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1. Uvod

Vézeny Ctenafi,
Tento priivodce pronajimatele nemovitosti je ur€en tém, kteti pronajimaji anebo jen zamysli
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se jako danovy poradce a statutarni auditor setkal. Nejednd se o komplexni rozbor vSech
moznych situaci, které Vas pii pronajimani Vasich nemovitosti mohou potkat. Privodce by
Vam ale mél poskytnout nutné zékladni informace o tom, co byste méli z legislativniho hlediska
znat. Kazda situace je jind a doporucené postupy nelze aplikovat zcela univerzalng€. Danové
zakony uplatiiované v Ceské republice jsou povazovany za jedny z nejkomplikovangjich a
nejcastéji upravovanych. Bohuzel ani znalost ,,pouze* zakona nepostacuje. V fad¢ ptipadu je
tieba znat kromée samotného znéni zakona i jeho vyklad
a dopliyjici informace a pokyny, které vydava Generalni finan¢ni feditelstvi. Po pfecteni tohoto
pravodce byste vSak méli mit dostatecné povédomi o Vasich danovych povinnostech. Pokud se
dané problematice nebudete vénovat profesiondlné, vzdy lze vSak doporucit konzultaci
s daniovym poradcem. Publikace je sepsana pro aktudlni znéni zdkond, ptipadné s ptihlédnutim
k jiz schvalenym zmé&nam.

Ing. Pavel Si¢
Autor
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2. Dan z prijmu
Principy zdanéni

Piijmy obecné podléhaji zdkonu 586/1992 Sb. o danich z piijmi. Zakon rozliSuje zejména
zdanéni pravnickych a fyzickych osob. Samoziejmé, Ze pronajem nemovitosti miize byt (a Casto
1 byvd) pfedmétem podnikatelské ¢innosti, nicméné timto se zde nebudeme pfili§ zabyvat.

Pozn.:

Definice podnikatelské cinnosti dle nového obcanského zakoniku:

., Kdo samostatné vykondva na vlastni ucet a odpovédnost vydélecnou cinnost Zivnostenskym
nebo obdobnym zpiisobem se zamerem Ccinit tak soustavné za ucelem dosazeni zisku, je
povazovan se zietelem k této cinnosti za podnikatele.

Zabyvejme se tedy fyzickou osobou, ktera nema Zivnostenské ¢i jiné opravnéni v oblasti spravy
a prondjmu nemovitosti a ani toto opravnéni mit nemusi. Pak se na tuto osobu nevztahuje
vyznamna ¢ast zdkona o danich z pfijmu, ale i naptiklad zdkon o ucetnictvi. Situace se tedy
znacné zjednodusi
a my se miizeme vice vénovat tomu, co je diilezité pro typického investora do nemovitosti.

i. Cojezaklad dané a jeho vypocet

V béznych ptipadech se budeme bavit o fyzické osobé, kterd mize mit vice zdrojii piijmu.
Piijem z ndjmu pak vniméame jako jednu z ¢asti piijma, které podléha §9 zakona o danich z
ptijmi. Hovofime zde tedy o tzv. dil¢im zdkladu dan€, pro jehoz urceni postacuje znalost
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je spravné definovat, co se pojmy piijmy a vydaje rozumi.

Piijmy

Pfi{jmem z najmu rozumime piijmy za pronajem nemovitych véci a bytl. V obecné roviné ale
musime do piijmil zapocitat nejen samotné ndjemné, ale i uhrady sluzeb, které poskytuje sdm
pronajimatel (napt. tklid bytu ¢i internet). Do pfijmil se v§ak nezapocitdvaji zalohy na sluzby,
které mlze zajiStovat pronajimatel, ale jsou po uplynuti roku zactovany. Typicky se jedna o
zalohy na vytapéni, dodavku teplé vody, tklid spole¢nych prostor v domé, uzivani vytahu,
odvadéni odpadnich vod kanalizacemi, osvétleni spole¢nych prostor, kontrolu a ¢isténi komint,
odvoz smeti, odvoz splaski a ¢iSténi zump, vybaveni bytu televizni a rozhlasovou anténou.
Pi{jmem zde rozumime skutecné pfijaté financni prosttedky v daném kalendainim roce, nikoliv
tedy napfiklad ndjemné za prosinec, které bylo ndjemnikem uhrazeno az v lednu nasledujiciho
roku.

Vydaje
Vydaji se oproti tomu rozumi vydaje prostfedkll v souvislosti s poskytnutym prondjmem
nemovité véci. Zakon umoznuje dva zptisoby kalkulace vydajli a je pouze na poplatnikovi, ktery
zpusob kalkulace vydaji v daném roce zvoli.

a) Uplatnéni pausalnich vydajl

Obecné se jedna o jednodussi zplsob kalkulace vydajd. Zakladnim predpokladem je radné
vedenad evidence pfijmu. Zakon zde umozniuje uplatnit vydaje ve vysi 30 % z pfijmd z ndjmu.

