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ANOTACE

Diplomova prace se zaméfuje na dafiové aspekty podnikani s nemovitym majetkem v Ceské republice.
Poskytuje ptehled o danovych povinnostech spojenych s riznymi formami podnikani v oblasti
nemovitosti, jako je pronajem, nakup a prodej nemovitosti a realizace developerskych projekti. Prace
analyzuje pravni Upravu nemovitého majetku, vcetn€¢ obcanského zakoniku, katastralniho zakona
a stavebniho zakona, a jejich vliv na podnikani s nemovitostmi. Déle jsou rozebrany rtizné typy dani,
které musi podnikatelé¢ pii naklddani s nemovitym majetkem zohlednit, jako je dan z pfijmi, dan
z ptidané hodnoty a daii z nemovitych véci. Prace také uvadi modelové piiklady feSeni vybranych
moznosti podnikani spolu s jejich rozborem a zdlraziiuje dtlezitost spravného dafiového planovani
a optimalizace daniového zatizeni, které mohou vyznamné ovlivnit uspéch a ziskovost podnikani

S nemovitym majetkem.
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TITLE
Tax Aspects of Real Estate Business

ANNOTATION

The diploma thesis focuses on the tax aspects of real estate business in the Czech Republic. It provides
an overview of the tax liability associated with various forms of real estate business, such as renting,
buying and selling real estate, and activity of development companies. The thesis analyzes the legal
regulation of real estate, including the Civil Code, the Cadastral Act, and the Building Act, and their
impact on real estate business. Furthermore, it discusses various types of taxes that entrepreneurs must
consider when dealing with real estate, such as income tax, value-added tax (VAT), and real estate tax.
The thesis also presents model examples of solutions for selected business opportunities along with their
analysis and emphasizes the importance of proper tax planning and optimization of tax burden, which

can significantly influence the success and profitability of real estate business.
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UVvOD

Diplomova prace se zaméfuje na dafiové aspekty podnikani s nemovitym majetkem v Ceské
republice. Cilem prace je identifikace danovych problémul riznych zptsobii podnikani
snemovitymi vécmi a jejich feSeni. Prace poskytuje komplexni piehled o danovych
povinnostech spojenych s riznymi typy podnikani — pronajmem, nakupem a prodejem
nemovitosti a realizaci developerskych projekti. Zaroveii ma ukazat optimalnost daného
danového feseni soucasné s posouzenim moznosti danovych uspor prostfednictvim spravného

planovani.

Podnikani s nemovitym majetkem pfedstavuje jednu z nejvyznamnégjSich forem investi¢ni
a podnikatelské Ginnosti v Ceské republice. Nemovitosti, jako jsou byty, domy, komeréni
prostory a pozemky, si dlouhodobé udrzuji svoji hodnotu a jejich spravné vyuziti mize
podnikateltim ptinaSet stabilni pfijem i vyrazné kapitalové zisky. Tato oblast podnikani se v§ak
neobejde bez dikladného porozuméni pravni a daiové uprave, ktera vyrazn€ ovliviiuje naklady,

vynosy 1 celkovou efektivitu jednotlivych forem nakladani s nemovitym majetkem.

Prondjem nemovitosti zahrnuje nejen spravu a udrzbu nemovitosti, ale samoziejmée také feSeni
pravnich a danovych aspektii spojenych s timto prondjmem. Nakup a prodej nemovitosti
piedstavuje dal$i vyznamnou oblast podnikani, pfi které podnikatelé mohou nakupovat
nemovitosti za Géelem jejich nasledného ziskového prodeje. Tento typ podnikani vyzaduje
dobré znalosti trhu s nemovitostmi, schopnost identifikovat vyhodné pftilezitosti a efektivni
fizeni finan¢nich prostiedkt spolu s rozmyslem souvisejicich danovych aspektt. Developerské
projekty piedstavuji komplexni formu podnikani s nemovitym majetkem, ktera ¢asto zahrnuje
| pocate¢ni vystavbu nemovitosti. Developerské spole¢nosti investuji do pozemki, na kterych
nasledné realizuji vystavbu bytovych, komercnich ¢i primyslovych objekti. Tento typ
podnikani vyzaduje nejen znacné financéni prostfedky, ale také odborné znalosti v oblasti
stavebnictvi, projektového fizeni a pravnich ptedpisi. Developerské projekty mohou prinaset

vysoké zisky, ale také nesou vyssi riziko Spojené s vystavbou a prodejem novych nemovitosti.

Zagatek prace obsahuje piedstaveni pravniho ramce podnikani s nemovitym majetkem v Ceské
republice, a to zejména s ohledem na obcansky zékonik, katastralni zakon a stavebni zékon.
Tyto pravni predpisy poskytuji zdkladni pravidla pro vlastnictvi, pfevody, evidenci a vystavbu
nemovitosti a jsou klicové pro spravné fungovani trhu s nemovitostmi. Dalsi ¢ast prace se
zaméfuje na danové povinnosti podnikatelii, véetné¢ dané z piijmi, dané z ptidané hodnoty

a dané z nemovitych véci. Nesmi chybét také moznosti vyuziti daiiovych ulev a odpoctl, které
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mohou vyznamné ovlivnit vysledné danové zatizeni podnikatelskych subjektid. Hlavni ¢ast
prace uz rozpracovava jednotlivé moznosti podnikani s nemovitostmi, jejich specifika
Z hlediska danového rezimu a moznosti optimalizace, mezi které se fadi mozna zvyhodnéni ¢i
uplné osvobozeni spolu s polozkami snizujici zaklad dané. Duraz je kladen na porovnani
danového zatizeni v piipadé dlouhodobého pronajmu, poskytovani kratkodobych ubytovacich
sluzeb, nakupu a nasledného prodeje nemovitosti, a na specifika developerské ¢innosti. Prace
tak obsahuje modelové ptiklady feSeni vybranych podnikatelskych situaci, které jsou rozebrany
Z hlediska danovych povinnosti i optimalizace dafového zatizeni. Soucasné zahrnuje aspekty
platcovstvi ¢i ne platcovstvi DPH nebo rozdily, které souviseji se zahrnutim nemovitosti do

obchodniho majetku podnikatelského subjektu.

Na praktickych ukazkach jednotlivych ptipadd je zduraznéna dutlezitost pe€livého zvazeni
vSech danovych aspektii a aktudlni situace dané osoby. Podnikéni s nemovitym majetkem je
velmi rozmanité a nabizi Siroké spektrum pfilezitosti pro podnikatele. Klicovym faktorem
uspéchu v této oblasti je spravné danové planovani a optimalizace danového zatizeni, coz miize
vyznamné ovlivnit ziskovost podnikani. Diplomova prace je orientovana na dosazeni lepsiho
porozuméni dafiovym aspektim podnikani s nemovitym majetkem a poskytnuti praktickych

informaci podnikatelim, které jim umozni efektivnéji planovat své aktivity v této oblasti.
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1  Pravni aprava nemovitého majetku

Pravni aprava nemovitého majetku v Ceské republice je kli¢ovym prvkem, ktery se dotyka
nejen jednotlivcel, ale i podnikatelli a instituci. Tento pravni ramec je tvoren predevsim
obcanskym zakonikem, katastralnim zakonem a dal$imi relevantnimi ptedpisy, které spolecné

definuji zakladni pojmy a pravidla tykajici se vlastnictvi a spravy nemovitosti.
1.1  Obcansky zakonik

Obcansky zakonik, jakozto zakladni pravni norma, upravuje ob&anskopravni vztahy v Ceské
republice a hraje klicovou roli i v oblasti pravni regulace nemovitého majetku. Zahrnuji se sem
zejména pozemky a stavby. Tato oblast pravniho fadu se vyznacuje specifickymi pravidly, ktera
maji zajistit ochranu prav vlastnikd, najemct, zastavnich véfitell i dal$ich ucastnikti pravnich
vztahli spojenych s nemovitostmi. Obcansky zakonik, s ptivlastkem ,,novy®, piijaty v roce
2012, poskytuje komplexni pravni ramec pro pfevod nemovitosti, spravu nemovitého majetku,
ochranu vlastnickych prav i feSeni sporti v této oblasti. Upravuje nejen prava a povinnosti
vlastnikii, ale i problematiku najmi, vécnych bfemen, zastavnich prav, dédictvi a dalSich

institutl, které maji pfimy vliv na osoby vlastnici nebo uZzivajici nemovity majetek.
1.1.1 Klasifikace nemovitych véci

Obcansky zakonik, dale OZ, rozd¢luje véci na hmotné a nehmotné. Hmotnou véci je
ovladatelna ¢ast vnéjsiho svéta, ktera ma povahu samostatného predmétu a nehmotnou jsou
préava, jejichZ povaha to pfipousti, a jiné véci bez hmotné podstaty. Dale déli véci na movité

a nemovité. Za nemovité véci se povazuji:

- pozemky,

- podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,

- vécna prava k pozemklm a k podzemnim stavbam se samostatnym ucelovym ur¢enim,

- préva, ktera za nemovité véci prohlasi zakon,

- véci, o kterych jiny pravni pedpis stanovi, Ze neni soucasti pozemku a nelze-li takovou
véc pienést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty (§ 498 odst. 1 zakona ¢. 89/2012
Sh.).

Za soucast pozemku se povazuje prostor nad i pod povrchem, stavby, které jsou ziizené na
pozemku a jina zafizeni s vyjimkou staveb docCasnych a vcetné vSeho, co je zapusSténo
v pozemku, upevnéno ve zdech nebo rostlin na ném vzeslych (Kout 2018, str. 8). Mezi

podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim se fadi napiiklad podzemni garaz,
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sklad, metro nebo vinny sklep pod cizim pozemkem. Dal§im ptipadem jsou prava, ktera za
nemovité véci prohlasi zakon. Ptikladem je pravo stavby, neboli pravo jiné osoby mit na
povrchu anebo pod povrchem pozemku stavbu. K vécem, o kterych jiny pravni predpis
stanovi, Ze nejsou soucasti pozemku a nelze takové véci prenést z mista na misto bez
poruseni jejich podstaty, patii pfirodni 1éCivé zdroje, povrchové a podzemni vody, loziska
vyhrazenych nerostti nebo stavebni konstrukce typu pergoly a altanu, které jsou trvale spojeny

se zemi, ale nejsou povazovany za soucast stavby jako takové (Hnatek 2023, str. 8).

Nekteré stavby jsou spojené se zemi (pozemkem) pevnym zdkladem, ale zaroven nejsou
povazovany za soucast pozemku. Takové stavby nesou oznaceni ,,samostatna nemovita véc*
a ¢astym divodem pro vznik tohoto jevu je odlisny vlastnik stavby a pozemku, na kterém stavba
stoji. Pokud stavba vznikla v dobé od 1. ledna 2014 (nabyti ucinnosti nového obcanského
zakoniku) nebo se jednd o stavbu existujici k tomuto datu a vlastnik stavby je soucasné
vlastnikem pozemku, stava se stavba automaticky soucasti pozemku, a je tak rovnéz evidovana
I v katastru nemovitosti. Odlisna je ovSem situace, kdy je stavba dle ptivodni pravni Gpravy
povazovana za samostatnou nemovitou véc a ma k 1. lednu 2014 vlastnika odlisného od
vlastnika pozemku. Stavba v tomto piipadé zlstdva evidovana v katastru nemovitosti jako
samostatnd. Samostatnou nemovitou véci stavba prestavad byt az v okamziku vlastnictvi

pozemku i stavby stejnym vlastnikem (Hnatek 2023, str. 9).

Souvisejicim pojmem je jednotka. Jednotkou miize byt byt jako prostorové oddélena ¢ast domu
a podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci (napf. podil na pozemku, budove) vzajemné
spojenych a neoddélitelnych. Stejné tak nebytovy prostor nebo soubor byti a nebytovych
prostort (Hnatek 2023, str. 8). Byt je definovan jako mistnost nebo soubor mistnosti, které tvoii
soucast domu, zaroven tvofi obytny prostor, jsou uréeny a uzivany k ucelu bydleni. Pokud se
pronajimatel a najemce dohodne, Ze k obyvani bude pronajat jiny nez obytny prostor, ma jejich
zavazek stejnou podobu, jako by byl pronajat prostor obytny (§ 2236 odst. 1 zakona ¢. 89/2012
Sb.). Nebytové prostory jsou zakonem povazovany za prostory slouzici k podnikani. Za
prostor slouzici k podnikani se oznaCuje napiiklad takovy pronajaty prostor nebo mistnost,
ktery je pronajimén za celem provozovani podnikatelské ¢innosti a musi byt také nasledné

vyuzivan prevazné k podnikani (§ 2302 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb.).

V neposledni fadé€ je potfeba zminit také inZenyrské sité, které se neklasifikuji jako soucast
pozemku nybrz jako samostatna nemovita véc, ktera je soucasti stavby (Kout 2018, str. 8).
Veskeré ostatni véci, at’ je jejich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou dle § 498 odst. 2

obcanského zakoniku povazovany za movité.
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1.1.2 Vlastnicka prava k nemovitym vécem

Vlastnicka prava k nemovitym vécem piedstavuji jednu z kli¢ovych oblasti obcanského prava,
ktera se zaméfuje na pravni vztahy mezi osobami a nemovitostmi (Vychopen 2018, str. 77-80)

zminuje nékolik moznosti nabyti nemovitosti, a to konkrétng:

- koupi nemovitosti,

- zdédéni nemovitosti,

- darovanim,

- rozhodnutim statniho orgéanu,

- vydrzenim ¢i pfivlastnénim.

Nejbeznéjsim zptisobem nabyti nemovitosti je prostiednictvim koupé. V tomto piipad¢ dochazi
k ptfevodu vlastnického prava mezi kupujicim a prodavajicim na zékladé kupni smlouvy.
Podminkou poZzadovaného pravniho G¢inku je pisemna forma smlouvy a zapsani do katastru
nemovitosti (§ 2128 zakona ¢. 89/2012 Sb.). Dalsi moznosti nabyti nemovitosti je dédéni, ke
kterému dochézi na zakladé dédické smlouvy, zavéti ¢i podle zakonnych dédickych podilt
a opét naslednym zapisem do katastru nemovitosti (§ 1476 zakona ¢. 89/2012 Sb.). Vlastnické
pravo k nemovitosti muze byt rovnéz ziskano na zaklad¢ darovaci smlouvy, tzv. bez finan¢ni
nahrady. Stejné jako v ptipadé koupé, 1 v pripadé darovani je nutné, aby byla smlouva uzaviena
pisemn¢ a nasledné doslo k zapisu do katastru nemovitosti. (§ 2055 odst. 1 a § 2057 odst. 1
zakona €. 89/2012 Sb.). K nabyti nemovitosti miZe dojit i na zdklad€¢ rozhodnuti statniho
organu. Do této kategorie spada rozhodnuti o vyporadani spoluvlastnického podilu, rozdéleni
majetku pfi rozvodu nebo pii exekuci majetku (§ 1114 zakona ¢. 89/2012 Sb.). V nékterych
ptipadech maze vlastnické pravo k nemovitosti ptejit i vydrZenim, coZ znamend, Ze osoba,
ktera uziva nemovitost po urcitou dobu (alespon 10 let), se stava jejim vlastnikem, pokud byla
jeji drzba v dobré vife a spliuje dalSi podminky stanovené zdkonem. Tento zplisob nabyti
vlastnictvi je typicky pro ptipady, kdy dochéazi k dlouhodobému uzivani nemovitosti, aniz by
puvodni vlastnik vznasel namitky (§ 1089 odst. 1 a § 1091 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb.).
Posledni zminénou moznosti je privlastnéni, ke kterému dochazi v ptipad€, Ze nemovitost
nikomu nepatii. Opusténou nemovitosti se rozumi takova, ke které vlastnik nevykonava
vlastnicka prava po dobu 10 let, a tak pfipada (,,je pfivlastnéna“) statu (§ 1045 odst. 2 a § 1050
odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb.).
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§ 1012 OZ déva vlastnikovi nemovité véci pravo s ni libovoln¢ nakladat a vyloucit z toho jiné

0soby. Vlastnik je opravnén s nemovitou véci nakladat nasledujicimi zptisoby:

- vyuzivani pro vlastni potieby,
- vyuzivani pro potfeby ostatnich blizkych osob,
- poskytnuti k uzivani jinym osobam,

- provadéni oprav, udrzovani, zmen,...

Nakladanim s nemovitou véci se rozumi predevsim jeji vyuzivani pro vlastni potieby (napf.
bydleni ¢i podnikani), ale také pro potieby rodinnych ptislusnikti a blizkych osob, zaméstnancii,
spole¢nikl atd. Vlastnickda prava k nemovité véci také umoznuji vlastnikovi poskytovat
nemovitou véc k uzivani jinym osobam, a to bud’ za uplatu (najem, pacht), nebo bezuplatné.
Opravnéni zahrnuje i provadéni oprav, udrzovani a zmén. Dale muize vlastnik pouZzivat
nemovité véci jako zdstavu, milZze je prevést na jinou osobu prostfednictvim prodeje nebo
darovani (Vychopen 2018, str. 73—74). Vlastnické pravo spojené s konkrétni nemovitosti vSak
muze nalezet vice osobam. V tomto pfipad¢ by se jednalo o spoluvlastniky nemovité véci,
kterym nalezi vlastnické pravo konkrétni nemovitosti spole¢né, coz vzhledem k povaze véci

(nemovitost je vnimana jako celek), se spoluvlastnici povazuji za jedinou osobu a musi s véci

I jako jedina osoba nakladat (§ 1115 odst. 1 a § 1116 zakona ¢. 89/2012 Sb.).
1.2 Katastralni zakon

Katastralni zakon hraje zasadni roli v evidenci nemovitosti a jejich vlastnikd. Zajist'uje vefejnou
dostupnost informaci o nemovitém majetku. § 2 Katastralniho zakona ¢. 256/2013 Sh. definuje
predevsim pojem pozemek, a to jako ¢ast zemského povrchu, ktera je oddélena od sousednich
Casti jistou hranici. Mlze to byt hranice Gizemni jednotky, katastralniho tzemi, vlastnicka,
stanovena regulacnim planem nebo Gzemnim rozhodnutim. Dale se muze jednat o hranici
rozsahu zastavniho prava, rozsahu prava stavby nebo druhti pozemki. Geometricky a polohové
urceny pozemek, ktery je zanesen v katastralni mapé, je nazyvan parcela a je oznacen vlastnim

parcelnim ¢islem.

Konkrétné § 3 katastralniho zakona cleni pozemky podle druhti nasledovné:

zemédelskeé pozemky (orna ptida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni
porosty),

- lesni pozemky,

- vodni plochy,

- zastavéné plochy a nadvofi (stavebni parcely)
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- aostatni plochy.

Udaje o nemovitych vécech vymezené katastralnim zékonem jsou obsaZeny v tzv. Katastru
nemovitosti. Katastr nemovitosti predstavuje vefejny seznam, ve kterém se nachazi informace
0 jejich soupisu, popisu, jejich geometrickém a polohovém urceni a zapisu prav k témto
nemovitostem (§ 1 odst. 1 zadkona ¢. 256/2013 Sh.). Katastr nemovitosti vSak neslouzi jen pro
ucel ochrany prav k nemovitostem, ale také pro ucely dani, poplatk a jinych obdobnych
penézitych plnéni (§ 1 odst. 2 pism. a) zakona ¢. 256/2013 Sb.). Soucasné eviduje informace
ke stavbam a bytovym jednotkam véetné cenovych udaju pro danové ucely. Do katastru
nemovitosti se zapisuji také nove zavedend vécna prava jako je pravo stavby, ndjem, pacht nebo

pridatné spoluvlastnictvi.
1.3 Stavebni zakon

Ve stavebnim zakoné jsou uvedena pravidla a predpisy tykajici se vystavby, uzemniho
planovani, povolovani staveb, ochrany zivotniho prostfedi a dalsi aspekty spojené se stavebnimi
¢innostmi. Pravni Gprava pojmu stavby vsak neni uplné jednoznac¢na. Nékdy je chapana jako
véc (budova, hala) a nékdy jako vyrobni proces vedouci ke vzniku véci (vystavba ¢i realizace).
Ovsem podle zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, je stavbou kazdé stavebni dilo, které
vznika stavebni nebo montazni ¢innosti ze stavebnich vyrobki, materialii nebo konstrukci za
ucelem uzivani na ur¢itém misté. Za stavbu se povazuje také vyrobek, ktery plni funkci stavby.

Stavby se déli na:

- drobné (sklenik, kulna, oploceni, dievnik),
- jednoduché (billboard, nadrz na destovou vodu, zumpa, kravin),
- vyhrazené (stavba dalnic, drah, civilni letecka stavba, vodni elektrarna),

- aostatni (§ 5 odst. 2 zakona ¢. 283/2021 Sb.).
1.4  Zakon o danich z prijmui

Nemovité véci mohou byt vyuzivany bud’ pro soukromé ucely (pfikladem jsou byty, rodinné
domy, rekreacni objekty apod.), nebo pro ucely podnikani. Nemovité véci urené pro soukromé
ucely maji jinou pravni upravu oproti nemovitostem vyuzivanych pro ucely podnikatelské.
Zamétuje se prevazné na osobni prava (vlastnickd prava, pravo na uzivani, ndjemni vztahy)
a obvykle je pfizptisobena kontextu ochrany prav jednotlivce. S nemovitostmi uréenymi
k podnikani, mezi které se fadi kancelatské prostory, obchody, sklady, vyrobni prostory, hotely
nebo restaurace, souvisi SirSi oblast otazek tykajicich se danovych a pravnich piedpist.
Naptiklad pti koupi nebo pronajmu podnikatelskych prostor miize byt ndjem zdanén také dani
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z ptidané hodnoty, neboli DPH (pokud je pronajimatel platce DPH), nebo mohou byt uplatnény
ruzné odpocty a ulevy. Z pohledu zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmi (ZDP) maji
nemovitosti podnikatelsky vyznam pouze tehdy, pokud jsou soucasti obchodniho majetku
podnikatele, jedna se tedy o rozhodujici faktor pro posouzeni, zda bude nemovita véc pouzivana
pro podnikatelské ucely nebo pouze pro ucely soukromé (Kout 2018, str. 15). Podnikatelem je
podle § 420 odst. 1 OZ takova osoba, ktera vykonava vydélecnou ¢innost zivnostenskym nebo
obdobnym zpusobem se zamérem Cinit tak soustavné a za ucelem dosazeni zisku. Pficemz
zahrnutim nemovité véci do obchodniho majetku se rozumi vzdy zahrnuti celé nemovité véci,
i kdyby byla tato véc vyuzivana pro podnikani jen zcasti (Vychopen 2018, str. 121-122).

Zarazeni nemovitosti do obchodniho majetku ma predevs§im nasledujici danové dasledky:

- podnikatel ma vramci dan€¢ z piijmi moznost uplatnit vydaje (naklady) spojené
S nemovitou véci,

- pfijmy, které plynou podnikateli z prondjmu nebo prodeje takové nemovitosti, se
povazuji za pfijmy ze samostatné ¢innosti podle § 7 ZDP a podléhaji socidlnimu
a zdravotnimu pojisténi,

- soucasn¢ se na piijaté ndhrady Skody zpiisobené na takové nemovitosti nevztahuje

moznost osvobozeni od dané z ptijmu (Vychopen 2018, str. 123-127).

