Darni z prijmu fyzickych osob

Obec miiZe pro nemovitosti na svém uzemi urcit jeSté mistni koeficient, kte-
rym se pak dai nasobi (vyjma dan¢ z pozemki zemédélskych). Tyto koeficienty
zjisti poplatnik na pfislusném obecnim ufad¢, Gzemnim pracovisti finanéniho
Gitadu nebo na webu Finanéni spravy CR, resp. datiovém portalu EPO (dale jen
»aplikace EPO®).

Pro spravny vypocet konecné dané je nezbytné pouzit koeficienty
dle velikosti obce a mistni koeficienty upravené obci.

Aplikace EPO. Doporucuji ptiznani k dani z nemovitosti vyplnit
a dan z nemovitosti spocitat na danovém portalu v aplikaci EPO, kde
jsou dle katastralniho uzemi a obce ptimo ptislusné sazby dané a ko-
eficienty nastaveny a pfifazeny automaticky po zadani pfislusného
katastralniho uzemi. Poplatnik tak pfipadnou chybu snadno eliminuje,
po vyplnéni formulafe ho zavér aplikace na ptipadné chyby upozorni.

15.2 DAN Z PRiJMU FYZICKYCH OSOB

Zakon o dani z pfijm{, co se tyka nemovitosti, nékteré definice piejima z ob¢an-
ského zakoniku, katastralniho zakona, stavebniho zdkona, n¢které vymezuje pro
potieby ZDP.

Pro dalsi pouziti v textu uvadim jejich plné nebo zkracené, zjednodusené verze,
které jsou v souladu s plnym znénim, takto:

Obchodni majetek — u fyzické osoby majetek, o kterém bylo nebo je uctovano
anebo je nebo byl uveden v danové evidenci, zkracené¢ OM.

L., Daiova evidence existuje pouze u piijmt dle § 7 ZDP (zkracené pii-
— — jmy z podnikani, viz dale), nikoliv u pfijmt z pronajmu dle § 9 ZDP
& I N\ (prijmy z prongjmu, viz dale) — zde se jedna o evidenci piijmt a vydaju
na jejich dosazent, zajisténi a udrzeni. V pfijmech z nagjmu dle § 9 ZDP

obchodni majetek neexistuje, ani kdyz se poplatnik rozhodne dobro-

volné vést tiCetnictvi. V piijmech ze samostatné ¢innosti dle § 7 ZDP

pak obchodni majetek neexistuje rovnéz, pokud poplatnik nevede
ucetnictvi a v danové evidenci uplatituje vydaje pausalnim procen-

tem z piijmda, stejné tak pokud uplatiiuje pausalni dain — oboji viz déle.

Den vytazeni z OM je den, kdy bylo o majetku naposledy ti¢tovano nebo byl
naposledy uveden v danové evidenci.

Opravy a udrzba — tyto pojmy v ZDP nijak nedefinované jsou v zasadé pro
praxi pfevzaty z predpisu Gcetnich pro podvojné ucetnictvi — opravou se od-
straiiuje fyzické opottebeni nebo poskozeni za ucelem uvedeni do ptedchoziho
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nebo provozuschopného stavu — to 1ze i celkovou vyménou prvku stavby a za
uziti jinych nez ptivodnich materialt, technologii — pokud tim nedojde k tech-
nickému zhodnoceni dle ZDP (viz dale); udrzbou se pfedchdzi porucham,
zpomaluje se fyzické opotiebeni, odstranuji se drobnéjsi zavady. Obcansky
zéakonik pak v § 2207 stanovi obecny princip — béznou udrzbu véci provadi na-
jemce, pokud se k ni nezavaze pronajimatel, ostatni udrzbu a nezbytné opravy
pronajimatel, pokud se k nékterému zptisobu nebo druhu udrzby a opravé né-
kterych vad nezavaze najemce.

Opravy a udrzba v souvislosti s uzivanim byti — vymezuje je vySe uvedené
provadéci natizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., které je uvadi jednak vyctem — vécné
vymezeni, jednak vysi ndkladl a roénim finan¢nim limitem, ve vztahu k tomu,
co pii uzivani bytu hradi najemce a co pronajimatel.

Byt, bytova jednotka — dale je timto pojmem oznacena zkracené jednak by-
tova jednotka vymezena v budové dle zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt
(tzv. stard jednotka, se kterou je spojen spoluvlastnicky podil na pozemku,
pokud je ve vlastnictvi vlastnika bytu), zakon jiz je zruSen, jednak jednotka
vymezena v budové dle OZ (,,nova jednotka™) — vSe jako jednotka, kterd neza-
hrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru.

Bytovy diim — stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy
odpovida pozadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto tucelu uréena.

Rodinny diim — stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy
odpovida pozadavkim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu uréena,
s max. 2 nadzemnimi podlazimi, 1 podzemnim podlazim a podkrovim, s max.
3 samostatnymi byty.

