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Pokud kupujete novy rodinny dim, tak jste
si urCité na internetu precetli, Ze nemusite
platit dan z nabyti. U novostaveb do 5ti let
stafi, tedy napriklad domu ¢i bytu, jste od
- této dané pfi prvnim pfevodu osvobozeni.
Nicméné bych vam rad na pfikladu z praxe
ukazal, Ze to neni az tak uplné pravda. |
pfes osvobozeni, se dan z nabyti
nemovitosti u novostavby rodinného domu
nékdy platit musi. V zafi lonského roku
koupil muj kamarad pravé takovou
. ' ) ' "~ novostavbu rodinného domu pfimo od
developera. Nyni jej kontaktoval finanéni ufad, Ze musi dan z nabyti uhradit.

Dan z nabyti nemovitosti je obsahlé téma, kterému se budu komplexné vénovat v
nékterém z dalSich ¢lankl. Dnes bych se chtél zaméfit na tento konkrétni pfipad, kde byl
predmétem prevodu rodinny diim na okraji Prahy. Pravé u rodinnych domi ¢iha jedno
nebezpedi, se kterym se vétSinou u nakupu bytu nesetkate.

Kamarada kontaktovala na zacatku roku telefonicky pfimo pracovnice Finan¢niho uradu.
Financni ufady, jak asi vite, dostavaji pravidelné informace z pfislusnych Katastralnich
ufadu o vSech prevodech nemovitosti. Na zakladé toho pak ufad muaze lépe vybirat dané
a kontrolovat nas, poplatniky.

Dan z nabyti nemovitosti

Pokud se podivame na dan z nabyti obecné, je to dan placena za pfevod nemovitosti.
Dfive se také tato dan jmenovala “Dan z pfevodu nemovitosti” a platil ji prodavajici.
Kupujici byl pouze rucitelem a musel tuto dan zaplatit, pokud tak prodavajici neucinil.
Protoze ufady Casto nemély z ¢eho prodavajicimu, ktery se nemovitosti zbavil, dan z
pfevodu nemovitosti “sebrat”, pfenesla se tato povinnost pfed lety na kupujiciho.

Dan z nabyti se plati ve vysi 4% a to z kupni nebo odhadni ceny podle toho, ktera z
cen je vysSi. Jen u drazeb je tomu jinak. Zde se plati 4% z ceny dosazené vydrazenim.
Tedy z ceny, za kterou jste nemovitost v drazbé koupili. Ta muze byt mnohem nizSi nez
odhadni cena.

Co se tyka Casového testu u osvobozeni od placeni dané z nabyti nemovitosti, pocita se
lhuta 5 let od dokonéeni nebo pocatku uzivani stavby (podle toho co nastane dfive).
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Danova problematika je hodné komplikovana a ma spoustu vyjimek. Proto mi odpustte,
Ze dnes velmi zjednodusSuji. Chci se totiz dostat k naSemu konkrétnimu pfipadu.

Nakup rodinného domu

Kamarad se pfed dvéma lety rozhodl, Ze odejde z pronajmu z Prahy do rodinného domu.
Nasel developera, ktery pravé planoval vystavbu malého satelitu v jedné pfilehlé obci. V
lété lofiského roku probéhla kolaudace a na podzim se podepisovaly kupni smlouvy.
Jednoznacné byla tedy splnéna podminka 5ti let (novostavba) a zaroven Slo o prvni
prevod.
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Na obrazku vidite katastralni mapu, kde je tmavé vyobrazen prevadény pozemek a na
ném rodinny dim (resp. pozemek pod nim). Ten stoji na st. parcele 463. Vzhledem k
tomu, Ze jde o novou vystavbu, neuvidite na leteckych snimcich nebo ortofotomapé
katastru viibec nic. Proto si vSe musite pouze predstavit

No a zde jiz asi tuSite, v ¢em je zakopany pes. U rodinnych domu je totiz od dané z nabyti
osvobozen dum a pozemek, na kterém novostavba stoji. Ale zahrada, ktera byla
prodana souc¢asné s rodinnym domem, do této vyjimky nespada. A protoZze neznam
moc rodinnych dom{, se kterymi by se neprodaval alespori maly kousek zahradky, budou
muset dan z nabyti platit t¢tmeér vSichni novi vlastnici rodinnych domu .
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Predmét osvobozeni od dané z nabyti

nemovitosti

PFi psani tohoto ¢lanku jsem narazil na jesté jednu zajimavost. Na obrazku muzete vidét
stavebni parcelu 463, ktera ma 95 m2 a v Katastru je oznacena jako: druh pozemku =
“zastavéna plocha a nadvofi”. Jenze rodinny dim stoji pouze na té fialové oznacené Casti.
Ta modra ¢ast pozemku je parkovaci stani pfed domem. Napadlo mé&, jak to bude s

osvobozenim. Zda se z té nezastavéné Casti bude muset dan zaplatit nebo ne.
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Patral jsem na internetu a nasel jsem vysvétleni pfimo v dokumentu od Generalniho
finanéniho reditelstvi s nazvem: Uplatnéni osvobozeni od dané z nabyti nemovitych
véci u novych staveb. V dokumentu se uvadi:

“Podle § 7 odst. 1 pism. a) zakonného opatreni je osvobozeno nabyti viastnického
prava k pozemku, jehoz soucasti je nova stavba rodinného domu. Osvobozeni nalezi
pouze té parcele, jejiz soucasti je uvedena stavba. Budou-Ii pfevadény dalsi parcely,
JejichZ soucasti nova stavba rodinného domu nebude, nabyti téchto dalsich pozemkt neni
od dané osvobozeno. Pro ucely urCeni pozemku, u jehoz nabyti Ize osvobozeni aplikovat,
Je rozhodujici zapis v katastru nemovitosti”

Z vySe uvedeného tedy vyplyva, Ze osvobozeni od dané z nabyti se tyka celé parcely €.
463.
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POZOR: Pokud by ale soucasti pfevodu byla tfeba samostatné stojici garaz nebo
zahradni domek, jako jsem to mél ja u rodinného domu, nemély by byt tyto stavby ani
pozemky pod nimi od dané z nabyti osvobozeny. Nebudou totiz splfiovat podminku, ze
na nich stoji rodinny dim a nebudou stat na stejném pozemku, na kterém stoji pfevadény
dam.

Zaver
V tomto konkrétnim pfipadé se vSe vyfeSilo. Pracovnice Finan¢niho ufadu kamarada

upozornila a ten podal danové pfiznani. Vzhledem k vysi dang, ktera se pohybovala kolem
5.000,- K&, nebude ani nasledna domérena pokuta nijak zavratna.

Pokud se tedy chcete takovéto nepfijemnosti vyhnout, poradte se pfi nakupu a prodeji
nemovitosti nejen s pravnikem a realitnim makléfem, ale také s dafiovym poradcem.
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