( PS Audit s.r.o.
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b)

Vydaje takto uplatnéné nesméji presahnout ¢astku 600 000 K¢. Vydajovy pausal je tedy mozné
pocitat maximalné z ¢astky 2 000 000 K¢ (2 000 000 K¢ x 30 % = 600 000 K¢). Vydaje stanovené
pausalem je mozné pouZit i pro pfijmy z ndjmu ve vysi napriklad 3 000 000 K¢, ¢astka vydaju je
v takovém pripadé ale stejné pouze 600 000 K¢.

. Pokud se poplatnik rozhodne pro uplatnéni pausalnich vydajli, pak se spoctenou ¢astkou
rozumi vSechny vydaje a dil¢i zaklad dané jiz nelze sniZzovat o jakékoliv dalsi polozky (napft.
danové odpisy ¢i dan z nemovitych véci).

Uplatnéni skutecnych vydaju

dliraz zejména na relevanci vydaji k danym ptijmim a také na vedeni jejich spravné evidence
a na archivaci prislusnych dokladd. Co se mysli ,relevantnim vydajem“? Pokud bychom méli
pojem srozumitelné popsat, tak to jsou veskeré vydaje, které souvisi s pfijmy z pronajmu
a zaroven je zakon umoznuje uplatnit. V pripadé typického investora se tak jednd o naklady na
pofizeni a udrzbu nemovitosti a vydaje, které musi vynalozit, aby plnil své zakonné povinnosti
a nemovitost mohla slouzit svému ucelu.

Nejvyznamnéjsi polozkou vydajl tak mohou byt danové odpisy a jiné naklady spojené
s porizenim bytu, tedy naptiklad poplatky katastralnimu Uradu, pravni poradenstvi, provize
realitni kancelafi apod. Tomuto druhu vydajd se budeme vice vénovat v dalsi ¢asti.

Dalsimi vydajovymi polozkami, které lze uplatnit v pribéhu najmu, mohou byt naklady na
opravy a udrzbu nemovitosti, dovybaveni ndbytkem nebo spotrebici (pokud se pronajimatel
zavaZe pronajimat nemovitost véetné vybaveni), pojisténi nemovitosti ¢i Uroky z hypotéky na
pofizeni nemovitosti. Opodstatnénym vydajem je i dan z nemovitych véci, kterou je vlastnik
nemovitosti povinen kazdoroc¢né uhradit. Zde zakon o danich z pfijmud uvadi podminku, Ze dan
z nemovitych véci Ize uplatnit pro Ucely snizeni zakladu danég, ale pouze v pripadé jeji Uhrady.

Vydajem jsou také Vase naklady spojené s provozem domu, které platite do SVJ v ramci svého
predpisu, jako napt. pojisténi domu, sprava domu, mzdy funkcionar SVJ, odecty vodoméru
apod. Pozor, nakladem nejsou zalohy na Uhradu sluzeb - zalohy na vytapéni, dodavku teplé
vody, uklid spole¢nych prostor v domé, uzivani vytahu, odvadéni odpadnich vod kanalizacemi,
osvétleni spolecnych prostor, kontrolu a ¢isténi komin(, odvoz smeti, odvoz splaskd a cisténi
Zump, vybaveni bytu televizni a rozhlasovou anténou.

Vramci predpisu od SVJ platite také tzv. ,pfispévky do fondu oprav”. Pokud nevedete
Ucetnictvi, jsou prispévky do fondu oprav Vasim danoveé uznatelnym vydajem v okamziku jejich
Uhrady, ale zaroven musite sledovat, na co SVJ fond oprav vyuzil. Pokud SVJ pouZzilo fond oprav
na technické zhodnoceni, ma to pro Vas danové dlsledky. Podrobnéji se tomuto tématu
budeme vénovat jesté dale.

V pfipadé uplatnéni vydaji ve skutecné vysi musite tedy vést zaznamy o prijmech a vydajich
vynaloZenych na dosaZeni, zajisténi a udrzeni pfijm0 v casovém sledu.

Dale je pak nutné vést evidenci hmotného majetku, ktery Ize odpisovat, evidenci o tvorbé a
pouZiti rezervy na opravy hmotného majetku, pokud ji vytvafite, evidenci o pohledavkach a
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zdvazcich ve zdanovacim obdobi, ve kterém dochazi k ukonceni prondjmu, a mzdové listy,
pokud vyplacite mzdy.