Pokud vSak podnikatel pfi své ¢innosti pouziva vlastni nemovitou véc, kterd neni zahrnuta do
obchodniho majetku, neni moZzné si uplatnit Zddné vydaje spojené s touto nemovitosti v ramci

dané z piijmi (Bily 2021).
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2  Danova povinnost souvisejici s nemovitym majetkem

Podnikani s nemovitym majetkem je spojeno s fadou danovych povinnosti, které maji
vyznamny dopad na finanéni planovani a spravu podnikatelskych aktivit. Dynamiku trhu
s nemovitostmi a celkové podnikani v tomto sektoru zasadné ovliviiuje danové zatizeni, které
se vztahuje na urcité operace Ci transakce s nemovitym majetkem. Danové reformy, které
ovlivituji daitové zatizeni téchto operaci ¢i transakci, maji dopad na poptavku po bydleni, ceny
domui i novou vystavbu. Napiiklad moznost vyuziti Girokli z hypotecnich uvéri jako danoveé
odpocitatelné polozky ma prokazatelny vliv na motivaci k zadluzeni ¢i podporu osobniho
vlastnictvi nemovitosti (Martins, Turini, VaSi¢ek a Zamfir 2021, str. 22). Danovy systém vsak
muze byt i nepfesnym nastrojem a za urcitych okolnosti zcela kontraproduktivni. Zejména tam,
kde ma danova uleva pomoct k podpoie osobniho vlastnictvi nemovitosti (zejm. bytd ¢i domu),
mize nékdy naopak prispét ke zvySeni cen nemovitosti a tim k pierozdélovani bohatstvi ve
prospéch soucasnych majitelit nemovitosti, pokud je nabidka nemovitosti fixni (OECD 2022,
str. 72). Mezi konkrétni dané, které podnikatelé musi zohlednit pfi nakladani s nemovitym
majetkem, patii dan z ptijma, dan z ptidané hodnoty a dan z nemovitych véci. Do roku 2014 se
do tohoto vyctu spolu s ostatnimi fadila jeste¢ dan dédické a darovaci. V soucasnosti je oblast
bezuplatného nabyti majetku at’ uz darem, z dédictvi, nebo z odkazu upravovana zakonem
0 danich z ptijmia neboli ZDP. I pfes to, ze dédicka dan nebyla zruSena, jsou piijmy ziskané
dédictvim podle ZDP od dan¢ osvobozeny, a tudiz se z nich daii neodvadi. Déle se do roku
2020 odvadéla jesté dan z pfevodu nemovitych véci. Ta byla pozdé€ji znama spiSe jako dan
z nabyti nemovitych véci, protoZe ji platil kupujici pfi koupi nemovitosti. Tato dan Cinila 4 %
z kupni ceny nemovitosti a divodem zruSeni bylo mimo jiné zjednoduSeni a zlevnéni procesu

koupé€ nemovitosti.

2.1 Dan z prijmua

Dang z pfijmu jsou pfimymi dichodovymi danémi a jsou regulovany zakonem ¢. 586/1992 Sb.,
o danich z ptijmui. V tomto zadkoné je mozné najit ipravu jak dani z piijmu fyzickych osob, tak
I 0osob pravnickych. Poplatnikem dané z prijmi fyzickych osob je fyzicka osoba jakozto
danovy rezident Ceské republiky nebo datiovy nerezident. Rozdil spoéiva v rozsahu dafiové
povinnosti. Dafnova povinnost danovych rezidentt se vztahuje jak na piijmy plynouci ze zdroju
na uzemi Ceské republiky, tak i na p¥ijmy plynouci ze zdrojii v zahrani¢i. Naopak u dafiovych
nerezident? se daiiova povinnost vztahuje jen na piijmy plynouci ze zdroji na uzemi Ceské

republiky (§ 2 odst. 1,2 a 3 zakona ¢. 586/1992 Sb.). Poplatnikem dané z pFrijmi pravnickych
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0sob je poté kazdy subjekt, ktery neni fyzickou osobou. Mezi pravnické osoby se fadi napiiklad
obchodni spole¢nosti, druzstva, statni podniky a nadace. Obdobné jako u fyzickych osob musi
pravnické osoba zdanit i pi{jmy ze zahrani¢i, pokud ma sidlo v Ceské republice. Pokud je sidlo
spoleénosti v cizing, zdani se pouze piijmy ze zdroji na tzemi Ceské republiky (§ 17 odst. 1, 3
a 4 zakona ¢. 586/1992 Sb.). Pfedmétem dané u pravnickych osob jsou podle § 18 odst. 1 ZDP

piijmy z veskeré ¢innosti a z nakladani s veskerym majetkem, neni-li v zakon¢ stanoveno jinak.

Z hlediska zaméfeni této prace jsou nejpodstatnéjSimi druhy piijmt pifijmy ze samostatné
¢innosti (upravené § 7), pfijmy z najmu (upravené § 9) a ostatni piijmy (upravené § 10). § 7
ZDP bude vyuzit v piipadé piijmid z pronajmu nemovitosti, pokud bude tato nemovitost
zatazena v obchodnim majetku a bude pronajimana v ramci podnikatelské Cinnosti. Jestlize
bude pronajimatelem nemovitého majetku fyzicka osoba a ptislusny majetek nebude zatazen
do obchodniho majetku, tak budou veskeré piijmy z pronajmu tohoto majetku spadat pod § 9
ZDP. Do ostatnich ptijmt v § 10 ZDP se zahrnuji napiiklad ptijmy z prodeje nemovitosti.
Nesmi byt vSak soucasti obchodniho majetku a nebyt pronajimany v ramci podnikatelské
¢innosti.

Povinnost podat dafnové piiznani vznika kazdé fyzické osobé, jejiz ro¢ni ptijmy, které jsou
predmétem dang, presahly 50 000 K¢, a soucasné se nejedna o ptijmy danoveé osvobozené nebo
o piijmy zatizené srazkovou dani. V oblasti nakladani s nemovitym majetkem je mozné si od
zékladu dan¢ odecist jeho nezdanitelné ¢asti, mezi které se fadi uroky z Gvérd na financovani
bytovych potieb. Pfiznani k dani je poté podle § 136 odst. 1 dafiového fadu nutné podat
nejpozdéji do tii mésict po uplynuti zdanovaciho obdobi (Finan¢ni sprava 2024a). Dil¢im
zakladem dané jsou Vv pifipadé najmu veskeré tyto pfijmy snizené o prokazané vydaje
vynalozené na jejich dosazeni, zajisténi a udrzeni nebo je mozné uplatnéni vydaji ve vysi
30 % z piijmi z najmu. Tyto vydaje se poté nazyvaji pausalni a jejich uplatnéni je omezeno
¢astkou 600 000 K¢ (Finanéni sprava 2024b). Celkovou daniovou povinnost urcuje spole¢né se
zakladem dan¢ také danova sazba, ktera je u piijmu fyzickych osob nastavena na 15 %. Tato
vySe sazby se vSak vztahuje jen na Cast zakladu dan¢, ktera ma hodnotu do 36nasobku pramérné
mzdy. Nad tuto hranici jsou pfijmy danény 23% sazbou. Dan je vypocitana z danového zakladu,
ktery je snizen o nezdanitelné ¢asti a odcitatelné polozky, a nésledné zaokrouhleny na celé
stovky korun doli. Vysledek je dan soucinem soucti jednotlivych dil¢ich zakladi dané
a prislusnych sazeb (§ 16 zakona ¢. 586/1992 Sb.).

Poplatnik dané z prijma pravnickych osob je vzdy povinen podat pfiznani k dani z piijmd,

pokud zakon nestanovi jinak. Obdobné jako u fyzickych osob Se pfiznani podava podle
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danového tadu nejpozdéji do 3 mésict po uplynuti zdanovaciho obdobi, kterym je u pravnické
osoby nejcastéji kalendaini nebo hospodaisky rok. Sazba dan¢ z pfijma je u pravnickych osob
nastavend na 21 %, pokud v § 21 odst. 2 a 3 ZDP neni stanoveno jinak. VySe dané je nasledné
vypoc¢tena pomoci sou¢inu sazby dané a zakladu dan¢, ktery se snizil o polozky snizujici zaklad
dan¢ a o od¢itatelné polozky od zakladu dan¢ a zaokrouhlil se na celé tisice K& dolt (Finan¢ni

sprava 2024c).
2.2 Dan z pridané hodnoty

Dan z pfidané hodnoty neboli DPH je neptima dan, které se uplatiiuje na dodani zbozi a sluzeb
v ramci ekonomiky a vztahuje se na vSechny subjekty, osoby povinné k dani, které vykonavaji
ekonomickou ¢innost, a to véetné pronajimatelt (Husakova 2022, str. 16-19). Ekonomickou
¢innosti muze byt ¢innost vyrobel, obchodnikii a osob, které poskytuji sluzby za tcelem
ziskavani pravidelného piijmu. Dan zpfidané hodnoty je upravovéna piimo zidkonem
¢. 235/2004 Sh. o dani z ptidané hodnoty a v oblasti nemovitosti se vztahuje na prodej,
pronajem a dalsi transakce. V Ceské republice se v sou¢asné dobé uplatiiuji dvé sazby dané

z pridané hodnoty:

- zékladni sazba dané ve vysi 21 %,

- asnizena sazba dan¢ ve vysi 12 %.

Standardni sazba DPH ve vysi 21 % se vztahuje na vSechny druhy zboZi a sluzeb, pokud zakon
o DPH vyslovné neuvadi, ze dané zbozi nebo sluzba spada do sazby snizené. Mezi sluzby

podléhajici sniZzené sazb¢ dan¢ se tadi naptiklad:

- ubytovaci sluzby,

- stravovaci sluzby s vyjimkou podévani napojl jinych nez pitné vody a vybranych
napoju,

- sluzby tureckych lazni, saun, parnich lazni a solnych jeskyni,

- pouziti krytych 1 nekrytych sportovnich zatizeni ke sportovnim c¢innostem (Portél

vetejné spravy 2024a).

Osoby povinné k dani z pridané hodnoty jsou popisovany jako osoby, které samostatné
uskutec¢nuji ekonomickou ¢innost, zobecnéné oznacovany jako podnikatelské subjekty. Mezi

osoby povinné k dani tak patfi:

- tuzemsky podnikatelsky subjekt (pravnicka i fyzicka osoba),
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- osoba registrovana k dani vjiném clenském staté EU (napf. rakouska spolecnost
vlastnici a pronajimajici komeréni nemovitosti v Ceské republice),
- zahrani¢ni subjekt povinny K dani (napi. americka firma investujici do nakupnich center

v Ceské republice) (Husakova 2022, str. 90-93).

Identifikovanou osobou je napiiklad osoba povinna k dani se sidlem nebo provozovnou
v tuzemsku, ktera neni platcem DPH, ale poskytne sluzbu s mistem plnéni v jiném ¢lenském
stat¢. To muze byt pripad Ceské realitni kancelare, ktera neni platcem DPH, ale poskytne
poradenské sluzby tykajici se investic do nemovitosti klientovi se sidlem v Polsku (Husékova

2022, str. 132-136).

Povinnost registrovat se jako platce DPH a odvadét tuto dan vznika podnikatelim, jejichz
obrat pfesahne hodnotu 2 milionti K¢ za obdobi jednoho kalendainiho roku. Dana osoba se poté
obecné stava platcem DPH od 1. 1. nésledujiciho kalendarniho roku (jiz tedy neplati, Ze se
osoba stava platcem DPH od prvniho dne druhého mésice po mésici, ve kterém byl prekrocen
stanoveny obrat, jak tomu bylo podle pravni upravy platné do 31. 12. 2024) (§ 6 odst. 1 a 2
zakona ¢. 235/2004 Sb.). Platcem DPH miiZe byt také osoba, ktera zdédila majetek po platci,
ktery zemiel, pokud pokracuje v uskute¢iiovani ekonomické ¢innosti. Platcem se stava ode dne
piechodu danové povinnosti ztistavitele (§ 6e odst. 1 zakona ¢. 235/2004 Sb.). Zaroven je nutné
zminit, ze k povinnosti pfiznat dan pii dodani zbozi nebo poskytnuti sluzby dochazi ke dni
uskute¢néni zdanitelného pInéni (§ 20a odst. 1 zakona ¢. 235/2004 Sb.). Naptiklad pti prodeji
nemovitosti se za den uskute¢néni zdanitelného plnéni povazuje bud’ den, kdy je nemovitost
predana kupujicimu k uzivani, nebo den, kdy je dorufeno oznameni o zipisu zmény
vlastnického prava, a to podle toho, ktera ze zminénych situaci nastane dfive. V piipadé
pfenechani nemovitosti k uZivani (napf. pronajem) se zdanitelné plnéni povazuje uskutecnéné

tim dnem, kdy je nemovitost pfenechana k uzivani (§ 21 odst. 2 zakona ¢. 235/2004 Sb.).

Ziaklad této dané tvoii povinnost platce dan€ ptiznat dan ze svych realizovanych vykoni
(prodeji) a soucasné pravo si uplatnit tzv. dan na vstupu. Jinak fe¢eno pravo na odpocet dang,
kterou tito platci uhradili pii svych realizovanych nakupech. Vysledny rozdil poté predstavuje
daflovou povinnost, kterd musi byt souCasné¢ vykazana v danovém pfiznani. Dan z pfidané
hodnoty je obsazena v cené zbozi i sluzeb, a prendsi se tak postupné z jednoho platce na
druhého. Plny nérok na odpocet DPH ze svych nakupi sluzeb a zbozi vznika platci, ktery tyto
nakupy pouziva pro plnéni podléhajici DPH (produkce zboZzi/poskytovani sluzeb). V tomto
kontextu miiZze byt dan z pfidané hodnoty oznacovéna jako neutralni, protoZe pfiznanou dan na

vystupu ze své ¢innosti dostane podnikajici subjekt uhrazenou odbératelem a dan na vstupu si
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odecte. Z toho vyplyva, Ze hodnota dané pfechazi az na posledni ¢lanek, kterym je neplatce.
Ten si dail nemize nijak odecist stejné jako platce, ktery uskutecniuje pouze plnéni osvobozené
od této dané (a soucasné bez naroku na odpoéet). Zadnou dafi z pfidané hodnoty neodvadi, tedy

Zadnou nemuze ani odecist (Hnatek 2023, str. 171-172).

Registrovat se k této dani vsak mohou i podnikatelé, ktefi nespliiuji zakonem danou povinnost.
Existuje totiz moznost tzv. dobrovolné registrace k dani. Této moznosti je vyhodné vyuzit
Vv ptipad¢, kdy je DPH na vstupu vyssi nez DPH na vystupu. To je pfipad nadmérného odpoctu
dan¢ a pii splnéni né¢kolika podminek poté¢ mize dany subjekt zazaddat o vraceni pieplatku
(Portal vetejné spravy 2024b). Pokud podnikateli vznikne povinnost registrovat se jako platce,

musi podat pfihlasku k registraci do 10 pracovnich dni ode dne piekroceni obratu ve vysi 2

miliond K¢&. V piipadé, kdy je piihlaska podana véas, se muze osoba povinna k dani
rozhodnout, ze se stane platcem jiz dnem nasledujicim po dni ptekro¢eni obratu. Pokud této
moznosti vyuzit nechce nebo piihlasku véas nepoda, tak se stava platcem dan¢ automaticky od
1. 1. nésledujiciho kalendéainiho roku. Tato pravidla vSak neplati po prekroceni druhé prahové
hodnoty obratu, ktera je stanovena na 2 536 500 K¢&. Ptislusna osoba se stava platcem jiz dnem
nasledujicim pro piekroceni této prahové hodnoty a ma opét povinnost podat piihlasSku

k registraci ve l1hité 10 pracovnich dni (§ 6 odst. 1 a 2 a § 94 odst. 1 zakona ¢. 235/2004 Sb.).

Pro ptipad dobrovolné registrace Zzadny pevny termin stanoven neni. Subjekt se mize
registrovat kdykoliv, avsak platcem DPH se nestane ihned automaticky. Registrace musi byt
nejprve schvalena. Na vyjadieni ma spravce dané 30 dni, a pokud zadost schvali, stane se

subjekt platcem dané jiz nasledujici den po oznameni (Portal vefejné spravy 2024b).

Kli¢ovym aspektem pro urceni, kde bude transakce zdanéna je misto zdanitelného plnéni. To
plati pro sluzby i zbozi. Ptfi¢emz poskytnuta sluzba je jakéakoliv ¢innost, ktera neni dodanim

zboZi a zahrnuje se sem také:

a) pozbyti nehmotné véci,

b) ptenechani zbozi k uziti jinému subjektu,

€) vécné biemeno,

d) zavazani se k povinnosti zdrzet se urcitého jednani nebo ho strpét (§ 14 odst. 1 zakona
¢. 235/2004 Sh.).

Pokud se bude poskytnuta sluzba vztahovat k nemovité véci, je mistem plnéni to, kde
se nemovita véc nachazi. Ptikladem muzou byt sluzby znalce, odhadce a realitni kancelate,

ubytovaci sluzby, udé€leni prav na uzivani nemovité véci a sluzby souvisejici s piipravou
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a koordinaci stavebnich praci (prace architekta ¢i stavebniho dozoru) (§ 10 zakona ¢. 235/2004
Sh.).

Osvobozeni od DPH se vztahuje predevSim na ndjem nemovitych véci a prodej (dodéni)

nemovitych véci po uplynuti 5 let od kolaudace. Najem nemovité véci je od této dan¢ osvobozen

az na piipad:

a) kratkodobého najmu nemovité véci (trva nepretrzité nejvyse 48 hodin),

b) poskytnuti ubytovacich sluzeb, které odpovidaji ¢iselnému kodu klasifikace produkce
CZ-CPA 55 ve znéni platném k 1. lednu 2015 (kam se podle Ceského statistického
uradu (2017, str. 344-345) tadi ubytovaci sluzby v hotelich a podobnych zatizenich,
sluzby tabofist a kempli nebo prondjem rekreacnich chat a apartmanti),

C) najmu prostor a mist k parkovani vozidel (garaze, parkovaci stani na pozemku),

d) najmu bezpecénostnich schranek,

e) najmu stroji nebo jinych upevnénych zafizeni (§ 56a odst. 1 a 2 zakona ¢. 235/2004
Sbh.).

V pfipadé najmu nemovité véci jinému platci pro ucely uskute¢iiovani jeho ekonomické
¢innosti se platce dané mize zaroven rozhodnout, Ze se u ni bude dan uplatiiovat. Nesmi se

vSak jednat o ndjem nemovité véci ur¢ené k bydleni (Hnatek 2023, str. 175).

Z hlediska zakona o dani z piidané hodnoty jsou nemovité véci vnimany jako zbozi a jejich
prodej je tedy povazovan za dodani zbozi. Od dané je poté osvobozeno dodani pozemku, ktery
netvoii funk¢ni celek se stavbou pevné spojenou se zemi a zaroven neni stavebnim pozemkem.
Druhou moznosti osvobozeni je dodani vybrané nemovité véci, pokud ub¢hla lhita 5 let od
vydani:

- kolauda¢niho rozhodnuti,

- nebo v ptipadé, ze se pro vybranou nemovitou véc kolauda¢ni rozhodnuti nevydava,

ode dne, kdy bylo zapocato uzivani vybrané nemovité véci (§ 56 odst. 1 a 3 zakona

¢. 235/2004 Sh.).

Pfi¢emz vybranou nemovitou véci mize byt naptiklad stavba pevné spojena se zemi, jednotka,
inzenyrskd sit, pozemek, ktery tvoii funkcni celek se stavbou pevné spojenou se zemi,
podzemni stavba se samostatnym ucelovym uréenim nebo pravo stavby, jehoz soucasti je
stavba pevné spojena se zemi. Je potfeba mit také na paméti, ze prodej nemovité véci muze

podléhat dani jen v okamziku, kdy je uskutectiovan v rdmci ekonomické ¢innosti. To znamena,
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ze prodej nemovité véci uskutecnén fyzickou osobou s piijmy jen ze zaméstnani touto dani

zatizen nebude (Hnatek 2023, str. 176-179).
2.3 Dan z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci je na rozdil od dan¢ z pfidané hodnoty dani pfimou a upravuje ji zakon
¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci (dale jen ,,ZDNV®). Je ji zdanovano vlastnictvi
nemovité véci a sklada se ze dvou dil¢ich dani s odliSnym zptsobem zdanéni: dané ze staveb
a jednotek a dan¢ z pozemkul. Pro vymeéteni této dan€ je zasadni katastr nemovitosti, v némz
jsou uvedeny vSechny dilezité informace o pozemcich i stavbach (Hnatek 2023, str. 191).
Vlastnikovi nemovité véci vznika povinnost podat piiznani k dani z nemovitych véci jejich
nabytim. Pfiznani je obvykle potieba podat do 31. ledna nasledujiciho roku. O tom, kdo je
poplatnikem této dang, rozhoduje stav k 1. lednu daného kalendainiho roku. Pokud dojde ke
zménam skute¢nosti rozhodnych pro dan z nemovitych véci v pribéhu zdanovaciho obdobi, tak
se k t¢tmto zménam neptihlizi (Hnatek 2023, str. 18-19). Mezi skute¢nosti rozhodné pro

stanoveni dang patii ty, které maji vliv na vysi dané. Piikladem takovych skutecnosti je:

- nabyti ¢i pozbyti nemovitych véci,
- zapoceti stavby,
- dokonceni nebo uzivani stavby,
- pfistavba zdanitelné stavby,
- ndastavba zdanitelné stavby,
- zména naroku na osvobozeni od dané,
- zapoceti uzivani stavby nebo nebytové jednotky k podnikani (Finan¢ni sprava 2023).
Dan z nemovitych véci je nasledné potieba uhradit ve 2 stejnych splatkach:
- u poplatnikli dané, kteti provozuji zemédélskou vyrobu, nejpozdéeji do 31. srpna a do
30. listopadu zdanovaciho obdobi,
- u ostatnich poplatniki dan€ nejpozdéeji do 31. kvétna a do 30. listopadu zdanovaciho
obdobi.
Neni-li vSak dan vyssi nez 5 000 K¢, tak je potieba ji uhradit najednou, a to nejpozdéji do
31. kvétna zdanovaciho obdobi. Ke stejnému datu Ize dan zaplatit najednou i pii vyssi Castce.

Pokud je celkova vyse dan¢ mensi nez 50 K¢, tak se neplati (Finan¢ni sprava 2023).
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2.3.1 Darn z pozemki

Piredmétem dané z pozemku jsou pozemky, které jsou na uzemi Ceské republiky a zaroven
jsou evidovany v katastru nemovitosti. Pfedmétem dané z pozemku vSak podle § 2 odst. 2

ZDNV ngjsou:

— pozemky zastavéné zdanitelnymi stavbami (v rozsahu zastavéné plochy téchto staveb),

— lesni pozemky (s lesy ochrannymi a lesy zvlastniho urcenti),

— vodni plochy,

— pozemky v rozsahu odpovidajicim vysi spoluvlastnickych podilti na nich, které jsou
soucasti zdanitelnych jednotek v budové bytového domu, a jiné pozemky ve
spoluvlastnictvi vlastnikii zdanitelnych jednotek v budové bytového domu uzivané
spole¢né s témito jednotkami, a to v rozsahu odpovidajicim vysi spoluvlastnickych

podili téchto spoluvlastnikli na nich.

Poplatnikem dané z pozemku je vétSinou vlastnik pozemku, ale mtiZze jim byt i najemce nebo
pachtyft, pokud je evidovany v katastru nemovitosti zjednodusenym zptisobem. Poplatnikem se
muze stat také uzivatel pozemku, a to v ptipadé, kdy vlastnik pozemku neni znam (Hnatek
2023, str. 193). Stanoveni zakladu dan¢ a sazby dané se odviji od druhu pozemku. Zakladem
dané u vétSiny pozemka (zastavéna plocha, stavebni pozemek, zpevnéna plocha) je skutecna
vymeéra pozemku v m? zjisténa k 1. lednu zdanovaciho obdobi (§ 5 odst. 3 zakona ¢&. 338/1992
Sh.). Nasledné dojde k pfitazeni sazby dané za kazdy m? podle skupiny, do které pozemek patii.
Jednotlivé skupiny a sazby znazornuje tabulka ¢. 1. Sazba dané se nakonec vynasobi

koeficientem od 1 do 4,5 podle poctu obyvatel obce.

Tabulka 1: Skupiny pozemku v¢etné jejich sazeb

Skupina pozemku Sazba za m?v K¢
Vybrané zemédélské pozemky 1,35
Trvalé travni porosty 0,45
Lesni pozemky 0,45
Zemédélska zpevnéna plocha 1,80

Ostatni zpevnéna plocha 9

Stavebni pozemek 3,50
Nevyuzitelné ostatni plochy 0,08
Jina plocha 0,35
Vybrana ostatni plocha 0,35
Zastavéna plocha a nadvori 0,35

Zdroj: vlastni zpracovani dle § 6 odst. 1 a 2 zakona ¢. 338/1992 Sh.
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Existuji vSak pfipady, kdy je pozemek od dan¢ osvobozen, a to konkrétné v ptipadé, kdy
pozemek tvoii jeden funkéni celek se zdanitelnou stavbou nebo zdanitelnou jednotkou, ktera
slouzi napiiklad knihovné vedené v evidenci knihoven nebo skole ¢i Skolskému zatizeni
zapsanému ve Skolském rejstiiku. Dale pozemky vetejné piistupnych parkt, prostor
a sportovist nebo pozemky ve vlastnictvi vefejnych vysokych Skol, které slouzi
k uskute¢novani akreditovanych studijnich programt (§ 4 odst. 1 pism. g), |) a r) zakona

¢. 338/1992 Sh.).
2.3.2 Dan ze staveb a jednotek

Piredmétem dané ze staveb a jednotek je zdanitelna stavba a zdanitelna jednotka. Zdanitelnou

stavbou je podle katastralniho zakona pouze stavba dokonéena nebo uzivana. Jedna se
0 nadzemni stavbu, kterd je pevnym zakladem spojend se zemi a alesponn pfevazné uzaviena
sténami a stfechou nebo inzenyrskd stavba. Zdanitelnd jednotka je popisovdna opét jako
jednotka dokon¢ena nebo uzivana. Z vyse uvedeného proto vyplyva, ze predmétem této dané

nebude budova ¢i jednotka nedokoncena (Hnatek 2023, str. 191).

