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Dan z prodeje nemovitosti a osvobozeni pfi

uspokojeni bytové potreby

https://www.adol.cz/blog-dan-z-prodeje-nemovitosti-a-osvobozeni-pri-uspokojeni-
bytove-potreby/

Pokud jste prodali nemovitost tak asi vite, Ze se
vas bude tykat dan z prodeje nemovitosti.
Pfesnéji feCeno, musite zaplatit dan z pfijmu,
pokud jste pfi prodeji dosahli ur€itého zisku. Ten
se vypocita jako rozdil prodejni ceny nemovitosti
a ceny za jeji pofizeni, at uz kupni ceny nebo
Castky investované do vystavby. Pfi splnéni
zakonem stanovenych podminek je mozné se
™ placeni takové dané vyhnout. V tom pfipadé
, hovofime o tzv. osvobozeni od placeni dané.

Dnes vam pfiblizim pfipad naSeho klienta, ktery si s finanénimi ufady uZil své a poslal mi
svUj pfibéh jako namét na ¢lanek. Z tisku a od své Ucetni totiz védél, Zze pokud realizovany
zisk (pfijem) z prodeje nemovitosti pouzije v urcité Ih(té na FfeSeni vliastni bytové potreby,
nemusi dafn z pfijmu platit. Jenze jak se ukazalo, pracovnice finanéniho ufadu
problematiku neznaly a pfi kazdé navstévé podavaly odliSné informace. Cely pfipad byl
zajimavy tim, Ze neSlo o prodej a koupi bytu nebo rodinného domu, ale o prodej rodinného
domu a nasledné pofizeni pozemku na vystavbu.

To mozna ale pfedbiham. Nejdfive se podivejme na to, jak se cely pfibéh odehral, jaké
jsou podminky pro osvobozeni od dané a na zavér si fekneme, jak je to tedy spravné.

Pribéh klienta

“Koupil jsem v drazbé rodinny dum, ne pro dal$i prodej, ale pro viastni bydleni. Zac¢al jsem
ho tedy rekonstruovat, ale cca po 15 mésicich jsem se ho nakonec rozhodl prodat. Dostal
Jjsem totiz moznost koupit hezky zasitovany pozemek pro stavbu domu, a tak jsem se
rozhodl pro stavbu nového rodinného domu a soucasny dim koupeny v drazbé prodat.

Dam jsem tedy nakonec skute¢né prodal, viastnil jsem ho 15 mésici a cca tfi mésice pred
prodejem jsem v nem i bydlel. Rozdil mezi kupni cenou v drazbé a prodejni cenou byl cca
800 tis. K¢. Nasledné jsem koupil pozemek za 650 tis. KE. Nyni jiz budu mit stavebni
povoleni a za¢nu stavét.

Ja jsem na finanéni urad pred rokem pri podavani dariového pfiznani za rok 2017 pfedal
také oznameni o pfijeti financ¢nich prostfedkd za prodej nemovitosti a nasledného pouZiti
pro viastni bytové potreby, tj. koupe pozemku pro stavbu domu.
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Uz pfi tomto podani oznameni na to pracovnice financniho uradu nevéficné koukala a
tvrdila, Ze dan z prijmu zaplatit musim, Ze nic takového v zakoné neni. NaStésti jeji
kolegyné ji opravila a priméla ji k nahlédnuti do zakona. Tam toto osvobozeni skutecné
po delsi dobé objevila a fekla mi (v loni), Ze tedy nyni dar z prodeje nemovitosti platit
nemusim. Ze doplatim dari jen z &astky, kterou bych neproinvestoval. Zatim jsem utratil
pouze 650.000 za pozemek, tedy do ¢astky 800 tis. KE jesté par tisic schazi.

No a perlicka nakonec, nyni po roce uz je na financ¢nim ufadé jina pracovnice a ta mi opét
tvrdi (resp. moji ucetni), Ze to zdanit musim, Ze nic takového neexistuje (-:”

Dan z prodeje nemovitosti a osvobozeni

Jak jsem jiz psal v uvodu, je nutné pocitat pfi prodeji nemovitosti s uhradou dané z pfijmu
a to dle Zakona o danich z pfijmu €. 586/1992 Sb. Jednou z moznosti osvobozeni od
platby této dané je splnéni Casového testu. Bud jste nemovitost (byt, dim, pozemek atd.)
vlastnili alespori 5 let, pak jste od dané osvobozeni. Nebo jste bezprostfedné pred
prodejem nemovitost vyuzivali k vlastnimu bydleni a to v délce minimalné 2 roky. Pak jste
od dané také osvobozeni. Z logiky véci se toto osvobozeni nevztahuje napf. na pozemky
nebo jiné objekty, ve kterych neni mozné trvale bydlet.

Chtél bych zde upozornit, Ze v tomto druhém pfipadé hovofime o vyuzZivani nemovitosti k
bydleni tj. dle §2 odst. 4 Zakona se mysli: “Bydli§tém na tizemi Ceské republiky se pro
ucely tohoto zakona rozumi misto, kde ma poplatnik staly byt za okolnosti, z nichz Ize
usuzovat na jeho umysl trvale se v tomto byté zdrZovat.”NestaCi si tedy v dané
nemovitosti nahlasit trvaly pobyt.