Sazba dané z ptijml pro fyzické osoby je v soucasné dobé 15 %. Zjednodusené lze fici, ze
investor zaplati 15 % dan z rozdilu mezi piijmy a vydaji z nd4jmu. Skutecnost vS§ak mize byt
jina, protoze je tieba vzdy hled¢t na piijmy fyzické osoby v kontextu ostatnich pfijmt a
uplatnitelnych danovych vyhod ve formé slevy na dani ¢i jinych prostfedkli pro sniZeni
danového zakladu.

iii.  Danové odepisovani nemovitosti

Jak jiz bylo uvedeno, jednim z vyznamnych vydaji uplatnitelnych pro snizeni zdkladu dan¢ je
daiiové odepisovani. Zékladni ptedpoklady, abychom o daiiovém odepisovani nemovitosti
mohli uvazovat jsou tfi:
1) Darnovy poplatnik je skutecnym vlastnikem nemovitosti (pfipadné spoluvlastnikem v ramci
spolec¢ného jméni manzeld)
2) Danovy poplatnik se rozhodne pro uplatnéni skutec¢nych vydajt
3) Lze spolehlivé urcit a prokazat nabyvaci hodnotu nemovitosti

Z prvni podminky vyplyva, ze nelze odepisovat nemovitost, kterou poplatnik nevlastni.
Typickym piipadem vylouceni odepisovani je tedy nemovitost nabytd formou podilu
v bytovém druzstvu, kdy je pfedmétem vlastnictvi onen podil, nikoliv nemovitost jako takova.
Pozn.: Problematiku daitového odepisovani pii pachtu, ptijcky s vyhradou vlastnictvi ¢i jinych
forem umoznujici danové odepisovani zde zamérné vynechavame, jelikoz se toto nebude tykat
bézného investora do nemovitosti.

Druhé podminka zdtraziiuje, ze nelze kombinovat vydajovy pausal a navic uplatnit jakékoliv
jiné vydaje, tedy ani danové odpisy. V jistém smyslu by tak doslo ke zdvojeni vydajli, coz by
jisté spravcem dané€ bylo hodnoceno jako neopravnéné snizeni zédkladu dané.

Nabyvaci hodnota nemovitosti
Nabyvaci hodnota nemovitosti slouzi jako zaklad pro vypocet danovych odpisi. Jako prvni
kazdého napadne, Zze se musi jednat o cenu, za kterou jsme danou nemovitost pofidili. Tato
uvaha je spravna, ale...
i Musime pripocitat i ostatni naklady spojené s pofizenim nemovitosti, tedy poplatky katastru
nemovitosti ¢i provize realitni kancelafi. Pokud zde probéhne vétsi rekonstrukce, tak i hodnota
této rekonstrukce se zapocitava do nabyvaci hodnoty, jelikozZ lze toto vnimat jako naklady

spojené s uvedenim nemovitosti do stavu pripraveného pro pronajem. Pozitivni je, Ze tyto
naklady pak promitneme do dafiovych odpis(. Spatnd zprava je, Ze je nelze uplatnit do
danového pfiznani formou vydajli daného roku jednorazové.

ii.  Zkupni ceny Ize vychazet pouze v pfipadé, Zze k prvnimu prondjmu dojde nejpozdéji béhem
prvnich péti let od pofizeni nemovitosti. Pokud k prvnimu pronajmu dojde pozdéji, tak je treba
oslovit znalce a nechat si zpracovat znalecky posudek s uréenim tzv. reprodukéni hodnoty
nemovitosti.

iii. Ve specifickych pripadech se bez znalce neobejdete. To mliZze nastat napriklad v pripadech
bezuplatného nabyti nemovitosti dédénim ¢i darem.

( PS Audit s.r.o.
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Kalkulace odpisti
Ptedpokladem spravného vypoctu danovych odpist je tedy uréeni nabyvaci hodnoty, ale pak i
spravné zatazeni do odpisové skupiny, kterd ur¢uje dobu odepisovani nemovitosti. Pro
nemovitosti pfipadaji v ivahu tyto tii odpisové skupiny:
4. odpisova skupina — byty a budovy ze dfeva a plastu
5. odpisova skupina —vsechny ostatni byty a bytové domy nezafazené ve 4. ¢i 6. odpisové skupiné
6. odpisova skupina — hotely, administrativni budovy, historické nebo kulturni pamatky

Pocetnou skupinou investori do nemovitosti jsou vlastnici bytovych jednotek ¢i rodinnych
domd, které tedy budou spadat do 5. odpisové skupiny, ktera urcuje, Ze danové odpisy je tieba
rozpocitat na 30 let.

Aby to nebylo tak jednoduché, tak zakon umoziuje dva zptisoby danového odepisovani, a to
rovnomeérné a zrychlené. Oba zplisoby rozpocitaji odpisy pro stejny pocet obdobi. Rozdil vsak
je v rozlozeni odpisované ¢astky v jednotlivych letech. Zjednodusené Ize fici, Ze pfi zrychleném
odepisovani si danovy poplatnik ,,uzije” danovych vyhod hlavné v pocatku odepisovani,
zatimco s postupem Casu se daiiovy odpis snizuje a da se tedy ocekavat i vyssi danova zatéz.
Volba zplisobu odepisovani je nasledné jiz nezménitelnd, proto je potieba se spravné volbé
vénovat jiz na zac¢atku a s ohledem na dlouhodobé;jsi vyhlidky a zdméry investora.