Poplatnikem dané ze staveb a jednotek je vlastnik zdanitelné stavby nebo zdanitelné jednotky.
Za danych podminek se jim mulze stat také ndjemce ¢i pachtyt pronajaté nebo propachtované
zdanitelné jednotky, nebo zdanitelné stavby a uzivatel (mize se jednat 0 najemce nebo
pachtyte) zdanitelné jednotky, nebo zdanitelné stavby, pokud neni znam jejich vlastnik (§ 8
odst. 1, 3 a 4 zakona ¢. 338/1992 Sh.). Zakladem dané pro zdanitelnou stavbu je vyméra
zastavéné plochy v metrech ¢tverecnich podle stavu k 1. lednu zdafiovaciho obdobi. U jednotky
je zakladem dan¢ upravend podlahova plocha jednotky, coz je vyméra podlahové plochy
zdanitelné jednotky v metrech ctverecnich podle stavu k 1. lednu zdanovaciho obdobi
vynasobena koeficientem. Koeficienty jsou dva a nabyvaji hodnot 1,22 nebo 1,20. Koeficient

1,22 se vyuziva, pokud je zdanitelna jednotka:
- v budové bytového domu,
- ajeji soucasti podil na pozemku nebo je-li jeji vlastnik spoluvlastnikem jiného pozemku
ve spoluvlastnictvi vlastniki takovych zdanitelnych jednotek uzivaného spolecné

S témito jednotkami.

Koeficient 1,20 se poté pouziva ve vsech ostatnich pripadech stavby (§ 10 odst. 1 a 3 zdkona
¢. 338/1992 Sh.).

Danovou povinnost ndsledné urcuje skupina, do které je budova ¢i jednotka zatfazena a ptislusna

sazba dang. Prehled skupin a jednotlivych sazeb zobrazuje tabulka €. 2. Sazba dané se vSak
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muze jeste zvysit o 1,40 K¢ za kazdé dalsi nadzemni podlazi, jestlize zastavéna plocha tohoto
podlazi pfesahuje urcitou ¢ast zastavéné plochy (§ 11 odst. 2 zakona ¢. 338/1992 Sb.). Kone¢na
sazba dané se podle § 11 odst. 4 ZDNV stejné jako u dané z pozemku nasobi koeficientem

v hodnotach od 1 do 4,5 podle poc¢tu obyvatel v obci.

Tabulka 2: Skupiny budov a jednotek véetné ptislusnych danovych sazeb

Skupina Sazba dané za kazdy m? v K&

Budovy obytného domu zarazené ve skupiné

obytnych budov. 3,50

Jiné budovy zatazené ve skupiné obytnych
3,50

budov.
Budovy pro rodinnou rekreaci zatazené ve
e Y 11
skupin€ rekreacnich budov.
Jiné budovy zatazené ve skupiné 350
rekreacnich budov. ’

Zdanitelné stavby a zdanitelné jednotky, 14.50

které jsou zafazeny ve skupiné gardzi.

Zdanitelné stavby a zdanitelné jednotky,

(pro podnikani v zeméd¢lské prvovyrobe, 3,50
lesnim nebo vodnim hospodaistvi).

Zdanitelné stavby a zdanitelné jednotky (pro
podnikéni v primyslu, stavebnictvi,

dopravé, energetice nebo ostatni zeméd¢elské 18
vyrobg).
Zdanitelné stavby a zdanitelné jednotky (pro 18
ostatni druhy podnikani).
Zdanitelné stavby zarazené ve skupiné 11
ostatnich zdanitelnych staveb.
Zdanitelné jednotky zatazené ve skupiné 350

ostatnich zdanitelnych jednotek.

Zdroj: vlastni zpracovani podle § 11 odst. 1 zdkona ¢. 338/1992 Sb.

| v piipad¢ staveb a jednotek mize dojit k osvobozeni od dané z nemovitych véci. Pokud jsou

zdanitelné stavby nebo zdanitelné jednotky vyuZzivany napiiklad pro:

- Skoly a skolska zatfizeni zapsanych ve skolském rejstiiku,

29



- knihovny vedené v evidenci knihoven,
- zafizeni socialnich sluzeb (§ 9 odst. 1 pism. k) zakona ¢. 338/1992 Sb.).

§ 9 odst. 1 pism. r) ZDNV dale od dan¢ osvobozuje na dobu 5 let zdanitelné stavby nebo
zdanitelné jednotky po provedeni zmény systému vytapéni s piechodem z pevnych paliv na

obnovitelné zdroje energie (napf. solarni vétrné).
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3 Metodika

Cilem prace je identifikace danovych problémi rtiznych zpiisobli podnikani s nemovitymi
vécmi a jejich feSeni. Prace ma tak poskytovat uceleny piehled o danovych aspektech spojenych
s riznymi formami podnikani s nemovitostmi, jejich posouzeni, komparaci a syntetické
zhodnoceni ve formé zavért a doporuceni. Vychazi z literarni reSerSe odbornych publikaci,
zakonnych norem, odbornych ¢lankt a aktudlné platné legislativy, pfedev§im v oblasti
danového, obcanského a stavebniho prava. Pro resersi jsou vyuzity jak tisténé, tak elektronické
zdroje, pficemz duraz je kladen na aktualnost a odbornou relevantnost jednotlivych materiala.
Po provedené reSersi nasleduje provedeni analyzy pravni Gpravy podnikani s nemovitym
majetkem. V této Casti prace Se analyza zabyva zejména obCanskym zakonikem, zakonem
0 danich z pfijmi, zdkonem o DPH, zdkonem o dani z nemovitych véci, katastralnim zakonem
a stavebnim zakonem. Tento ptistup umozinuje identifikovat kli¢ova ustanoveni a jejich dopady
na jednotlivé formy a konkrétni ptipady podnikani s nemovitostmi. Mezi analyzované moznosti
podnikani patii pronajem nemovitosti (bytového i komeréniho charakteru véetné pozemk),
nakup a prodej nemovitosti a realizace developerskych projekti. Kazda z forem podnikani je
potieba rozpracovat zvlast’ a posoudit z pohledu vsech pfislusnych danovych povinnosti. Na

zaklad¢ ziskanych poznatkia 1ze formulovat vyzkumné otazky.

- Které aspekty a jakym zplisobem ovliviiuji danové zatizeni prondjmu a prodeje
nemovitého majetku?

- Jaké faktory maji vliv na dafiovou optimalizaci podnikani developerskych spole¢nosti?

Pro posouzeni vyhodnosti jednotlivych pfistupit k podnikani s nemovitostmi je nejvhodné;jsi
metoda komparace, kterd umoznuje porovnat rizné varianty podnikéni z hlediska danové
zatéze. Souclasti této prace jsou tedy modelové piiklady, které ilustruji praktické dopady pravni
a danové regulace na podnikatelské subjekty a umoziiuji jejich porovnani. Danové zatizeni je
vzdy vyjadfeno jako suma celkové danové i1 pojistné povinnosti k celkové vysi piijmi. Pii
sestavovani modelovych piikladii byla vyuZzita data z dostupnych zdroji realitnich kancelafi,
zejména zinzerce rezidenCnich 1 komer¢énich nemovitosti na webovych strankach
reality.idnes.cz a sreality.cz. Byla zohlednéna bud’ praimérna trzni cena dané nemovitosti, nebo
jeji nejcasteji uvadéna cena ¢i vyse ndjemného. Tento piistup umoznil vytvofit realistické
scénafe odpovidajici aktudlni situaci na Ceském realitnim trhu a tim lépe ukdzat rozdily
v danovém zatizeni jednotlivych modeli podnikani. Pro ucely modelovych vypoctu je jako

reprezentativni lokalita zvolena méstska cast Praha 4 z n¢kolika diivodl. PredevSim se jedna
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0 jednu z nejvétsich a urbanisticky nejrozmanitéjsich meéstskych ¢asti hlavniho mésta Prahy,
ktera tak zahrnuje jak husté zastavéné reziden¢ni oblasti, tak rozsahlé komercni zony, a zaroven
uzemi s novou developerskou vystavbou. Tento pestry charakter umoziuje zahrnout do
modelovych vypocti rtizné typy nemovitosti od bytovych jednotek ptes kancelarské prostory
az po pozemky. Z ekonomického hlediska je zohlednéna také mozna vyssi troven trznich cen
I ngjmul, coz umoznuje Iépe demonstrovat dopady zdanéni pii piekrofeni rtiznych hranic
a limitt, napt. pfi registraci k DPH ¢i nutnosti zdanéni pfijmu vyssi sazbou. Vyss§i cenova
hladina zaroven vytvari ptihodné podminky pro sledovani daniové optimalizace v oblasti

S vysokym investi¢nim potencidlem.

V piikladech je feSena dail z ptijmu fyzickych i pravnickych osob, dan z pfidané hodnoty, dan
z nemovitych véci i odvody na pojistné véetn¢ ukazky rozdilu vyuziti pausalnich ¢i skute€nych
vydaju pii stanoveni dafiové povinnosti. Modelové piiklady zahrnuji i ptipady zdanované podle
§ 9 zakona o danich z pfijmu, tedy piijmy z najmu, které nejsou podnikanim v pravém slova
smyslu. Jejich zatazeni slouzi jako diilezity kontrast k pfijmim ze samostatné ¢innosti dle § 7,
tedy z podnikani. Umoziiuje to 1épe postihnout rozdily v danovém dopadu, moznosti
vydajového pausalu a odliSnosti ve vypoctu danové povinnosti, protoze to miize mit zasadni
vliv na rozhodovani fyzickych osob o vhodné form¢ nalozeni s danou nemovitosti. Pfijmy podle
§ 9 mohou byt i pomérné vysoké, av§ak klicovym faktorem podle § 420 odst. 1 OZ zustava, ze
takové Cinnosti nesmi byt vykondvany za ucelem soustavného zisku, poplatnik nesmi mit
zivnostenské opravnéni a nemovitost nesmi byt zafazena v obchodnim majetku. Tento rezim
tak umoziuje jednotliveim si pfivydélat prostfednictvim najmu nemovitosti, ovSem bez

mozZnosti rozvijet ¢innost v SirSim podnikatelském méfitku.

V zavére¢né Casti prace je obsaZena syntéza poznatkll, ktera umoznuje formulaci hlavnich
zaveérd a doporuceni. Na zakladé zjisténych informaci je tak mozné shrnout, jaké formy
podnikani s nemovitostmi jsou z hlediska danového zatizeni vyhodné&jsi, jaké jsou limity
arizika jednotlivych feSeni a jak miiZze spravné danové planovani prispét ke zvySovani
efektivity podnikatelské Cinnosti. Je tfeba vSak zminit, Ze prace je zpracovana na zéklad€ pravni

upravy platné k pocatku roku 2025 a nezohlednuje mozné budouci legislativni zmény.
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4 Moznosti podnikani s nemovitym majetkem

Podnikani s nemovitym majetkem nabizi Sirokou skalu moznosti, které mohou byt atraktivni
pro riizné typy investort a podnikateli. Rozsah podnikdni mtze byt minimalni pouze v rdmci
malého bytu ¢i pozemku, ale také mize byt rozvinuto az na komplexni projekty s celymi
bytovymi domy, hotely nebo kancelaiskymi budovami. Mezi hlavni zpusoby, jakymi lze
s nemovitostmi podnikat, patfi prondjem vlastnéné nemovitosti, nakup a nasledny prodej
nemovitosti nebo uskutecnéni developerského projektu. Kazda z téchto moznosti ma své

specifické danové aspekty, které je vzdy pred zacatkem podnikani tfeba peclive zvazit.
4.1 Pronajem nemovitosti

Prondjem nemovitosti predstavuje jednu z nejbéznéjSich a nejstabilnéjsich forem podnikéani
s nemovitym majetkem. Tento zptsob podnikédni umoznuje vlastniklim nemovitosti generovat
pravidelny pfijjem z prondjmu bytl, domi nebo komer¢nich objektli. Stabilitu této formy
podnikéni potvrzuje i graf uvedeny nize, na kterém je mozné pozorovat porovnani vyvoje cen
nemovitosti a vyse ndjemného v Evropské unii v letech 2007 az 2019. I v ptipad¢ propadu cen
nemovitosti méla totiz kiivka znazornujici vyvoj vysSe ndjemného stle stabilni pozitivni trend.
Z porovnani vyse najemného v roce 2007 a roce 2019 v Ceské republice vychazi hodnota
zvyseni na 79,3 %, ¢imz se Ceskd republika zaroveri fadi na druhé misto v Zebticku 26

Clenskych zemi EU (Eurostat 2020).

House prices and- in the EU

Index levels (2007=100)
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Obrazek 1: Vyvoj cen nemovitosti a vySe najemného v EU

Zdroj: Eurostat (2020)
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Pronéjem nemovitosti zahrnuje dvé hlavni oblasti, konkrétn¢ prondjem pozemkii a prondjem
budov. Aktualni situace Ceské republiky je naklonéna spise prondjmu staveb nez pozemkii. Trh
S ndjmy pozemki je relativné omezeny a méné aktivni, coz indikuje mala Cetnost pozemku
a objemy obchodi s nimi, které jsou v porovnani se stejné lidnatymi staty a se srovnatelnymi

lokalitami velmi nizké (Ort 2019, str. 123).

Budovy lze klasifikovat podle jejich vyuziti. Mohou byt bud’ komercéniho charakteru, slouzici
jako kanceléfské, obchodni, skladové ¢i pramyslové prostory, nebo bytového charakteru,
urcené k uspokojovani bytovych potieb (prondjmu bytovych jednotek ¢i rodinnych domu).
Z ptedchozich udaju vyplyva, ze dulezitym faktorem, ktery ovliviiuje danovou povinnost
spojenou s pronagjmem nemovitého majetku je osoba, ktera nemovitou véc pronajima.

Pravnickd osoba musi postupovat vzdy podle danych tucetnich ptedpisi a tato jeji Cinnost se

nasledné odrazi v zakladu dané z ptijmu pravnickych osob. U fyzické osoby je z hlediska
zdanéni rozhodujici zafazeni nemovité véci do obchodniho majetku. Pokud pronajimatel
jakozto fyzicka osoba vlozi nemovity majetek do obchodniho majetku, tak se veskeré piijmy
plynouci z najmu tohoto majetku klasifikuji jako pfijmy ze samostatné ¢innosti podle § 7 ZDP.
V opacném piipadé¢ budou piijmy spadat do kategorie pifijmi zndjmu podle § 9 ZDP.
(Vychopeni 2018, str. 742—746).

Zakon o danich z pfijmll zarovein umoznuje pronajimateliim snizit svou dailovou povinnost
0 tzv. skute¢né vydaje. Jsou to vydaje vynaloZené na dosaZeni, zajiSténi a udrZeni svych piijma
Z najmu. Pro to, aby byly vydaje danové uznatelné, by tedy mély byt bezprostfedné spojené
S prondjmem nemovitosti (pronajimatel by mél mit o vydajich diikaz/dokumentaci) a vydaje by
mély byt také nezbytné a adekvatni pro udrzeni a provoz nemovitosti. § 24 ZDP zminuje

nékolik moZnych podob danovée uznatelnych nakladd, naptiklad:

- odpisy hmotného majetku,

- ziistatkova cena hmotného majetku,

- pojistné hrazené poplatnikem (pokud souvisi s ptijmem, ktery je pfedmétem dan¢ a neni
od dan¢ osvobozen),

- dan z nemovitych véci,

- rezervy a opravné polozky (stanovené zdkonem),

- Skody vzniklé v disledku zivelnich pohrom nebo Skody zplsobené podle potvrzeni
policie nezndmym pachatelem,

- vydaje na zabezpeceni pozarni ochrany,
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- nahrada za uvolnéni bytu nebo jednotky, kterd nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez
garaz, sklep nebo komoru, poskytnuta jejim vlastnikem, pokud za¢ne byt vlastnikem do
2 let od uvolnéni vyuzivana pro ¢innost, ze které plyne piijem ze samostatné ¢innosti,
nebo najem a bude takto vyuzivana nejméné po dobu 2 let nebo

- vydaje na dokoncenou upravu, rekonstrukci nebo modernizaci jednotlivého majetku,
které nejsou technickym zhodnocenim (nesmi piesahnout hodnotu 80 000 K¢ podle

§ 33 odst. 1 ZDP).

V tomto kontextu nelze opomenout piilezitost pronajimatele piijmout misto klasického

najemného nepenézni piijem napf. ve formé zminéného technického zhodnoceni. Ma-li totiz

nepenézni plnéni najemného formu technického zhodnoceni majetku, mize pronajimatel jako
svij danovy vydaj uplatnit odpisy ze zvySené vstupni (ziistatkové) ceny tohoto majetku, a tim
si snizit svou dafiovou povinnost (Pokyn GFR D-6 ¢&. j. 32320/11-31, k jednotnému postupu pfi
uplatiiovani nékterych ustanoveni zékona ¢. 586/1992 Sb.). Nezanedbatelny je také mozny
odecet Groki zaplacenych za zdanovaci obdobi z ivéru ze stavebniho spofeni nebo hypote¢niho
uvéru. Avsak po dobu poskytovani nemovitosti k bytové potiebé, ze které plyne piijem ze
samostatné ¢innosti, nebo z najmu lze uplatnit pouze v pomémé vysi. Odpocet bude tedy
odpovidat pouze té ¢asti uroki, ktera se vztahuje na bytovou potiebu, nikoli na podnikatelskou

¢innost (§15 odst. 3 zakona ¢. 586/1992 Sh.).

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze dan z nemovitych véci, konkrétn¢ dan z pozemki ¢i dan ze
staveb a jednotek, ovliviiuje dan z pfijmi z pronajmu. Naklady vynaloZené na tuto dain mohou
byt zahrnuty do vydaji spojenych s dosazenim ¢i udrZzenim pfijmi z ndjmu, a Snizit tak
zdanitelny ptijem. Pfizndni k této dani je obvykle potieba podat do 31. ledna nésledujiciho roku
a o tom, kdo je poplatnikem této dané&, rozhoduje stav k 1. lednu daného kalendainiho roku.

Vysi dan€ z nemovitych véci ovliviiuje nékolik faktort:

- typ nemovitosti (dan se lisi podle toho, zda se jedna o pozemek, stavbu nebo jednotku),
- vyméra nemovitosti (daii se vypoéitava na zakladé velikosti nemovitosti v m?),

- sazba dané (sazby se lisi podle druhu nemovitosti),

- koeficient (koeficient se 1isi podle velikosti obce, ve které se nemovitost nachazi),

- provedené zmény na nemovitosti (stavebni Upravy nebo zmény vyuziti nemovitosti),

- osvobozeni od dané (nckteré nemovitosti mohou byt ¢astecné nebo Uplné osvobozeny

od dang).
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Pii nabyti nemovitosti vznikd soucasn¢ vlastnikovi moznost danou nemovitost danové
odpisovat, a snizit si tak kazdoro¢né¢ svou danovou povinnost, pokud bude dand nemovitost
slouzit pro zajisténi zdanitelného piijmu. Odpisovani Ize zahajit po uvedeni potfizované véci do
stavu zpusobilého obvyklému uzivani (§ 26 odst. 5 zakona ¢. 586/1992 Sb.). Majetek je mozné

odpisovat dvéma zpusoby:
- rovnomérné podle § 31 ZDP,

Tabulka 3: Ro¢ni odpisové sazby pro hmotny majetek

N . V prvnim roce V dalSich letech Pii zvySené
Odpisova skupina e NP (NS
odpisovani odpisovani vstupni cené
5 1,4 3,4 34
6 1,02 2,02 2

Zdroj: § 31 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 586/1992 Sb.
- nebo zrychlené podle § 32 ZDP.

Tabulka 4: Koeficienty pro zrychlené odpisovani

c . V prvnim roce V dalSich letech Pii zvySené
Odpisova skupina e g e g o - %
odpisovani odpisovani zustatkové cené
) 30 31 30
6 50 51 50

Zdroj: § 32 odst. 1 zakona ¢. 586/1992 Sb.

Pokud je nemovitost nové potizend, zptisob odpisovani voli prvni majitel nemovitosti (prvni
odpisovatel). Druhy odpisovatel poté musi ptipadné pokracovat v odepisovani podle ptivodniho
odpisového planu, ktery byl stanoven prvnim odpisovatelem a nemize zménit ani zpisob

odepisovani.

Nemovitost je mozné odpisovat nejvyse do hodnoty jeji vstupni ceny nebo zvySené vstupni
ceny. Doba odpisovani je vSak omezena a v ptipad¢ budov je minimalni pocet let odpisovani
30 nebo 50 v zavislosti na piislusné odpisové skuping. VéEtsina budov se fadi do paté odpisové
skupiny s dobou odpisovani alespont 30 let (§ 30 zakona ¢. 586/1992 Sb.). Vyjimku tvofi
naptiklad hotely, administrativni budovy, obchodni domy, muzea, knihovny a budovy pro

spolecenské a kulturni Gi¢ely (Pfiloha €. 1 k zakonu ¢. 586/1992 Sb.).
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Pfi odpisovani nemovitosti, kterd je pouZzivana k zajisténi zdanitelného piijmu jen z Casti,
napiiklad pfi prondjmu jen Casti nemovitosti, se do skute¢nych (danové uznatelnych) vydaja
zahrnuje pouze pomérna &ast odpist. U nemovitosti se uréuje pomér m? vyuzivanych
k podnikani k celkové vyméte plochy (Hnatek 2023, str. 60). Dalsi omezeni plati pii nabyti
nemovitosti darem. Nemovitost nabyta darovanim je totiz osvobozend od dané¢ z piijmi, a tak

neni mozné ji ani nijak odpisovat (§ 27 pism. j) zakona ¢. 586/1992 Sh.).

4.1.1 Pronajem nemovitosti bytového charakteru (poskytovani pronajmu vs.

poskytovani ubytovani)

V ptipadé prondjmu nemovitosti bytového charakteru, je tfeba rozliSovat, zda je typ
poskytované sluzby povazovany za ubytovaci sluzbu ¢i tradi¢ni dlouhodoby pronajem. Oba
tyto zptsoby podnikdni a vyuziti nemovité véci maji své specifické charakteristiky, které je
odliSuji. Rozdil mezi poskytovanim ubytovani a prondjmu zacal nabyvat na vyznamu
S rozSifenim tzv. sdilené ekonomiky a je kli¢ové nejen z pravniho, ale i z danového hlediska.
Vyznamnou odliSnost predstavuje dand problematika zejména v oblasti zdanéni piijma
fyzickych osob. V prvopocatcich platforem typu Airbnb a Booking.com nebylo uplné jasné
dané, do jaké kategorie poskytovanych sluzeb se bude tento typ pronajmu fadit, a tak dochazelo
k odlisnému zdanéni u jednotlivych poplatnikd. Méstsky soud v Praze vsak roku 2021 vydal
rozsudek ¢. j. 6 Af 20/2020-28, ve kterém dospél k zavéru, ze piijmy z poskytovani tohoto
kratkodobého najmu budou povazovany za piijem z podnikatelské ¢innosti (§ 7), a nikoliv za
pfijmy z ndjmu (§ 9). Rozhodnuti bylo u¢inéno na zaklad¢ nékolika faktord, které obsahuje
tabulka ¢. 3 nize. Soucasné se tento zavér shoduje s jiz dfivéj$im nazorem finanéni spravy, ktery
byl zvetejnén v roce 2017 v Informaci o danovych povinnostech poskytovatelti ubytovacich

sluZzeb (Burnus a Tora¢ 2021).

Pro spravné zatfazeni pfijml z ubytovani a ndjmu nemovité véci (domu ¢i bytu) pod patti¢ny
druh ptijmu (§ 7 ¢i 9 ZDP) je nutné vychazet zejména z obanského zakoniku, Zivnostenského
zakona a klasifikace ekonomickych ¢innosti. Z téchto uvedenych piedpist 1ze identifikovat
charakteristické znaky, které pomohou klasifikovat dany druh pfijmu a jejich shrnuti obsahuje

nasledujici tabulka €. 5.

