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Zdanéni nemovitosti aktualné najdete v téchto danovych zékonech:
s v . V7. o
e v zakone o dani z prijmu
e v zakoné o DPH
e v zakoné o dani z nemovitosti

DalSi upravy tykajici se nemovitosti najdete v predpisech
upravujicich Gcetnictvi.

Podstatné zmény do naseho pravniho systému zaved| novy
obcansky zakonik ucinny od roku 2014 (dale NOZ, zakon
89/2012 Sb.) a na néj navazujici zakony. Zrekapitulujme si proto
nékteré zakladni pojmy:

Pozemek

Pozemek definuje katastralni zakon ¢. 256/2013 v § 2 jako

cast zemského povrchu oddélenou od sousednich c¢asti
urcitou hranici, napf. hranici vlastnickou, stanovenou Uzemnim
rozhodnutim, apod.

NOZ v § 506 stanovi, ze soucasti pozemku je prostor nad
povrchem i pod povrchem a stavby zfizené na pozemku,
s vyjimkou staveb docasnych.

To je zasadni zména oproti starému obCanskému zakoniku, ktery
vyslovné stanovil, Ze stavba neni soucasti pozemku.

Pravo stavby

NOZ také zavedl| pojem prava stavby. Pravem stavby je pravo
osoby mit na pozemku jiné osoby stavbu. V pfipadé zfizeni
prava stavby neni stavba soucasti pozemku, ale soucasti tohoto
prava. Na jeho zakladé ma pak osoba ke stavbé stejna prava jako
vlastnik.

Pravo stavby je mozné nabyt smlouvou a dalSimi pravnimi akty.
Je docasné, zfizuje se maximalné na 99 let a zapisuje se do
katastru nemovitosti. Pravo stavby je nemovitou véci.
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Jednotka

Jednotka zahrnuje byt nebo nebytovy prostor spolu s podilem
na spole¢nych ¢astech domu a pozemku. Jednotka se zapisuje do
katastru nemovitosti.

Pronajem, pacht

NOZ pfinasi kromé bézného pojmu pronajem i pojem pacht.

V ¢em je rozdil? Zatimco najem znamena, Ze vlastnik umoznuje
jinému subjektu véc uzivat, pacht mu umoznuje véc i pozivat.
To znamena, ze z n&j mizZe brat i uZitky. Specificky pak najem
definuje zakon o DPH (,,ZDPH").

Vlastnictvi nemovitosti vs. drzba clenskych
prav druzstva (druzstevni podil)

Tyto dva pojmy je tfeba odlisit. V pfipadé vlastnictvi
nemovitosti jsme vlastniky daného nemovitého majetku.

V pfipadé ,vlastnictvi® druzstevniho bytu nejsme vlastniky dané
nemovitosti, ale drzime podil v druzstvu, ktery nas opraviiuje

k uzivani druzstevniho bytu. Tyto rozdilné pravni tituly maji

v darflové oblasti vliv na moznost osvobozeni pfi prodeji,
odepisovani apod.

PRONAJEM
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Nemovitosti a ucetnictvi

Ucetni predpisy
povazuji nemovitosti

za dlouhodoby hmotny
majetek, bez ohledu

na vysi jejich ocenéni.
Do naklad{ se
opotiebeni nemovitosti
dostava prostfednictvim
Uéetnich odpisd, které si
Ucetni jednotka nastavi
sama podle
piredpokladané

doby pouzitelnosti
majetku. Pozemky se
neodepisuji.

Ucetni odpisy se obvykle
nastavuji rovhomérné, pocitaji se mésicné a odepisovat se zacina
od mésice nasledujiciho po zafazeni majetku do pouzivani.

Priklad nastaveni ucetnich odpisi:

Spolecnost A vybudovala a do majetku 30. 6. 2022 zaradila
betonovou plochu na parkovani malych letadel ultralight za

4 800 000 K¢. Vzhledem k malé zatézi planuje dobu Zivotnosti
na 40 let.

Ucetni odpisy za rok 2022 tedy budou:
4 800 000 : 480 x 6 = 60 000 K¢

Spolecnost B vybudovala obdobnou plochu na skladovani Stérku
za 4.800.000 K¢ a zaradila ji do majetku také 30. 6. 2022.
Vzhledem k velké zatézi a opotfebeni odhaduje Zivotnost na 5 let.

Uetni odpis této plochy za rok 2022 bude:
4 800 000 : 60 x 6 = 480 000 K¢
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Nemovitosti v zakoné o dani z prijmu

V z&koné& o dani z prijmu (,ZDP") se nejcasté&ji setkdvame se
zdanénim pFi prodeji nemovitosti a se zdanénim pFijmu

z pronajmu nemovitosti. ZDP pfistupuje odlisné ke zdanéni
prijmd z nemovitosti u fyzickych a u pravnickych osob, proto se
S nimi sezndmime samostatné.

Prodej nemovitosti a dan z prijmi fyzickych osob
(..DPFO")

Zakladem dané z prijmu fyzickych osob pFi prodeji nemovitosti
je rozdil mezi jejich porizovaci cenou a dafnovou
zlistatkovou cenou.

Dafova zlstatkova cena je pak rozdil mezi pofizovaci cenou

a historicky uplatnénymi dafiovymi odpisy. Jako dafiové mizete
uplatnit i dalsi vydaje, napfiklad technické zhodnoceni, opravy,
notarské poplatky apod.

