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Dodani (prodej) nemovitosti

Sazby DPH

Pfi dodani nemovitosti se standardné pouziva
zakladni sazba ve vysi 21 %. V urditych
pripadech se pfi dodani pouzije 12 %

sazba dané (od 1. 1. 2024). Jedna se o dodani
staveb pro socialni bydleni, kterymi jsou mimo
jiné byty do 120 m?, rodinné domy do 350 m?,
bytové domy s byty s plochou mensi nez

120 m? a dalsi druhy staveb.

U dodani pozemku zalezi na tom, jestli

se jedna o pozemek zastavény, nebo
nezastavény, pripadné o pozemek stavebni.
Dodani zastavéného pozemku z hlediska DPH
sleduje osud stavby, ktera je na ném umisténa,
a to jak z hlediska sazby dané, tak i pfipadného
osvobozeni. Pozemky nezastavéné, které
zaroven nejsou stavebnimi pozemky, jsou od
DPH osvobozeny.

Dodani stavebnich pozemki podléha 21%
sazbé DPH. Stavebnimi pozemky se rozumi
pozemky urcené k zastavéni napf. na zakladé
tUzemniho planu nebo pozemky, na kterych
(nebo v jejichz okoli) byly provadény stavebni
prace za Ucelem jejich zastavéni.

Osvobozeni

Osvobozen je prodej nemovitosti po uplynuti

5 let od vydani prvniho kolaudac¢niho
souhlasu nebo kolaudacniho souhlasu po
podstatné zméné stavby. Podstatnou zménou
stavby je nastavba o vice nez jedno patro,
pFistavba vétsi nez 50 % pdvodni podlahové
plochy anebo stavebni Upravy presahujici 50 %
ceny nemovitosti. Osvobozen je také prodej
nemovitosti po uplynuti 5 let ode dne, kdy bylo
zapocato jeji prvni uzivani, pokud pro danou
nemovitost neni vydavano kolaudacni rozhodnuti.

Jak jsme uvedli, prodej pozemku, na némz
se nachazi stavba, jejiz dodani bude od
DPH osvobozeno, je osvobozen také. Stejné
tak je osvobozeno dodani nezastavéného
nestavebniho pozemku.

Diky novele zédkona o DPH je od 1. 7. 2025
dani podléhd pouze prvni dodani uskutec¢néné
do konce 23. mésice bezprostredné
nasledujiciho po kalendarnim mésici, v némz je
nemovitost dokoncena.

Priklad

Ke kolaudaci dojde 31. 12. 2025 + 23 mésic
je 30. 11. 2027 a k prodeji dojde 1. 12. 2027,
prodej je osvobozen od DPH.

Opce zdanéni

Pokud je plnéni od DPH osvobozeno, neuplatriuje
se pfi jeho uskute¢néni DPH na vystupu.
Nicméné u souvisejicich pfijatych plnéni

neni narok na odpocet. V takovém pfipadé

je treba pocitat koeficient pro kraceni DPH

na vstupu u rezijnich nakladd souvisejicich

jak s osvobozenymi, tak zdafiovanymi plnénimi,
coZ sebou pFinasi zvySené administrativni naroky.

Existuje vSak moznost ze zakona osvobozené
dodani nemovitosti zdanit. V pripadé dodani
neplatci platce uplatni DPH na vystupu v pfislusné
sazbé standardnim zplsobem. Pfi dodani platci
muUze rezim zdanéni dodavatel pouzit pouze

se souhlasem svého zakaznika a uplatni rezim
preneseni dafiové povinnosti.

Vyuziti nemovitosti a DPH

Pokud jste pfi pofizeni nemovitosti uplatnili narok
na odpocet, je tieba v pribéhu daldich 9 let od
jejiho pofizeni sledovat zptisob jejiho vyuziti.

Pokud nemovitost vyuzivate k plnénim
osvobozenym od DPH bez naroku na odpocet
(napF. pronajimate neplatcdm, vyuZivate

k finanéni, pojistovaci, sménarenské

a dalsi osvobozené c¢innosti) anebo ji
vyuzivate pro nepodnikatelskou ¢innost
(napf. k bydleni jednatele), je tfeba na konci
kazdého roku stanovit pomér pouziti

pro zdafnovanou a nezdanovanou ci
nepodnikatelskou c¢innost.

Uplatnény narok na odpocet musite pomérnou
Casti vratit (pfipadné si jej vynarokovat
dodatec¢né od finan¢niho Uradu, pokud byl
plvodni odpodet uplatn&n v mensi vysi, ne?

na jakou je v aktualnim obdobi narok). Tento
postup se nazyva Gprava odpoctu a provadi se,
pokud rozdil mezi koeficienty pro jeho kraceni

v roce pofizeni a v aktualnim roce Cini vice nez
10 %, jak si uvedeme v prikladu dale.
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