

Druhym zptisobem moznosti osvobozeni je aplikace ustanoveni § 4 odst. 1 pism. b)
ZDP. Toto ustanoveni se tyka téch nemovitych véci, kde poplatnik nemél (nemohl mit) bydliste,
a doba mezi nabytim a prodejem piesahla 10 let. Tato lhdta byla stanovena novelou ZDP?¢ a
doslo tak k prodlouzeni pivodni lhity z 5 na 10 let. Nové je také mozno v ptipadé nesplnéni
10leté lhiity nahradit tuto podminku uspokojenim vlastni bytové potieby. Tato situace mize byt
v nékterych piipadech docela praktickd, ptikladem miZze byt poplatnik, ktery napiiklad zdédi
n¢jakou nemovitou véc, kterou neuziva (nebydli v ni), a nasledné se rozhodne obstarat si

bytovou potiebu.

Definice bytové potieby je v ZDP upravena v ustanoveni § 4b ZDP. Zminéna novela
ZDP, zékon ¢.386/2000 Sb., zrusila ptivodni vymezeni pojmu bytova potfeba uvedenou
v ustanoveni § 15 odst. 3 ZDP a ptesunula ji do ustanoveni § 4b DZP. Bytova potieba je pak
definovana v ustanoveni § 4b odst. 1 ZDP napf. jako vystavba rodinného domu, Gplatné nabyti

pozemku pro budouci vystavbu rodinného domu (vystavba musi byt provedena do 4 let od

2 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze 16. 7. 2018, sp. zn. 10 Afs 195/2017.

24 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 13. 11. 2014, sp. zn. 7 Afs 120/2014.

% Prokdzani bydlist¢ pro tUcely osvobozeni pfi prodeji bytu, rodinného domu. Dostupné z:
http://www.danovetipy.cz/clanky/detail/nemovitosti-51

26 Novela ZDP zakon ¢&. 386/2000 Sb.



nabyti pozemku), Gplatné nabyti rodinného domu, bytu apod., splaceni vkladu pravnické osobé
jejim ¢lenem za ticelem ziskani prava k ndjmu nebo jiného uzivani bytu nebo rodinného domu,
udrzba ¢i zména stavby rodinného domu apod., vypotadani SJM ¢i dédictvi, uhrada za podil
v obchodni korporaci jejim ¢lenem uskutecnénd s pfevodem prava najmu nebo jiného uzivani

bytu, splaceni uvéru (zapujcky) pouzitého poplatnikem na financovani vyse uvedenych potieb.

Ve zkratce feceno ,,neosvobozeny piijem* je nutno pouzit za icelem obstarani bytové
potiteby do konce roku nésledujiciho po roce, kdy tento pfijem vznikl, a soucasn¢ je nutné toto
pouziti oznamit spravei dan¢ do konce lhtity pro podéni daiiového piiznani za obdobi, ve kterém
k jejich nabyti do$lo.2” Nedojde-li ke splnéni vySe uvedené podminky, je tento piijem zdanén
dle ustanoveni § 10 ZDP v nasledujicim zdanovacim obdobi s tim, ze lhiita pro vymeéteni se
pocita k okamziku ziskéani ptijmu, nikoliv ve zdanovacim obdobi, kdy tyto prostfedky nejsou

pouzity.?®
Priklad:

Poplatnik, ktery je fyzickou osobou, nabude v dédictvi lesni pozemky po svém stryci
v roce 2022. Tyto pozemky nasledné v roce 2023 prod4, ale rozhodne se z tohoto vynosu
casten¢ financovat nové potrizovany byt (pro ucely bytové potieby). Ve lhité pro podéani
danového ptiznani je pak poplatnik povinen zdmér potidit si bytovou potiebu oznadmit spravci
dan€ a v nasledujicim zdanovacim obdobi tuto bytovou potiebu potidit. Cena pozemki ke dni
nabyti ¢inila 1.000.000 K¢. Poplatnik se rozhodne v roce 2023 uskutecnit prodej pozemki
v cen€ 4.000.000 K¢&. V daném ptipad¢ by DZD dle ustanoveni § 10 ZDP potencidln¢ byl ve
vysi 3.000.000 K¢. V ptipadé, ze si poplatnik pofidi do konce zdanovaciho obdobi 2024
bytovou potiebu v cen€ 3.000.000 K¢ a vyssi, bude tento piijem zcela osvobozen dle ustanoveni
§ 4 odst. 1 pism. b) ZDP. OvSem v pfipadé, Zze by kupni cena bytové potieby byla nizsi nez
realizovany piijem z prodeje pozemk, napt. jen 2.500.000 K¢, musel by v roce 2024 zdanit
500.000 K¢ dle ustanoveni § 10 ZDP.

Obecné je nutné se primarné vénovat casové ose nabyti a nasledného prodeje nemovité
véci. Do lhiity se pocita cela fada dalsich ¢asovych pasem, napt. vlastnictvi pfibuznym v fadé

ptimé. Pokud jde o nemovitou véc nabytou dédénim od zistavitele, ktery byl pfibuznym v fadé

27 Ustanoveni § 4b odst. 2 ZDP.
28 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 8. 7. 2015, sp. zn. 4 Afs 86/2015 (3308/2015 Sb. NSS).



pfimé nebo manzelem, zkracuje se doba casového testu, ktera je 10 let, pro osvobozeni piijmu

z jejiho prodeje o dobu, po kterou byla nemovita véc ve vlastnictvi takového zlstavitele.
Priklad:

Poplatnik (vnucka) se rozhodne prodat chatu, kterou zdédila v roce 2022 po své babicce.
Babicka nabyla tuto chatu v roce 2000 po smrti svych rodi¢t. S ohledem na ustanoveni § 4 odst.
1 pism. b) ZDP, dle kterého se do doby osvobozeni pocitd i doba, po kterou véc vlastnil

ptibuzny v fad¢ piimé, je tento prodej od DPFO osvobozen.

Dale je tfeba se zabyvat i Casovym pasmem, po které nebyl poplatnik vlastnikem, ale
jen najemcem na zakladé smlouvy o uzivani druzstevniho bytu.?® Soucasné pak je tieba vnimat
i dalsi okolnosti, napt. rozdélovani ¢i scelovani pozemki, kdy se timto daflovy rezim

osvobozeni od dan& nemé&ni.>°
Priklad:

Poplatnik si v lednu 2019 poftidil druzstevni podil, s nimz byla spojena smlouva o
uzivani druzstevniho bytu. Druzstvo se rozhodlo v roce 2023 ptevést byty do osobniho
vlastnictvi, kdy poplatnik se stal vlastnikem bytu v dubnu 2023. Nasledné poplatnik tento byt
v bfeznu 2024 prodal. S ohledem na rozhodnuti NSS, sp. zn. 2 Afs 20/2011, casovy test
zpusobujici osvobozeni od dang, ktery je obsazeny v ustanoveni § 4 odst. 1 pism. b) ZDP, se
vztahuje téz na ptipady, kdy doba mezi nabytim a prodejem bytu piesahujici 5 let v sobé
zahrnuje 1 dobu, po kterou prodejce nebyl vlastnikem tohoto bytu, nybrz byl jeho ndjemcem na

zaklad¢ smlouvy o uzivani druzstevniho bytu.