iv.  Uroky z hypotéky a stavebniho spofeni

Vétsina danovych poplatnikt vi, Ze v dafiovém pfiznani k dani z pfijmi mohou uplatnit uroky
plynouci z hypote¢niho uvéru ¢i stavebniho spofeni. Banka ¢i stavebni spofitelna Vam
kazdoro¢né poskytne potvrzeni o vysi troku zaplaceného v daném roce. Pokud tak banka
neu¢ini, potvrzeni si u ni vyzadejte. Uroky z t&chto finanénich produktti miize uplatnit kdokoliv,
napiiklad i osoba s pfijmy pouze ze zaméstnani. Podminkou vSak je, Ze je hypotéka ¢i uvér ze
stavebniho spofeni pouzit za i¢elem potizeni nemovitosti k trvalému bydleni svému, bydleni
druhého z manzelli, potomkd, rodi¢i nebo prarodi¢l. Pokud je tato podminka splnéna, pak
v souladu s §15 zédkona o danich z pfijmu lze snizit zdklad dan€ o vysi trokd dle potvrzeni
banky.

Jak je to ale u investi¢nich bytl, které neslouzi pro feSeni bytové potieby vlastnika a rodinnych
pfislusnikti? Dailové zékony jsou velice komplikované, ale v nékterych ptipadech nabizeji i
rizné moznosti. V piipad¢ financovani investicni nemovitosti formou hypote¢niho tvéru nebo
uvéru ze stavebniho spoteni lze uroky uplatnit i podle §9 zdkona. KdyZ bychom si to vysvétlili
laicky, tak fikdme, Ze Groky povazujeme za vydaje nutné pro zajisténi a udrzeni pfijmu s tim
souvisejicimi. Takovéto vydaje zakon umoziuje uplatnit ke snizeni zdkladu dané.

Opét pripomeneme, co jiz bylo zminéno... Pokud uplatiujete vydaje formou vydajového
pausalu, pak i uroky jsou v tomto pausalu promitnuty a nelze je k vydajim pficitat.

v. Jsou platby do fondu oprav danoveé uznatelné vydaje?

Prispévky do fondu oprav, které kazdy mésic posilate na Ucet spoleCenstvi vlastnikd, jsou danovym
vydajem v okamziku jejich uhrady (pokud nevedete Ucetnictvi).

Podle pokynu GFR D-22 mohou totiz pronajimatelé platby do fondu oprav uplatnit jako vydaj jiz v dobé
Uhrady a snizit si tim danovy zaklad.

( PS Audit s.r.o.



Tyka se to ale jen Casti prispévkd, které spolecenstvi vlastnikl pouZilo na provozni vydaje. Pokud bylo
z prispévk( uhrazeno technické zhodnoceni, musi na ném pronajimatel vycislit sv(j podil (podle
spoluvlastnického podilu na spolecnych prostorech) a tuto ¢astku si odecte od vydaju ve zdanovacim
obdobi, ve kterém bylo technické zhodnoceni dokonéeno. Jinymi slovy o tuto ¢astku se snizi vdaném
roce jeho vydaje spojené s pronajmem bytu). Castku pak postupné odepisuje spole¢né s jednotkou.

Je proto nutné sledovat, na co spolecenstvi vliastnik( penize z fondu oprav vynaklada.
Podle pokynu Generdlniho finanéniho feditelstvi D-22 plati nasledujici:

- Platby vlastnika jednotky na provozni vydaje (do tzv. fondu oprav a na Ucet spolecenstvi vlastnik()
jsou na strané poplatnika, ktery nevede ucetnictvi, dariovym vydajem v okamziku jejich dhrady.

- Jsou-li platby (jejich ¢ast) urceny na technické zhodnoceni spolecnych ¢asti, jsou dafiovym vydajem
po dokonceni technického zhodnoceni, a to formou odpisu.

- Pokud byly platby na provozni vydaje pouZity na technické zhodnoceni spolecnych ¢asti, poplatnik
podle § 5 odst. 6 zdkona (o danich z pfijm{) o vydaje zahrnuté do zdkladu dané v predchozich
zdanovacich obdobich sniZi vydaje ve zdanovacim obdobi, ve kterém bylo technické zhodnoceni
dokonceno.

- O vydaje na technické zhodnoceni se zvysi vstupni cena jednotky a do dafiovych vydaju se tyto vydaje
promitnou formou odpisQ.

Technickym zhodnocenim se pfitom rozumi vydaje na dokoncené nastavby, pfistavby a stavebni
Upravy, rekonstrukce a modernizace majetku, pokud prevysili u jednotlivého majetku v dhrnu ve
zdanovacim obdobi ¢astku 40 000 K¢.

vi. Jak ma vypadat daffova evidence pronajimatele bytu

Investor — fyzicka osoba, ktery pronajima nemovitosti dle §9 zdkona o danich z pfijmi, nema
povinnost vést Ucetnictvi. To povinnosti investora znacné zjednodusuje. Nicméné i tak je
potieba na prehlednost a zejména priikaznost evidence dbat. Kontroly finan¢niho fadu mohou
sahat az n¢kolik let zpétné.