Zakon nicméné umoznuje v urcitych pripadech fyzickym osobam
prodej nemovitosti osvobodit. Nejprve budeme uvazovat,

ze vlastnik nemél nemovitost zahrnutou ve svém obchodnim
majetku.

Existuji tfi zakladni situace, kdy je pfijem z prodeje nemovitosti
od dané osvobozen:

1) Prodavajici v nemovitosti (kterou se rozumi byt nebo
rodinny dim se souvisejicim pozemkem) mél bydlisté
pied prodejem alespon 2 roky. Pfijem je osvobozen,
neuvadi se do dafiového priznani. V tomto pfipadé
nerozhoduje Udaj o trvalém bydlisti, ale skute¢né vyuziti
nemovitosti pro bydleni.

2) Prodavajici vlastni nemovitost (jakoukoli) vice nez
10 let (5 let v pripadé nemovitosti nabyté pred 1. 1. 2021).
Potom je pfijem z prodeje nemovitosti osvobozen od
dané, do danového pfiznani se neuvadi. Pokud se jedna
o0 nemovitosti zdédéné, do ¢asového testu doby vlastnictvi
se zapocitava i doba, po kterou byly tyto nemovitosti ve
vlastnictvi zlstavitele, ktery byl pfibuznym v fadé ptimé
nebo manzelem.
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3) Prodavajici v nemovitosti bezprostiredné pred
prodejem mél bydlisté méné nez 2 roky a nebo
v pripadé prodeje nemovitosti, ve kterych nebydilel
a které viastnil méné jak 10 let (plati pro nemovitosti
nabyté po 1. 1. 2021) pfijem z prodeje pouZzije v daném
roce nebo v roce nasledujicim k uspokojeni viastni
bytové potieby. (U nemovitosti pofizenych pred 1. 1. 2021
Ize pouzit toto osvobozeni jen v pripadé bydliste vlastnika
bezprostredné pred prodeJem ) Opet je prljem osvobozen,
neuvadi se do darfiového prlznam Obdobné mUizete
osvobozeni uplatnit a to do vySe hodnoty nové porizeného
bydleni, pokud byla bytova potifeba obstarana 1 rok pred
obdrzenim prljmu z prodeje nemovitosti. Podminkou
osvobozeni je, ze poplatnik oznaml spravci dané ziskani
téchto prostredku do konce |hity pro podani dafiového
pfiznani za zdanovaci obdobi, ve kterém k jejich ziskani
doslo. Spravci dané je treba obecn& oznamit prijeti
osvobozeného pfijmu prevysujiciho 5 000 000 K¢ za
rok do konce roku, ve kterém byl prijat. To se nicméné
nevztahuje na transakce, které si muze FU ovéfit ve verejné
pristupnych databazich (napf. katastr nemovitosti).

V pfipadé zahrnuti nemovitosti do obchodniho majetku je jejich prodej
obvykle osvobozen az po 5 letech po vyfFazeni z obchodniho
majetku (po 10 letech u nemovitosti nabytych po 1. 1. 2021).

V ostatnich pripadech prodej nemovitosti osvobozen neni

a musite ho uvést v danovém pfiznani. Pokud nemovitost
nebyla zarazena v obchodnim majetku vlastnika (tj. netctoval
o ni nebo ji neuvadél v danové evidenci), je prijem z jejiho
prodeje ostatnim pfijmem dle § 10 ZDP.

Pokud je v obchodnim majetku zarazena, je prodej pfijmem

z podnikani dle § 7 ZDP.

V pripadé § 10 neni mozné, aby byla vysledkem prodeje
danova ztrata, zaklad dane je v takovém prlpade nula. U pFjma
z podnikani je mozné dosahnout danové ztraty. Ztrata z prodeje
pozemku vsak u fyzickych osob danové uznatelna neni.

Pan Novak zdédil po svém otci byt v hodnoté 6 000 000 KC¢.
Dédické rizeni bylo ukonceno 31. 3. 2022 a pan Novak obratem

byt prodal za 7 000 000 K¢. Otec pana Novaka byt viastnil od

roku 1995. Vzhledem k tomu, Ze doba, po kterou otec byt viastnil, je
delsi nez 10 let, je prodej bytu osvobozen. Pan Novak ma povinnost
podat oznameni o osvobozeném pfijmu nad 5 mil. - dédictvi.
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Prevod clenskych prav druzstva

V pripadé prevodu c¢lenskych prav druzstva se
nejedna o prevod nemovitosti, ale o pFrevod
podilu na obchodni korporaci.

Prijem z pfevodu Clenskych prav druzstva je E
mozné osvobodit po uplynuti 5 let od nabyti

téchto prav.

I v tomto pFipadé ale mlzZete dosdhnout —_—
osvobozeni pred uplynutim 5leté Ih{ty, a to

pokud prostfedky ziskané prodejem vyuZzijete na uspokojeni
vlastni bytové potfeby v dobé 1 roku pred pfijetim daného
pfijmu a nejpozdéji do 1 roku nasledujiciho po roce, ve kterém
jste prijem pfijali. I zde je podminkou osvobozeni, Ze poplatnik
ozndmi spravci dané ziskani téchto prostitedkd do konce Ihlty pro
podani dafiového priznani za zdanovaci obdobi, ve kterém k jejich
ziskani doslo. Pokud osvobozeny prodej clenského podilu
pFevysi ¢astku 5 mil., musite ho oznamit do terminu pro
podani pFiznani spravci dané. Do samotného pfiznani se tento
osvobozeny prodej neuvadi.