37



Tabulka 5: Charakteristické znaky odlisujici ubytovaci sluzby od pronajmu

Prondjem nemovité véci

Ubytovaci sluzby

Casovy usek

Dlouhodoby

Kratkodoby

Soucasné poskytovani
sluZeb

Pouze nezbytné sluzby

Dalsi sluzby (stravovani,
vymeéna lizkovin)

Frekvence poskytovani

Jednorazove (na delsi
casovy usek)

Opakované (po kratSich
casovych tsecich)

Ucel poskytovani

Primérné€ za ucelem zajisténi
bytové potfeby najemce

Rekreace, 1€cebny pobyt,
pracovni cesty

BéZna udrzba a opravy

Provadi najemce

Ubytovany neprovadi

Uvedena cena

Za mésic ¢i déle

Za den ¢i tyden

Zdroj: vlastni zpracovani dle Machacka (2021, str. 975-976)

Poskytovani ubytovacich sluzeb je podle ptilohy ¢. 4 k § 25 odst. 2 zakona ¢. 455/1991 Sb.

volnou Zzivnosti, a je tak podle § 2 Zakona o zivnostenském podnikani vykonavano
zivnostenskym zptisobem, tzn. soustavné, samostatn¢, vlastnim jménem, na vlastni
odpovédnost a za ucelem dosazeni zisku. Typickym ptikladem je Cinnost hoteli, moteli,
penziont apod., ale fadi se sem i v dnesni dobé velmi ¢asto vyuzivané pfechodné ubytovani ve
vlastnich bytech ¢i domech, které je nabizené soustavné. Jednd se o pfipad poskytovani
ubytovani prostfednictvim jiz zminéné sdilen¢ ekonomiky, které zprostiedkovavaji z velké
casti platformy Airbnb nebo Booking.com. Vznikla tak nova kategorie najemniho bydleni —
kratkodobé pronajmy, ktera vypliiuje mezeru mezi tradi¢nim rezidenénim najemnim bydlenim
a hotelovym ubytovanim. Pro podnikatele miize mésicni piijem z kratkodobych prondjmi
vyrazn¢ pievysit piijem, kterého by bylo mozné dosdhnout prostiednictvim tradicnich
dlouhodobych reziden¢nich pronajma (Wachsmuth a Weisler 2018, str. 4-8). Od svého vzniku
v roce 2008 zazilo Airbnb exponencidlni rist, ktery je reprezentovan zvySenim poctu nabidek
z 50 000 v roce 2010 na vice nez 7 miliont nabidek z konce roku 2019. Z toho je mozné
predpokladat, Ze rychly rist platforem pro sdileni domovi, jako je Airbnb nebo Booking.com,
ovlivni dlouhodobou budoucnost trhii s bydlenim a bude vyhledavanym prostorem pro
podnikani (Cournéde, Ziemann a De Pace 2020, str. 20). Rostouci trend vyuZzivani
kratkodobého najemniho bydleni v Ceské republice potvrzuji také hodnoty tabulky ¢&. 6. Je zde
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sice mozné pozorovat pokles v souvislosti s pandemii Covidu-19, ale v poslednich letech

zaznamenava opétovny narust.

Tabulka 6: Podet pienocovani zprostiedkovanych on-line platformami na tizemi Ceské

republiky
2018 2019 2020 2021 2022 2023
Celkem 8399505 | 9400553 | 3639099 | 3031699 | 6705580 | 8876511
Rezidenti | 1363244 | 1606628 | 1575857 | 1604698 | 2101614 | 2456 388
Nerezidenti | 7036 261 | 7793925 | 2063242 | 1427001 | 4603966 | 6420 123

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Ceského statistického titadu (2024)

Ubytovaci sluzby jsou tedy pievazné poskytovany na kratkodobé bazi a zahrnuji nejen samotné
ubytovani, ale 1 dalsi dopliitkové sluzby, jako je uklid, vyména lozniho pradla nebo stravovani.
Tyto sluzby jsou regulovany zivnostenskym zdkonem a piijmy z nich jsou zdanovany jako

ptijmy ze samostatné ¢innosti podle § 7 ZDP (Machacek 2021, str. 975-976).

V ptipadé, Ze poplatnik nebude pfi stanoveni danové povinnosti chtit vyuzit skutecné vydaje
prokazatelné¢ vynalozené na dosaZeni, zaji$téni a udrZeni pfijmu, mize standardné uplatnit
pausalni vydaje ve vysi 60 % z pfijml ze Zivnostenského podnikani, nejvysSe vSak do castky
1 200 000 K¢&. To neplati, nevlastni-li poplatnik zivnostenské opravnéni. Z divodu toho jeho
piijmy spadaji do kategorie jinych pfijmi ze samostatné ¢innosti, a tim je moznost uplatnéni
pausalnich vydaji nizsi, konkrétné pouze 40 % z inkasovanych piijma a do vyse 800 000 K¢
(§ 7 odst. 7 pism. b) a d) zakona ¢. 586/1992).

Na druhé stran€ prondjem nemovité véci, bytu nebo jejich ¢asti je obvykle dlouhodoby a je

primarné urcen k zajisténi bytové potfeby nédjemce. Pronajimatel neposkytuje nad rdmec
nezbytnych sluzeb (dodavky vody a tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni a tklid
spole¢nych ¢asti domu) dalsi sluzby a najemce si dokonce Casto sam obstarava energie
a provadi béznou udrzbu ¢i opravy (Machacek 2021, str. 975-976). Pronajem je upraven
obcanskym zakonikem a ptijmy z néj jsou zdanovany jako pfijmy z ndjmu podle § 9 ZDP
S moznosti uplatnéni pauSalnich vydaji ve vysi 30 % vSech piijmi znamu do vyse
600 000 K¢.
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Tabulka 7: Hlavni rozdily zdanéni pfijml z poskytnuti ubytovani a pronajmu

Pronijem Ubytovaci sluzby

Predmétem pojistného na

socialni zabezpeceni a

zdravotni pojisténi @ \/
(§ 3 zakona ¢. 104/1996 Sb.

a § 5 zékona ¢. 48/1997 Sb.)

Osvobozeni prijmi

z pohledu DPH
(§ 56a zékona & 235/2004 \/ @

Sb.)
Moznost uplatnéni 40 %
pausalnich vydaji 30 % (v ptipad¢€ zivnostenského
(§ 7 odst. 7 ZDP) opravnéni az 60 %)

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky ¢. 7 vySe jsou patrné hlavni rozdily v pfistupu ke zdanéni pfijmi z poskytovani
ubytovacich sluzeb a tradi¢niho pronajmu. Poplatnik, ktery bude povinen podat pfiznani k dani
z piijmt ze samostatné¢ vydélecné Cinnosti, bude muset pocitat s tim, ze tyto piijmy jsou
predmétem pojistného na socidlni zabezpeceni a zdravotni pojisténi na rozdil od piijmu
z najmu. Pokud bude pro poplatnika tato ¢innost vedlejSim piijmem, tak mu povinnost platit
pojiSténi na socidlni zabezpeceni vznika danovym zakladem z vedlejSi samostatné vydélecné
¢innosti ve vysi 105 520 K¢&. Sazba pojistného je stanovena jako 29,2 % z vyméfovaciho
zékladu (55 % zakladu dang) (CSSZ, 2025). Odvody na zdravotni pojisténi jsou zatizeny sazbou
13,5 % z vymétovaciho zakladu (50 % zakladu dan¢) (VZP, 2024). Soucasné z pohledu DPH
tyto piijmy z poskytovani ubytovacich sluZeb nejsou osvobozeny, a jelikoz je platforma Airbnb
1 Booking.com provozovana zahrani¢ni osobou, tak se pronajimatel stavd ihned osobou
identifikovanou k dani a mél by odvadét DPH z pfiijeti zprostiedkovatelskych sluzeb. Zaroven
by mél poplatnik po dosaZeni obratu ve vysi 2 mil. K¢ aplikovat DPH i na samotné ubytovaci
sluzby ve snizené sazbé 12 %. Posledni vyznamny rozdil ve zdanéni ptijmu je v uplatnéni

pausalnich vydajii. Zde si poplatnik dan¢ z ptijmii ze samostatné ¢innosti mize uplatnit vydaje
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ve vysi az 60 % (podminéno Zivnostenskym opravnénim) na rozdil od poplatnika dané€ z piijmt

Z najmu, kde je nastavena hranice 30 %.

Je vSak potieba dat pozor na situaci, kdy je pronajimana jen urcitd ¢ast nemovitosti. Tato
okolnost totiz ovlivituje vysi uplatnitelnych vydaji. Vzdy je tedy téeba zajistit, aby byly vydaje
spravné rozdéleny mezi pronajimanou a nepronajimanou ¢ast nemovité véci. Poplatnik tak musi
byt schopen dolozit, Ze vydaje, které chce uplatnit, skute¢né souvisi s danou pronajimanou ¢asti
nemovitosti. Pfi opravach ¢i udrzbé, které se tykaji celé nemovitosti, je tfeba tyto vydaje

pomérove rozdélit podle velikosti pronajimané ¢asti.
4.1.2 Pronijem nemovitosti komercniho charakteru

Jak uz bylo zminéno, prondjem komer¢nich prostor zahrnuje rizné typy nemovitosti, které
mohou byt vyuzity pro podnikatelské tcely. Mezi hlavni typy komerénich prostor patii

kancelafe, obchodni prostory (uréeny pro maloobchodni ¢innosti, jako jsou prodejny nebo

restaurace, prostory v ndkupnich centrech a dalsi), skladové prostory (¢asto vybaveny regaly

a odvétravacimi ¢i chladicimi systémy) a v neposledni fad¢ primyslové (vyrobni) prostory.

B redokaiu odhadnout

i
= 32
. wyrazné klesajici zajem
o tento typ projektd
13 2 mirné klesajici aktivita
primémy zajem
28 30
ho rostouci zajem
5
velmi aktivri
30
o 25
1 n
& | 4 B 2 |

Obrazek 2: Grafické znazornéni atraktivity nemovitosti pro investory

Zdroj: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (2023)

Podle Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (2023) trh komerénich nemovitosti v Ceské
republice pokracuje ve svém riistu, avSak kazdy typ komercni nemovitosti zaznamenava jinou
vysi obliby. Pravé na zakladé obliby a trendu vySe najemného se podnikatelé mohou
rozhodnout, ktery typ nemovitosti pro své podnikani zvolit. Z grafu na obrazku ¢. 2 je totiz

patrné, ze nejvetsi zajem je 0 nemovitosti primyslové neboli vyrobni. Vysokou atraktivitu ma
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dale pro investory ¢i podnikatele nejen reziden¢ni typ nemovitosti, ale i ten maloobchodni. To
potvrzuje vyvoj najemného v poslednich letech, které roste piedev§im u rezidenénich
nemovitosti a také pravé u primyslovych prostora. Tésné za nimi se ve vyctu nachazi

kancelarské prostory a az poté maloobchodni.

Z danového hlediska je pronajem komer¢nich prostor zatizen prevazné dani z piijmu. Pro tuto
kategorii pronajmu plati stejna zobecnéna pravidla jako u prondjmu bytového charakteru.
Ptijmy z pronajmu komercnich prostor jsou obecné zdanovany podle § 9 zdkona o danich
Z ptijmi, tedy jako pfijmy z ndjmu. To vSak opét plati jen v pripadé, kdy pronajimatel poskytuje
najemci pouze zakladni sluzby, které s prondjmem prostoru souvisi. Soucasné tyto piijmy
nebudou podléhat socidlnimu ani zdravotnimu pojisténi. Situace je jina, pokud pronajimatel
soudasné se zakladnimi sluzbami poskytuje i nékteré dal$i. Radit se sem mizze uklid prostoru i
ostraha. Takové prijmy se nasledné fadi pod § 7 zakona o danich z piijmu, tedy piijmy ze
samostatné ¢innosti a podléhaji socialnimu i zdravotnimu pojisténi. Obdobny je pfistup
K uplatiovani skute¢nych ¢i pausalnich vydaji. Pronajimatel mtize pii ptiznani k dani z ptijmt
uplatnit skute€né vydaje spojené s prondjmem komercnich prostor, jako jsou naklady na
opravy, udrzbu a odpisy nemovitosti nebo alternativné uplatnit pausalni vydaje ve vysi 30 %

Z ptijmit (do 600 000 K&).

Druhym typem dang, se kterym je mozné se potkat 1 u prondjmu komercnich prostor, je dan
z pfidané hodnoty. Zdanitelnym plnénim se poskytnuti ndjmu miZe stat jen pii splnéni urcitych

podminek, které stanovuje zdkon o DPH:

- nemovita véc musi byt pronajimdna pldatcem jinému pldtci,

- typem nemovitosti musi byt nebytovy (komercni) prostor.

Pokud je pronajimatel platcem DPH a rozhodne se uplatnit DPH na prondjem komer¢nich
prostor, mé narok na odpocet DPH u plnéni, kterd s nemovitosti souvisi. Je vSak nutné mit na
paméti, ze v piipadé, kdy je obecné predmétem ndjemni smlouvy ndjem nemovité véci
bytového charakteru, tak u takového najmu vzdy plati osvobozeni od dané. Neni vS§ak viibec

podstatné, zda je obytny prostor skutecné¢ vyuzivan k bydleni nebo k jinému ucelu.
4.1.3 Pronijem pozemki

Pozemky ptedstavuji stabilni dlouhodobou investici. Diivodem je jejich dlouhodobé omezena
dostupnost (nelze jich jednoduse vytvotit vice). Jejich hodnota tak postupné roste a nejedna se
soucasné 0 investici s vysokou rizikovosti. Vyhodnost pro podnikani mtze potvrdit tabulka

¢. 8, ve které je zobrazen vyvoj vyse najemného za 1 hektar zemédelské pudy mezi lety 2018
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az 2023 ve viech ¢astech CR. Z uvedenych dat je totiz patrny konzistentni rist bez jakéhokoliv

poklesu. To naznacuje silnou a stabilni poptavku po zeméd¢€lské pude.

Tabulka 8: Vyse najemného za 1 ha zeméd¢lské pudy

2018 2019 2020 2021 2022 2023

Cesko 2927Kc¢ | 3099Ke | 3270Ke | 3466 K¢ | 3718 K& | 3948 K&

Stiredni Cechy | 3029K¢ | 3156 K& | 3611 KE | 4034 Ke | 4301 K& | 4511 K¢

Jihozapad 2784 KE | 2924Ke | 2994 Ke | 3156 KeE | 3288 KE | 3514 K¢

Severozapad 3136 KE | 3204 K¢ | 3350Ke¢ | 3518Ke | 3902 Ke | 4210 Ke

Severovychod 2514Ke | 2791 Ke | 2907 Ke | 3032 Ke | 3308 K¢ | 3627 KE

Jihovychod 3204 K¢ | 3318Ke | 3424 K¢ | 3657Ke | 3874 Ke | 3968 K¢

Stiredni Morava | 3020 K¢ | 3260 K¢ | 3502 K¢ | 3537Ke | 3915 Ke | 4256 Ke

Moravskoslezsko | 2 826 K¢ | 3155K¢ | 3159K¢ | 3224 K¢ | 3515Ke | 3771 Ke
Zdroj: Vlastni zpracovani dle Eurostatu (2025)

Nejvyssim vydajem spojenym s pronajmem nemovité véci nejéastéji byva potfizovaci cena této
nemovité véci. Zde je patrny rozdil mezi prondjmem stavby a pozemku. V piipad¢ stavby se
tato cena totiz miiZze promitat do vydaji prostfednictvim danovych odpisi. U pozemku je
situace jind z dvodu nemoZnosti odepisovani potrizeného pozemku (Hnatek 2023, str. 59).
V dal$ich oblastech souvisejicimi se zdanénim piijmi z pronajmu pozemku jSou nastavena
stejna pravidla jako u zdanéni ptijmi z pronajmu staveb (bytového ¢i komeréniho charakteru).

Ptijmy z pronajmu pozemk jsou tak povazovany za:

— pfijmy ze samostatné ¢innosti (§ 7) — jedna-li se o pozemek zafazeny v obchodnim
majetku,

— pfijmy ze samostatné ¢innosti (§ 7) — jedna-li se o pozemek nezafazeny v obchodnim
majetku, ale soucasné s pronajmem jsou poskytovany dalsi podnikatelské sluzby,

— pfijmy zndgmu (§ 9) — jedna-li se o pozemek nezatazeny v obchodnim majetku
a pronajimatel poskytuje najem bez dalSich podnikatelskych sluzeb. Toto plati pro
podnikatele i nepodnikatele.

Obecné plati, Ze pronajem pozemku je od DPH osvobozen. Toto osvobozeni se v§ak nevztahuje
na vSechny typy pozemka. Prvni vyjimku tvofi najem pozemku, jehoz soucasti je stavba a doba

trvani ngjmu je nepfetrzit¢ nejvySe 48 hodin. Druhou vyjimkou jsou pozemky urcené
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k parkovani vozidel. | u pronajmu pozemkd soucasné plati, Ze Se pronajimatel (pokud je
platcem DPH) muze rozhodnout, ze prondjem pozemku zdani, i kdyz by jinak byl od dané
z pfidané hodnoty osvobozen. Toto rozhodnuti vSak mize udélat jen v piipadé souhlasu

najemce, ktery je také platcem DPH.
4.2 Nakup a prodej nemovitosti

Nakup a prodej nemovitosti piedstavuje vyznamnou a lukrativni oblast podnikani, ktera nabizi
Siroké spektrum prilezitosti. Prikladem takové piilezitosti miize byt potfizeni starSiho bytu,

2. nasledné provedeni

jehoz pramémé cena je podle CT24 (2024) 58,8 tisice K& za m
rekonstrukce a prodej za cenu bytu nového, ktera se v priméru pohybuje okolo 85 tisic K¢ za
m?. Z t&chto ndajii je patrné, Ze tento segment trhu je charakterizovan nejen potencialem pro
vysoké vynosy, ale také specifickymi daniovymi aspekty, které je nutné peclivé zohlednit pii
planovani a realizaci obchodnich transakci. S nakupem a prodejem nemovitosti je spojeno

nékolik danovych povinnosti, ale i danovych ulev, kterych je mozné pii podnikani vyuzit.

S danovym zatizenim je potieba pocitat pfedevs§im pii prodeji nemovitosti, a to konkrétné

Sdani z prijmi. Zéklad dané se pii prodeji vypocita jako rozdil mezi prodejni cenou

nemovitosti a jeji pofizovaci cenou. Do pofizovaci ceny se zahrnuji veskeré vydaje spojené

S pofizenim nemovitosti, v€etn¢ nékladl na rekonstrukce a modernizace. Zakon vSak prodejci
umoziuje odecist jeho prokazatelné vydaje vynalozené na prodej nemovitosti, jako jsou
napiiklad poplatky realitni kancelafi, odména pravnimu zastupci €i spravni poplatky spojené
s vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti. Existuji okolnosti, pti kterych je ptijem

z prodeje nemovitosti od dané dokonce osvobozen, a to konkrétné:

- pokud doba viastnictvi piesahne 10 let,

- pokud prodavajici nemovitost uzival po dobu alespoii 2 let pied prodejem k trvalému
bydleni,

- pokud poplatnik pouzije financni prostiedky ziskané z prodeje nemovitosti na povizeni
nového bydleni do konce zdanovaciho obdobi, které bezprostfedné nasleduje po
zdanovacim obdobi, ve kterém poplatnik realizoval tento piijem,

- pokud bude prodejci plynout pitijem z uplatného pievodu druZstevniho podilu (doba
mezi jeho nabytim a uplatnym pievodem musi byt delsi nez 5 let) (§ 4 a 4b zékona

¢. 586/1992 Sh.).

Podminkou pro mozné osvobozeni pfijmu je vlastnictvi nemovitosti fyzickou osobou, protoze

na pravnickou osobu se tato danova vyhoda nevztahuje. Navic ptipadny zisk v podob¢ podilu
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na zisku spole¢nikovi bude zdanén rovnou dvakrat (dani z pfijmi pravnickych osob a nasledné
dani srazkovou). Soucasn¢ je nutné védeét, zda bude nemovitost zahrnuta do obchodniho
majetku. Zafazenim nemovitosti do obchodniho majetku se totiz moznosti osvobozeni téchto

piijmu zna¢né také omezuji. Osvobozeni se na piijem z prodeje nevztahuje:

- pokud k prodeji nemovitosti (z prvni odrazky piedchoziho odstavce) dojde v obdobi
10 let od vyfazeni z obchodniho majetku,

- pokud byla nemovitost (z druhé odrazky piedchoziho odstavce) zahrnuta do obchodniho
majetku a k prodeji dojde do 2 let od jejiho vyfazeni (§ 4 zakona ¢. 586/1992 Sb.).

Druhou dani souvisejici s prodejem nemovitosti je dai z piidané hodnoty. Prodej nemovitosti
je vsak touto dani zatizen jen v piipad¢, kdy je uskute¢nén v ramci ekonomické ¢innosti. Pokud
bude nemovitost prodavat nepodnikajici fyzicka osoba, nebude osobou povinnou k dani
z ptidané hodnoty. Dale ma vyhodu pfi prodeji pozemek, a to konkrétn€ v podobé osvobozeni
od této dang, ktery nesmi byt pozemkem stavebnim nebo tvorit funkéni celek se stavbou pevné
spojenou se zemi. Obecné se osvobozeni od DPH vztahuje pfedevs§im na prodej nemovitych

véci po uplynuti 5 let od kolaudace. Ostatni piipady prodeje (dodani) nemovité véci podléhaji

zdanéni se sazbou 21 % s vyjimkou stavby pro socidlni bydleni, u které se uplatiiuje sazba
snizena — 12 % (§ 49 odst. 3 zakona ¢. 235/2004 Sb.). Od 1. 7. 2025 vsak vejde v platnost
Klicova zména v oblasti zdanéni prodeje nemovitosti. Stavajici pétileta lhuta od vydani
kolaudaéniho rozhodnuti pro osvobozeni od dané se zméni. Nove se bude DPH vztahovat pouze

na prvni prodej nemovitosti, ktery bude uskutecnény do dvou let od jejiho dokonéeni. VSechny

nasledné prodeje, nebo také prvni prodej, ke kterému dojde po uplynuti této lhlty, budou
osvobozeny od DPH bez naroku na odpocet. I pies tyto zmény poplatnikim stale zustava
moznost prodej nemovité véci zdanit (MFCR 2025). To miize byt vyhodné pro platce DPH,
ktefi si cht&ji narokovat odpocet DPH z nakladi spojenych s vystavbou nebo rekonstrukei dané

nemovitosti. Ovsem opét plati potieba souhlasu kupujiciho v piipadé, kdy je také platcem DPH.
4.3 Developerské projekty

Developerské projekty lze charakterizovat jako stiednédobé az dlouhodobé podnikatelské
plany, které se zabyvaji vystavbou nemovitosti a jejich naslednym pronajmem nebo prodejem.
Developerska ¢innost mize byt zaméfena na rodinné domy, bytové jednotky, kancelaiské
prostory, garaze a na mnoho dalsich nemovitych véci. Obsahuje naptiklad vybér lokality vcetné

pozemku, vybér projekcni a stavebni firmy, ziskani stavebniho povoleni, samotnou vystavbu,
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propagaci a prodej ¢i pronajem. Moznosti developmentu jsou tak velmi obsahlé a podnikatel

by mél dobie zvazit, do které oblasti bude investovat finan¢ni prostfedky.

Developerské projekty jsou zajimavé a komplikované piedevsim z hlediska DPH. V piipadé
zdanéni se u nemovitosti vétsinou pouziva zakladni sazba ve vysi 21 % s vyjimkou Staveb pro
socialni bydleni. V ptipadé developerské spolecnosti, jakozto platce DPH, je pti nakupu zbozi
a sluzeb dulezité predevsim to, zda bude mozné u téchto piijatych zdanitelnych plnéni,
tzv. vstupii, uplatnit narok na odpocet dan¢. U nemovitosti, které developerska spole¢nost stavi
za pomoci zaméstnanct a subdodavateli, bude dilezity rezim DPH za ptijaty material a za praci

dodavatelt. Je tedy potieba rozliSovat mezi:
e pofizenim zbozi (tj. material a vyrobky),
e aposkytnutim sluzby (tj. ndkup prace od subdodavatell).

