Jak darovat nemovitost v roce 2025, abyste
neskoncili na dlazbé

6.3.2025 - | Solidis

I kdyz chcete udélat hezké gesto a darovat svym potomkum nemovitost, je nutné vSe osSetrit
pisemné. Myslete na to, ze pouha darovaci smlouva nestaci. V tomto pripadé se jedna o
dvoustranné pravni jednani mezi obdarovanym a darcem. Samotna darovaci smlouva vSak
neni dostacujici. Vzdy je potreba udélat i prevod nemovitosti, tedy zapis do katastru
nemovitosti. Zatimco darovani nemovitosti je bezplatné, za zapis do katastru nemovitosti
zaplatite. Samozrejmeé pocitejte s naklady, pokud si nechate sepsat darovaci smlouvu u
advokata nebo za ovéreni podpist ucastnikii smlouvy.

Darovat nemovitost muze vzdy pouze vlastnik nemovitosti. Dost ¢asto se stava, ze babicka daruje byt
nebo dum potomkum, ale chce v ném dal sama bydlet, respektive dohodne se s potomky, Ze ji nechaji
v nemovitosti dozit. Dokud jsou vztahy v rodiné v poradku, nic se nedéje.

Problém muze nastat ve chvili neshod, nevdécného chovani obdarovanych a podobné. Soudy ¢asto
resi, ze se potomci rozhodli nemovitost prodat nebo se do ni sami nastéhovat, a darce se pritom
dostal do osobni nouze. Mél byt vystéhovan, nebo nucen zit v nemovitosti s rodinou obdarovaného,
coz nedélalo dobrotu.

Proto je nutné nejen myslet na to, zZe prevod nemovitosti je dobré osetrit darovaci smlouvou - nejen
prepisem nemovitosti na katastru, ale také uvést dalsi okolnosti, za jakych je nemovitost darovana.
Nejcastéjsi podminkou je to, Ze se nesmi po urcitou dobu nemovitost pronajimat ani prodéavat, nebo
Ze obdarovany necha darce na misté dozit. Tomu se rika vécné bremeno. V takovém pripadé se resi
sluzebnost dozivotniho a bezplatného uzivani nemovitosti. Sluzebnost uzivani je potreba také zapsat
do katastru nemovitosti.

Pokud nechcete platit praci advokatni kancelare, je mozné vytvorit si darovaci smlouvu i doma. Je
vSak potreba zachovat urc¢ity vzor a uvést vse, co ma v darovaci smlouvée byt. Podivejte se na
nasledujici body.

V darovaci smlouvé musi byt vzdy jasné uvedeno, kdo je darce (soucasny vlastnik nemovitosti) a
obdarovany (budouci vlastnik nemovitosti). Nesmi chybét data narozeni a trvalé adresy. Dale je
nutné presné specifikovat, o jakou nemovitost se jedna. Ve smlouvé by neméla chybét vécna
bremena - pokud néjaka budou a pripadné vyjimky z darovani. Nize si ukdZzeme, na co byste méli
také ve smlouvé myslet, predevsim pokud chcete v nemovitosti dozit.

Pokud si netroufnete sami darovaci smlouvu sepsat, muzete najit na internetu vzory darovacich
smluv na nemovitost ¢asto i specifikované, zda se jedna o byt, dim, garaz nebo jinou nemovitost.
Kazdé darovaci smlouva musi mit ovérené podpisy vSech ucastnikil, a to bud pomoci Posty -
CzechPOINT, notarem nebo v advokatni kancelari.

Darovani nemovitosti ma sva uskali i pripadé, ze k darovani nemovitosti dojde 3 roky pred smrti
darce. Pokud po sobé darce zanechal nepominutelné dédice, pak se nemovitost i takovém pripadé
stava soucasti dédictvi. Je pak nutny zapocist povinny dil dédictvi nepominutelného dédice. K tomuto
dochéazi hlavné v pripadé, ze darce daruje nemovitost jednomu ditéti ¢i vnouceti, ale existuji i dalsi
potomci a relevantni pribuzni.



V roce 2025 zlstava darovani nemovitosti mezi rodinnymi prislu$niky osvobozené od dané z prijmu.
Rodina se pritom definuje pomérné Siroce - do primé i neprimé linie spadaji rodice, déti, sourozenci,
strycové, tety, synovci, netere, déti manzela ¢i manzelky nebo rodi¢e manzela/manzelky. Pokud tedy
nemovitost darujete nékomu z téchto osob, nebude muset obdarovany platit dan z prijmu, at uz jde o
byt, dim nebo pozemek.

Jinak je tomu v pripadé, kdy obdarovany nema s darcem zadnou rodinnou vazbu. V takové situaci se
hodnota daru povazuje za bezuplatny prijem a obdarovany ji musi zahrnout do svého danového
priznani. Dan z prijmu se pak vypocitava podle standardni sazby - bud 15 %, nebo 23 %, pokud
celkové prijmy prijemce prekroci stanoveny limit pro vyssi sazbu dané. Fixni sazba 4 % z obvyklé
ceny nemovitosti uz tedy neplati.

Existuji vSak situace, kdy ani pri darovani mimo rodinu neni nutné dan z prijmu platit. Napriklad
pokud darce a obdarovany prokazatelné zili alespon rok ve spolecné doméacnosti, mize byt dar
osvobozen od zdanéni. Tato vyjimka chrani zejména partnery, kteri spolu sdileji spole¢ny zivot, aniz
by méli oficidlné registrovany vztah.