ZDANENI DLE USTANOVENTI § 10 ZDP
V ptipadé, ze neni splnéna ani jedna z podminek osvobozeni, musi poplatnik piijem
z prodeje nemovitych véci zdanit v rezimu ustanoveni § 10 ZDP.*! V daném piipadé je pak
zdanén dle ustanoveni § 10 odst. 4 ZDP rozdil mezi pfijmy a vydaji prokazateln€ vynalozenymi
na jejich dosazeni. Vydajem pak je vzdy cena, za kterou poplatnik véc prokazateln¢ nabyl.
Z pohledu zptsobl nabyti je to pak cena kupni v ptipad€ uplatného potizeni véci, v ptipadé
bezaplatného nabyti pak cena zji§téna.’? Vedle zakladniho vydaje pofizovaci ceny (ceny

zjisténé) pak mize poplatnik v ustanoveni § 10 ZDP pouzit jako vydaj dalsi vydaje, které

29 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 15. 11. 2011, sp. zn. 2 Afs 20/2011 (2372/2011 Sb. NSS).
30 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu zde dne 16. 5. 2008, sp. zn. 2 Afs 70/2007 (1631/2007 Sb. NSS)..
31 Ustanoveni § 10 odst. 1 pism. b) bod 1 ZDP.
32 Zakon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku.



s predmétnou nemovitou véci souvisi. Jedna se zejména o technické zhodnoceni, opravu
nemovité véci, udrzbu nemovité véci, ostatni souvisejici vydaje uskuteénéné s prodejem (napf.
zaplacend odmeéna realitni kancelafi, ndklady na pravni poradenstvi, tischovu atd.). V ramci
uplatiiovani vydaji v rezimu ustanoveni § 10 ZDP pak plati pravidlo, ze jsou-li vydaje spojené
s jednotlivym druhem piijmi vyssi nez piijmy, tak se k vy$$im vydajim nez jsou piijmy
nepiihlizi. Naopak vradmci jednoho druhu pfijmi mohu ztratu zjednoho druhu piijmi

kompenzovat vii¢i vynosu z druhého piijmu.
Priklad:

Poplatnik realizuje ve stejném zdanovacim obdobi roku 2024 dva neosvobozené piijmy
z pozemk, kdy pozemek prvni byl poplatnikem potizen v roce 2020 za 200.000 K¢ a prodan
v roce 2024 za 150.000 K¢ (z daného obchodu mu vychazi dil¢i ztrata 50.000 K¢). Druhy
pozemek byl potizen v roce 2021 za 300.000 K¢ a prodan v roce 2024 za 450.000 K¢ (z daného
obchodu vychézi dil¢i pfijmem 150.000 K¢). Jelikoz se jedna o stejnou kategorii piijmu dle
ustanoveni § 10 ZDP je mozné dil¢i ztratu z jednoho obchodu zapocist proti pfijmu z druhého

obchodu a celkové by pak DZD z ustanoveni § 10 ZDP byl 100.000 K¢.

Dalsi podstatnou skutecnosti v ptipad¢ pfijmi z prodeje nemovitych véci je pak
opakovanost, resp. soustavnost, takovychto pifijmi. Existuje pomérné velké mnozstvi
poplatnikii, ktefi se ,,soustavné* zabyvaji ndkupem a néslednym prodejem nemovitych véci
s tim, Ze tyto pi{jmy zdafiuji v rezimu ustanoveni § 10 ZDP, misto rezimu ustanoveni § 7 ZDP?3,
vCetné souvisejicich plateb socidlniho a zdravotniho pojisténi.’* Podnikatelem je podle
ustanoveni § 420 OZ osoba, kterd samostatn¢ vykonava na vlastni ucet a odpovédnost
vydélecnou Cinnost Zivnostenskym nebo obdobnym zplisobem se zamérem Cinit tak soustavné
za u€elem dosazeni zisku. Ohledné samostatnosti a ucelu dosazeni zisku neni v tomto ptipadé
pochyb s tim, ze stézejnim kritériem pro posouzeni daiového rezimu dle ustanoveni § 7 nebo
ustanoveni § 10 ZDP je pak pravé prvek soustavnosti. Soustavnost vyjadiuje, Ze ¢innost neni
pouze nahodilé nebo prilezitostnd. Vedle zmény posouzeni zdanéni v rezimu ustanoveni § 7 a

ustanoveni § 10 ZDP pak mtze v dané situaci dojit také k napInéni skutkové podstaty trestného