Soudast véci (véetné véci nemovité) — vse, co k ni dle jeji povahy nélezi a jejim
oddélenim by doslo k znehodnoceni véci — dle OZ, soucast stavby, hmotného
majetku dle ZDP (tedy ne, pokud jde o zasoby), je to, co je s ni pevné spojeno
a umoznuje jeji funkci a ucel uzivani.

Prislusenstvi véci (véetné véci nemovité) — doplituje uzivani véci, je k trvalému
uzivani spole¢né s ni urceno a sleduje jeji osud (napf. osvobozeni véci od dané
tyka se i ptislusenstvi).

15.21 PRiJMY OD DANE OSVOBOZENE,
OSVOBOZENY PRODEJ NEMOVITOSTI
Nejprve k nékterym zakladnim pojmtim, na které je pak dale odkazovano:

Druhy vlastnictvi nemovitosti:
Vyluéné — jeden vlastnik, ktery rozhoduje o nakladani s nemovitosti.

282 BYTOVE DOMY, ZDROJ PRIJMU | POVINNOSTI



Darni z prijmu fyzickych osob

Podilové spoluvlastnictvi — dva a vice spoluvlastniki, o nakladani s nemovitosti
rozhoduje majorita, dané se ale tykaji kazdého spoluvlastnika individualné ve
vztahu k jeho spoluvlastnickému podilu. Pokud se jedna o prijem z prodeje
spoluvlastnického podilu na nemovitosti, plati pro né¢j podminky osvobozeni
(a naopak i zdanéni) shodné jako pro celou nemovitost.

Pti postupném nabyti nemovitosti po podilech se piipadné osvobozeni uplatni
dle toho, jak podminky osvobozeni spliuji jednotlivé podily.

Poznamka: Pro jiné ucely danové miize byt i jiné danéni nez po podilech — napr-
Jjeden zastupce u dané z nemovitych véci, moznost zdanéni prijmu z najmu odlisné
od spoluvlastnickych. podilii — viz ddle.

Spole¢né jméni manZeli — s nemovitosti nakladaji ve shod¢ jako jeden vlast-
nik, pro danové ucely vystupuje za manzele jeden za oba, splnéni lhit pro
osvobozeni pfijmu z prodeje nemovitosti v SIM postaci u jednoho z nich;
vyjimkou je, pokud jeden z manzelti ma nebo mél nemovitost v obchodnim
majetku — piijem z prodeje zdanuje (pripadné podminky pro osvobozeni splni)
za manzele on.

Zarazeni do obchodniho majetku

Dle druhu vlastnictvi: u vyluéného vlastnictvi a SJM lze zaradit nemovitost
pouze jako celek, u spoluvlastnictvi 1ze zatadit pouze cely spoluvlastnicky podil
(nezéavisle na tom, zda ostatni spoluvlastnici sviij podil do jejich OM zatazuji,
nebo ne, ptipadné OM nemaji).

Nabyti nemovitosti

Koup¢, sména, dédictvi a odkaz, dar, rozhodnuti statniho organu (napf. restituce),
vydrazeni, vydrzeni, nabyti jinou smlouvou.

U nabyti smlouvou kupni, sménnou, darovaci, ptipadné jinou smlouvou se vlast-
nictvi nabyva pravnimi u¢inky vkladu vlastnického prava ze smlouvy do katastru
nemovitosti (den doru¢eni navrhu na vklad katastralniho ufadu).

U vydrazeni se vlastnictvi nabyva uplynutim zakonné desetileté lhity drzeni
nemovitosti dle OZ.

U vetejné drazby se vlastnictvi nabyva okamzikem udéleni ptiklepu.

U dédéni se vlastnické pravo nabyva smrti zlstavitele (i kdyZ pro dané zUstavitel
,»Zije* az do pravni moci usneseni o dédictvi).

U nabyti rozhodnutim statniho organu se vlastnictvi nabyva bud’ dnem v ném
uvedenym, nebo pravni moci rozhodnuti.
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Osvobozeny prijem z prodeje nemovitosti
Nejprve si freknéme, kdy dale uvedené osvobozeni nelze uplatnit:

o Pokud se jednd o nemovitost, ktera je zafazena v obchodnim majetku
(viz tvodni definice) poplatnika, nebo v ném zatazena byla, ale pii prodeji
dosud od vyrazeni neuplynula lhiita pro osvobozeni prijmu z prodeje
dané nemovitosti — tyto lhiity jsou uvedeny dale.

« Pokud se jedna o pFijem z budouciho prodeje nemovitosti, ktery bude usku-
te¢nén pred uplynutim dale uvedenych lhtit pro osvobozeni.

« Pokud se jedn o pFijem z budouciho prodeje nemovitosti, ktery sice bude
uskutecnén po uplynuti dale uvedenych lhit pro osvobozeni, ale ptijem z to-
hoto prodeje plyne jiz pied uplynutim uvedenych lhit pro osvobozeni.