Piijmy a vydaje vykdzané v danovém pfiznani musite byt schopni dolozit Citelnymi a
nezpochybnitelnymi doklady. Tim se mysli bankovni vypisy, pokladni doklady, faktury,
uctenky, smlouvy, vyuctovani a jiné dokumenty.

Pro vedeni evidence o pfijmech a vydajich nepotiebujete nutné zvlastni software, postaci Vam
i chytte pfipravena tabulka v MS Excel. Ptiklad takové evidence mize byt nasledujici:

Datum Cislo dokladu Popis Najem Platby SVJ Zaloha kratkodoba Zaloha dlouhodoba

7 - |
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Toto je zfejmé nejjednodussi forma evidence, kterou bychom doporucovali. Nicméné forma
miZze byt i vice detailni, a to dle potfeb kazdého investora.

Ke kazdému fadku v evidenci by se mél vztahovat konkrétni doklad majici své evidenéni ¢islo.
Pii archivaci dokladt dbejte na to, aby byla zajisténa jejich Citelnost i po delsi dobé. Napiiklad
text

z paragonil ti§ténych na termopapir se mize vytratit jiz po né¢kolika mésicich, proto je praktické
tyto doklady bud’ kopirovat nebo archivovat elektronicky.

vii.  Uplatnéni ztraty z prondajmu

Danova ztrata fyzické osobé miZze vzniknout pouze z titulu provozovani podnikatelské ¢innosti
(§7 zdkona o danich z ptfijmil) nebo z ndjmu (§9 zakona o danich z piijmli). Danova ztrata
nemusi vznikat pouze v souvislosti s neuspéSnym rokem investora ¢i podnikatele. Ztrata
typicky vznikd naptiklad v prvnim roce pii zahajeni prondjmu nemovitosti, kdy investor
s piijmy z najmu pouze za n¢kolik mélo mésict uplatni celoro¢ni danovy odpis nemovitosti.
A co s danovou ztratou z n4jmu? Dobré zprava je, ze ji 1ze zuzitkovat. Daflovou ztratu z najmu
konkrétni nemovitosti miizeme uplatnit proti ziskim z ndjmu jinych nemovitosti, ale i proti
zisku z podnikatelské ¢innosti (§7 zédkona o danich z ptijmil), z kapitdlového majetku (§8
zakona o danich z pfijmi) nebo zisklim z ostatnich piijmi (§10 zdkona o danich z ptijmu).
Pii uplatilovani ztraty je vSak tfeba myslet na dvé dilezité véci:

a) Cas

Na uplatnéni darnové ztraty neni nutno Uplné spéchat. Ztrata nevyuZitd v daném roce se
prevadi do let nasledujicich. Pro uplatnéni darfiové ztraty mate lhGtu pét let od roku, kdy ztrata
vznikla. Jinymi slovy mate moZnost ztratu zuZitkovat v péti dalSich danovych obdobich.
Vyméreni ztraty, pfipadné jeji uplatnéni v nékterém z dalsich let, vSak ma i jeden nepfijemny
efekt, a to prodlouzeni lhlty, kdy k Vam m(iZe spravce dané pfijit na kontrolu.

b) Potrebnost

Vidy je tfeba dobfe zvaZit a propocitat, zda je tfeba danovou ztratu vyuzit. Uvédomme si, Ze
fyzickd osoba ma mozZnost snizit zaklad dané z pfijmd nebo samotnou dan i jinymi zpUsoby.
Témi nejcastéji pouzivanymi jsou uplatnéni:

- Uroka z hypotéky &i stavebniho sporeni

- Darovani krve Ci krevni plazmy

- Penzijni a Zivotni pojisténi

- Sleva na poplatnika

- Sleva na manzela (manzelku) bez zdanitelnych ptijm{

- Slevy na déti

- Skolkovné

Vsechny tyto vyjmenované polozky ve vysledku vedou ke snizeni placené dané
z ptijmu. Maji ale jedno spolecné, a to, Ze je mizete vyuzit jen v tom daném roce. Oproti
tomu danovou ztratu mizete odlozit az na pét let.