Aby si spole¢nost mohla narokovat DPH zaplacené na vstupu, je nutné spravné uréit vysi sazby
DPH daného zbozi. V ptipadé stavebniho materidlu a vyrobki bude zpravidla pouzita zdkladni
sazba DPH ve vysi 21 %. Zcela odlisny rezim DPH plati pro dodavky stavebnich a montaznich
praci. Mezi dvéma platci DPH se totiz uplatiiuje rezim tzv. pfenesené daniové povinnosti. T0O
znamend, ze DPH odvadi pfijemce plnéni, nikoliv poskytovatel sluzby (§ 92e zakona
¢. 235/2004 Sh.). Uplatnéni naroku na odpocet zalezi také na rezimu, v jakém pozdé&ji bude

s nemovitosti nakladano. Podle toho mize developerska spole¢nost bud’:

- uplatnit ndrok na odpocet v plné vysi (nemovitost bude pronajimat nebo ji proda
V podobé zdanitelné plnéni ¢1 vyuZivat pro uskute¢novani své ekonomické ¢innosti
napt. jako kancelare),

- uplatnit pomérny ndrok na odpocet (nemovitost bude spole¢nost pouzivat pro ucely
svych uskute¢nénych plnéni, tak pro jiné tcely),

- uplatnit krdaceny ndrok na odpocet (nemovitost bude naptiklad pronajimana z ¢asti pro

ekonomické cely jako zdanitelné plnéni a zaroven jako osvobozené plnéni)

- nebo uplatnény odpocet upravit (pronajem ¢i prodej bude plnénim osvobozenym od

dané bez naroku na odpocet).
Prodej nemovitosti

U prodeje staveb i jednotek v ramci developerské Cinnosti plati podobna pravidla jako pfi
klasickém prodeji. Zakladem dané z piijmi je piijem ziskany prodejem sniZeny o vydaje
prokazatelné vynaloZené na jeho dosaZeni. Plati zde ku ptikladu stejné moZnosti pro osvobozeni
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od DPH, konkrétné je dodani nemovitych véci, jinych nez pozemki, 0svobozeno po uplynuti
doby 5 let od kolaudace ¢i zapoceti jejich uzivani. V piipadé prodeje pozemku je od DPH
osvobozeno dodani takového pozemku, ktery je nezastavény a zaroven neni ani stavebnim
pozemkem, coz svou podstatou vyluCuje pozemky upravené developerskou ¢innosti.
U zastavénych vSak opét plati mozné osvobozeni po 5 letech od kolaudace ¢i zapoceti uzivani.
V oblasti vydaju se vSak prodej nemovitosti vzniklé developerskou ¢innosti logicky zna¢né lisi

od klasického prodeje nemovitosti.

Prodej nemovitosti v ramci developerského projektu méa vsak i jista specifika, kterym je potteba
vénovat pozornost. Specificky je prodej parkovaciho stani. Developerskd spole¢nost miize

parkovaci stani totiz prodat:

- spole¢né s bytovou jednotkou nebo

- samostatn¢.

V piipadé, kdy spolecnost prodava parkovaci stani s bytovou jednotkou dohromady, tak podle
Informace GFR k uplatiiovani zikona o DPH u nemovitych véci po 1. 1. 2016 piebira parkovaci
stani, jakozto vedlejsi plnéni, daflovy rezim hlavniho plnéni, v tomto pfipadé bytové jednotky.
Pokud bytova jednotka spliiuje podminky socialniho bydleni, uplatni se tak snizena sazba DPH
ve vysi 12 %, v ostatnich piipadech sazba zakladni ve vysi 21 %.

Najem nemovitosti

Developerska spolecnost si miize nemovitost ponechat také v drzbé a pronajimat ji. Piijmy
Z pronajmu nemovitosti jsou samoziejmé i pro developerskou spole¢nost zdanitelné. Zakladem
dan¢ je zisk z pronijmu, niajemné, snizené¢ o vydaje spojené s prongjmem. V piipadé
developerské spolecnosti (nikoliv developera — fyzické osoby) se zaklad dan¢ nasledné
vynasobi sazbou dané pro pravnické osoby ve vysi 21 %. Ve vétSing piipadi bude najem

osvobozen od DPH, avsak podle pravidel zminénych vySe v tomto textu, se nesmi jednat o:
o kratkodoby najem nemovité véci (tj. do 48 hodin),
e poskytnuti ubytovacich a stravovacich sluzeb ¢i
e najem prostor a mist k parkovani vozidel.

Ackoliv se mlize zdat, Ze osvobozeni najmu nemovitych véci je vzdy vyhodné, jelikoZ ndjem
nebude zatizen dani z pfidané hodnoty, pro platce dan¢ pfili§ velkou vyhodu neptedstavuje.

Tim se totiz stdva osvobozenym plnénim bez naroku na odpocet dané, coz znamena, Ze

spolecnost (jakoZto platce dan€) nemize uplatiovat odpocet dané z piijatych plnéni, které
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s ngjmem souvisi. Developerska spolec¢nost by v takovém ptipadé tedy nemohla pfi stavbé

nemovitosti uplatiiovat narok na odpocet zejména z materidlu a ze subdodavatelskych sluzeb.

Spole¢nost se ma vSak opét moznost Se souhlasem najemce (také platcem DPH) rozhodnout

pro zdanéni piijml z najemného nemovitosti vyuzivané pro ekonomickou ¢innost i pies jeho

osvobozeni. V takovém ptipad¢ bude z pfijmi z najemného odvadét DPH a na vstupu ji bude

moci narokovat.

43.1

Developersky projekt vystavby reziden¢nich prostori

Na developerské projekty je z vySe popsaného moznO nahlizet z pohledu typu stavéné

nemovitosti, ktera bude pozd¢ji prodana ¢i pronajimana. Kazdy typ ma sva danova specifika.

Prvnim typem developerského projektu je vystavba tzv. rezidenénich prostora. Mezi danova

specifika projektl s reziden¢nimi prostory patfi:

4.3.2

moznost osvobozeni od dan¢ z ptijmi v ptipad¢ prodeje, pokud je prodej nemovitosti
uskute¢nén az po 10 letech vlastnictvi (pouze u fyzické osoby),

moznost osvobozeni od DPH, pokud je prodej nemovitosti uskuteénén po uplynuti doby
5 let od kolaudace ¢i zapoceti uzivani nemovitosti,

moznost vyuziti snizené sazby DPH ve vysi 12 % misto 21 %, pokud budou prodavané
prostory uréeny pro socialni bydleni,

osvobozeni od DPH, pokud budou prostory pronajimany,

S tim souvisejici nemoznost zatizeni dani z pfidané hodnoty v pfipad¢ pronajmu (= bez
naroku na odpocet),

nizni koeficient ovliviiujici vysi dan€ z nemovitosti oproti komerénim prostoriim, které

ve vétsing pripadu patii do skupiny s nejvyssim koeficientem v hodnoté 18.

Developersky projekt vystavby komerc¢nich prostori

Druhym typem projektu je vystavba komerénich prostori. Nésledny prondjem ¢i prodej

téchto prostor souvisi s timto seznamem danovych specifik:

moznost osvobozeni od dané z ptijmil v ptipad¢ prodeje, pokud je prodej nemovitosti
uskutecnén az po 10 letech vlastnictvi (pouze u fyzické osoby),

moznost osvobozeni od DPH, pokud je prodej nemovitosti uskutecnén po uplynuti doby
5 let od kolaudace ¢i zapoceti uzivani nemovitosti,

prodej takovych prostor je v ptipadé zatizeni dani z ptidané hodnoty vzdy danén se
zakladni sazbou 21 %,

moznost osvobozeni od DPH, pokud budou prostory pronajimany,
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- moznost rozhodnuti o zatizeni dani z ptfidané hodnoty Vv pfipad¢ prondjmu (= narok na
odpocet),

- vyssi koeficient ovliviiujici vysi dan€ z nemovitosti oproti reziden¢nim prostoram.
4.3.3 Developersky projekt vystavby parkovacich stani

Tretim typem developerského projektu je vystavba parkovacich stani. Pokud bude

developersky projekt zaméten na tuto vystavbu, bude daiiové ovlivnén:

- moznym osvobozenim od dan¢ z nemovitych véci pro parkovaci stani slouzici Siroké
vefejnosti (Metodicky pokyn €. j.: 65779/23/7700-40121-050343),

- pfipadnym propojenim s bytovou jednotkou v souvislosti s dani z nemovitosti (tim by
spadalo pod dafn z nemovitosti placenou za vlastnénou bytovou jednotkou, nikoliv pod
samostatnou nemovitou véc),

- piipadnym propojenim s bytovou jednotkou v souvislosti se sazbou DPH pfi prodeji
(parkovaci stani piebira rezim DPH od hlavniho plnéni — bytové jednotky), kterd mtize
byt v ptipad¢ socialniho bydleni pouze 12 %),

- pfipadnym propojenim s bytovou jednotkou v souvislosti s osvobozenim od DPH pii
pronajmu, ktery je od dan¢ osvobozen,

- zatizenim dani z pfijmt v kazdém ptipad¢ pronajmu.

4.3.4 SmiSené developerské projekty

Nemovitosti vak nejsou vzdy striktné jen reziden¢ni ¢i komercni, a tak je nutné objasnit také
ptipady, kdy je developersky projekt smiSeny. U takovych nemovitosti je podle vySe zminéného
potieba upravit vySe naroku na odpocet DPH. Prvnim piikladem je situace, kdy developerska
spolecnost jako platce DPH postavi nemovitost, ktera bude z ¢asti vyuzivana pro
podnikatelskou ¢innost dané spole¢nosti (napt. vV podobé kancelati) a zbyla ¢ast pro ucely
bydleni. Spole¢nost si tak mize uplatnit narok na odpocet DPH pouze z pomérné Casti, ktera je

vyuzivana pro podnikéni.

- Pomérny narok na odpocet se vypocitd jako soucin dané na vstupu u pfijatého

zdanitelného plnéni, u kterého ma platce narok na odpocet dané¢ v pomérné vysi,
a podilu pouziti tohoto plnéni pro Gcely svych uskutecnénych plnéni (§ 75 zakona
¢. 235/2004 Sh.)

Piikladem druhého typu je vyuZivani Casti nemovitosti pro pronajem komercnich prostor

platcim DPH a ¢asti pro pronajem bytovych prostor.
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Kraceny narok na odpocet se poté vypocita jako soucin dané na vstupu u pfijatého

zdanitelného plnéni, u kterého ma platce narok na odpocet dané¢ v kracené vysi,
a koeficientu. Ten se vypocte jako procentni podil souctu ¢astek zakladt dané nebo
hodnot plnéni platcem uskute¢nénych plnéni s narokem na odpocet dané a celkového
souctu hodnoty v ¢itateli a souctu platcem uskutecnénych hodnot osvobozenych plnéni.
Koeficient se pifi vypoctu vzdy zaokrouhli na celé procento nahoru (§ 76 zakona
¢. 235/2004 Sh.).
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5  Danové FeSeni moznosti podnikani s nemovitym majetkem

V této kapitole prace se nachdzi modelové piiklady feSeni vybranych moznosti podnikani
S nemovitym majetkem. Veskery nemovity majetek je z hlediska rozdilnosti cen a koeficientd
u vypoctu dané z nemovitych véci v riznych regionech vzdy situovan do stejné oblasti — Praha
4. Tento pfistup zajiStuje konzistentni zaklad pro porovnani a analyzu danovych aspekti.
Piiklady jsou feSeny jak z pohledu fyzické osoby, OSVC i pravnické osoby. Zaroveii jsou
zohlednény aspekty platce ¢i neplatce DPH a rozdily pfi zahrnuti nemovitosti do obchodniho
majetku podnikatelského subjektu. Zaroven vesSkeré hodnoty uvedené v této kapitole jsou
pramérem ziskanych hodnot z nabidky na trhu nemovitosti v Praze. Tyto hodnoty byly peclivé
vybrany s pfihlédnutim ke vhodnosti pro moznou ukazku vsech diilezitych danovych aspekta,

které mohou ovlivnit podnikéni v oblasti nemovitosti.
5.1 Darové feSeni pronajmu nemovitého majetku bytového charakteru

Dana fyzicka osoba (FO) dlouhodobé zvazuje moznosti ziskll z pronajmu vybrané nemovitosti
a optimalizaci danové povinnosti. Existuje nékolik variant, které miaze FO zvazit, porovnat
a vyhodnotit. Tyto alternativy se 1isi podle zplisobu zdanéni ptijml z pronajmu podle zdkona
0 danich z ptijmu, uplatnéni vydaju pti podnikani i povinnymi odvody na socialni a zdravotni
pojisténi.

Fyzickéa osoba vlastni byt v Nuslich v méstské ¢asti Praha 4 s vymérou podlahové plochy
91,60 m?. Pofizovaci cena takového bytu byla ve vysi 8 mil. K& Prvni moznosti vyuziti
nemovité véci je poskytovani kratkodobého ubytovani, které zahrnuje tiklid, vyménu lozniho
pradla a nékdy i snidani. Byt by se pravidelné pronajimal turistim pies platformu Airbnb
a ptijmy by mohly byt ve vysi az 600 000 K¢ za rok. FO by se registrovala na zivnostenském
ufadu jako osoba samostatné vydélecné €innd a tuto ¢innost by prozatim provozovala jako
vedlejsi. Druhou moznosti je byt dlouhodobé pronajimat za 25 000 K¢ mési¢né, a tak by piijmy

Z tohoto pronajmu ¢inily 300 000 K¢ za rok.

Pro tento ptiklad byl zvolen konkrétni byt, jehoz vyméra podlahové plochy dle katastru
nemovitosti ¢ini 91,60 m? a jeho cena je primérem cen nabizenych nemovitosti s podobnou
velikosti podlahové plochy v Praze 4 v Nuslich. To samé plati pro ur¢enou vysi ndjemného,
které¢ je bézné pro novéjsi byty této rozlohy ve zvolené lokalité. Pro ptipad poskytovani
ubytovacich sluzeb prostfednictvim platformy Airbnb byl nastaven filtr na pozadované

nemovitosti a primérné cena za tyden ubytovani v takovém byté ¢ini 20 000 K¢&. Bylo pocitano
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se 4 tydny v mésici a pronajmu zhruba 7,5 mésice v roce (rezervace vzdy nemusi pokryt cely

rok).

5.1.1 Dan z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci je samoziejmé nakladem, se kterym musi podnikatel pii pofizovani bytu

pocitat. Ovsem platba této dané¢ mize byt zahrnuta do danové uznatelnych nakladi pfi vypoctu

zékladu dan¢ z ptijmi, a pomoct tak snizit zaklad dan¢ z piijmu, coz vede k niz§i danové

povinnosti. Nasledujici tabulka ¢. 9 uvadi vSechny hodnoty souvisejici s vypoctem dané

Z nemovitych véci u modelového piikladu.

Tabulka 9: Dan ze zdanitelné jednotky

Zdanitelna jednotka Zu(;?;:;e;nl? (')]:t(::tlz;:;a
slouzici pro bydleni . o r .
druhim podnikani
Vymeéra podlahové plochy 2 2
zdanitelné jednotky U )
Koeficient podle § 10 odst. 3 199 199
zakona ' '
Zaklad dan¢ ze staveb
a jednotek zaokrouhlena na celé e =
m? nahoru
Sazba dané podle § 11 odst. 1
zakona 950 e
Koeficient podle § 11 odst. 4 4,5 -
Vysledna sazba dané
zaokrouhlena na 2 desetinna 15,75 -
mista
Dan ze staveb a jednotek y y
zaokrouhlena na celé K¢ nahoru L e 2ULPISE
Mistni koeficient podle § 12 15 3
Dan ze staveb a jednotek po
vynasobeni mistnim . ”
koeficientem zaokrouhlena na 2646 K¢ 6048 K¢
celé K¢ nahoru
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Pro dan z nemovitych véci je stézejni vyméra podlahové plochy zdanitelné jednotky, ktera je
uvedena v zadani modelového ptikladu jako 91,60 m?. Jelikoz se jedna o zdanitelnou jednotku,
ktera se nachazi v bytovém domé, tak se do vypoctu zahrnuje koeficient 1,22. Pokud se
vynasobi tyto dvé hodnoty (91,6%1,22), vysledkem je zaklad dané ve vysi 112 m2 Dalsim
krokem je uréeni sazby dan¢ dle typu stavby, pfi¢emz definovana jednotka spada do skupiny
se sazbou 3,5 v piipadé dlouhodobého pronajmu (jednotka slouzici k bydleni) a 18 v pfipadé
poskytovani ubytovacich sluzeb v dané zdanitelné jednotce (podnikatelska ¢innost). Nasledné
se sazba dan¢ u jednotky slouzici k bydleni nasobi koeficientem v hodnotach od 1 do 4,5 podle
poctu obyvatel v obci. Jednotka se nachazi v Nuslich v Praze 4, ktera ma stanoveny koeficient
ve vys$i 4,5. Z toho vyplyva, ze vysledna sazba dané¢ vypoctena jako souin dané sazby dané
a ptislusného koeficientu je v hodnoté 15,75. Dan ze staveb a jednotek by tak byla ve vysi
1764 K¢ v ptipad€ pronagjmu a ve vysi 2 016 K¢ pii poskytovani ubytovani, avSak je jesté
potieba castku vynasobit mistnim koeficientem 1,5 a 3, ¢imz se vyslednd dan zvySuje na

2 646 K¢ a 6 048 K¢. Poslednim krokem je tihrada celé ¢astky najednou (z diivodu hodnoty

niz8i nez 5000 K& pifi pronagjmu zdanitelné jednotky), a to nejpozdéji do 31. kvétna
zdanovaciho obdobi. Pokud bude poplatnik poskytovat ubytovaci sluzby, je potfeba dan uhradit
ve 2 stejnych splatkach nejpozdéji do 31. kvétna a do 30. listopadu zdanovaciho obdobi.

5.1.2 Odpisy

Danové zatiZzeni spojené s piijmy ziskanymi pronajmem definovaného bytu mize znaéné
ovlivnit vySe danovych odpisii v ptipadé rozhodnuti o uplatnéni skutecnych vydaja. Vyse
zminéna nemovitost je podle zakona o dani z piijmu zafazena do 5. odpisové skupiny s dobou
odepisovani 30 let. Pro porovnani je uveden postup vypoctu a hodnoty odpisti rovhomérnych
I zrychlenych. Piiklad se vénuje také porovnani danové povinnosti v piipadé vyuziti pausalnich
¢i skuteénych vydajl, a proto je potieba nejprve vypocitat zminéné odpisy a nasledné se
rozhodnout, zda vyuzit skutecné vydaje, které odpisy zahrnuji, a ptipadné jaky typ odpist je

vhodnéjsi v dané situaci.

Tabulka 10: Sazby pro vypocet odpisti u 5. odpisové skupiny

Zpusob V prvnim roce V dalSich letech Prlrzvoy sene
e e s PR vstupni/zistatkové
odpisovani odpisovani odpisovani «
cené
Rovnomeérné 1.4 3,4 34
Zrychlené 30 31 30

Zdroj: Vlastni zpracovani dle § 31 a 32 zékona ¢. 586/1992 Sb.
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Ro¢ni rovnomérny odpis = vstupni cena*sazba dle zakona/100

Pfi vypoctu rovnomérnych odpisi se do vzorecku doplni vstupni cena definovaného bytu

a sazba z tabulky uvedené vySe. VySe sazeb je odliSna pouze v prvnim roce odpisovani. Od
druhého roku az do konce odpisovani uz sazba ziistava stejna. Sazba z posledniho sloupce se
vyuziva V ptipad¢ provedeni technického zhodnoceni na nemovitosti, které zvysuje vstupni ¢i

zustatkovou cenu.
Vypoéet rovnomérného odpisu v prvnim roce = 8 000 000*1,4/100

Vstupni cenou definovaného bytu je 10 mil. K¢ a dosazenim do vzorecku tedy pro prvni rok

vychazi odpis ve vysi: 112 000 K¢.
Vypocet rovnomérného odpisu v dalsich letech = 8 000 000*3,4/100
Pokud se dosadi do vzorecku pro vSechny ostatni roky odpisovani, vychézi c¢astka 272 000 K¢.
Zrychleny odpis v 1. roce odpisovani = vstupni cena/koeficient pro 1. rok
Zrychleny odpis v dalSich letech odpisovani = (2*ZC) / (k-n),
ZC — zustatkova cena (vypocet: vstupni cena — opravky),
n — rok odpisovani,
k — koeficient pro dany rok.

Zrychleny zpusob odpisovani je nejcastéji pouzivan v ptipad¢, kdy je nemovitost nejvice
vyuzivana V prvnich letech pouzivani. Nejvyssi danovy odpis vychézi vzdy ve druhém roce

odpisovani a v dalSich letech se hodnota ro¢niho odpisu postupné snizuje.
Vypocet zrychleného odpisu v prvnim roce = 8 000 000 / 30
Pokud by poplatnik zvolil zrychlené odpisy, tak by pro prvni rok ¢inily 266 667 K¢.
Vypocet zrychleného odpisu v druhém roce = 2*(8 000 000266 667) / (31-1)
Nejvyssi hodnota odpist by tedy v tomto piipadé€ byla ve vysi 515 556 K¢.

Pro porovnani vyvoje vyse odpisi v jednotlivych letech je nize uvedena tabulka ¢. 11 pro

prvnich 11 let odpisovani.
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Tabulka 11: Odpisy v jednotlivych letech

Rok Vyse rovn(?n:érnych Vyse zryc.hlenych
odpisu odpisu
2024 112 000 K¢ 266 667 K¢
2025 272 000 K¢ 515 556 K¢
2026 272 000 K¢ 497 778 K¢
2027 272 000 K¢ 480 000 K¢
2028 272 000 K¢ 462 223 K¢
2029 272 000 K¢ 444 445 K¢
2030 272 000 K¢ 426 667 K¢
2031 272 000 K¢ 408 889 K¢
2032 272 000 K¢ 391 111 K¢
2033 272 000 K¢ 373 334 K¢
2034 272 000 K¢ 355 556 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
5.1.3 Dariova povinnost

Pii poskytovani bytu k pronajmu s piijmy 300 000 K¢ za rok mtize zminény podnikatel uplatnit
pausalni vydaje ve vysi 90 000 K¢, ¢imz se zdklad pro vypocet dan€ z piijml snizuje na
210 000 K¢. Danova povinnost by tedy ¢inila 31 500 K¢. Soucasné piijmy z pronajmu bytu
jsou osvobozeny od DPH a neodvadi se z nich ani zdravotni a socialni pojisténi. Tudiz jedinym
vydajem navic k dani z pfijmd je dai z nemovitych véci, ktera je vyse vypoctena jako 2 646 K¢.
Tim je mozné ziskat celkovou vysi dafiové povinnosti, ktera je 34 146 K¢ a celkové zatizeni

tvoii 11 % z hodnoty pfijmd.

Druhym ptipadem je poskytnuti ubytovacich sluzeb prostfednictvim platformy Airbnb, pfi¢emz
tabulka nize obsahuje dafové a pojistné zatizeni pro dveé vyse piijma. Prvni ve vysi 300 000 K¢
kvili moZnému porovnani s ptipadem prondjmu a druhy ve vysi 600 000 K¢ z diivodu mozného
dosazeni vysSich pfijmi, nez je mozné pii klasickém prondjmu. Podnikatel, jakoZto osoba
samostatné vydéle¢né ¢inna (OSVC), mize vyuzit pausalnich vydaji ve vysi 60 % z celkové
vySe piijmd, a tak se se zédkladem dané i v ptipad€ hodnoty 600 000 K¢& blizi ptipad Airbnb
k vysi zakladu dan€ z pronajmu pii ptijmech 300 000 K¢&. Pokud by se porovnala vyse danové
povinnosti €isté jen z pfijmi z prondjmu a Airbnb (ve vysi 300 000 K<), tak je rozdil opravdu
vyznamny. Konkrétné je dan z piijmt v ptipad€ prondjmu az 1,75krat vySsi nez u Airbnb.

Ovsem hlavnim rozdilem oproti pronajmu je nutnost odvést DPH se zakladni sazbou 21 %
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Z provize ubytovaci platformé¢. Airbnb si primérné Gctuje 15 % z ceny rezervace. Zaroven tyto
pfijmy podléhaji odvodim na socidlni a zdravotni pojisténi. S dani z nemovitych véci se
celkova danova i pojistna povinnost nakonec vySplha az na 60 870 K¢ (pfi pfijmech ve vysi
300 000 K¢)a 115 692 K¢ v piipadé ptijmu ve vysi 600 000 K¢&. Pokud by poplatnik provozoval
tuto podnikatelskou ¢innost jako svou hlavni, musel by jesté doplatit pojistné do minimalni
vyse.