Co lhiity pro osvobozeni nepierusuje

Dojde-li v dobé mezi nabytim a prodejem:

« Lk vypotaddani mezi spoluvlastniky rozdélenim nemovité véci podle velikosti
jejich podila,

ok tomu, ze vdomé vznikly jednotky,

ok vypotadani spole¢ného jméni manzeli, k ziZeni i rozsifeni SJM, nebo

« krozdéleni pozemku.

Co se do lhiit k vlastnictvi nemovitosti (ptipady uvedené dale pod pism. b)
pro osvobozeni zapocte:

Do dale uvedeného casového testu 5/10 let pro osvobozeni ptijmu z prodeje
bytu — jednotky zapsané v KN — poplatnika, ktery nespliuje podminky uve-
dené pod pism. a), a tedy se posuzuje lhiita vlastnictvi ad b), byl dosud mozny
zépocet doby, po kterou byl poplatnik ndjemcem druzstevniho bytu pted jeho
prevodem do vlastnictvi. Zakon toto netesi, byl ale akceptovan postup na za-
kladé rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ¢j. 2 Afs 20/2011-77, ze Ize do
doby vlastnictvi zapocist i dobu trvani druZstevniho najmu bytu pted jeho
pfevodem do vlastnictvi.

Nicméné v dubnu 2021 byl ve stejném piredmétu posuzovani, tedy zapoctu doby
trvani druzstevniho najmu bytu do doby vlastnictvi bytu pied jeho pfevodem do
vlastnictvi, vydan jiny rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ¢j. 2 Afs 211/2020-29,
s opacnym zavérem.

Nelze tak piedjimat, jak by v konkrétnim ptipad€ postupoval ptislusny finan¢ni
urad a dale pak pfipadny soud.

V ptipad¢ nabyti nemovité véci dédictvim do dale uvedeného ¢asového testu
5/10 let pro osvobozeni piijmu z prodeje zdédéné nemovitosti 1ze zapocist dobu
vlastnictvi zstavitele, pokud jde o pfibuzného v fadé ptimé (prarodic, rodic,
dit€) nebo manzela (manzelku).
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Osvobozeni prijmu z prodeje ¢astecné

Pokud podminky osvobozeni jsou splnény jen u ¢asti (podilu) nemovitosti, pri-
jem z prodeje je osvobozen jen v ptislusném pomeéru a ke zdanéné ¢asti lze pak
uplatnit shodny pomér vydaja jako vydaje danové.

Vztah stavby a pozemku ve funkénim celku se stavbou

V provadécim pokynu k zakonu o dani z ptijmi, pokynu GFR D-22 zveiejnéném
na webu Finanéni spravy, je vyslovné uvedeno, Ze pfi osvobozeni piijmu pfi
prodeji pozemku se stavbou, ktera je dle OZ jeho soucasti (shodné vlastnictvi),
resp. pozemek s ni souvisi, rozhodujici je den nabyti pozemku, ne stavby — tedy
napf. pfijem z prodeje pozemku s novostavbou bytového domu je osvobozen
od dané cely, pokud lhitu pro osvobozeni spliiuje pozemek.

<., O osvobozeni pfijmu z prodeje pozemku se stavbou, ktera je
= — jeho soucasti, pozemku ve funkénim celku se stavbou na ném
AL/ postavenou, véetné pozemku souvisejiciho, staci spInéni lhity pro
osvobozeni pouze u pozemku — vladne pozemek (u DPH je tomu

opacné, vladne stavba, viz oddil DPH).

Souvisejici pozemek — takovy, se kterym je nemovitost bézné uzivana k jejimu
ucelu — bydleni, tedy napt. zahrada u rodinného domu, kde se péstuje ovoce
a zelenina pro potfeby rodiny, takovym pozemkem bude, pozemek se stavbou
truhlafské dilny — provozovny k podnikani, pfestavéné z ptivodni stodoly, kolny,
takovy pozemek by spravce dané za souvisejici pro osvobozeni od dang z piijmt
z prodeje s vysokou pravdépodobnosti nepovazoval.

Osvobozeny piijem z prodeje nemovitosti 1ze rozdélit na 2 kategorie
nemovitosti:

a) nemovitosti pro bydleni poplatnika, dale zkracen¢ nemovitosti pro bydleni,
které nejsou soucasti jeho obchodniho majetku (jeho podnikani), ptipadné
byly, ale jsou jiz z néj minimalné dva roky vyfazeny, a to:
al) jednotka vymezena v budové dle OZ (do roku 2013 dle zakona o vlastnic-
tvi bytl), tzv. prohlasenim vlastnika, ktera nezahrnuje nebytovy prostor
jiny nez garaz, sklep nebo komoru — zjednodusSené byt,

a2) rodinny dim — tj. stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina pod-
lahové plochy odpovida pozadavklim na bydleni a je k tomu urcena,
obsahuje max. 3 byty, ma 1 podzemni podlazi a max. 2 nadzemni podlazi +
podkrovi.

b) ostatni nemovitosti —tj. nemovitosti ad a) pfi nesplnéni podminek osvobozeni
a vSechny ostatni nemovitosti.

Ing. Magdalena Cudovd 285