Vydajem uplatnitelnym k tomuto prijmu (neni li osvobozen) je
nabyvaci cena ¢lenského podilu, a to jen do vyse tohoto prijmu.

Priklad:

Pan Musil pofidil druZstevni podil za 2 000 000 KC. DruZstevni

podil pofidil pdl roku pfed prodejem podilu, ktery se uskutecnil
31. 3. 2022. Podil prodal za 8 000 000 K¢. Uz 30. 11. 2021 si

koupil byt, ve kterém bude bydlet, za 5 500 000 KC.

C‘éstkav5 500 000 K¢ je osvobozend od dané z prijmd fyzickych

osob. Castku 1 875 000 K¢ zahrne pan Musil do svého pfiznani

k DPFO za rok 2022 (&astka ke zdanéni je 2 500 000, pomérna Cast
nabyvaci ceny podilu souvisejici se zdariovanou &asti prodejni ceny je
2 500 000/8 000 000 = 0,3125 x 2 000 000 = 625 000, ke zdanéni
je neosvobozena Cast prijmu z prodeje podilu snizena o pomérnou
&st nabyvaci ceny, tj. 2 500 000 - 625 000 = 1 875 000 K&).

Pan Musil musi do 1. 4. 2023 (nema-Ii termin pro podani priznani

k 1. 7.) oznamit spravci dané prijeti ¢astky 5 500 000 K¢ a podat
oznameni o prijeti osvobozeného prijmu na ¢astku 5 500 000 K¢.

2025 © www.uol.cz 9



Nemovitosti v danich a ucetnictvi

Osvobozené prijmy: Na co si dat pozor?

ZDP vyzaduje, aby byl osvobozeny pfijem, ktery ve zdafiovacim
obdobi presahl 5 miliond K&, ozndmen do terminu pro podéni
pfiznani k DPFO spravci dané. Tato povinnost nevznika

v pFipadech, kdy si spravce dan& mUGze informace o prodeji zjistit
z verejnych rejstrikl, tj. napt. z katastru nemovitosti.

Tady pozor na prodej nap¥. druzstevnich byt@ (tj. podild
v druzstvu), jejichz vlastnictvi nikde evidovano neni.

Za neoznameni hrozi vysoké sankce az do 15 % hodnoty
osvobozeného prijmu.

Prodej nemovitosti a dan z prijmt pravnickych
osob (,,DPPO")

U pravnickych osob zadné obdobné osvobozeni pfijmu z prodeje
nemovitosti neexistuje. Pfijem je predmétem dané stejné jako
dalsi pfijmy pravnické osoby.

Proti tomuto pfijmu je jako dafiovy naklad mozné uplatnit
obdobné jako u fyzickych osob dafiovou zlstatkovou cenu
nemovitosti a dalSi souvisejici vydaje, pokud uz v dafiovych
nakladech uplatnény nebyly (napf. opravy, které jsou
samostatnym nakladem). Z prodeje je mozné dosahnout i ztraty,
ktera je danové ucinna.

Pronajem nemovitosti a dan z prijmui

fyzickych osob

PFijmy z prondajmu nemovitosti u fyzickych osob jsou predmétem
dané z pfijmu. Mdzete k nim uplatnit vydaje dvéma riznymi
zplsoby: vydaje skute¢né nebo vydaje pausalni.
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Skutecné vydaje

Kromé& b&Znych vydajl, jako jsou opravy nemovitosti, Groky

z Gvérl na pofizeni nemovitosti, elektfina, plyn, voda, dar

z nemovitosti, poplatky SVJ a podobné&, mUzete do z&kladu dané
uplatnit také danové odpisy nemovitosti.

Nemovitosti se odepisuji obvykle 30 let. Sazby dafovych odpist
jsou pevné stanoveny v ZDP. MUzete uplatnit tzv. rovhomérné
nebo zrychlené odpisy. Podle nasich zkuSenosti byva
vhodnéjsi u nemovitosti uplatfiovat odpisy rovhomeérné.
Danové odpisy se standardné uplatnuji jako rocni, i kdyz je
majetek zarfazen jen po Cast roku.

Pausalni vydaje

Pokud neméate evidenci skute¢nych vydajd, otdzkou vydajl se
nechcete vibec zabyvat nebo jsou skute¢né vydaje souvisejici
s nemovitosti malé, mdZete uplatnit pausalni naklady ve vysi
30 % pfijm0, a to az do &astky 600 000 K& roné.

Pronajem nemovitosti a dan z pFijmu
pravnickych osob

Pfedmétem dané z pfijmd jsou i pfijmy z prondjmu nemovitosti.
Na rozdil od fyzickych osob k nim Ize uplatnit pouze
skuteéné (prokazané) naklady. MoZnost pausalnich nakladd
u pravnickych osob zakon nenabizi.
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Vypocet si ukdZeme na spoleénostech A a B z pFikladu k ucetnim
odpisim. Spole¢nost A zaradi betonovou plochu do 5. odpisové
skupiny dle ZDP. Doba odepisovani je 30 let. Spoleénost se mize
rozhodnout, jestli pouZije rovnomérné, nebo zrychlené odpisy.

Rovnomérny odpis:

V prvnim roce je odpisovéa sazba 1,4 %.
Darovy odpis v roce 2021 ¢ini:

4 800 000 x 1,4 % = 67 200 K¢

V pfiznani k DPPO za rok 2022 je tfeba porovnat ucetni a dariovy
odpis. Dariovy odpis ¢ini 67 200 Kc, ucetni odpis 60 000 KC.