Tabulka 12: Reseni piipadu prondjmu i ubytovacich sluzeb s vyuzitim pausalnich vydaji

Pronajem Airbnb Airbnb
Vyse ptijmu 300 000 K¢ 300 000 K¢ 600 000 K¢
90 000 K¢ 180 000 K¢ 360 000 K¢

Pausdlni vydaje (30 % z 300 000) (60 % z 300 000) (60 % z 600 000)

Zéklad dané 210 000 K& 120 000 K& 240 000 K&
9 450 K& 18 900 K&
Platba DPH @ (300 000*0,15) * (600 000*0,15) *
0,21 0,21
, 8 100 K& 16 200 K¢
Odvodyor}izéiriavotm @ (120 000*0,5) * (240 000*0,5) *
PoJ 0,135 0,135
Odvodv na socialni 19 272 K& 38 544 K¢
© y.iv t‘r?ic @ (120 000%0,55) * (240 000*0,55) *
pojiste 0,292 0,292
31 500 K& 18 000 K& 36 000 K&

Dati z pfijmu (15 % z 210 000) (15 % ze 120 000) (15 % z 240 000)

Daii z nemovitych

. 2 646 K¢ 6 048 K¢ 6 048 K¢
A

11 % 20 % 20 %
(34 146/300 000) (60 870/300 000) (115 692/600 000)

Celkové zatizeni

Zdroj: vlastni zpracovani dle Reality Idnes, 2025, Sreality, 2025 a Airbnb, 2025
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Vyhodngjsi variantou muze byt vyuziti skute€nych vydaji oproti pausalnim. V nasledujici
tabulce ¢. 13 je pocitano pouze se zakladnimi skute¢nymi vydaji v podobé rovnomérnych
odpist (od druhého roku) a zaplacené dan¢ z nemovitych véci. Rovnomérné odpisy jsou od
druhého roku v neménné vysi 272 000 K¢ a dan z nemovitych véci ¢ini 2 646 K¢ pti prondjmu

a 6 048 K¢ pti poskytovani ubytovacich sluzeb.

Tabulka 13: Reseni ptipadu pronajmu i ubytovacich sluzeb s vyuzitim skute¢nych vydaji

Pronajem Airbnb Airbnb
Vyze pifjmil 300 000 K& 300 000 K& 600 000 K&
Skutecné vydaje 274 646 K& 278 048 K& 278 048 K&
Zdklad dan& 25 300 K& 22 000 K& 321 952 K&
(zaokrouhleny)
9 450 K& 18 900 K¢
Platba DPH @ (300 000%0,15) * | (600 000*0,15) *
0,21 0,21
Odvody na 1 485 K& 21 732 K¢
dayna (22 000*0,5) * (321 952*%0,5) *
zdravotni pOJlStCl’ll 0 135 0 135
Odvody na socialni B e ol 0 e
vocy ha 5o @ (22 000*0,55) * (321 952*0,55) *
pojistent 0,292 0,292
Dat 5 offimi 3795 K¢ 3300 K¢ 48 293 K&
pry (15 % z 25 300) (15 % z 22 000) (15 % z 321 952)
Celkové zatizeni e — —
cleove zatize (3 795/300 000) (17 768/300 000) | (140 630/600 000)

Zdroj: vlastni zpracovani dle Reality Idnes, 2025, Sreality, 2025 a Airbnb, 2025




Z grafu na obrazku ¢. 3 je tedy mozné pozorovat zna¢né snizeni danové a pojistné povinnosti
Vv pripad¢ ptijmi ve vysi 300 000 K¢ v obou moznostech. V ptipad¢ pronajmu celkové zatizeni
kleslo 0 10 % a pii poskytovani ubytovacich sluzeb 0 14 %. Pti piijmech ve vysi 600 000 K¢
je zatizeni naopak vyssi, konkrétn€ o 3 %. Zakon o danich z pfijmt vSak umoziluje vybér
napiiklad zrychlenych odpisti misto rovnomérnych (v druhém roce by tak danovy zaklad snizily
az na pouhych 84 444 K¢) nebo zahrnuti urokl z hypotéky na potizeni dané nemovitosti do
skutecnych vydaji (pfi tvéru ve vysi 7 mil K¢ a primérnych urokovych sazbach ve vysi 4,9 %
¢ini mozna uspora 343 000 Kc¢). Konecné zatizeni poté muze byt tedy minimdlni, z cehoz
vyplyva, ze kazdou moznost podnikéni je potieba dopiedu dikladné promyslet, aby mohlo byt

vyuzito maximalné mozné optimalizace.
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Obrazek 3: Porovnani vyse danového a pojistného zatizeni pii vyuziti pausalnich nebo
skute¢nych vydaji

Zdroj: vlastni zpracovani
5.2 Danové FeSeni pronajmu nemovitého majetku komeréniho charakteru

Fyzicka osoba ma k dispozici nemovitost komeréniho charakteru, konkrétné¢ budovu
s kancelarskymi prostory. Nemovitost se pro stejné podminky z hlediska polohy nachazi opét
v oblasti Prahy 4 a jeji vyméra je 554 m2. Hodnota nemovitosti je stanovena na 40 mil. K¢
a pronajima se za 210 tis. K¢ mési¢né. Veskeré hodnoty modelového prikladu jsou voleny na
zakladé prizkumu trhu, priméru nalezenych hodnot, vyhodnosti z hlediska porovnani a ukazky
vypocth zatizeni FO. Naptiklad hodnota nemovitosti je urena priimérem cen nabizenych

komer¢nich prostor v Praze 4 s podobnou vymeérou, které se nej€astéji pohybovaly v rozmezi
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30 az 50 miliontt K¢. Zvolenad vySe mésicniho najmu opét vychazi z inzerce komerénich

nemovitosti k pronajmu a z potieb ilustrace zdanéni vyssich piijmu.
5.2.1 Dan z nemovitych véci

| v ptipad€ pronajmu nemovitosti komeréniho charakteru je potfeba myslet na povinnost platby
dan¢ z nemovitych véci. V nasledujici tabulce jsou uvedeny vsechny hodnoty souvisejici
s vypo¢tem dané znemovitych véci u modelové nemovitosti. Vymeéra podlahové plochy
zdanitelné jednotky zna¢n¢ ovlivituje vysi této dané a je uvedena v zadani modelového piikladu
jako 554 m?. Jelikoz se v tomto piipadé nejedna o zdanitelnou jednotku, ktera by se nachazela
V bytovém domég, tak se do vypoc¢tu nezahrnuje koeficient podle § 10 odst. 3 zakona. Dalsim
krokem je uréeni sazby dané¢ dle typu stavby, pricemz definovand nemovitost spada do skupiny
se sazbou 18, ktera je mnohem vyssi nez v pfedchozim ptikladu. Dan ze staveb a jednotek by
po vynasobeni sazbou cinila9 972 K&, avSak je opét potieba vyndsobit jeSt¢ mistnim
koeficientem 3, ¢imz se vysledna dan zvySuje na 29 916 K¢&. Z divodu castky vyssi nez
5 000 K¢ je dan nasledné potieba uhradit ve 2 stejnych splatkach nejpozdéji do 31. kvétna a do
30. listopadu zdanovaciho obdobi.

Tabulka 14: Dan ze zdanitelné stavby (kancelaiské prostory)

Vyméra podlal_love plochy zdanitelné 554 m?
jednotky
Sazba dané¢ podle § 11 odst. 1 zakona 18
Dan ze staveb a j’ednvotek zaokrouhlena na 9972 K&
celé K¢ nahoru
Mistni koeficient podle § 12 3
Daii ze staveb a jednotek po vynasobeni
mistnim koeficientem zaokrouhlend na celé 29 916 K¢
K¢ nahoru

Zdroj: Vlastni zpracovani

Dalsi nemovitou véci, pro kterou je potteba znat hodnotu dané z nemovitych véci, je parkovaci

stani v Praze 4 o uzitné plose 15 m?. Sazba dané je opét vyssi, konkrétné v hodnoté 14,5 K&/m?.
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Vynasobenim velikosti uzitné plochy vychdzi dan ve vysi 218 K¢, avSak je potfebné dan

vynasobit jesté mistnim koeficientem 3, tudiz vysledné dan je urcena na 654 K¢.

Tabulka 15: Dan ze zdanitelné stavby, ktera je zafazena ve skupiné garazi

Zaklad dan¢ ze staveb a jednotek 15 m?
Sazba danég podle § 11 odst. 1 zdkona 14,5 K&/m?
Dan ze staveb a jednotek 218 K¢
Mistni koeficient podle § 12 zédkona 3
Dan ze Sta\{eb ffl jednotelf po vynasobeni 654 K&
mistnim koeficientem

Zdroj: vlastni zpracovani
5.2.2 Odpisy

Vypocet odpist se bude v tomto ptipadé liSit odpisovou skupinou, do které nemovitost patii
a dobou odpisovani. Vyse zminénd nemovitost je podle zdkona o dani z pfiymil zafazena do
6. odpisové skupiny s dobou odepisovani 50 let. Pro porovnani je niZze opét uveden postup

vypoctu a hodnoty odpisti rovnomérnych i zrychlenych.

Tabulka 16: Sazby pro vypocet odpisti u 6. odpisové skupiny

Zpisob V prvnim roce V dalSich letech Pr1'ZV?7 sene
e e s NP vstupni/zistatkové
odpisovani odpisovani odpisovani «
cené
Rovnomeérné 1,02 2,02 2
Zrychlené 50 51 50

Zdroj: Vlastni zpracovani dle § 31 a 32 zakona ¢. 586/1992 Sb.
Vypocet rovnomérného odpisu v prvnim roce = 40 000 000*1,02/100

Vstupni cenou definovaného nemovitosti je 40 mil. K¢ a dosazenim do vzorce tedy pro prvni
rok vychazi odpis ve vysi: 408 000 K¢.
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Vypoécet rovnomérného odpisu v dalsich letech = 40 000 000*2,02/100
Pokud se dosadi do vzorecku pro vSechny ostatni roky odpisovani, vychazi ¢astka 808 000 K¢.
Vypocet zrychleného odpisu v prvnim roce = 40 000 000 / 50
Pokud by poplatnik zvolil zrychlené odpisy, tak by pro prvni rok ¢inily 800 000 K¢.
Vypocet zrychleného odpisu v druhém roce = 2*(40 000 000-800 000) / (51-1)
Nejvyssi hodnota odpist by tedy v tomto ptipad¢ byla ve vysi 1 568 000 K¢.

Pro porovnani vyvoje vysSe odpisti v jednotlivych letech je nize uvedena tabulka ¢. 17 pro

prvnich 11 let odpisovani.

Tabulka 17: Odpisy v jednotlivych letech

Rok Vyse rovn(?n:érnych Vyse zryc.h!’enych
odpisu odpisu

2024 408 000 K¢ 800 000 K¢
2025 808 000 K¢ 1 568 000 K¢
2026 808 000 K¢ 1536 000 K¢
2027 808 000 K¢ 1504 000 K¢
2028 808 000 K¢ 1472 000 K¢
2029 808 000 K¢ 1440 000 K¢
2030 808 000 K¢ 1 408 000 K¢
2031 808 000 K¢ 1 376 000 K¢
2032 808 000 K¢ 1 344 000 K¢
2033 808 000 K¢ 1312 000 K¢
2034 808 000 K¢ 1280 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani
5.2.3 Dariova povinnost

U prondymu nemovitosti komeréniho charakteru je mozné uvazovat dvé situace, a to konkrétné
feSeni pfi zahrnuti nemovitosti do obchodniho majetku (OM) a nezahrnuti nemovitosti do
obchodniho majetku. Hlavnim rozdilem je zatazeni pifijmi pod pfisluSny paragraf ZDP.
V ptipadé zarazeni nemovitosti do obchodniho majetku podnikatele, se pfijmy z pronajmu této
nemovitosti fadi pod § 7, ktery se vyznacuje vyS$im procentem pii uplatnéni pausalnich vydaja

a povinnosti odvodi na socialni a zdravotni pojisténi. Pokud nemovitost v obchodnim majetku
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zatazend nebude, tak piijmy z prondjmu této nemovitosti spadaji pod § 9, u kterého je mozné
vyuzit niz8§i procento pausalnich vydaji, ale neni zde povinnost odvodid socidlniho

a zdravotniho pojisténi. Prvni tabulka se zabyva vypoctem dané z pfijmii pomoci pausalnich

vydaji.

Tabulka 18: Reseni ptipadu prondjmu komeré&nich prostorti S vyuzitim pausalnich vydajt

Nezahrnuto v OM Zahrnuto v OM
Vyie pHijmi 2 520 000 K& 2 520 000 K&
Pausilnt vodaic 756 000 K& 1512 000 K&
yaa (30 % z 2 520 000) (60 % z 2 520 000)
Zéklad dang& 1764 000 K& 1 008 000 K&
529 200 K&
Platba DPH @ (21 % z 2 520 000 K&)
Odvody na zdravotni 68 040 K¢
pojistént (1 008 000*0,5) * 0,135
e e 161 885 K&
Odvody na socialni pojisténi @ (1 008 000*0,55) * 0,292
Daii z pifjmii 251 408 K& 151 200 K¢
(15% sazba) (15 % z 1 676 052) (15 % z 1 008 000)
Dan z ptijmt 20 228 K¢
(23% sazba) (23 % z 87 948)
Dan z nemovitych véci 29 916 K¢ 29 916 K¢
Celkové zatizeni L2 il
cliove zatize (301 552/2 520 000) (940 241/2 520 000)

Zdroj: vlastni zpracovani dle Reality Idnes, 2025 a Sreality, 2025

V tomto modelovém ptikladu je vySe pausalnich vydajl stézejni z hlediska vyse zakladu dang,
pokud poplatnik zahrne nemovitost do obchodniho majetku a uplatni vydajovy pausal ve vysi
60 %, tak jeho zéklad dané (ZD) bude spliiovat hranici pro 15% sazbu dan¢ bez nutnosti
»dodanit® zbytek pfijmi sazbou 23 %. OvSem za ptedpokladu, ze poplatnik nema jiné

zdanitelné ptijmy, které by souhrnny zaklad dané zvysily nad stanoveny limit. V piipad¢ jinych
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ptijmit by dochazelo k progresi danové sazby a dalSim povinnostem. Nevyhodou je vsak
samoziejme povinnost odvodi na socidlni a zdravotni pojisténi, které celkové zatizeni spojené

S pfijmy z pronajmu zvysuje.

V druhé tabulce jsou uplatnéné skutecné vydaje, které opét zahrnuji pouze zakladni vydaje
V podobé rovnomérnych odpist za 2. rok ve vysi 808 000 K¢ a zaplacenou dan z nemovitych
véci ve vysi 29 916 K¢&. Z vypoctl je mozné pozorovat nevyhodnost pro ptipad zahrnuti
nemovitosti do obchodniho majetku z divodu nartustu daiové a odvodové povinnosti zhruba
0 225 000 K¢, zatimco pfi nezahrnuti nemovitosti do OM je celkové zatizeni diky skute¢nym
vydajim o necelych 50 tis. K¢ dokonce nizsi. Pokud by tedy nemovitost méla byt zafazena do
obchodniho majetku, poplatnikovi by se vyplatilo vyuzit zrychlenych odpist (v 2. roce ve vysi
1568 000 K¢), a spolu s dani znemovitych véci by tak snizil svlij zédklad dané jen na
922 084 K¢, ¢imZ by se vyhnul zdanéni ve druhém pasmu se sazbou 23 % a jeho celkova
danova a pojistna povinnost by mohla klesnout na 877 841 K¢, coz je hodnota jesté nizsi nez
pfi vyuziti pauséalnich vydaju.

Tabulka 19: Reseni ptipadu pronajmu komerénich prostorii s vyuzitim skuteénych vydajt

Nezahrnuto v OM Zahrnuto v OM
Vyse piijml 2520 000 K¢ 2520 000 K¢
Skuteéné vydaje 837 916 K¢ 837 916 K¢
Zéklad dan¢ 1682 084 K¢ 1682 084 K¢
529 200 K¢
Platba DPH @ (21 % 7 2 520 000 K&)
Odvody na zdravotni @ 113 541 K¢
pojisténi (1 682 084*0,5) * 0,135
o tewex 270 143 K¢
Odvody na socidlni pojisténi @ (1 682 084*0,55) * 0,292
Dal z ptijmt 251 408 K¢ 251 408 K¢
(15% sazba) (15 % z 1 676 052) (15 % z 1 676 052)
Dan z pfijmt 1387 K¢ 1387 K¢
(23% sazba) (23 % z 6 032) (23 % z 6 032)
Celkové zatizeni b RS
cliove zatize (252 795/2 520 000) (1 165 679/2 520 000)

Zdroj: vlastni zpracovani dle Reality Idnes, 2025 a Sreality, 2025
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Zajimava by byla situace, pii které by FO spolu spronajmem kancelafskych prostor
pronajimala je$té gardzové stani o uzitné plose 15 m2. To stoji v Praze 4 primérné 2 500 K&/
mésic. Celkem za rok to tedy ¢ini 30 000 K¢. Tabulka ¢. 20 ilustruje pfipad jak pronajmu stani
vykonava soustavné za ucelem pravidelného zisku, tak i pfipad pronajmu pouze parkovaciho

mista a také dohromady s bytovou jednotkou.

Tabulka 20: Reseni ptipadu pronajmu garazového stani

Neplatce DPH Neplatce DPH Platce DPH
(jediny pFijem (vice prijmi (k bytové jednotce)
Z najmu) Z najmu)
v o y 30 000 K¢ .
Vyse pitijma (§ 9) 30 000 K¢ (+ 2 520 000 K<) 30 000 K¢
Pausélni vydaje LI (30125202()?;30000 R
(30 % z 30 000 K¢) K&) (30 % z 30 000 K¢)
Zaklad dan¢ 21 000 K¢ 1785 000 K¢ 21 000 K¢
535 500 K¢
Platba DPH @ (21 % z 2 550 000 OSVOBOZENO
K¢)
Odvody na zdravotni
pojisténi
Odvody na socialni
pojisténi
Dan z piijmu 3150 K¢ 251 408 K¢ 3150 K¢
(15% sazba) (15%2z21000K¢) | (15%z1676052) | (15 % z 21 000 K¢)
Dan z pfijmt 25 058 K¢
(23% sazba) (23 % z 108 948)
Dan z nemovitych y y ‘
véei 654 K¢ 654 K¢ NEPLATI SE
32 %
Celkové zatizeni Lo (8(:2t0(|3’1200;.20 515()(21 (;2(? ) ——
(3 804/30 000) . . (3 150/30 000)
spojenych S ndjmem
garazoveého stani)

Zdroj: vlastni zpracovani dle Reality Idnes, 2025 a Sreality, 2025
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Jak je patrné z prvniho sloupce, tak samotny pronajem parkovaciho stani fyzickou osobou
(neplatcem) ve vysi 30 000 K¢ nemé zadny vyznamny vliv na platbu DPH, i kdyz zdkon o DPH
tento typ prondjmu neosvobozuje. Diivodem je totiz vySe celkového obratu FO. Pokud jeji
celkovy obrat neptekrocil hranici pro povinnou registraci k DPH, ktera je stanovena na
2 mil. K¢ za jeden kalendaini rok, tak i kdyZz zakon o DPH tento typ pronajmu neosvobozuje,
tak DPH se z tohoto piijmu neplati. Takze bude potfeba uhradit pouze dan z pfijmi a dan
Z nemovité véci. Podobny je piipad v poslednim sloupci, kde prondjem parkovaciho stani
piebira status DPH od hlavniho pInéni, kterym je prondjem bytu osvobozeny od DPH. Navic
tu FO neplati dan z nemovitych véci za vlastnictvi parkovaciho stani, protoze je brano za
soucast bytu, a ne za samostatny nebytovy prostor. V druhém sloupci je vSak situace jina, a to
z diivodu piekroceni hodnoty 2 mil. K¢. Pokud piijmy z ekonomické ¢innosti, kam se tfadi
| pfijmy z pronajmu, pfesahnou za jeden kalendaini rok tuto hranici, fyzicka osoba se stava
platcem DPH a vznikd ji tedy i povinnost tento neosvobozeny piijem zdanit. Krom¢ DPH musi
uhradit také dan znemovitych véci a dan zptfijmi. Je proto dulezité¢ sledovat vSechny

ekonomické ¢innosti a jejich piijmy komplexn¢ a v souvislostech.
5.3 Danové reSeni pronajmu pozemku

Fyzick4 osoba ma na vybér ze ti pozemkii v Praze o shodné rozloze 1 000 m?. Rozhoduje se

tedy, zda bude pro nasledné pronajimani vyhodné;si:

- zahrada,

- zpevnéna plocha (pronajimand napt. stavebni firmé pro skladovani stavebniho
materialu),

- pozemek s vefejné pristupnym sportovnim hfistém, které by slouzilo mistnim
obyvatelim pro sportovni aktivity, jako je fotbal, basketbal nebo volejbal (pronajimal

by se méstu).

Vyse méesi¢niho ndjemného pozemku s touto rozlohou se nejcastéji pohybuje okolo 17 500 K&/
meésic, a tak vyse celkovych pfijmi za rok tvoti 210 000 K¢. VSechny moZnosti prondjmu maji
stanovou stejnou vySi najemného kvili moZnému porovndni vybranych typl pozemki
Z hlediska dané z nemovitych véci. V této oblasti 1ze u prondjmu pozemku totiz sledovat
nejvyznamnéjsi rozdily. Pronajem pozemku je standardné osvobozen od DPH a rozdily
z hlediska dané z pfijmi mohou nastat pouze v pfipadé zafazeni pozemku do obchodniho

majetku (zdanéni podle § 7) nebo pii piekroceni hranice 36nasobku primérné mzdy (pro rok
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2025 je to hodnota ZD 1 676 052 K¢), pii kterém je nutné zbytek danit vyssi sazbou 23 % a tyto
rozdily byly ukazany v ptikladech vyse.

5.3.1 Dan z nemovitych véci

Tabulka nize ilustruje rozdily ve vysi dané¢ z nemovitych véci, resp. z pozemku. I kdyZz maji
vSechny typy pozemk stejnou vymeéru i polohu, 1ze pozorovat vyznamné rozdily ve zdanéni.
Zahrada ma relativné nizkou dan z pozemki ve vysi 69 K¢, a to predevsim diky niz$i sazbé
dan¢ a mistnimu koeficientu, ktery ma hodnotu 1. Na druhou stranu skladovaci plocha, jakozto
ostatni zpevnéna plocha, ma o dost vyssi dan z pozemku ve vysi 18 000 K¢. Nejvétsi podil na
tom ma vysoka sazbé dané (9 K&/m?) a mistni koeficient ve vysi 2. Nejzajimavéjsi je
samoziejmé posledni typ, kterym je pozemek se sportovnim hfi§tém pronajaty obci. Ten je
podle § 4 pism. |) zakona od dané osvobozen V takové mife, v jaké se na ném sportovisté

nachazi. Pokud sportovisté pokryva celou rozlohu pozemku, tak za tento pozemek neni treba

platit dan z nemovitych véci.

Tabulka 21: Dan z pozemkt

Zahrada Skladovaci plocha Pozemek ?e:, «
sportovnim hristém
Celkova vyméra
pozemku &i 1 000 m? 1 000 m? 1 000 m?
zpevnéné plochy
Cena pozemku za 1
m?2 podle § 5 odst. 1 5,08 K& @ @
a 2 zakona
Zaklad dan¢ 5080 K¢ 1000 K¢ @
Sazba dan¢ podle § 6 . “ 2
odst. 1 a 2 zakona 80 Y S
Mistni koeficient 1 2
podle § 12 zakona
Dan z pozemkl 69 K¢ 18 000 K¢ OSVOBOZENO

Zdroj: vlastni zpracovani
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5.3.2 Celkové zatizeni

Podle vystupii z tabulky ¢. 22 je patrné nejvétsi celkové zatizeni u moznosti pronajmu pozemku
vV podobé zpevnéné plochy stavebni spole¢nosti. Nejvyhodnéjsi variantou je tedy z hlediska
dané z nemovitych véci zvoleni pozemku se sportovnim h#istém a pronajmuti ho obci, protoze
pti vybéru této varianty bude FO hradit pouze dan z ptijmi. OvSem takova moznost neni piili§
bézna, a tak je mozné jako velmi vyhodnou variantu vyhodnotit také zahradu, jeji pronajem je
zatizen krom¢ dané¢ z pfijmi sice i dani z nemovitych véci, ale pouze v minimalni hodnoté.
Samoziejmeé je nutné brat v potaz také pripadnou vysi vydajl, které by byly s prondjmem téchto
typl pozemkl spojeny. V piipadé, kdy by mél poplatnik vice vydajii spojenych s timto
pronajmem, tak by mu zaplacena vyssi dan z nemovitych véci mohla naopak pomoct zna¢né

sniZit svilj ZD pro stanoveni vysSe dané€ z ptijmu, a tak i celkové zatizeni.

