Prevod nemovitosti mezi partnery

Jaky zpusob prevodu nemovitosti je z darnového hlediska mezi
partnery nejvyhodnéjsi? V ¢lanku se zamérime na darovani, dédictvi,
prodej i vklad nemovitosti do obchodni korporace. Porovnavejte

S nami.

PFi pfevodu nemovitosti, at’ uz se jedna o prodej, darovani, vklad, nebo tfeba dédictvi, se
musi brat v potaz nejen pravni stranka véci, tj. jak co nejlépe o3etfit danou transakci smluvné
a ohlidat regulérni pfevod vlastnictvi v centralni evidenci katastralnich uradu, ale také
zdanéni, které u takto velkého investicniho majetku byva nemalé.

V nasledujicim textu nebudeme rozebirat ani pravni stranku véci, ani tu ufedni (tj. zapisy
v katastru nemovitosti), nebot by tato dvé témata byla sama o sobé& na samostatny rozbor.
Zaméfime se na zdanéni pfevodu nemovitosti a urcité moznosti, jak aplikovat sou¢asnou
dafiovou legislativu i na méné Castou, ale zato finanéné& vyznamnou Zivotni situaci, jako je
pravé prevod nemovitého majetku.

Uvedme si modelovy pfiklad. Dva partnefi spolu sdili byt, ktery patfi jednomu z nich.
Rekné&me, Ze se pro ilustraci jmenuji Romeo a Julie. Tato jména nejsou vybrana nahodou,
protoZe se nam na tento pfiklad hodi i prakticky. Jak vime, rodiny téchto dvou lidi se nemaji
rady. Byt patfi vyhradné Romeovi a chce, aby jeho milovana Julie byla zabezpecena i pro
pfipad, Ze by se jemu néco stalo a byt nespadl do klina jeho rodiné. Prozatim, ale to se dale
VvV popisu zméni, nebudeme zohledfovat, zda jsou pfibuzni (manzelé), nebo jesté nikoliv.

ProtoZe se bavime o dnesni dobé, tj. roku 2014 a ne o konci 16. stoleti, kdy toto drama
vznikalo, Romeo by se spravné poradil se svym dafiovym poradcem, jaké moznosti jsou a co
ma pro svUj zameér udélat, aby sice naplnil svou potfebu a touhu Julii zabezpedit, ale aby to
mélo i logicky ramec a nemusel pfitom odvadét na danich celé své jméni, které by mu zbylo
po pfevodu bytu Julii.

Romeo ma v principu nékolik relevantnich moznosti, jak celou transakci pojmout:
1. byt Julii daruje na zakladé darovaci smlouvy,

2. sepise posledni vuli, nebo dédickou smlouvu, aby v pfipadé jeho smrti byt Julie
zdédila,

3. Romeo soucasné vlastni obchodni korporaci (napf. s.r.o.), takze by mohl na Julii prevést
¢ast podilu, nebo i celou korporaci a vlozit €i prodat do ni danou nemovitost,

4. Julie muze byt od Romea koupit.
Jen pro upfesnéni, od roku 2014 jsou pfijmy, které dfive podléhaly dani dédické a darovaci,

pfevedeny do zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu (,ZDP*) a pfijmy z pfevodu
nemovitosti do zakona €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.

Darovaci smlouva

Dle § 10 odst. 3 pism. d) bod 2. ZDP jsou od dané z pfijmi osvobozeny bezuplatné
prijmy od osoby, se kterou poplatnik zil nejméné po dobu jednoho roku pied ziskanim
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bezuplatného pfijmu ve spoleéné hospodafrici domacnosti a z tohoto divodu pecoval o
domacnost nebo byl na tuto osobu odkazan vyzivou. Pokud by tuto podminku splnili i Romeo
s Julii, bude pfijem z darovani nemovitosti od dané osvobozen.

Pokud by se tedy jednalo o darovani az v dobé po svatbé, kdy by byli jiz pfibuzni v pfimé
linii, byl by pfijem od dané z pfijma plné osvobozen. Dari z nabyti nemovitych véci se netyka
bezuplatnych pfijmu, a tak by tato varianta ani jednoho z nich nestala nic.

Naopak, daroval-li by Romeo byt Julii jesté pfed tim, nez by se stali pfibuznymi (manzeli),

musela by Julie jakozto obdarovana zaplatit dar z pfijma ve vysi 15 % z ceny nemovitosti,
kdyby nesplnili podminky dané na zacatku, tj. ustanoveni § 10 ZDP.