Pri darovani nemovitosti se proto vyplati dobre zvazit, kdo je prijemcem a jaké danové dopady to
muze mit. Pokud si nejste jisti, zda se na vas$ pripad vztahuje osvobozeni, nebo jak presné dan
vypocitat, je vhodné poradit se s danovym poradcem nebo pravnikem, ktery vaim pomuze vSe spravné
nastavit.

0d 1. ¢ervence 2025 vstupuje v platnost novela zakona o DPH, ktera se tyka prevoda nemovitosti.
Hlavni novinkou je zkraceni lhuty, béhem niz se uplatiuje DPH, z dosavadnich péti let na pouhych 23
mésicl od kolaudace nebo podstatné zmény stavby. To znamena, Ze pokud prodate nemovitost drive,
nez tato lhita vyprsi, bude se k prodejni cené pripocitavat DPH - a to muze mit vliv na celkovy vynos
z prodeje.

Ackoli novela DPH se primo netyka darovani nemovitosti, s jejimi dopady se muzete setkat, pokud se
rozhodnete darovanou nemovitost pozdéji prodat. Prodej nemovitosti do 23 mésict od kolaudace ¢i
podstatné zmény muze znamenat, ze ke kone¢né cené bude pripoc¢itano i DPH, coz je dobré mit na
paméti pri planovani budoucich krokd.

Pokud dojde mezi obdarovanym a darcem k neshodam, nebo se dostanete do financni tisné a
potrebujete ziskat nemovitost zpét, je to mozné. V takovém pripadé je potre soudné vyzadovat
odvolani daru nemovitosti. Je mozné uzavrit osobni dohodu. Pokud ale neni realizovatelna, mate
préavo predat jednani k soudu. Zakon vzdy presné vymezi davody, v jakych pripadech je vraceni dart
mozné. Sem patri odvolani daru pro nevdék obdarovaného nebo odvolani daru pro osobni nouzi. V
pripadé odvolani daru nemovitosti neexistuje proml¢eci lhtita. Proto miizete o tuto skute¢nost zadat i
po letech od darovani.

Rozebrali jsme si podstatné aspekty darovani nemovitosti - od danovych povinnosti, pres
nadchazejici novelu DPH aZz po moznosti, jak ziskat nemovitost zpét - muzeme si tedy nyni shrnout
podstatné informace této problematiky.

Darovani nemovitosti je velice libivy zpusob, jak v rdmci rodiny prevést cenny majetek za
zvyhodnénych podminek. Je vsak treba pocitat s tim, Ze legislativa se neustdle vyviji a mohou nastat
situace, kdy bude vhodné Ci nutné vyuzit pravni cesty k odvolani daru. Sledovani aktuédlnich zmén je
proto zasadni, abyste méli jistotu, Ze vSe probiha v souladu se zékonem. Celkové je darovani
nemovitosti krok, ktery by mél byt peclivé promyslen a v pripadé nejasnosti konzultovan s odborniky,
aby vase rozhodnuti bylo vzdy spravné podlozené a bezpecné.



Prihlaste se k odbéru newsletteru a nic vam neunikne.
Newsletter s novymi ¢lanky zasilame 1x tydné.

Dékujeme! Do Vasi e-mailové schranky bylo odeslano potvrzeni. Nyni prosim potvrdte odbér
newslettert kliknutim na potvrzovaci odkaz. Pokud e-mail nevidite, zkontrolujte také slozku SPAM!

Vlastnictvi nemovitosti - bytu ¢i domu je spojeno se starostmi. Muzeme je mit o néco mensi.
Podstatnou roli hraje kvalitni pojiSténi. MliZe nas zachranit v pripadé, ...

Energeticky regula¢ni ufad (ERU) v poslednich dnech a tydnech fe$i vét$i mnoZstvi problémi kviili
tomu, Ze odbératelé maji Spatné nastavené zalohy za energie. To vede...

S nastupem zimy prichazi pro mnohé domdcnosti otdzka, jak co nejefektivnéji a nejlevnéji vytapét
své obydli. Podle analytiku se leto$ni topnd sezéna nese ve znameni...

Méme za sebou obdobi nevidané inflace. Jesté ted se nékteri lidé vzpamatovéavaji z dasledka
vysokych vydaju. O bydleni nemluvé. Nevéste ale hlavu, porad mate nadéji,...

Radi byste méli nizsi ucty za energie? Muzete neustale ménit dodavatele, nebo také udélat krok
vpred a néco udélat pro snizeni spotreby. Efektivni vyuzivani energie...

Fio banka se stala lidrem na ¢eském trhu diky nulovym poplatkum a $iroké nabidce bankovnich a
investi¢nich produktd. Od jednoduchych Gcta pro jednotlivce po...

Vlada se s podporou zamérila na obcCany, ktefi maji opravdu nizké prijmy a potiebovali by upravit
svij dam - at uz jej zateplit, vyménit okna i jiné podobné stavebni...

Ministerstvo zivotniho prostredi spousti novy dota¢ni program ,Oprav dim po babi¢ce”. Umozni
zrekonstruovat nemovitost, kterd je energeticky nevyhodna. Chystéte se...

Nabizime aktudalni vycet bank, které nabizi financ¢ni i jiné bonusy za to nejjednodussi, co muzete
udélat. Zalozit si GcCet. Kazdy penézni dim ma k tomu dalsi podminky....

Mnoho lidi nevaha havarijné pojistit svého plechového milacka, ale na sebe zapomina. Pritom Zivotni
pojisténi nabizi zajisténi financni stability béhem negativnich...
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