Doporucujeme tedy se vzdy zamyslet nad danovou optimalizaci v SirSim kontextu
a dlouhodob¢jSim horizontu. Neexistuje zde univerzalni pravidlo, které by platilo pro
vSechny a vedlo by ke stejnym tsporam. Je potieba vzdy zpracovat dobrou kalkulaci,
provést danové planovani do dalSich let a v neposledni fad¢ mit pfehled o sou¢asném
stavu zakont a o jejich pfedpokladaném vyvoji v dalSich letech.
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3. DPH

Vztah pronajmu k DPH

Dan z pfidané hodnoty (DPH) je tfeba vnimat jako zvlastni kategorii dani. I proto ma svij
vlastni zakon
a vztahuji se na ni tedy jina pravidla nez na dai z ptijmd. Povinnosti vztahujici se na platce
DPH se mohou vétSiné investord vyhnout, a to je mozna dobfe. Platce DPH si jiz urcité
nevystaci se zdkladni evidenci pfijmt a vydaji, ale vede mnohem komplexnéj$i zaznamy a
s mé&sicni ¢i kvartdlni frekvenci musi na finan¢ni Gfad podavat DPH pfiznani a kontrolni
spravce dané (finan¢ni ufad) v souvislosti s ni provadi i relativné Casté dotazovani. Reagovat
spravci dané na jeho vyzvu je pak potieba v fadu jednotek dni. Navic, platcem DPH se mlzete
stat za urcitych okolnosti velmi snadno i Vy a kazdy investor by si mél byt védom okamziku,
kdy ma povinnost se registrovat.
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i.  Kdy se pronajimatel stane platcem DPH

Duivodil pro povinnou registraci k platcovstvi dan¢ z ptidané hodnoty je vice. Nicméné ta, kterd
investora potka asi nej€astéji, je prekroceni obratu 1 milion K¢ za poslednich 12 mésicti. Asi si
ted’ feknete, ze to bude asi hodn¢ dlouho trvat, nez budete inkasovat ndjemné presahujici jeden
milion korun. Jenze zde je tfeba si uvédomit, ze fyzickd osoba nemusi mit pouze piijmy
z pronajmu. Pfi srovnavani s uvedenym limitem je tfeba uvazovat nejen piijmy z pronajmu, ale
napfiiklad i pfijaté Gplaty v rdmci podnikatelské ¢innosti. Na fyzickou osobu se tedy nahlizi jako
na celek a pro ucely zédkona o dani z pfidané hodnoty se scitaji pfijmy z prondjmu a piijmy
z podnikani, ptipadné i jiné piijmy definované zdkonem o DPH. A rdzem se vyznamné rozsifuje
okruh investord, kterych se mohou tykat povinnosti v ramci platcovstvi DPH. Je tedy potieba
sledovat Vas obrat a pritbézn¢ jej vyhodnocovat.

Pamatujte, jedna se o 12 po sobé€ jdoucich mésict. Nestaci tedy obrat zkontrolovat jednou za
kalendaini rok!

iii. Co je predmétem DPH

V obecné roving patii prondjem nemovité véci k tzv. ,,plnéni osvobozenému od dané*. To ani
zdaleka neznamend, Ze se na ndjem nevztahuje zadkon o DPH! Zjednodusen¢ lze fici, Ze
z ndjemného nemusite odvadét DPH statu, ale pokud jste platce DPH, je tfeba tyto piijmy
evidovat a prostfednictvim DPH pfiznani hlasit finanénimu ufadu.

Predstavte si tu situaci, kdy jako podnikatel bedlivé sledujete kazdy mésic vysi obratu za
predchozich 12 mésicii, zda nepiekracujete hranici 1 milion K¢. Radujete se, Ze jste tésné
pod touto hranici a jesté néjakou dobu si uSetfite starosti platce DPH. V tu chvili
opomenete pricist prijmy z nagjmu. Spravce dané se o VaSich prijmech z najmu dozvi
z VaSeho priznani k dani z pfijmi. Zpétné Vam pak doméii DPH z prijmi z Vasi
podnikatelské ¢innosti a vystavi platebni prikaz na pokutu za neregistraci a nepriznani
DPH a penale za pozdni odvod DPH.

Na problematiku se miizeme podivat i z jiného thlu. Podnikatel je platce DPH a fadné€ si plni
své povinnosti jakozto platce této dané. Zahaji pronajem nemovitosti a neuvédomi si, Ze i tato
jeho ¢innost mé vliv na jeho DPH pfiznani. Nevykazovani najmt v DPH pfiznani mize mit
vliv mimo jiné i na kraceni odpo¢tu DPH, jinymi slovy si v tuto chvili mozna podnikatel
narokuje pfili§ DPH z jeho ndkupi. I v tomto piipad¢ hrozi sankce ze strany spravce dané.
Uvedené piipady jsou typické ukdzky situaci, kdy neznalost zakona neomlouva.

4. Dan z nemovitych véci

K dani z nemovitych véci nebo zkracené dani z nemovitosti je povinen kazdy vlastnik nemovité
véci, pokud se na néj nevztahuje n€kterd z osvobozujicich okolnosti. Nepiedpokladame, Ze nasi
investofi budou obcemi ¢i diplomatickymi zéastupci, proto tyto spiSe vyjimecné ptipady
opomineme.

