Nemovitosti (prevody, dané, zastavy a ruceni)

Vazené ¢tenaifky, Vazeni ¢tenafi,

tentokrat se v pravnim pfispévku
zaméfime na nemovité véci a
dispozice s nimi.

Uvodem mohu zminit, Ze ob&ansky
zakonik od roku 2014 definuje v ust.
§ 489 véc jako ,vSe, co je rozdilné
od osoby a slouzi potrebe lidi.*
Jedno z déleni, které zakon uziva a
ve spolecnosti je velmi zndmé, je na
véci movité a nemovité. Podle ust.
§ 498 obc¢anského zakoniku
Hemovité véci jsou pozemky a
podzemni stavby se samostatnym
ucelovym wurcenim, jakoz i vécna
prava knim, a prava, ktera za
nemovite  véci  prohlasi
Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze
urcita véc neni soucasti pozemku, a

zakon.

nelze-li takovou véc prenést z mista
na misto bez poruseni jeji podstaty,
Jje i tato vec nemovitd. Veskeré dalsi
véci jsou movite.*

Po této slozité¢ definici nemovitych
véci se podivejme na nékteré
aspekty jejich pievodu, darovani,
zastavovani.

Pii prevodech nemovitosti klienty
upozoriuyji, ze je velkym rozdilem
mezi dani z nabyti nemovitosti, dani
znemovitosti a dani zpfijma.
Pfitom se vSechny mohou aplikovat
na Vasi nemovitost. ZjednoduSené
mohu srovnat takto:

Daii z nemovitosti — jedna se o dar,
kterou poplatnik plati kazdoro¢né
ztitulu  vlastnictvi  nemovitosti.
Nevaze se na prevod, ale vlastnictvi
samotné. Rozhodny je stav k1. 1.
daného roku. Danové pfiznani je
nutno podat do 31. 1. nasledujiciho
roku, pokud doslo ke zméné
rozhodnych okolnosti  (naptiklad
nakup nové nemovitosti). Zakladni
termin splatnosti dané do Castky
5.000,- K¢ je 31. 5. po podani
danového piiznani.
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Daii z nabyti — dfive oznacovana
jako dan zpfevodu nemovitosti.
Poplatnikem je nové vzdy nabyvatel,
tedy kupujici. Tuto dan tedy platime
nejCastéji  pifi  koupi a prodeji
nemovitosti. Sazba dané ¢ini 4 %.
Datové priznani se podava nikoliv
jednou za rok, ale do konce tietiho
kalendainiho mésice nasledujiciho
po kalendainim mésici, v némz byl v
katastru ~ nemovitosti  proveden
vklad. V této lhaté je potieba dan
také zaplatit.

Dan z prijma - tato dan se
projevuje také pii koupi a prodeji
nemovitosti na strané prodavajiciho,
avSak  velmi  cCasto  dochazi
k osvobozeni ze zakona (napiiklad
prodavajici mé¢l v jednotce bydlisté
po dobu kratsi nez 2 roky a soucasné
ziskané finan¢ni prostiedky pouzije
na uspokojeni bytové potieby nebo

prodavajici je vlastnikem
nemovitosti po dobu alesponn 5 let
S uréitymi vyjimkami).

Dai dédicka a darovaci — tyto dan¢
jiZ nejsou upraveny v samostatnych
zakonech, ale jsou zahrnuty vV ramci
dan¢€ zpiijmd. Veskeré bezaplatné
ptijmy z dédictvi jsou dle ust. § 4a
zakona 0 danich z piijma
osvobozeny. Vramci dédického
fizeni vSak zaplatime odménu notafi.
U darovani neplati  generalni
osvobozeni, ale 1 zde nalezneme
mnohd  osvobozeni  (naptiklad
bezlplatné ptijmy od piibuzného v
linii pfimé a v linii vedlejsi, pokud

jde o0 sourozence, stryce, tetu,
synovce nebo netef, manzela,
manzela ditéte, dit€te manzela,
rodice manzela nebo manzela

rodici). Tyto pfijmy jsou zahrnuty
podle ust. § 10 jako tzv. ostatni
prijmy.

Pii prodeji ¢i koupi nemovitosti
proto doporucuji myslet na v§echny
tyto dafiové souvislosti a pfipadné je

konzultovat S pravnim nebo
danovym poradcem, a to jiz pied
samotnym podpisem smlouvy a
prevodem.

S pozemky se také vaze
problematika  inZenyrskych siti
(zejména  vodovody, kanalizace,

energetické ¢i jiné vedeni). Podle
zdkona se jedna o samostatné véci a
nejsou tak soucasti pozemku.
V ptipadé koupé a prodeje pozemku
tedy dadvejme velky pozor, zda se na
ném nachazeji néjaké inzenyrské
sité¢. Paklize ano, je dilezité
vyslovné prevést také vlastnické
pravo ktémto sitim. Doporucuji
takovou dolozku zakomponovat jiz
do smlouvy o ptfevodu vlastnictvi k
pozemku.

Prodavajici ma také pii prevodu
vlastnického prava povinnosti ve

vztahu k prikazu energetické
narocnosti budovy a v pfipadé
prodeje  bytu také opatiujeme
potvrzeni spravce domu o
bezdluznosti.

S nemovitostmi se poji pljcky a
uvéry pro ucely jejich pofizeni,
oprav, vybaveni. Zde je dulezité si
uvédomit, ze poskytneme-li
nemovitost bance tzv. do zastavy,
pak az do splaceni dluhu hrozi, ze
banka zajisti prodej nemovitosti a 0
tuto pfijdeme. Obdobné zaruéim-li
se pisemné véfiteli za dluh dluznika
(naptiklad blizkému kamaradovi za
uvér v bance), pak nezaplati-li tento
kamarad svtj dluh, budu jako ruditel
povinen bance uvér splatit. Takové
rueni bézn¢ trva mnoho let a
zatézuje rucitele neustalou skrytou
hrozbou. Dtkladné tedy doporucuji
zvazit, zda zastava ¢i ruCeni je
vhodné a neovlivni Vas pii tkonech
Vv blizké budoucnosti.
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