33 Blize viz PLOYER, Jan. Nakup a prodej nemovitosti — podnikdni nebo ostatni pifjem? Dostupné z:
http://www.ployer.cz/nakup-prodej-nemovitosti-podnikani-nebo-ostatni- m

3 LICHOVSKY, Ondfej, VUCKA, Jan, KRISTEK, Lukas. Trestni pravo danové. Praha: C.H. Beck, 2023. ISBN:
978-80-7400-922-8, s. 18-19.



¢inu neopravnéného podnikani®® a s ohledem na vySe uvedené k dodanéni socialniho a

zdravotni pojisténi.

ZDANEN{ A SMENA
Sména nemovité véci je dle ZDP pfedmétem dané z piijmi fyzickych osob, kdy ZDP
v ustanoveni § 3 odst. 2 stanovi, Ze pfijem je mimo jiné i pfijem dosazeny sménou. V piipadé¢
smény nemovité véci za jinou nemovitou véc je tieba posuzovat, co se z titulu sménné smlouvy
povazuje za piijem a co za danové uznatelny vydaj na dosazeni a udrZeni tohoto pfijmu. V ramci
kazdého prijmu je pak potieba zkoumat, zda tento neni osvobozen dle ustanoveni § 4 ZDP, ¢i

aplikovat vydaje dle ustanoveni § 10 odst. 4 a odst. 5 ZDP.
Priklad:

Nepodnikajici fyzickd osoba koupi v roce 2019 lesni pozemek, a to za kupni cenu
800.000 K¢. V roce 2023 tento pozemek sméni za zahradu, jejiz cena byla pro ucely smény
stanovena znaleckym posudkem ve vysi 1.200.000 K¢&. Jelikoz poplatnik tento pozemek vlastnil
krat§i dobu, nez je stanovena doba osvobozeni (v tomto pfipadé 5 let), je pfijem ve vysi
1.200.000 K¢ piijmem podle ustanoveni § 10 ZDP s tim, ze jako danové uznatelny vydaj lze
pouzit ¢astku 800.000 K¢. Tedy DZD dle ustanoveni § 10 ZDP bude ¢init 400.000 K¢ a DPFO
bez zohlednéni slev apod. 60.000 K¢&.

ZDANEN{ VYPORADANI
Dal$im institutem tykajicim se zmény vlastnickych pomért (podilit), ktery je pomérné
Casty, je vypotradani spoluvlastnictvi. ZDP nejprve fesi vyporddani SJM a dle ustanoveni § 3

odst. 4 pism. ¢) ZDP piijmy plynouci z rozsiteni ¢i vypotadani SIM nejsou predmétem DPFO.

Jiny danovy dopad ma vypotradani klasického podilového spoluvlastnictvi. V daném
pfipadé neni pfedmétem dané piijem z vypotadani spoluvlastnictvi rozdélenim véci podle
spoluvlastnickych podilt*® nebo piijem z vymény pozemki pii pozemkovych Gpravach podle

zékona upravujiciho pozemkové Gpravy s vyjimkou &asti pozemku, ktery je stavbou.’’

Ve vztahu k vypotadani je pak podstatné ustanoveni § 4 odst. 2 ZDP, které stanovi, ze
doba mezi nabytim a prodejem pro Gcely osvobozeni dle ustanoveni § 4 odst.1 pism. a) a b)

ZDP se nepferuSuje, pokud v dobé mezi nabytim a prodejem dosSlo k vypotfaddani mezi

35 Ustanoveni § 251 Trestniho zdkoniku.
36 Ustanoveni § 3 odst. 4 pism. g) bod 1 ZDP.
37 Ustanoveni § 3 odst. 4 pism. g) bod 2 ZDP.



spoluvlastniky nemovité véci rozdélenim podle velikosti jejich spoluvlastnickych podild a

vyporadani SIM.