Pro investora do nemovitosti je diilezité¢ védeét, ze dan z nemovitosti je jedinou dani, ktera se
plati doptedu. Tuto dan plati vzdy osoba, kterd je zapsana v katastru nemovitosti jako vlastnik
k 1.1. daného roku a to na cely rok dopfedu. Pfiznani k dani z nemovitych véci se podava
vzdy pouze v pfipad¢ zmény vlastnika nebo pokud je k tomu jiny diivod (napf. rekolaudace,
roz§iteni prostor). Pokud k zadné takové situaci nedojde, pak se pfiznani pro dany rok nemusi
podavat a stac¢i dan jednoduse uhradit na spravny ucet mistné pfislusného finan¢niho ufadu.
Radny termin pro podani daiiového pfiznani je do 31.1. a samotna dati je splatna do konce
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kvétna. V ptipadé, Ze dail z nemovitosti presahuje ¢astku 5000 K¢, pak thradu mtizete provést
ve dvou stejné velkych splatkach, a to do 31.5. a do 30.11.

Pozn. rozhodujici pro nabyti nemovitosti jsou pravni ucinky vkladu na katastru nemovitosti (KN), tedy
datum, kdy byl poddn ndvrh na vklad do KN. Tzn. Ze v roce 2021 (do 31.1.2021) je tfeba podat i
dariové prizndni k bytam, u kterych byl poddn ndvrh na vklad do 31.12.2020 vcetnée.

5. Dan z nabyti nemovitych véci

S cinnosti zakona o zruSeni dan¢ z nabyti nemovitych véci doslo ke dni 26. zaii 2020 ke
zruSeni dan¢ z nabyti nemovitych véci, a to se zpétnou ucinnosti pro ptipady, kdy byl vklad
prava do katastru nemovitosti proveden v prosinci 2019 a pozdéji. Dan z nabyti nemovitych
véci se na Vas pii ndkupu Vasich investi¢nich nemovitosti tedy jiz nebude vztahovat!

6. DlleZité poznamky / Casté chyby

Pozor na kratkodobé prondjmy

Neni prondjem jako pronajem. Je tfeba rozliSovat:
a) Pronajem dlouhodobého majetku
b) Kratkodoby pronajem

Pronajmem dlouhodobého majetku rozumime takovy prondjem, ktery je poskytnut za icelem
feSeni bytové potieby jiné osoby. Soucasti takového pronajmu miize byt poskytnuti pouze
zakladnich sluzeb. Prikladem je naptiiklad dodavka teplé a studené vody, poplatky za odvoz
odpadu ¢i spotieba elektrické energie ve spole¢nych prostorach.

Oproti tomu kratkodobym prondjmem je mysleno jakékoliv jiné ubytovani, které neni za
ucelem feseni bytové potieby. Tim jsou naptiklad hotely, penziony ¢i jiné druhy ubytovani. Zde
jsou typicky poskytovany i dalsi doprovodné sluzby (uklid, bezdratovy internet, minibar,
apod.). Do této kategorie patii i ubytovaci sluzby nabizené prostiednictvi AirBnB ¢i
Booking.com.

Pro¢ je dulezité rozliSovat tyto dva druhy prondjmu? Prvni pfipad diskutuje tato publikace a
jedna se tedy o prondjem ve smyslu §9 zédkona o danich z pfijmt. Kratkodobé prondjmy jsou
Jjiz podnikatelskou ¢innosti ve smyslu §7 zdkona o danich z pfijmi a podléha i odvodim na
socialni a zdravotni pojisténi. Na kratkodobé prondjmy se nevztahuje ani moznost osvobozeni
od DPH, takZe jsou touto dani zdanovany v kazdém piipadé. Za ucelem poskytovani
kratkodobého prondjmu je nutno mit Zivnostenské opravnéni, jinak se jednd o nezdkonné
podnikéni.

ii.  Technické zhodnoceni

Zakon o danich z pfijmi definuje pojem technické zhodnoceni. Technickym zhodnocenim se
rozumi vydaje na dokoncené nastavby, pfistavby a stavebni Upravy, rekonstrukce a
modernizace majetku, pokud pfevysili u jednotlivého majetku v thrnu ve zdaiiovacim obdobi
¢astku 40 000 K¢.

A proc je potieba znat definici technického zhodnoceni. Technické zhodnoceni se projevi ve
vy$i danovych odpist, které mizete ve svém danovém ptiznani uplatnit. Logicky se tedy
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amertizacevySe nakladl na technické zhodnoceni projevi postupnym snizenim zékladu dané
v nékolika letech. Oproti tomu vydaje na opravu jsou vydajem daného roku a Ize je tedy uplatnit
okamzité v plné vysi.

7.

iii.  Prodej nemovitosti osvobozeny od dané z pfijma

Z vlastnictvi nemovitosti mohou logicky vyplyvat dva druhy ptijml — z prondjmu a z prodeje.
V ptipadé¢ prodeje zékon o danich z piijmi nabizel moznost osvobodit pfijem od této dané po
uplynuti lhity 5 let od jeho nabyti. V souvislosti s dalovymi zménami roku 2020 se vSak
prodluzuje lhita pro osvobozeni na 10 let. Plivodni ¢asovy limit plati pro nemovitosti nabyté
do konce roku 2020. Nabytim se v tomto piipadé€ pocita datum pravnich G¢inkt vkladu, coz by
mélo byt ve vétsing pripadii totozné datum jako datum navrhu na vklad na katastralni ufad
(vyjma specifickych pfipadli zamitnuti, procesni pfekazky apod.). Jinymi slovy pii podani
vkladu na katastr nemovitosti jesté 31.12.2020 plati 5ti leta lhita pro osvobozeni.