V pFiznani uvedeme rozdil 7 200 K¢ jako polozku snizujici
vysledek hospodareni. Je to proto, Ze ucetni odpisy jsou
nastaveny pomaleji nez dariové odpisy.

V dalsich letech je odpisova sazba 3,4 %.

Darnovy odpis tedy bude Cinit:

4.800.000 x 3,4 % = 163 200 K¢

Rocni ucetni odpis bude 120 000 KC.

V pfiznani bude rozdil 43 200 K¢ opét uveden jako snizujici
poloZzka.

Zrychleny odpis:

V prvnim roce odepisovani se danovy zrychleny odpis vypocte
jako pomér pofizovaci ceny a prfifazeného koeficientu pro
zrychlené odpisovani, ktery je v 5. odpisové skupiné 30.
Zrychleny dariovy odpis v roce 2022 tedy bude:

4 800 000 : 30 = 160 000 K¢

V danovém pfiznani za rok 2022 opét porovname hodnotu
Ucetnich a dariovych odpisd. Vychdzi nam rozdil 100 000 K¢,
ktery bude v priznani opét vykazan jako snizujici polozka.

Pokud bychom ale vzali Spole¢nost B, ktera ma ucetni odpisy
nastaveny rychleji, a srovnali je napf. se zrychlenym dariovym
odpisem, vychazi nam v roce 2022 tento rozdil:

Ucetni odpis 480 000 K¢

Dariovy zrychleny odpis v prvnim roce odepisovani 160 000 K¢
Rozdil ¢ini 320 000 K¢ a je treba ho v priznani k DPPO uvést jako
polozku zvysujici vysledek hospodareni.
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V dalSich letech odepisovani se zrychlené odpisy pocitaji jako
dvojnasobek dafiové zlstatkové ceny a rozdilu mezi pfifazenym
koeficientem pro zrychlené odpisovani a poctem let, po které byl
jiz odpisovan.

Priklad:

Dariové zlstatkovd cena z pfedchoziho pfipadu &ini:

4 800 000 - 160 000 = 4 640 000 K¢

Koeficient v 5. odpisové skupiné pro zrychlené odepisovani Cini 31.

Zrychleny darovy odpis v roce 2023 tedy bude:
2 x4 640000 : (31 - 1) =309 334 KC.

Je vidét, ze v pocatku odepisovani zrychlené odpisy rostou,
a pak se pomalu v pribéhu ¢asu snizuji, zatimco rovnomérny
odpis je (s vyjimkou prvniho roku) konstantni.

V praxi se casto nastavuji icetni odpisy stejné jako odpisy
danové, a proto neni tfeba resit jejich rozdil v dafiovém priznani.
Tuto moznost nevylucujeme, nicméné ucetni odpisy by mély
vyjadfrovat realné opotiebeni majetku, které danové odpisy

s pevné nastavenymi sazbami nemusi zohlednit.

U spolecnosti s vyssi hodnotou majetku v aktivech by mohlo
pfi nesprdvném nastaveni Uéetnich odpisG dojit ke zkresleni
hodnoty majetku v Ucetnictvi.

Nemovitosti v DPH

Pfredmétem DPH je obecné
poskytnuti zdanitelnych
plnéni, mezi ktera patfi
dodani zbozi a poskytnuti
sluzby. Nemovitosti

jsou pro ucely ZDPH
povazovany za zboZzi,
jejich najem je sluzbou,
a proto je jejich dodani
a najem predmétem
DPH. Pfi splnéni
podminek stanovenych
ZDPH je jak dodani,

tak najem nemovitosti od
DPH osvobozen.
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Dodani (prodej) nemovitosti
Sazby DPH (do 1. 7. 2025)

PFi dodani nemovitosti se standardné pouziva zakladni sazba
ve vysSi 21 %. V urditych pfipadech se pfi dodani pouzije 12 %
sazba dané (od 1. 1. 2024). Jedna se o dodani staveb pro
socialni bydleni, kterymi jsou mimo jiné byty do 120 m?, rodinné
domy do 350 m?, bytové domy s byty s plochou mensi nez

120 m? a dalsi druhy staveb.

U dodani pozemku zalezi na tom, jestli se jedna o pozemek
zastavény, nebo nezastavény, pripadné o pozemek stavebni.
Dodani zastavéného pozemku z hlediska DPH sleduje osud
stavby, ktera je na ném umisténa, a to jak z hlediska sazby
dané, tak i pfipadného osvobozeni. Pozemky nezastavéné, které
zaroven nejsou stavebnimi pozemky, jsou od DPH osvobozeny.
Dodani stavebnich pozemk podléha 21% sazbé DPH.
Stavebnimi pozemky se rozumi pozemky urcené k zastaveéni
napf. na zakladé tzemniho planu nebo pozemky, na kterych
(nebo v jejichZ okoli) byly provadény stavebni prace za ucelem
jejich zastavéni.