Novelou ZDP z roku 201738 bylo doplnéno, Ze osvobozeni se dle ustanoveni § 4 odst. 1
pism. b) pouzije i na pfijmy z vyporadani spoluvlastnictvi k nemovitym vécem, presdhne-li
doba mezi nabytim vlastnického prava k nim a vypotadani spoluvlastnictvi ZDP stanovenou
dobu. ZDP dale upravuje bezuplatné¢ vyporadani spoluvlastnictvi, které byva vétSinou
realizovdno mezi ptibuznymi, kdy pfijem obohaceného spoluvlastnika je pak osvobozen dle

ustanoveni § 10 odst. 3 pism. ¢) ZDP.

V dané¢ véci rozhodoval také NSS, ktery stanovil, Ze ptijem ze smény spoluvlastnickych
podilii na nemovitych vécech, vjejichz dasledku doslo ke zruseni a vypotadani
spoluvlastnictvi, byl ve zdaniovacim obdobi roku 2016 pfi splnéni ¢asového testu osvobozen od

DPFO ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 1 pism. b) ZDP.*

ZDANENI A PODIL V KORPORACI
Piijmy z prodeje druzstevniho podilu v druzstvu a obchodniho podilu v s.r.o. jsou od
DPFO osvobozeny v piipadé, kdy doba mezi nabytim a prodejem pfesahne 5 let.*? Za nabyti
obchodniho podilu se povazuje zejména vznik podilu pti zalozeni korporace, ndkup podilu ¢i
jeho zdédéni a darovani. V ptipad¢ nabyti podilu zdédénim od zistavitele, se vySe uvedena

lhiita pro osvobozeni zkracuje o tu dobu, po kterou byl podil ve vlastnictvi zlstavitele.

V ptipad¢, ze podminka pro osvobozeni pfijmu z prodeje podilu neni splnéna, je nutné
pfijem zdanit a pfijem bude soucasti DZD dle ustanoveni § 10 odst. 1 pism. ¢) ZDP. DZD
z tohoto pfijmu je pak stanoven jako rozdil mezi pfijmem a vydajem (v daném piipade nabyvaci
cenou podilu). Nabyvaci cenou podilu pak mize byt hodnota splaceného vkladu spole¢nika ve
spole€nosti, pofizovaci cena, pokud byl obchodni podil nabyt uplatné, nebo cena uréena
znalcem, pokud byl podil nabyt bezuplatné (zdédénim nebo darovanim). V piipadé, ze nabyvaci
cena podilu je vyssi nez piijem, je DZD z ustanoveni § 10 ZDP ve vysi 0 K¢. V daném piipadé

lze opét vyuzit zapocCteni ztraty a ptijmu ze stejného druhu piijma.

Podstatnym rozdilem u druzstevniho podilu i obchodniho podilu je, Ze v ptipad¢ zdanéni

neosvobozeného pfijmu je vydajem pouze nabyvaci cena podilu podle ustanoveni § 10 odst. 6

38 Zékon ¢&. 170/2017 Sb.
39 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31.1.2023, sp. zn. 55 Afs 5/2022.
40 Ustanovent § 4 odst. 1 pism. q) ZDP.



ZDP a neni dale mozno uplatnit jako vydaje na dosazeni pfijmu napt. ndklady vynalozené na

rekonstrukci bytu.*!

DISKUSE
Autor ¢lanku se snazil nastinit rizné zptsoby nabyti a nasledné zcizeni nemovitych véci
a jejich mozné danové dopady. Je zfejmé, Ze nabyti a pfipadny nasledny prodej primarni
nemovité véci poplatnika, ve které ma bydlisté, je v danovém dopadu ZDP témér vzdy od
DPFO osvobozen. Pokud si poplatnik potfizuje dal$i nemovitou véc za riznym ucelem (nebo ji
nabyl dédictvim ¢i darem) je tfeba vzdy vnimat, ze s jejim dalSim zcizenim muze nastat

moznost zdanéni v ustanoveni § 10 ZDP.