Dédictvi

V soucasné dobé je v souladu s § 4a pism. a) ZDP bezuplatny pfijem z dédictvi nebo odkazu
piné osvobozen od dané z pfijma, a to bez ohledu na to, Zze by Romeo s Julii nebyli pfibuzni.
Podle pfedbéznych zprav ale souCasna vlada hodla zpét zavést dédickou darni, proto toto
osvobozeni nemusi byt platné v dobé umrti Romea.

Pokud by byli manzZelé, tak by stejné jako u prvni varianty (darovani) nemuseli platit Zadné
dané. Prijem z dédictvi je od roku 2014 nové osvobozen ve v§ech pfipadech. Pokud
vSak Julie byt zdédi, bude muset zaplatit notarsky poplatek v fadech desitek tisic korun (v
zavislosti na cené bytu).

Na pfipad, ze manzeli nebudou, Slo by dédictvi osetfit odkazem v zavéti. Odkazovnik, v
nasem pfipadé Julie (nikoliv jako manzelka), nebude rovnéz muset platit dan z pfijma, jelikoz
by se jednalo opét od roku 2014 nové o osvobozeny pfijem ve vSech pfipadech, tedy i kdyz
dédic nespada mezi pfibuzné. Nicméné by se ani zde nevyhnula Julie notafskému poplatku
jako v prfedeslém pfipadé, kdy by dédila jako manzelka.

Vklad do s.r.o.

Vklad do zakladniho kapitalu podiéha dani z nabyti nemovitych véci. Korporace je
povinna odvést dan z nabyté nemovité véci ve vysi 4 % ze zakladu dané, kterym bude
nejCastéji cena urcena znalcem pfi ocenéni nepenézitého vkladu.

Pfevodem obchodniho podilu by sice Julie ziskala nemovitost, resp. korporaci vlastnici
nemovitost, ale ta by nebyla jejim majetkem, ale majetkem s.r.o., a proto by s ni nemohla
libovolné nakladat k osobnimu uziti. Musela by splnit ekonomickou podstatu hospodareni
korporace, a pokud by byt chtéla pouzivat pro své soukromé ucely, nebylo by to bez
danovych dopadu pro ni, ani pro korporaci.

Asi nejjednodussim feSenim by bylo, Ze by si byt pronajimala od korporace za trzni cenu
najmu. TakZe také ponékud finanéné nevyhodné.

Prodej nemovitosti

Sazba dané z nabyti nemovitych véci je rovnéz 4 % ze zakladu dané, kterym je vyssi
hodnota pfi porovnani sjednané (kupni) ceny a srovnavaci dariové hodnoty. Srovnavaci
danova hodnota je bud ¢astka odpovidajici 75 % tzv. ,smérné hodnoty“, nebo ¢astka
odpovidajici 75 % zjisténé ceny (podle znaleckého posudku).



V pfipadé prodeje bytu Romeo uvazuje o cené v Urovni zlomkové hodnoty, pocita s deseti
procenty z realné ceny, coz napf. pfi cené bytu 2,5 milionu K& je 250.000 K¢&. Protoze v byté
pfed jeho prodejem Zil Romeo 7 let, bude pro néj pfijem z prodeje osvobozen. Vzhledem k
tomu, Ze jde ale o uplatny pfevod nemovitosti, musi Romeo podcitat s dani z nabyti
nemovitych véci ve vysi 4 % a jejim poplatnikem bude pravé Romeo.

Pokud by Romeo nemél znalecky posudek, tak by se darn odvadéla bud’ z kupni ceny, nebo
Z tzv. smérné hodnoty, a to vzdy z té ¢astky, ktera je vysSi. Smérnou hodnotou se rozumi
ocenéni, které provede financni Ufad. Ten nemovitost ocenil na 2,5 milionu K&. Protoze je
tato Castka vyssi nez kupni cena, za kterou by Romeo byt Julii chtél prodat, bude se dai
odvadét ze smérné hodnoty. Zakon v tomto pfipadé stanovi zaklad dané v urovni 75 %
smérné hodnoty, Cili Romeo ve vysledku odvede dan ve vysi 75.000 K&.

Od dané z pfijmu je pfijem z prodeje bytu osvobozen, pokud v ném prodavajici mél
bydlisté nejméné po dobu dvou let bezprostfedné pred prodejem, nebo jej vlastnil
alespon pét let.

Mezi pFibuznymi se danové vyplati nemovitost darovat jesté za zivota. U lidi, ktefi nejsou
v pfibuzenském vztahu, je vyhodnéjSi nemovitost zdédit odkazem v zavéti. Jedinég, s ¢im
bude muset Julie jakozto dédic pocitat, jsou notaiské poplatky. Nejméné vyhodny je prodej
nemovitosti v obou pfipadech, a to jak pfibuzenském vztahu, tak i bez né;.
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