I v ptipad€¢ osvobozenych piijml vSak mate jisté povinnosti vici spravci dan€. Osvobozeny
ptijem pfevySujici 5 miliont K¢ ve zdanovacim obdobi mate povinnost spravci dané ozndmit
na predepsaném formuléfi, a to nejpozdéji ve lhité pro podani danového ptiznani. V piipadé
nesplnéni této povinnosti Vam hrozi pokuta ve vysi 15 % zneoznameného osvobozeného
piijmu.

iv.  Fyzicka osoba vidy zdaniuje vSechny své pfijmy v jednom pfiznani

Je potieba nezapominat na jednoduché pravidlo, Ze jedna fyzick4 osoba podéava jedno danové
pfiznani k danim z pfijmu. Je tedy jedno kolik zdrojii a druhti pi{jmi mate, vZzdy podavate jedno
danové pfiznani. Pokud jste doposud méli pfijmy pouze ze zaméstnani a vyuctovani za Vas
vzdy zatidil zaméstnavatel, pak s nastupem prvnich pfijml z najmu jiz toto nebude mozné.
Musite si od zaméstnavatele vyzadat potvrzeni o piijmech, obstarat potvrzeni k veSkerym
slevam a tlevam na danich a dafiové pfiznani si individualné zpracovat. V takovém piiznani
vykazete pfijmy ze vSech Vasich ¢innosti.

v. Zdanéni pfijm0 z ndjmd u manzel(
V ptipad¢ pfijml z nemovitosti, kterd je spoluvlastnictvi manzeld, tyto piijmy zdanuje jeden
zmanzell. V ptipad¢ spoluvlastnictvi vice nemovitosti je otazkou optimalniho rozvrzeni
danové zatéze, kdo a jak bude piijmy ze které nemovitosti zdaiovat.

vi.  Cestovni vydaje
SlysSeli jste o moznosti uplatnit vydajovy pausal na cestovni vydaje? Ano, zdkon umoziluje
uplatnit vydajovy pausal na cestovni vydaje az 5 000 K¢ za kazdy cely kalendaini mésic.
Vhodnost pouZiti je vSak v kazdém piipad¢ jina a je potieba mit pro spravce dané pfipravenou
fadnou argumentaci pro vyuziti tohoto vydajového pausalu a byt schopen své tvrzeni i dokazat.

Vii. Elektronicka archivace dokladd

Soucasti fadn¢ vedené dokumentace je 1 jeji archivace po dobu mozné kontroly spravcem dané.
Ta mize byt v nékterych piipadech az 8 let zpétné (pfi vykazéni danové ztraty), proto
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archivovani dokladi nepodcenujte. V pfipadé neprukazné evidence miize spravce dané
v krajnim pfipad¢ vyméfit i dan tzv. podle pomiicek. Tato forma vyméteni dané se Vam miize
hodné prodrazit a je té¢zké se proti tomuto odvolavat. Jako jedna z moznosti se nabizi
elektronickd archivace dokladii. Dle soucasné legislativy nestaci vSechny doklady, faktury a
paragony pouze naskenovat. Za ucelem prokdzani pravosti elektronického souboru v jeho
puvodni nezménéné podobe¢ je tfeba soubory opatiit Casovym razitkem nebo jinou peceti.

viii.  Pfechod z pausalnich vydaji na skute¢né a obracené

V kazdém zdanovacim obdobi je mozno uplatnit jeden ze zplsobl vykazovani vydaju, tedy
bud’ pausalni vydaje ¢i vydaje skute¢né. Zplisoby je zakdzéno v jednom obdobi kombinovat.
Zakon umoziiuje prechod mezi témito zpusoby mezi jednotlivymi lety. Nicméné je tieba
upozornit, ze v n¢kterych piipadech toto mize znamenat povinnost podat dodate¢né danové
pfiznani za predchéazejici rok. Doporucujeme problematiku vzdy konzultovat s dafiovym
poradcem.

ix.  Volba zpUsobu vypoctu dafovych odpis(

Jak jiz bylo popsano, daflové odpisy mohou byt kalkulovany bud’ rovnomérné nebo zrychlené.
Kazda metoda ma své vyhody a nevyhody. Jakmile si jednu variantu vyberete, v dal$ich letech
Jji uzZ nesmite zmeénit. Nicméné je dovoleno mit pro kazdou nemovitost jiny zpisob vypoctu
danovych odpist, coz dava jistou miru volnosti pro dailovou optimalizaci.
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