Tabulka 22: Reseni ptipadu prondjmu pozemki

Pronajem pozemku

Pronajem zahrad o se sportovnim
J Y| skladovaci plochy portov
hristém
Vyse piijmu 210 000 K¢ 210 000 K¢ 210 000 K¢
Pautélni vodaie 63 000 K¢ 63 000 K¢ 63 000 K¢
yaa (30 % z 210 000) (30 % z 210 000) (30 % z 210 000)
Zaklad dan¢ 147 000 K¢ 147 000 K¢ 147 000 K¢
Platba DPH OSVOBOZENO OSVOBOZENO OSVOBOZENO

Odvody na zdravotni
pojisténi

Odvody na socialni

&
&

&
&

S
S

pojisténi
T 22 050 K& 22 050 K& 22 050 K&
prymu (15 % ze 147 000) | (15 % ze 147 000) | (15 % ze 147 000)
Daii z nvegzlio“tyc}l 69 K& 18 000 K& OSVOBOZENO
Celkové zatiZeni 10.5 % T a0 10 Y
v (22 119/210 000) (40 050/210 000) (22 050/210 000)

Zdroj: vlastni zpracovani dle Reality Idnes, 2025 a Sreality, 2025
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5.4 Darové feSeni prodeje nemovitého majetku

vvvvvv

od dan¢ z piijmi ¢i dané z pfidané hodnoty. Proto se nasledujici modelové piiklady zabyvaji
predevs§im porovnanim faktord, které mozné osvobozeni, at’ uz od dané z ptijmi nebo od DPH,
ovlivituji. Pfi prodeji nemovitosti tyto piiklady pracuji jak s fyzickymi osobami, tak
| pravnickymi.

5.4.1 Reseni prodeje modelového bytu podnikatelem

V tomto modelovém piikladu se pracuje se stejnym vyse uvedenym modelovym bytem, ktery
se nachazi na Praze 4. Je pocitano s jeho kupni cenou ve vysi 8 mil. K¢, vySe vypocitanou
hodnotou dan¢ z nemovitych véci 2 646 K¢ pro ucely bydleni, 6 048 K¢ v rdmci podnikatelské
ginnosti a podlahovou plochou 91,6 m?. Podnikatel ma ve vlastnictvi nékolik postupné
nakoupenych bytl a u tohoto konkrétniho bytu porovnava své potencidlni danové povinnosti,
které by vyplyvaly zjeho prodeje. Jelikoz je vlastnikem bytu osoba samostatné vydélecné

¢innd, rozhodujicim faktorem je zafazeni bytu do obchodniho majetku (OM).

Tabulka 23: Reseni ptipadu prodeje bytu OSVC

i Prodej bytu po 10 letech
Prodej bytu po 10 letech iy @)
Vyse piijml 9 500 000 K¢ 9 500 000 K¢
Vydaje 8 427 500 K¢ 8427 500 K¢
Zaklad dané 1072 500 K¢ 1072 500 K¢
Platba DPH OSVOBOZENO OSVOBOZENO
Odvody na zdravotni 72 394 K¢
pojisténi (1072 500*0,5) * 0,135
s v 172 244 K¢
Odvody na socialni pojisténi @ (1 072 500%0,55) * 0,292
Dan z nemovitych véci 2 646 K¢ 6 048 K¢
Yo 160 875 K¢
Dan z pfijmt OSVOBOZENO (15 % z 1 072 500 K&)
Celkové zatizent Zanedbatelné malé 4%
(2 646/9 500 000) (411 561/9 500 000)

Zdroj: vlastni zpracovani dle Reality Idnes, 2025 a Sreality, 2025
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Podnikatel ptedpoklada prodej nové potizeného bytu za 10 let. Zaroven predpokladd podobné
podminky, které jsou na aktudlnim trhu s nemovitostmi, a tak usuzuje, Ze by byt mohl prodat
za 9,5 mil. K¢. Tim vychazi rozdil mezi kupni a prodejni cenou 1,5 mil. K¢. Tento rozdil urcuje
zaklad pro vypocet danové povinnosti (dané€ z pfijmi), avsak je zaroven pocitano s prodejni
pomoci realitni kancelare, ktera si momentalné t¢tuje 3—6 % provizi. Primérnou sazbou je tedy
4,5 % a pii prodejni cené 9,5 mil. K¢ stanovuje provizi v hodnoté 427 500 K¢. Jedna se o vydaj,
ktery je bezprostfedné spojeny s moznym dosazenim zdanitelného pifijmu za prodej
nemovitosti, a tak je mozny o n¢j jesté snizit ZD. Z 1,5 mil. K¢ se tak zaklad dané snizi na
hodnotu necelych 1,1 mil. K& Tento vypocet je dilezity hlavné pro ptipad zatazeni bytu do
obchodniho majetku, protoze je to aspekt znemoznujici osvobozeni tohoto prodeje od dané
Z ptijm0. Na prodej nemovité véci v drzeni po dobu delsi 10 let totiz u fyzickych osob plati
osvobozeni od dané z piijmi a zarazeni bytu do OM tuto dobu prodluzuje, protoze danych
10 let se bude pocitat az od vynéti z OM. Pokud bude poplatnik prodavat majetek, ktery je
zatazeny do obchodniho majetku, tak se ziskany ptijem z prodeje dani podle § 7 ZDP. Pfijem
z prodeje proto vstupuje také do vyméfovaciho zakladu pro socialni a zdravotni
pojisténi. Poplatnik tedy miize kvuli Gspofe na odvodech byt vytadit z obchodniho majetku,
a ptijem z prodeje tak nebude sice stale osvobozen od dané z ptijmd, ale bude se danit jako

tzv. ostatni piijem podle § 10 ZDP bez dopadi ha odvody pojistného.

KdyZ tedy majitel byt do OM nezahrne, jeho zatiZzeni v daném roce prodeje bude pouze
V podobé dan¢ z nemovitych véci. V druhém ptipadé bude nuceny spolu s dani z nemovitych
véci uhradit jesté dan z prijmi ve vysi 160 875 K¢ a odvody na pojistné v nezanedbatelné vysi

necelych 250 000 K¢.
5.4.2 ReSeni prodeje modelového bytu pravnickou osobou

I tento ptiklad prodeje se vztahuje k modelovému bytu zminénému a definovanému vyse, tedy
vSechny vstupni hodnoty zistavaji stejné. Rozdil vSak pfedstavuje majitel bytu, kterym je
v tomto piikladé pravnickd osoba, doba, za kterou spolecnost uskute¢ni prodej dan¢ho bytu
a Vv neposledni fadé, zda bude byt uren pro socidlni bydleni, ¢i nikoliv. Prvni dva sloupce
tabulky ¢. 24 pracuji s moznosti prodeje nového bytu do 1 roku od koupé€ bytu a zamé&tuji se na
rozdil mezi standardnim bytem a bytem urené¢ho pro socidlni bydleni. Posledni sloupec

popisuje zptisob celkového zatizeni v ptipad€ prodeje bytu az po 5 letech jeho uzivani.
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Tabulka 24: Reseni piipadu prodeje bytu PO

zdravotni pojisténi

Standardni byt Byt pro soc}alnl Standarflnl byt
(prodej do 1 roku) bydleni (prodej po 5
(prodej do 1 roku) letech)
Vyse piijmu 9500 000 K¢ 9500 000 K¢ 9500 000 K¢
Vydaje 8 353 305 K¢ 8 353 305 K¢ 8427 500 K¢
(Zizﬁiiﬁf:fy,) 1146 000 K¢ 1 146 000 K¢ 1072 000 K¢
1995 000 K¢ 1 140 000 K¢
Platba DPH (21%29500000) | (12%z9500000) | O°VOBOZENO
Odvody na

Odvody na socialni
pojisténi

9
&

Dan z nemovitych
vécl

G| X &

OIOR®

6 048 K¢

Dan z ptijmu

240 660 K&
(21 % z 1 146 000)

240 660 K¢
(21 % z 1 146 000)

225 120 K&
(21 % z 1 072 000)

Celkové zatizeni

23,5 %
(2 235 660/9 500 000)

145 %
(1 380 660/9 500 000)

25%
(231 168/9 500 000)

Zdroj: vlastni zpracovani dle Reality Idnes, 2025 a Sreality, 2025

Vyse prodejni i kupni ceny tedy ziistava stejna jako v ptedchozim ptikladu. Rozdil je ale mozné
pozorovat na hodnoté vydajii a tim padem i zakladu dan¢. U pravnické osoby je pfi vypoctu
vydajii nutné zohlednit, ze zaplacené provize realitni kancelafi podléha zakladni sazbé DPH.
Tato DPH je vSak narokovana jako odpocet, a proto do danove uznatelnych nakladi vstupuje
pouze zédkladni ¢astka provize bez DPH ve vysi 353 305 K¢&. Tim dochézi k navySeni zékladu

dané a tim i vysledné danové povinnosti v porovnani s pifipady, kdy by byla zapocitana cela
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castka vcetné DPH jako je tomu ve tfetim sloupci, kde je prodej od DPH osvobozen bez naroku
na odpocet. Na pravnickou osobu se zadné osvobozeni od dan¢ z piijml nevztahuje, a tak se
vySe dan¢ z pifijmu pro prvni dva sloupce shoduje (u tietiho je nizsi diky niz§imu ZD). Rozdil
ve vyslednych sumadch je patrny diky sazbé dan¢ z ptidané hodnoty, kdy se v ptipad¢ prodeje
bytu urc¢eného pro socialni bydleni uplatituje snizena sazba 12 % a v téch ostatnim zakladni
21 %. Neni to vsak jediny rozdil, ktery je mozny pozorovat. Pro povinnost DPH v tietim sloupci
je totiz rozhodujicim faktorem doba od uvedeni do uzivani, ktera je v tomto piipad¢ delsi nez
5 let. Z toho vyplyva mozné osvobozeni od DPH, jak je zminéno vyse. Posledni rozdil je
V povinnosti platby dané z nemovitych véci, resp. dané ze staveb a jednotek, ktera se vztahuje
pouze K poslednimu piipadu, kdy ma spole¢nost tento byt v drzbé po delsi dobu nez 1 rok.
Situace, pfi které spolecnost byt potidila naptiklad v bfeznu 2025 a prodala ho v fijnu téhoz
roku, tak by ho nasledujiciho 1. ledna neméla ve svém vlastnictvi a nemusela z néj tedy dan

platit.
5.4.3 Reseni prodeje modelového pozemku pravnickou osobou

Zadani ptikladu se odraZi od pozemku nadefinovaného u ¢asti zabyvajici se aspekty pronajmu
nemovitého majetku. Pravnickd osoba zvazuje, zda potidi zahradu ¢i stavebni pozemek, oba
0 vyméie 1 000 m?, nachazejici se opét na Praze 4. Zahradu s podobnou velikosti je mozné
poridit za 2 mil. K¢, stavebni pozemek za 13 mil. K¢. Na trhu s prazskymi nemovitostmi se
cena za zahradu s podobnou velikosti v§ak muze vysplhat i vySe, na coz pravnicka osoba
spoléha. Odhadovana prodejni hodnota €ini 3,5 mil. K¢ za zahradu a 15,5 mil. K¢ za stavebni

pozemek.
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Tabulka 25: Reseni prodeje pozemku

Stavebni pozemek Stavebni pozemek
ZEl e (do 5 let) (po 5 letech)
Vyse pijmi 3500 000 K& 15 500 000 K& 15 500 000 K&
Vydaje 2 157 500 K¢ 13 576 446 K& 13 697 500 K&
Zaklad dan® 1 342 000 K& 1923 000 K& 1802 000 K&
(zaokrouhleny)
Platba DPH OSVOBOZENO (213; /()2251?)%%01(800) OSVOBOZENO
Odvody na
zdravotni pojisténi
Odvody na socialni
pojisténi
Dai z nemovitych 69 K& 23 625 K& 23 625 K¢
VECl1
Dt ottt 281 820 K& 403 830 K¢ 378 420 K¢
Py (21%21342000) | (21%2z1923000) | (21 %z 1802 000)
8 %
e =2 24 % 25 %
Celkove zatiZeni |EEE ggg’f 50013 682 455/15 500 000) | (402 045/15 500 000)

Zdroj: vlastni zpracovani dle Reality Idnes, 2025 a Sreality, 2025

Opct je mezi vydaji pro dosaZeni tohoto ptijmu z prodeje fazena nejen kupni cena, ale 1 provize
placena realitni kancelafi v primérné vysi 4,5 % z prodejni ceny. U zahrady ¢ini hodnota
provize véetné DPH 157 500 K¢ a u stavebniho pozemku 697 500 K¢. Kvili osvobozeni od
DPH v prvnim a druhém sloupci, mliZe podnikatel do skutecnych vydajii zahrnout celou vysi
provize oproti sloupci druhém, kde musi vydaje ponizit o odpocet DPH. Vydaje by tedy Cinily
pouze 576 446 K¢. Zaplacena provize mize byt nemalym vydajem, ktery musi pravnicka osoba
vynaloZit pfi prodeji nemovitosti, avSak pro sniZzeni zakladu dan¢ pro urceni dané z piijmu je

tento vydaj vyhodny pouzit.

Tabulku Ize interpretovat piedevSim z hlediska rozdilné povinnosti platby dané z ptidané
hodnoty. Pozemky maji obecné podle zakona o DPH vyhodu v podobé osvobozeni jejich

prodeje od této dan€, avSak existuji vyjimky, pro které osvobozeni neplati. Jednou z téchto
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vyjimek je pravé prodej stavebniho pozemku. Diky tomuto zvyhodnéni by v ptipad€ prodeje
zahrady hradila PO pouze dan z pfijmi a dan z nemovitych véci, kterd byla vypoctena jiz diive
a jeji hodnota je zanedbatelnd. Na prodej stavebniho pozemku se tedy dané zvyhodnéni
nevztahuje, ale stale mize byt od této dan¢ osvobozen, pokud by k prodeji doslo az po 5 letech
od zkolaudovani, coz je ptipad tietiho sloupce, kde je dané spole¢nosti ur¢ena povinnost tthrady
dan¢ z piijma, kterd je zhruba o 100 000 vyssi oproti prodeji zahrady. Zde je vSak nutné
neopomenout také rozdil v narGstu hodnoty danych pozemka. Zahradu je s nejveétsi
pravdépodobnosti mozné prodat pouze o 1,5 milionu K¢ draz, zatimco hodnota stavebniho
pozemku vzhledem K situaci na trhu nemovitosti mize byt vyssi o vice nez 2,5 milionu K¢.
Kromé dané z ptijmii zistava povinnost uhrady dané z nemovitosti, kterd je znacné vyssi nez
Vv piipad¢ zahrady, kde hodnota dané byla zanedbatelné nizkd. Jako nejméné vyhodna tak
zustava druhd varianta, konkrétné prodej stavebniho pozemku do 5 let od jeho kolaudace. Kde
je nutnost platby dané z pfijml, znemovitosti i z DPH. Dle danového zatizeni by byla

nejvhodnéjsi variantou prodej stavebniho pozemku po 5 letech, predevsim diky tlevé od DPH.
5.4.4 Dai z nemovitych véci

K moznému zjisténi celkového dantového zatizeni, které je spojené s vlastnictvim a naslednym
prodejem nemovité véci u prikladu v ¢asti 4.4.3 je nutné zjistit vysi hrazené dan¢ z nemovitych
véci, resp. z pozemkl v tomto piipadé. Nasledujici tabulka ¢. 26 shrnuje tadky z danového
pfiznani, kam se uvadi celkova vymeéra pozemku ve vysi 1 000 m? a typ pozemku. Typ pozemku
uréuje vysi sazby dané, kterd je u stavebniho pozemku ve vysi 3,5 K&/m? a zarovei nutnost
zahrnuti koeficientu 4,5 kvuli poloze pozemku. Dale je Vv tabulce uvedena dan z piijma,
vypoctena jako vymeéra pozemku*sazba dané¢*koeficient. Tim vSak vypocet nekonci a je nutné
¢astku vynasobit jeSté mistnim koeficientem v hodnoté 1,5. Vysledna podoba dané z pozemku

je nasledné ve vysi 23 625 K¢.

Tabulka 26: Dan ze stavebniho pozemku

Celkova vyméra pozemku 1 000 m?
Sazba dan¢ podle § 6 odst. 2 zakona 3,5 K&/m?
Koeficient podle § 6 odst. 3 zakona 4,5
Dan z pozemkt 15 750 K¢

Mistni koeficient podle § 12 zakona 1,5
Dani Z pozemki Y}fnésobené mistnim 23 625 K&
koeficientem -

Zdroj: vlastni zpracovani
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5.5 Daiiové feSeni prodeje a pronajmu nemovitého majetku developerskou

spole¢nosti

Developerskd spole¢nost postavila v ramci své podnikatelské cinnosti garaz s nékolika
parkovacimi stinimi v Praze 4. Tento modelovy piiklad se zabyva porovnanim prodeje jednoho
stani o velikosti 15 m?. Prvni moZnosti je prodej stani, které by slouzilo vefejnosti, druhou
moznosti je klasicky prodej pro soukromé ucely a posledni moznosti je prodej stani patfici

k bytové jednotce, ktera je urCena pro socialni bydleni. Jednotlivé aspekty uvadi tabulka ¢. 27.

Ovsem podnikatelska ¢innost developerské spole¢nosti se znacné lisi od predchozich ptiklad
tim, ze dané nemovitosti také stavi (nechava postavit). V tomto piipad¢ dostaval developer od
jednotlivych subdodavatela stavebnich praci faktury za provedené prace, a to bez DPH, protoze
se pouziva rezim preneseni danové povinnosti (reverse charge) podle § 92¢ zékona o DPH.
Developer tak z téchto pfijatych praci v danovém ptiznani k DPH piiznava vysi dané na
vystupu. Zaroven si ale ve stejném danovém pfiznani uplatituje narok na odpocet DPH na
vstupu, protoze tyto stavebni prace slouzi pro jeho ekonomickou ¢innost (pro prodej s DPH),
tudiz si tu samou vysi DPH rovnou odecte. Toto je vS§ak mozné jen diky tomu, ze mé plny narok

na odpocet oproti nasledujicimu ptikladu.

Tabulka 27: Reseni ptipadu prodeje garazového stani v ramci developerské &innosti

Pro verejnost Pro soukromé ucely | K bytové jednotce
Vyze pifjmil 550 000 K& 550 000 K& 550 000 K&
Vydaje 440 000 K¢ 440 000 K¢ 440 000 K¢
Zaklad dand 110 000 K& 110 000 K& 110 000 K&
115 500 K¢ 115 500 K¢ 66 000 K&
Platba DPH (21%2550000) | (21%2550000) | (12 9% z 550 000)
Odvody na zdravotni
pojisténi @ @ @
Odvody na socialni
pojisténi @ @ @
Dan z nveggi"“ty"h OSVOBOZENO 654 K& NEPLATI SE
Dt 5 ot 23 100 K& 23 100 K& 23 100 K&
prjmu (21 % z 110 000) (21 % z 110 000) (21 % z 110 000)
Celkové zatizeni 2o Y 25 15wt
cHeove zatize (138 600/550 000) | (139 254/550 000) | (89 100/550 000)

Zdroj: vlastni zpracovani dle Reality Idnes, 2025 a Sreality, 2025
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Z tabulky je mozné vidét hned nékolik rozdili. Prvni rozdil je patrny u sazby DPH. Jelikoz
parkovaci stani ze tietiho sloupce nalezi k bytové jednotce, ktera je urcena pro socialni bydleni,
povazuje se za vedlejsi plnéni a prebird sazbu DPH hlavniho plnéni, u socidlniho bydleni ve
vysi 12 %. Dalsi rozdily se objevuji u dané znemovitych véci. Tam existuje vyjimka
V povinnosti jeji thrady v pfipad¢, kdy parkovaci stani slouzi vefejnosti. V takovém ptipadé je
vlastnictvi této nemovité véci od dan€ osvobozeno. Druhy sloupec popisuje nejméné vyhodnou
variantu, co se tyce danového zatizeni, protoze se k nému vaze povinnost thrady nejen dané
Z ptijmi, DPH, ale 1 dan¢ z nemovitych véci. Posledni varianta sice neni nijak osvobozena od
této dané, nicméné tu parkovaci stani patii k bytové jednotce, a tak se dan odvadi za tuto

bytovou jednotku, nikoliv za samostatné stani.

Druhy modelovy piiklad této Casti se zaméfuje na piipad prondjmu cCasti nemovitosti ke

komerénim Géeliim a ¢asti pro bytové ucely. Developerska spole¢nost si postavenou nemovitost

nechava ve svém vlastnictvi a rozhodla se, ze ji bude pronajimat.

- 1 500 m? tvoti komeréni prostory, které spole¢nost pronajme pravnické osob& pro
vykonavani jeji ekonomické ¢innosti,
- zbylou &ast 650 m? fyzické osobé pro ucely bydleni.

wevr

piikladu tkvi v dani z pfidané hodnoty, v jinych ¢astech se od ptedeslych ptikladt ptili§ nelisi.
Z pohledu DPH bude prondjem bytové ¢asti vzdy osvobozen, a proto nebude ani mozné
u nakladl spojenych s vystavbou ¢i udrzbou bytovych prostor uplatnit odpocet DPH. Pro
developerskou spole¢nost to tedy neni nejlukrativnéjsi varianta. Spolu s timto aspektem musi
ptijem z prondgjmu danit sazbou 21 %. Naopak pronajem komer¢nich prostor jiné pravnické
osobé¢ (také platci DPH) mliZe byt dani z pfidané hodnoty zatizen a diky tomu si developerska
spole¢nost bude moct uplatnit odpo¢et DPH na vstupy v podob¢ stavebniho materialu ¢i
urcitych sluzeb spojenych s vystavbou a tdrzbou téchto prostor. Z této situace vyplyva, ze si
developerska spole¢nost bude moci uplatnit pouze kraceny narok na odpocet, aby se pro potieby
DPH rozlisily naklady spojené s komerénimi a s bytovymi prostory a aby byl odpocet DPH
uplatnén ve spravné vysi. Vysi naroku na odpocet stanovuje hodnota soucinu dané na vstupu
u pfijatého zdanitelného plnéni, u kterého ma platce narok na odpocet dan¢ v kracené vysi,

a koeficientu. Koeficient se vypo¢ita pomoci vzorce:

Hodnota plnéni s narokem na odpocet DPH / Celkova hodnota plnéni
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Hodnoty diilezité pro vypocet naroku na odpocet uvadi nasledujici tabulka ¢. 28.

Tabulka 28: Vypocet vyse naroku na odpocet

Celkova hodnota pfijatého plnéni

100 000 000 K¢

Hodnota DPH z pfijatého plnéni

21 000 000 K¢ (21 % ze 100 000 000 K<)

Koeficient

0,7 (1 500 m%2 150 m?)

Cast plnéni s narokem na odpocet

70 000 000 K¢ (0,7* 100 000 000 K<)

Vyse naroku na odpocet

14 700 000 K¢ (21 000 000*0,7)

Vyse bez naroku na odpocet

6 300 000 K¢ (21 000 000 — 14 7000 000)

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkova hodnota piijatych plnéni je zadana ve vysi 100 mil. K¢, pficemZ jsou dany vymeéry

podlahovych ploch pro prondjem komerénich prostor i bytovych. Po dosazeni do vzorce tak

vychazi hodnota koeficientu 0,7. Celkova dan na vstupu bude tedy Cinit 21 mil. K¢ a po

vynasobeni koeficientem je mozné zjistit kone¢nou vysi naroku. Hodnota s narokem na odpocet

DPH tak ¢ini 14,7 mil. K&. U zbylych 6,3 mil. K¢ si nebude odpocet mozné narokovat.
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6 Formulace zavéru

V ramci této prace byly analyzovany riizné formy podnikani s nemovitostmi v Ceské republice,
jako je pronajem, prodej, developerské projekty a jejich danové dopady. Nasledujici zaveéry
shrnuji kliCové poznatky a doporuceni vyplyvajici z této prace. Prvni klicové rozdily se tyka;ji
oblasti pronajmu nemovitého majetku bytového charakteru. Prondjem mize byt
dlouhodoby i kratkodoby, avsak nejedna se o jediny aspekt, ktery by rozhodoval o zptisobu
zdanéni. Dlouhodoby (klasicky) prondjem je upraven obanskym zakonikem a povazuje se za
najemni vztah. Tento typ pronajmu je primarn¢ urcen k zajiSténi bytové potieby ndjemce.
Ptijmy z dlouhodobého pronajmu jsou klasifikovany podle § 9 zdkona o danich z ptijma (ZDP)
jako pfijmy z ndjmu. Naopak poskytovani ubytovacich sluzeb je povazovano za podnikatelskou
¢innost a je upraveno zivnostenskym zakonem. Tento typ ubytovani zahrnuje poskytovani
i dalSich sluzeb, jako je uklid, vyména lozniho pradla a nékdy i stravovani. Piijmy
z kratkodobého ubytovani jsou klasifikovany podle § 7 ZDP jako piijmy ze samostatné
¢innosti. Kvili tomu podléha tato moznost vys$§imu zatizeni oproti klasickému ndjemnimu
vztahu. Zatizeni zahrnuje nejen dan z pfijmd nebo z nemovitych véci, ale také povinnost
odvodu na socialni a zdravotni pojisténi. Naopak dlouhodoby pronajem je tedy méné danove
zatizen a nejsou nutné odvody na socidlni a zdravotni pojisténi. Hlavni rozdily jsou shrnuty

Vv nasledujici tabulce €. 29.
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Tabulka 29: Souhrnny piehled vlastnosti pronajmu a ubytovacich sluzeb

Pronajem Ubytovaci sluzby
Zdanéni podle § 9 ZDP § 7 ZDP
MozZnost uplatnéni 40 %
pausalnich vydaju 30 % (v ptipadé zivnostenského
(§ 7 odst. 7 ZDP) opravnéni az 60 %)

Predmétem pojistného na
socialni zabezpeceni a
zdravotni pojiSténi
(§ 3 zakona €. 104/1996 Sb.
a § 5 zékona ¢. 48/1997 Sb.)
Osvobozeni piijmi
z pohledu DPH
(§ 56a zakona ¢. 235/2004
Sbh.)

v
9
v

)

Moznost vysSich prijmi

SIAN

Casty uklid, kolisani

poe Neplaceni najemného, poptavky, vyssi riziko
Hlavni rizika a . . x 9 , . . .,
Y . potieba dlouhodobé péce o poskozeni, administrativni
neprijemnosti . . . ,
nemovitost. naroc¢nost, povinnost thrady
DPH.