V ptipadé, ze se jednd o soustavnou, resp. opakovanou ¢innost s jasnym vyznamem
dosédhnout zisku, muze dojit k situaci, ze spravce dané tuto situaci vyhodnotit ve vSech
disledcich jako ptijem spadajici do ustanoveni § 7 ZDP, vcetné souvisejiciho socialniho a

zdravotniho pojisténi.

Autor ¢lanku se dale snazil nastinit situaci, kdy v pfipad€ pofizovani prvni ¢i dalsi
nemovité¢ véci muze dojit k vyuziti podilu pravnické osobé. Dlouhodobé zakotfenénym
zpusobem v CR je druzstevni podil. Je tfeba vnimat i moznost potfizeni obchodniho podilu

v s.1.0., ktery s sebou piindsi celou fadu ,,uzivatelskych* vyhod.

Z vyse uvedeného autor vklada do diskuse, jak postupovat v pripade€, Ze nepodnikajici
poplatnik, fyzicka osoba, si hodl4 pofidit vice nemovitych véci, u kterych nemtize vyloudit
postupny dalsi prodej ¢i transformaci v ramci rodiny. Autor se domniva, Ze pro poplatnika je
velmi vyhodné kombinovat v§echny vysSe popsané moznosti, nemovité véci pfimo pro ucely
bydleni ve vlastnictvi fyzické osoby, dalsi (1-2) nemovité véci pro tcely investice a piipadné

dalsi ve formé druzstevniho ¢i obchodniho podilu.

ZAVER
Jak jiz bylo zminéno, v ptipadé uplatného potizeni nemovité véci mize fyzicka osoba
vyuzit dvé varianty, a to pofizeni pfimo fyzickou osobou (pfipadné pofizeni do SIM ¢i
spoluvlastnictvi), nebo pro tcely koup¢€ pouzit pravnickou osobu (zejména s.r.o. ¢i druzstvo).
V piipad¢ fyzické osoby je pak pro ucely danové optimalizace nutné zohlednit Casové testy
osvobozeni v ustanoveni § 4 ZDP. V ptipad¢ pofizeni nemovité véci pro ucely vlastniho

bydleni je samoziejmé danove nejvyhodnéjsi potizeni fyzickou osobou, kdy tento ptijem je bez

4! Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 7.3.2024, sp. zn. 1 Afs 27/2023.



dalsiho osvobozen po 24 mésicich mezi nabytim a prodejem, ptipadné vynos z tohoto prodeje
je od DPFO osvobozen, pokud je pouzit pro dalsi ucely bydleni. V ptipad¢ potizeni dalSich
nemovitych véci fyzickou osobou je pak pro ucely daiiové optimalizace nutno zohlednit celou
fadu skutecnosti, a to zejména délku predpokladaného vlastnictvi nemovité véci ¢i zda bude

nemovitou véc néjakym zasadnim zplisobem opravovat, rekonstruovat apod.

Dale je z pohledu ZDP tieba vnimat, zda se v piipad¢ pofizeni a nasledného prodeje
nemovitych véci nejedna o ¢innost opakovanou, provadénou poplatnikem dle definice pojmu
podnikani stanovené § 420 OZ. Je ziejmé, Ze existuje pomérné Sirokd skupina tzv.
kvazipodnikatelll v oblasti nemovitych véci, ktefi své piijmy zdanuji v § 10 ZDP, kdy
s ohledem na vSechny souvisejici skutecnosti by v fadé ptipadii mély tyto piijmy byt zdaniovany

v § 7 ZDP se vSemi souvisejicimi disledky (mmj. socialni a zdravotni pojisténi atd.).
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