Stavby pro socialni bydleni
(od 1. 7. 2025)

Podstatnou zméno v novele je nova definice
staveb pro sociadlni bydleni. Hospice, détské
domovy nebo azylové domy jsou automaticky
povazovany za stavby pro socialni bydleni a
bude zde uplatnéna sazba 12 %. U ostatnich

staveb musi byt vice nez 50 % jejich
podlahové plochy vyuzivano k bydleni. D \/]
Osvobozeni (do 1. 7. 2025)

Osvobozen je prodej nemovitosti po uplynuti 5 let od vydani
prvniho kolaudac¢niho souhlasu nebo kolaudacniho souhlasu
po podstatné zméné stavby. Podstatnou zménou stavby je
nastavba o vice nez jedno patro, pfistavba vétsi nez 50 %
plvodni podlahové plochy anebo stavebni Upravy presahujici

50 % ceny nemovitosti. Osvobozen je také prodej nemovitosti po
uplynuti 5 let ode dne, kdy bylo zapocato jeji prvni uzivani, pokud
pro danou nemovitost neni vydavano kolaudacni rozhodnuti.
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Jak jsme uvedli, prodej pozemku, na némz se nachazi stavba, jejiz
dodani bude od DPH osvobozeno, je osvobozen také. Stejné tak je
osvobozeno dodani nezastavéného nestavebniho pozemku.

Osvobozeni (od 1. 7. 2025)

Diky novele zakona o DPH je od 1. 7. 2025 dani podléha pouze
prvni dodani uskutecnéné do konce 23. mésice bezprostiedné
nasledujiciho po kalendafnim mésici, v némz je nemovitost
dokoncena. Novela také zpresnuje spojeni ,podstatnad zmeéna".
Pokud vydaje na Upravy presahnout 30 % ceny nemovitosti, je
nutné DPH pfi prodeji uplatnit.

Ke kolaudaci dojde 31. 12. 2025 + 23 mésicd je 30. 11. 2027
a k prodeji dojde 1.12.2027, prodej je osvobozen od DPH.

Opce zdanéni

Pokud je pIlnéni od DPH osvobozeno, neuplatfiuje se pfi

jeho uskutec¢néni DPH na vystupu. Nicméné u souvisejicich
pfijatych plnénl' neni narok na odpocet. V takovém pfipadé je
tfeba poatat koeficient pro kraceni DPH na vstupu u rezijnich
nakladl souwseyach Jak s osvobozenym| tak zdanovanymi
plnénimi, coz sebou prinasi zvySené administrativni naroky.

Existuje vSak moznost ze zakona osvobozené dodani
nemovitosti zdanit. V pripadé dodani neplatC| platce uplatni DPH
na vystupu v prlslusne sazbé standardnim zplsobem. P¥i dodani
platci muze rezim zdanéni dodavatel pouzit pouze se souhlasem
svého zakaznika a uplatni rezim preneseni danové povinnosti.

Vyuziti nemovitosti a DPH

Pokud jste pr| pofizeni nemovitosti uplatnili ndrok na odpocet,
je tfeba v prdbéhu daldich 10 let od jejiho pofizeni sledovat
zplisob jejiho vyuziti.

Pokud nemovitost vyuzZivate k plnenlm osvobozenym od DPH
bez naroku na odpocet (napf. pronajimate neplatcim, vyuZivate
k finan¢ni, pojistovaci, sménarenské a dalsi osvobozené
cinnosti) anebo ji vyuzivate pro nepodnikatelskou ¢innost

(napf. k bydleni jednatele), je tfeba na konci kazdého roku
stanovit pomér pouziti pro zdafnovanou a nezdanovanou ¢i
nepodnikatelskou c¢innost.
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Uplatnény narok na odpocet musite pomérnou Casti vratit
(pripadné si jej vynarokovat dodatecné od finan¢niho Uradu,
pokud byl plivodni odpocet uplatnén v menéi vysi, nez

na jakou je v aktualnim obdobi narok). Tento postup se nazyva
aprava odpoctu a provadi se, pokud rozdil mezi koeficienty pro
jeho kraceni v roce pofizeni a v aktualnim roce Cini vice nez 10 %,
jak si uvedeme v prikladu dale.

Spolecnost, ktera provozuje cestovni kancelar, si pofidila budovu,
ve které ma své sidlo a zaroveri tam ma umisténu sménarnu.
Sluzby cestovni kancelare jsou zdanovanou c¢innosti, pfipadné
¢innosti od DPH osvobozenou s narokem na odpocet, zatimco
¢innost sménarny je innosti osvobozenou od DPH bez naroku

na odpocet. Trzby ze sménarny Cini v roce 2024 30 %

z celkového obratu firmy.

Prijata plnéni souvisejici s chodem firmy je treba rozdélit na 3 casti:
1. U vstupd souvisejicich s chodem CK je plny
narok na odpocet

2. U vstup@ souvisejicich s chodem sméndrny (ndkup
pocitate do sménarny, stroje na pocitani bankovek, apod.)
narok na odpocet neni

3. U vstupd pouZitych pro chod obou &innosti (Uéetni
sluzby, energie - spole¢nost ma jen jeden elektromér -,
vymalovani celé nemovitosti, apod.) je tfeba vypocitat
koeficient, a to jako pomér trzeb z CK vi&i véem trzbam
spolecnosti, tj. z CK i ze sménarny.

Koeficient za rok 2024 tedy bude 70 %. V roce 2021, kdy
spolec¢nost budovu pofidila, ¢inil podil trzeb sménarny na celkovych
trzbach 15 %, tedy koeficient byl 85 %. DPH uctované
prodavajicim pri pofizeni nemovitosti Cinilo 2 000 000 KC.

V roce 2021 si tedy spolecnost uplatnila narok na odpocet

2 000 000 x 85 % = 1 700 000 K¢

V roce 2024 musi spolec¢nost provést Upravu odpoctu, protoZe se
Jji oproti roku 2021 koeficient zménil o vice nez 10 %.