DalSi znamou variantou pro osvobozeni od dané z pfijmu je tzv. investovani daného zisku
na “uspokojeni bytové potieby”. O této moznosti nas informuje §4, odst. 1, pismeno a).
Jenze pokud si prectete tento paragraf tak zjistite, ze se zde hovofi neustale o domech,
bytech apod. Ale jak je to v pfipadé, Ze jste si koupili ze zisku pozemek, na kterém chcete
stavét? A co vic... V naSem pfibéhu byl pozemek levnéjSi nez pfijem (zisk) z prodeje.

Bytové potreby

V naSem pfipadé je nutné nejprve v zakoné hledat definici bytové potfeby. Ta je za mé
trochu schovana v §15, odst. 3, ktery se vénuje snizovani dafiového zakladu pfi vypoctu
dané. Pro uceleny pohled na tuto problematiku zde uvadim vSechny pfipady, které uvadi
zakon.

“Bytovymi potrebami pro ucely tohoto zakona se rozumi

a) vystavba bytového domu, rodinného domu, jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy
prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru, nebo zména stavby,

b) koupé pozemku za pfedpokladu, Ze na pozemku bude zahajena vystavba bytové
potfeby podle pismene a) do 4 let od okamzZiku uzavreni tuvérové smlouvy nebo koupé
pozemku v souvislosti s pofizenim bytové potfeby uvedené v pismenu c),

c) koupé
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1. bytového domu,

2. rodinného domu,

3. rozestavéné stavby bytového domu nebo rodinného domu,

4. jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru,

d) splaceni vkladu pravnické osobé jejim ¢lenem za ucelem ziskani prava najmu nebo
Jiného uzivani bytu nebo rodinného domu,

e) udrzba a zména stavby bytového domu, rodinného domu, bytu v najmu nebo v uzivani
nebo jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru,

f) vyporadani spolecného jméni manzeli nebo vyporadani spoludédict v pripadé, Ze
predmetem vyporadani je uhrada podilu spojeného se ziskanim jednotky, ktera
nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru, rodinného domu nebo
bytoveho domu,

g) uhrada za prevod podilu v obchodni korporaci jejim ¢lenem uskuteénéna v souvislosti
s pfevodem prava najmu nebo jiného uzivani bytu,

h) splaceni avéru nebo zapdjcky pouZitych poplatnikem na financovani bytovych potreb
uvedenych v pismenech a) aZ g), pokud jsou splnény podminky pro tyto bytové potfeby.”

Jak je to tedy spravné?

Je tedy zfejmé, ze zakon mysli i na pfipad investice prostfedkd do koupé pozemku a
nasledné vystavby rodinného domu. Protoze je pfiprava projektu, ziskani stavebniho
povoleni a vibec samotna stavba zdlouhavy proces, stanovili zakonodarci pro tyto
pripady Ihutu 4 roky od podpisu kupni smlouvy do zahajeni vystavby.

Urcité ale je dobré si zajistit doklad nebo potvrzeni, Ze je pozemek skutec¢né napf. v
uzemnim planu nebo v ramci uzemniho rozhodnuti uréen k vystavbé rodinného domu.
Pokud by se ukazalo, Ze pozemek neni stavebni, vyjimka by uznana nebyla.

Mala teoreticka uvaha

Jsme v Cechach a tady si umime s lec&im poradit a vymyslet rGzné klicky. Takze si i ja
dovolim malé zamysSleni. Byla by moznost, Ze bych si kazdého pul roku koupil novy dim
v drazbé&, nastéhoval se do néj a obratem bych jej prodal se ziskem. Po prodeji prvniho
domu bych si také koupil stavebni pozemek. Mél bych tedy pak mozZnost dalSi cca 3 roky
tyto penize neustale reinvestovat a s vidinou investovani do feSeni bytové situace, bych
je nemusel danit. Do 4 let bych pak vSechny zisky zainvestoval do vystavby nového domu

a nikdy bych tak dan ze zisku nezaplatil

Jen nevim, zda by meé bavilo se tak ¢asto stéhovat a také vysvétlovat ufednikiim, ze nejde
o podnikani, ale Ze se mi tam vzdycky pfestane libit...
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Zaverem

PFibéh nadeho klienta ma tedy Stastny konec a skutecné nebude muset platit dan z pfijmu,
pokud do 4 let penize reinvestuje. NejhorSi na celém pfibéhu je asi pFistup pracovnikl
finan¢éniho ufadu. At vam poradi Spatné nebo dobfe, vzdycky za to budete pykat vy.

V kazdém pfipadé jsem rad za kazdy podnét a osobni zkuSenost, kterou mi piSete. Pravé
sdileni zkuSenosti a pfibéhl mezi nami, nam do budoucna mize vSem uSetfit mnoho
trapeni a penéz. Tak az zase pfiSté narazite na dalSi Spek, vzpomerite si na mé a napiste
mi.
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