Zdroj: vlastni zpracovani

Z nagjemni smlouvy, kterd se uzavira na delsi obdobi, vyplyva, Ze mozZnost prondjmu piindsi
stabilni a ptedvidatelny piijem. Vynosnost je na druhou stranu obvykle niz$i nez u poskytovani
ubytovacich sluzeb, avsak nelze opomijet riziko neobsazenosti, které je zde nizsi. Hlavni rizika
zahrnuji neplaceni ndjemného, poskozeni nemovitosti a pottebu dlouhodobych oprav a udrzby.
Poskytovani ubytovacich sluzeb mize pfinaset vyssi pfijmy nez dlouhodoby prondjem,
zejména v turisticky atraktivnich lokalitach. Pfijmy jsou vSak méné ptfedvidatelné a mohou
kolisat v zavislosti na sezoné a poptavce. Hlavnimi riziky a nepiijemnostmi je vyssi
administrativni naro¢nost, potieba ¢astych uklidi a udrzby, vyssi riziko poSkozeni nemovitosti
a kolisani poptavky. Dulezitym aspektem tohoto typu podnikani a pfedni vyhoda (prondjmu
I ubytovacich sluzeb) je Siroka moznost uplatnéni vydajt souvisejicimi s dosazenym piijmem.

Uplatnit je moZné odpisy, pojisténi, zaplacenou daii z nemovitych véci, uroky z ivérl nebo
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naklady na spravu nemovitosti, coz jsou kazdoro¢ni vydaje poplatnika, které mize bezpecné
odhadnout apracovat snimi pro co nejlep$i danovou optimalizaci. Mezi méné Casté
a predvidatelné poté patii vydaje na udrzbu, stavebni Upravy nebo naklady na vybaveni
nemovitosti. I pies vys$si naro¢nost na provozovani se poskytovani ubytovacich sluzeb celkové
fadi mezi nejvyhodnéjsi moznosti podnikani. Pfedevs§im diky moznosti dosazeni vysSich
pfijmt, odvodim DPH pouze z provize poskytnuté ubytovaci platformé a Siroké Skale

uplatnitelnych vydaju.

Pokud by byl poplatnik dan¢ z pfijmt také platcem DPH, tak by pro néj byl vyhodné&jsi
variantou pronajem komerénich prostor, a to predevsim z divodu mozného odpoc¢tu DPH.
Pronajem bytovych prostor je od DPH totiz vzdy osvobozen a za zadnych okolnosti se neda
DPH zatizit. U komercnich prostorii toto pravidlo neplati a pokud souhlasi obé strany (oba
platci DPH), je mozné najem dani zatiZit. Pronajimatel, ktery je tedy platcem DPH, ma poté
narok na odpocet DPH u plnéni, ktera s danou nemovitosti souvisi. Tento narok na odpocet se

vztahuje na Sirokou $kalu plnéni, které souvisi s:

- ndklady na vystavbu nemovitosti, véetné stavebniho materialu, prace subdodavatelii
a dal$ich sluzeb spojenych s vystavbou,

- naklady na rekonstrukci, modernizaci nebo jiné stavebni Gpravy nemovitosti, které
zvySuji jeji hodnotu,

- néaklady na udrZbu a opravy nemovitosti, které jsou nezbytné pro jeji provoz a zachovani
funkénosti,

- provoznimi naklady, jako jsou naklady na energie (elektfina, voda, plyn), tiklidové
sluzby, bezpe¢nostni sluzby a dalsi naklady spojené s provozem nemovitosti nebo

- néaklady na poji§téni nemovitosti.

Prondjem komercnich prostorti mize pfinaset je$té vysSi piijmy neZ prondjem nemovitosti
bytového charakteru, av§ak naklady na jejich pofizeni mohou byt Castokrat také vy$si. Mnohem
vys$$i je zde 1 dan z nemovitych véci. Nezanedbatelné riziko tvofi také kolisava poptavka. Da
se predpokladat, ze lidé budou potiebovat bydlet nebo se ubytovat i nadale v budoucnu, avsak
vyuzivani komercnich prostor miize byt znacné jiny a také méné vyuZzivany diky nartstajici

praci z domova, on-line objednani atp.

Nepostradatelny vyznam maé pii pronajmu bytovych ¢i komercnich prostor mozné uplatnéni

odpist jako skuteénych prokazatelnych vydaji. Odpisy nemovitosti hraji klicovou roli pii

optimalizaci dafiové povinnosti. Prace ukazuje, ze vyuZiti zrychlenych odpisti mize vyznamné

79



snizit daftovou povinnost v prvnich letech podnikéni. Rovnomérné odpisy poskytuji stabilni
a predvidatelny zptsob snizovani daitového zékladu, zatimco zrychlené odpisy tedy umoziuji
rychlejsi navratnost investic, coz je vyhodné zejména pro podnikatele s vysokymi pocate¢nimi

vydaji. Kazdy poplatnik by tedy mél mit piehled o svych piijmech i moznych vydajich, aby

mohl dosdhnout optimalniho danového zatizeni. Dilezitost téchto znalosti se projevuje

napiiklad pfi vybéru mezi pausalnimi a skutecnymi vydaji. Tento vybér mize vyrazné ovlivnit

celkové danové zatizeni. PauSalni vydaje poskytuji jednoduchy a administrativné nenarocny
zpusob uplatnéni vydajii, avSak existuji situace, kdy mize byt vyuziti skutecnych vydaja pro
poplatnika vyhodnéjsi, nejcastéji se jedna o ptipad vysokych vydajii na udrzbu a provoz
nemovitosti. Lze doporucit peclivé zvazit obé moznosti a vybrat tu, ktera nejlépe odpovida

konkrétni situaci podnikatele.

Posledni moZnosti pronajmu je prondajem pozemkii. Tato moznost predstavuje stabilni
a dlouhodobou investici s relativné nizkym daiiovym zatizenim a minimalni néro¢nosti. Prace
ukazuje, ze dan z nemovitych véci u pozemk je ovlivnéna predev§im typem pozemku a jeho
vyuzitim. Naptiklad pozemky vyuzivané pro veiejné prospésné ucely mohou byt od dané
osvobozeny, pozemky typu zahrady maji minimélni sazbu dané, ovSem stavebni pozemky,
které maji vyssi hodnotu, maji i vyssi danové zatizeni. Hlavnim rozdilem ve zdanéni z hlediska
dan¢ z piijml je nemoznost uplatnéni odpisi, protoze pozemek v podstaté nelze opotiebovat.
Prondjem pozemki muZe byt vSak vyhodny pro poplatniky s menSim kapitdlem, protoze
nevyzaduje velké pocatecni investice. Prondjem pozemku tedy piedstavuje variantu vyZadujici
nejniZsi pocateéni naklady, v urcitych pifipadech je 1 danova zaté€z z dané z nemovitych véci
minimalni, plati zde osvobozeni od DPH, avSak moznych uplatnitelnych vydajii pro ucely

optimalizace dané z pfijmd neni mnoho. Porovnani typi prondjmu nemovitého majetku (NM)

shrnuje tabulka ¢. 30.
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Tabulka 30: Srovnani moznosti pronajmu nemovitého majetku

Pronijem
bytovych
prostori
Spise nizsi
Mozna vyse piijmy
piijmi (nizsi rady
statisicu/rok)
Stabilita a Neivv
jistota ptijmi vy
DPH Osvobozeno
Sazba dan¢
Z nemovitych 3,5
véci
Odvody
pojistného
Uplatnéni \/
odpist

Zdroj: vlastni zpracovani

Dalsi moznosti je prodej nemovitého majetku. Pokud mé podnikatel k dispozici vyssi kapital

¢inemovité véci ve svém vlastnictvi, tak je vynosnou a vyhodnou moznosti podnikéani naptiklad

lehka Gprava ¢i rekonstrukce nemovitosti a jeji nasledny prodej za vyssi cenu. V pfiznani k dani

Z piijm1 je i v ptipadé prodeje mozné uplatnit fadu vydajii pro mozné snizeni zakladu dané pro

vypocet danové povinnosti. Poplatnik mize totiz uplatnit naptiklad:

nabyvaci cenu NM,

- provizi realitni kancelafi,

- poplatky za znalecké posudky,

- ndaklady na pravni sluzby,

- naklady na tpravy a opravy nemovitosti, které jsou nezbytné pro jeji prodej nebo

- naklady na inzerci a marketing nemovitosti, jako jsou ndklady na fotografovani,

videoprezentace, inzerci na realitnich portalech a dals$i marketingové aktivity.
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Prodavajici miize optimalizovat danové zatizeni tim, Ze vyuzije osvobozeni od dan¢ z piijmu.
To zahrnuje planovani prodeje nemovitosti tak, aby splitoval podminky pro osvobozeni, jako
je vlastnictvi nemovitosti po dobu minimalné 10 let, uzivani nemovitosti k trvalému bydleni po
dobu alesponl 2 let nebo pouziti ziskanych prostiedkli pro bytové potieby. Podminkou pro
mozné osvobozeni pifijmu po 10 letech vlastnictvi dané nemovitosti je nezafazeni do
obchodniho majetku. Zminénych 10 let by se poté pocitalo az od vynéti majetku z OM.
Pravnické osoby mohou optimalizovat daiiové zatizeni tim, ze nemovitost prodaji az po
uplynuti 5 let od kolaudace ¢i uvedeni do uzivani (tyto podminky se budou od cervence ménit
na jesté vyhodnéjsi), aby mohly vyuzit osvobozeni od DPH. Poplatnik si miize zarovei snizit
svou danovou povinnost tim, ze uplatni ndklady spojené s piipravou nemovitosti k prodeji. To

zahrnuje naklady na provizi makléti, drobné opravy, uklid, vyklizeni a dalsi naklady.

Developerské projekty ptedstavuji specifickou oblast podnikdni s nemovitostmi, kterd
zahrnuje jak vystavbu, tak nasledny prodej nebo pronajem nemovitosti. Prace ukazuje, ze
spravné danové planovani je kli¢ové pro tspéch developerskych projekti. To zahrnuje nejen
optimalizaci DPH, ale také vyuziti danovych odpist nebo piehled o vydajich. Developerské
spole¢nosti mohou optimalizovat své danové zatizeni tim, Ze nemovitost prodaji jako zdanitelné
plnéni a diky tomu, si budou moct narokovat odpocet DPH podle urc¢ené vyse sazby. Pokud
bude spolecnost stavét projekt uréeny pro socialni bydleni, mize vyuzit snizené¢ sazby DPH
12 %. Zdanitelnym plnénim miiZe byt i prondjem nemovité véci, ovSem s vyjimkou bytovych
prostort, na které DPH uplatnit nelze. Aspekt, ktery tak velmi ovliviiuje ¢innost developerskych
spolecnosti, je pronajem smiSenych nemovitosti. Pfi prondjmu ¢asti nemovitosti ke komerénim
uceliim a ¢asti pro bytové ucely je nutné spravné urcit vysi naroku na odpocet DPH. Kraceny
narok na odpocet umoziiuje uplatnit DPH pouze na tu ¢ast nakladi, kterd souvisi s komerénim
vyuZzitim nemovitosti. Znalost veskerych danovych aspektti v podobé zatizeni prodeje DPH
(také znalost jeji sazby), dani z ptijml ve vysi 21 % a z nemovitych véci pii vlastnictvi NM po
delsi dobu je opét dualezité pro spravné a efektivni danové planovani a minimalizaci dafiového

zatizeni.
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Tabulka 31: Danové aspekty prodeje nemovitého majetku

Prodej v pripadé FO

Prodej v pripadé PO

Moznosti osvobozeni od
dané¢ z pfijmu

Vlastnictvi 10 let, vyuziti
NM 2 roky pro bydleni,
vyuziti pfijmt z prodeje pro
bytovou potiebu

9

MozZnosti osvobozeni od
DPH

V ptipadé neplatce vzdy

Po 5 letech od kolaudace

(od 1.7.2025 po 2 letech)

Nabyvaci cena nemovitého majetku,

provize realitni kancelafi,

poplatky za znalecké posudky,

naklady na pravni sluzby,

néklady na nezbytné Gpravy a opravy nemovitosti.
Zdroj: vlastni zpracovani

Uznatelné naklady snizujici
ZD

Jednim z nejvyhodnéjsich zptsobid podnikani s nemovitym majetkem je pro FO tedy postupna
koupé€ nemovitosti béhem let, jejich prondjem ¢i jejich vyuziti pro poskytovani ubytovacich
sluzeb a nasledny prodej po uplynuti ¢asového testu. Tento pfistup umozituje nejen vyhodu
generovani pravidelného pfijmu z pronajmu, ale také vyuziti ristu hodnoty nemovitosti v ¢ase.
Diky dlouhodobému drzeni nemovitosti je mozné minimalizovat danové zatizeni pii jejich
prodeji, coz zvySuje celkovou vynosnost investice. Tento model podnikani je obzvlaste
atraktivni v obdobich ekonomické stability, kdy ceny nemovitosti maji tendenci rist a poptavka

po pronajmech je vysoka.

Pro developerské spolecnosti je jednim z nejvyhodnéjSich zplsobii podnikani vystavba
nemovitosti a jejich nasledny prodej nebo prondjem jinému platci DPH, a to pfedevsim diky
uplatnéni DPH. Diky tomuto zptsobu mohou developefi vyuzit odpo¢ty DPH na vstupu, které
souviseji s vystavbou a dal§imi naklady spojenymi s danymi nemovitostmi. Pii prodeji
nemovitosti mohou developeti uplatnit DPH na vystupu, coz jim umoziiuje ziskat zpét DPH
zaplacenou na vstupu. Pokud se rozhodnou pro prondjem nemovitosti jinému platci DPH,

mohou rovnéz uplatnit odpocty DPH, coZ zvySuje celkovou vynosnost jejich investic.

Na zaklad¢ provedené analyzy lze konstatovat, Ze podnikani s nemovitym majetkem nabizi

Sirokou Skdlu moznosti s riznou mirou danového zatizeni a administrativni naro¢nosti. Vybér
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optimalni formy podnikéani zavisi zejména na individudlnich pottebéch, financnich moznostech
a podnikatelskych cilech dané¢ho subjektu. Kazda forma podnikéni pfinasi své vyhody i rizika,
a proto je klicové vénovat dostateCnou pozornost nejen daniovym aspektim, ale i1 SirSim
souvislostem pravniho a ekonomického prostfedi. Efektivni danové planovani a znalost
dostupnych néstroji optimalizace mohou vyznamn¢ ptispét k uspéchu podnikatelské ¢innosti

V oblasti nemovitosti.
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ZAVER

Diplomovéa prace analyzuje dafiové aspekty podnikdni s nemovitym majetkem v Ceské
republice a jejim cilem byla identifikace danovych problémut rtuznych zpusobl podnikani
S nemovitymi vécmi a jejich feSeni. Proto se v této diplomové praci nachazi piiklady raznych
forem podnikani s nemovitostmi, jako je pronajem, prodej a developerské projekty, a jejich
danové dopady. Prace podrobné rozebird pravni normy, které podnikéni s nemovitostmi
upravuji, a popisuje kli¢ové dang, které podnikatelé musi zohlednit. Radi se sem katastralni
zakon, obc¢ansky zakonik i stavebni zékon. Tyto pravni predpisy poskytuji zakladni definice
aramec pro nakladani s nemovitym majetkem, vcetné jeho vlastnictvi, pfevodu, evidence
a stavebnich uprav. Katastralni zakon upravuje evidenci nemovitosti a jejich vlastnikd, coz je
nezbytné pro zajisténi pravni jistoty a ochrany prav vlastnik. Obcansky zakonik definuje
zakladni pojmy tykajici se nemovitého majetku, jako jsou vlastnicka prava, ndjemni vztahy ¢i
vécnd bfemena. Stavebni zdkon pak stanovuje pravidla pro vystavbu, Gzemni planovani

a povolovani staveb, coz je klic¢ové pro realizaci developerskych projekta.

Dalsi ¢ast se vénuje konkrétnim danim, které ovliviiuji celkové zatizeni podnikatelskych
subjektii. Uvedeny jsou zde moZnosti osvobozeni, zédkladni informace o sazbach, dilezitych
datumech a zdkladni princip jejich vypoctu. Poté uz nésleduji jednotlivé podnikatelské
moznosti, jejich danové aspekty, porovnani a modelové piiklady. Analyza ukazuje, ze daiova
problematika ma v oblasti podnikdni s nemovitostmi zdsadni vyznam. Pfi prondjmu nemovitosti
je tfeba vénovat pozornost zejména rozliSeni mezi dlouhodobym prondjmem a poskytovanim
ubytovacich sluzeb, které se lisi jak v oblasti daiiového zatizeni, tak v souvisejicich odvodech

na socialni a zdravotni pojisténi.

Z porovnani pronajmu bytovych a komer¢nich prostor v modelovych ptikladech je jasné, ze
pronajem komercnich prostor miize pfinaset vyssi pfijmy nez pronajem nemovitosti bytového
charakteru, avSak naklady na jejich pofizeni mohou byt vys$§i. Pronajem pozemkul je
identifikovan jako stabilni a dlouhodobd investice s relativné nizkym danovym zatiZenim.
Zminéné je také doporuceni, aby podnikatelé peclivé zvazili moznosti uplatnéni pausalnich ¢i
skute¢nych vydajua, protoze tento vybér mize vyrazné ovlivnit vyslednou vysi jejich danového
zatizeni. Stejné tak je dulezité zvazit vyuziti zrychlenych odpist, které mohou vyznamné snizit
daflovou povinnost v prvnich letech podnikani, ¢i rovnomérnych, které jsou po celou dobu ve

stejné vysi a stabilnim kazdoro¢nim uznatelnym vydajem.
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Ze zminénych udaji vyplyvd, Ze dilezitym faktorem, ktery ovliviluje danovou povinnost
spojenou s pronajmem nemovitého majetku je také osoba, ktera nemovitou véc pronajima.
Pravnickéd osoba musi postupovat vzdy podle danych ucetnich piedpisii a tato jeji ¢innost se
nasledné odrazi v zakladu dané z ptijma pravnickych osob. U fyzické osoby je prokazano, ze
zafazeni jeji nemovitosti do obchodniho majetku podstatn€ ovliviiuje zptsob zdanéni
a celkovou vysi danového zatizeni. Pokud pronajimatel jakozto fyzicka osoba vlozi nemovity
majetek do obchodniho majetku, tak se veSkeré piijmy plynouci z najmu tohoto majetku
klasifikuji jako piijmy ze samostatné ¢innosti podle § 7 ZDP. V opacném ptipad¢ budou piijmy
spadat do kategorie piijml z najmu podle § 9 ZDP. Hlavni rozdil ptedstavuji povinné odvody
na pojisténi a odliSna vyse uplatnitelnych pausalnich vydaji. Tato klasifikace tedy ovliviiuje

celkovou vysi kone¢ného zatizeni podnikatele.

Zakon o danich z pfijml zaroveil umoziuje pronajimateliim snizit svou daflovou povinnost
0 tzv. skute¢né vydaje. Jinak fe¢eno vydaje vynalozené na dosazeni, zajisténi a udrzeni danych
piijmt z najmu. Prace zminuje nékolik moznych podob danové uznatelnych vydaju, jako
napiiklad: odpisy hmotného majetku, ziistatkovd cena hmotného majetku, pojistné hrazené
poplatnikem (pokud souvisi s pfijmem, ktery je pfedmétem dané a neni od dané¢ osvobozen),
dan z nemovitych véci nebo vydaje na dokoncenou upravu, rekonstrukci nebo modernizaci
jednotlivého majetku, které nejsou technickym zhodnocenim. Pficemz vysi dané z nemovitych
véci ovlivituje n€kolik faktorii, mezi které patii typ nemovitosti (dan se 1i8i podle toho, zda se
jednd o pozemek, stavbu nebo jednotku), vyméra nemovitosti, pfisluSna sazba dané ci

koeficient.

Nakup a néasledny prodej nemovitosti je v praci identifikovan jako vynosna moznost podnikani,
avsak je doporuceno vyuzit mozného osvobozeni od dan¢ z piijml ¢i DPH. Prodej nemovitosti
muze byt osvobozen od dané z pfijmi, pokud jsou splnény urcité podminky, jako je vlastnictvi
nemovitosti po dobu minimalné 10 let nebo jeji uZivani k trvalému bydleni po dobu alespon
2 let. Toto osvobozeni umoznuje podnikatelim minimalizovat danové zatizeni a maximalizovat
zisk z prodeje. Kromé toho je mozné vyuzit osvobozeni od DPH pfii prodeji nemovitosti po

uplynuti 5 let od kolaudace nebo zapoceti jejich uzivani.

Developerské projekty jsou v praci identifikovany jako komplexni forma podnikani, ktera
zahrnuje vystavbu novych nemovitosti a jejich nasledny prodej nebo prondjem. Piicemz
spravné danové planovani, zejména v oblasti DPH, odpoct a uplatnéni danoveé uznatelnych
nakladii, ma zasadni vliv na ekonomicky uspéch téchto projektid. Developerské spolecnosti

mohou optimalizovat své danové zatizeni tim, Ze vyuZiji odpocty DPH na vstupu, které
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souviseji s naklady na vystavbu, rekonstrukei a idrzbu nemovitosti. Pokud jsou nemovitosti
prodavany jako zdanitelné plnéni, mohou si developerské spolecnosti narokovat odpocet DPH,
coZ jim umoznuje ziskat zpét DPH zaplacenou na vstupu. Kromé toho mohou developerské
spole€nosti vyuzit snizené sazby DPH ve vysi 12 % pfi prodeji nemovitosti uréenych pro
socialni bydleni. Tim se snizuje celkové dailové zatizeni a zvySuje ziskovost projektt. Pfi
pronagjmu nemovitosti mohou developerské spolecnosti rovnéz optimalizovat své danové
zatizeni tim, Ze pronajimaji nemovitosti jinym platcim DPH, coz jim opét umoziuje uplatnit
odpocty DPH. Spravné danové planovani zahrnuje také peclivé zvazeni vSech moznych vydajt,
které mohou byt uplatnény jako danové uznatelné naklady. Mezi tyto vydaje patii ndklady na
stavebni material, prace subdodavatell, pravni sluzby, marketingové naklady a dalsi naklady

spojené s vystavbou a prodejem nemovitosti.

Vysledky prace potvrzuji, ze danové zatizeni podnikani s nemovitostmi lze vyrazné ovlivnit
spravnym vybérem pravni formy podnikani, zptisobem evidence majetku a vyuzitim
dostupnych danovych ulev a optimaliza¢nich nastrojii. Podnikatelé, ktefi se v danové
problematice dobfe orientuji, maji vyrazné vyssi Sanci na dosazeni ekonomicky Uspé$ného
podnikani. Z hlediska pfinosu lze konstatovat, ze prace nabizi podnikatelim i odborné
vetejnosti komplexni piehled o danovych aspektech podnikani s nemovitostmi a poskytuje
praktické navody, jak efektivné minimalizovat dafiové dopady jednotlivych forem

podnikatelskych aktivit.
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