Uprava se vypocte takto:

DPH prFi porizeni majetku x (koeficient v roce upravy - koeficient
v roce porizeni) : 10
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Tj. konkrétné:

2000000 x (70 % - 85 %) : 10 = - 30 000 K¢
Spole¢nost musi ve svém prFiznani za prosinec 2024 uvést
¢astku 0 000 jako snizeni uplatnéného odpoctu a vratit ji
finanénimu uradu.

Vypusténi majetku vytvoreného vlastni ¢innosti
(od 1. 1. 2025)

Novela pfinesla vitanou zménu. Podle pravidel pro majetek
vytvoreny vlastni ¢innosti museli platci, ktefi budovali majetek,
ktery mél byt pouzit pro pInéni s ¢asteCnym narokem na odpocet
DPH postupovat tak, Ze byl uplatfiovan plny narok na odpocet.

V kamziku uvedeni do pouzivani bylo nutné pomérové kratit
narok na odpocet dle predpokladaného vyuziti majetku.

Po novele se bude narok na odpocet uplatfovat standardnim
zplUsobem. Tedy ndrok na odpocet bude kracen jiz v pribé&hu.

V okamziku dokonceni stavby pak dojde k vyrovnani dle
skutecného vyuziti.

Pronajem nemovitosti

Najem nemovitosti chape DPH jako sluzbu, pfi které se najemci
na urcitou dobu poskytuje za Uplatu pravo obyvat nemovity
majetek, jako kdyby byl jeho vlastnikem, a vyloucit vSechny dalsi
osoby z takového prava.

Prondjem nemovitosti na dobu delsi nez 48 hodin nepretrzité

je osvobozen od DPH. Pronajimatel se ale mize rozhodnout,

ze najem bude zdanovat, pokud je najemce platce DPH

(tj. egistrovany k ¢eské DPH) a pronajimanou nemovitost pouziva
ke své ekonomické c¢innosti. V jiném pripadé zdanit DPH najem
nemovitosti nelze a vzdy se jedna o osvobozené plnéni bez naroku
na odpocet.

Kratkodoby pronajem nemovitosti na dobu kratsi nez 48 hodin
nepretrzité podléha DPH v zakladni sazbé 21 %. Zakladni
sazbé dale podléhaji prondjmy parkovacich mist, bezpecnostnich
schranek a upevnénych stroja.

Od roku 2021 je u moznosti zdanéni najmu zména. Nové
nebude mozné najem nemovitosti uréenych pro bydleni danit.
Takové pronajmy budou vzdy osvobozeny, bez naroku na odpocet.
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Sluzby souvisejici se nemovitostmi

Pokud jsou poskytnuty sluzby souvisejici s nemovitosti,

tj. stavebni prace, stavebni dozor, ocefiovani nemovitosti, realitni
¢innost, ubytovaci sluzby, najem nemovitosti apod., je mistem
plnéni misto, kde se nemovitost nachazi.

Tuto skutecnost je tfeba vzit v Uvahu napf. pfi poskytovani
stavebnich praci na nemovitostech nachazejicich se mimo
tuzemsko a informovat se o nakladani z hlediska DPH,

napf. z divodu mozné registrace ve staté, kde se

nemovitost nachazi.

Stavebni prace na nemovitosti
Stavebni a montazni prace souvisejici s nemovitostmi maji
specificky rezim DPH.

V Uvahu pfichazi nasledujici varianty zdanéni:
1. Dodavatel i odbératel jsou platci DPH
(tj. maji Ceské DIC a jsou registrovani k ¢eské DPH).

Potom jsou stavebni prace fakturovany v rezimu preneseni danové
povinnosti, faktura je dodavatelem vystavena bez DPH s textem ,Dan
odvede zakaznik". Dan pfizna pfijemce téchto praci a pfi splnéni
podminek ZDPH si uplatni odpocet DPH. Dodavatel i odbératel tuto
sluzbu uvedou v pfiznani k DPH a v kontrolnim hlaseni.

2. Dodavatel je platce a odbératel neplatce

V pripadé, kdy dodavatel poskytuje prace na nemovitosti neplatci,
pripadné platci, ktery vSak nevystupuje jako osoba povinna

k dani (napf. fyzicka osoba podnikatel, ktery pofizuje stavebni
prace pro soukromou potifebu, nebo obec pofizujici takové prace
v souvislosti s vykonem jeji vefejnopravni ¢innosti), uplatfiuje
standardni rezim zdanéni v prislusné sazbé DPH.

Pravo stavby

Pravo stavby mize byt ,zastavéné" nebo ,nezastavéné®. V prvnim
pripadé je pravo stavby z hlediska DPH povazovano za vybranou
nemovitou véc. Jeho zdanéni sdili osud stavby, kterou
obsahuje, tj. jeho dodani miZe byt pti splnéni ZDPH od DPH
osvobozeno.

V pripadé dodani ,nezastavéného" prava stavby se uplatni DPH

v zakladni sazbé.
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Zahrnovani transakci s nemovitostmi do obratu
pro DPH

Platcem se stava mimo jiné osoba povinna k dani, podnikatel,
jehozZ obrat za kalendarni rok prekroci 2 000 000 K¢. Obratem se
rozumi soucet pfijatych Gplat bez dané za plnéni zdafiovana, plnéni
osvobozena s narokem na odpocet a dale za plnéni osvobozena bez
naroku na odpocet dle § 54-56a ZDPH, jestlize nejsou doplfikovou
¢innosti uskutec¢novanou pfrilezitostné, kam patfi financni,
pojistovaci ¢innosti, dodani a prondjem nemovitosti.

Dodani nemovitosti

Pri dodani nemovitosti je
nejprve treba zkoumat,

jestli jsou dodany v ramci
ekonomické c¢innosti,

nebo v ramci nakladani

se soukromym majetkem.
U pravnickych osob se v praxi
bude az na vyjimky obvykle
jednat o ekonomickou cinnost.
U fyzickych osob vSak nastavaji
situace, kdy je tato osoba
podnikatelem, ale nemovitost
bude dodavat v ramci nakladani se svym soukromym maJetkem
Takové dodani pak nebude predmétem DPH.

Je tfeba zkoumat, jakym zplisobem s majetkem naklada.
Pokud FO proda ze svého soukromého majetku byt, diim, pripadné
pozemek, ktery rozdéli na nékolik parcel a postupné ho proda,
nejedna se o ekonomickou ¢innost a dodani neni predmétem DPH.
Pokud vSak pozemek rozparceluje, zasituje, vybuduje pristupové
komunikace, mize se jednat o vykon ekonomické &innosti,
prodavajici bude muset sledovat dosazeny obrat a pripadné se
zaregistrovat jako platce DPH. Tyto pripady vyzaduji detailni
posouzeni, zalezi na tom, jak osoba nemovitost nabyla, jestli je
platcem z jiného dlvodu apod.

Za zminku v této souvislosti stoji zahrnovani prodeje
nemovitosti (dlouhodobého majetku obecné) do obratu a do
vypoctu koeficientu pro kraceni naroku na odpocet. Jednorazovy
prodej majetku slouziciho k vykonu ekonomické cinnosti se do
obratu ani do vypoctu koeficientu nezahrnuje, protoze se jedna
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o vyjimecnou transakci, kterd by obrat a koeficient zkreslovala.
Bude se jednat napf. o situaci, kdy spoleCnost prodava nemovitost,
kde méla sidlo. Pokud vSak napf. developer prodava pozemek,
ktery mu neslouzil k podnikatelské ¢innosti (tfeba jako skladovaci
plocha nebo parkovisté), bude se prodej zahrnovat do obratu i do
vypoctu kraticiho koeficientu.

Pronajem nemovitosti

Jak jsme uz zmifovali, ndjem nemovitosti je standardné
osvobozen od DPH, bez naroku na odpocet. Nicméné pFijmy
dosazené prostirednictvim najmu se zahrnuji do obratu pro
Géely DPH.

Pokud bude mit pronajimatel pouze osvobozené pfijmy

z ndjmu, nestane se platcem, byt by tyto jeho pfijmy prekrodily
2 000 000 K¢&. Pokud vsak k témto prijmdm bude mit dalsi, byt
minimalni pfijmy zdanované, které dohromady s pfijmy z ndjmu
prekro¢i 2 000 000 K¢, stava se platcem DPH.

Pan Novotny, neplétce, pracuje jako OSVC - instalatér. K tomu
zacne pronajimat rodinny dim za 30 000 K¢ mési¢né.

V Fijnu roku 2025 doséhl prijmd z OSVC 1 701 000 K¢ a prijmd

z pronajmu 300 000 K¢. Dohromady tyto prijmy prekrocily v Fijnu
2 000 000 K¢. Panu Novotnému tak vznikla povinnost registrace
k DPH a to to 10 dnd od prekroceni 2 000 000 K¢&. Platcem se
mdaze stat az 1. 1. 2025 nebo den nasledujici po pfekroceni
obratu. Pokud by béhem roku prekrocil Castku 2 536 500 K¢,
stava se povinné platcem dnem po prekroceni obratu.

Pani Svobodova, neplatce, ma deset bytd. Do konce roku 2025
dosahla prijmG z ndjemného 2 200 000 K¢&. Dalsi pfijmy zatim
nema.

Pani Svobodova se proto nestava platcem DPH.

Na konci daného roku vSak zacne pronajimat byty prostirednictvim
platformy Airbnb a za prosinec dosahne trzeb 3 000 K¢. Tyto
trzby nejsou od DPH osvobozeny. Je tfeba je selist s pfijmy

z ndjmu. Pani Svobodova prekrocila v prosinci roku 2025 obrat

2 000 000 K¢&. Platcem se mdze stat aZ od 1. 1. 2026 nebo den
nasledujici po prekroceni obratu.
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Dani, kterou je tfeba pfiznat na dany rok hned na zacatku roku,
a to do 31. ledna, je dan z nemovitych véci.

DUvodem pro vznik platby této dané je jiz samotna existence
nemovité véci, nemusi s ni byt nijak nakladano napf.

v souvislosti s podnikanim. Dan se sklada ze dvou samostatnych
dani, které jsou ale pfiznavany a placeny najednou: dané

z pozemk a dané ze staveb.

Poplatnikem dané je v naprosté vétsiné pripadi vliastnik,

u pozemk( zatizenych prédvem stavby stavebnik, v nékterych
pripadech také napr. uzivatel, najemce ¢i pachtyr. V pripadé
spoluvlastnictvi nemovitosti vice osobami mdze dafi pfiznavat

a platit jen jeden spoluvlastnik za vechny nebo kazdy za svij podil.
Pokud néktery ze spoluvlastnik( poda ptiznani v fadném terminu do
konce ledna jen na svUj podil, musi tak uéinit vSichni spoluvlastnici.

Mistni pFislusnost spravce dané u dané z nemovitych véci
zavisi na misté, kde se nemovitost nachazi, nikoli na sidle
vlastnika. Obec, kde se nemovitost nachazi, ma také pomérné
velkou volnost ve stanoveni vy$e dané&, kterou mdZe upravovat
Fadou koeficientd.

Zakladni sazby dané podle typd nemovitosti uvadi zakon a obec
si mize v urcitém rozsahu volit koeficient. Dan z nemovitych véci
je nicméné v CR ve srovnani s jinymi staty nizka. Je to zplsobeno
tim, Ze po roce 1989 pti privatizaci majetku nebyla vile
zatéZovat nové nabyty soukromy majetek touto dani a od té doby
nebyla politicka vile tuto daf dramaticky zvy$ovat.

V roce 2024 vstoupila v platnost rozsahla novela zakona

o dani z nemovitych véci. Doslo k vyraznému zvyseni dané
z nemovitosti a zavedeni inflacniho koeficientu, ktery bude
v budoucnu zvysSovat dan o inflaci. Inflac¢ni koeficient pro

rok 2025 je 1,00.
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Nemovitosti v obchodnim majetku jsou vzdy vykazovany
jako nemovitosti k podnikani, vyjimkou jsou pouze byty,
stavby k bydleni a nebytové jednotky slouzici jako garaze, pokud
nejsou uzivany k podnikani. V pfipadé, zZe jsou tyto jednotky

a stavby uzivany k podnikani (napr. v byté je kanceldf), dani se
jako nemovitosti k podnikani.

Zde nékdy mdze dojit ke sporu ve vykladu, co znamena uZiti

k podnikani.

Dan se plati kazdy rok do konce kvétna. Pokud je ro¢ni
danova povinnost vyssi nez 5 000 K¢, potom se plati ve dvou
stejnych splatkach: do konce kvétna a do konce listopadu.
Vlastnik plati dan vZzdy na dany rok za nemovitosti, které vlastni
k 1. 1. toho roku (rozhodujici jsou pravni Ucinky vkladu do
katastru), ke zménam béhem roku se nepfihlizi, budou v platbé
zohlednény az v dalSim roce.

Za nemovitost pofizenou v roce 2025 tedy vlastnik plati poprvé
za rok 2026, a to do 31. 5. 2026. Kdo nemovitost ve stejném
roce koupi i proda, dafi neplati vibec.

Pfestoze splatnost dané je az v kvétnu, pFiznani musi

byt podano jiz do 31. ledna bézného roku, vyjimkou

jsou zmény s pravnimi ucinky v bézném roce zapsané do
katastru v nasledujicim roce, kde je Ih(ta del&i. Priznani se
nepodava kazdorocnég, ale jen tehdy, pokud probéhla zména
povinnosti z dGvodu v&cnych zmé&n (nikoli zmé&n sazby dané).

V dal&ich letech spravce dané vyméfi dafi podle priznanych tdajl
z minulych obdobi. Finanéni Grad v soucasnosti posila vymeéry
nejcastéji do datové schranky a kdo ji nemda, muze pozadat

o zaslani na e-mail.

Kdo ma tedy povinnost podat danové priznani
v lednu 2025?
Je to subjekt, ktery:

e zakoupil (zdédil, ziskal darem apod.) v roce 2024
novou nemovitost

e prodal (daroval) v roce 2024 nemovitost a zaroven vlastni
ve stejném kraji dalS$i nemovitost; v pfipadé zmén v ramci
spoluvlastnictvi je nutné pfiznani podavat jen v pripadech,
kdy osoba, ktera prizndvala dan dosud, jiz Zadny podil
na nemovitosti nevlastni
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 proved| v roce 2024 zmény na své nemovitosti, pfedevsim
v prubéhu stavby (stavebni povoleni, zahajeni vystavby,
kolaudace stavby, apod.)

e proved! v roce 2024 zménu ve zplsobu uZiti nemovitosti,
napf. zacal danou nemovitost uzivat k podnikani, pronajal
ji podnikateli (a tato skutecnost je platnai k 1. 1. 2025)

Dale je tfeba podat darnové priznani v roce 2025 v nékterych
situacich, které souvisi s novelou zakona, ktera méni mimo jiné
kategorie pozemkd a staveb v nékterych situacich, napt.:
e podnikatel, ktery ma zpevnéné plochy a dosud je nepfiznal (od
roku 2024 neni zpevnéna plocha omezena druhem pozemku)

e vlastnik budovy evidované v katastru nemovitosti se
[¢] Ve 7w . v 7 .e
zpusobem vyuziti garaz, pokud ji dosud priznaval s jinou
sazbou dané neZ pro garaz

e vlastnik pozemku, pokud na pozemku stavi budovu na
zakladé stavebniho povoleni a dosud nepriznal stavebni
pozemek (v minulosti nevznikl stavebni pozemek, pokud jiz
na pozemku byla zdanitelna stavba).

e v nékterych specifickych pripadech uzivatelé staveb,
jednotek a pozemkd, u kterych neni zndm vlastnik, je
s nimi prislusny hospodafrit Statni pozemkovy urad ¢&i Urad
pro zastupovani statu ve vécech majetkovych

Naopak neni tfeba priznani podavat jen proto, ze se zménily
koeficienty ovliviiujici vysi dané. V takovém pfipadé postaci
zmeénit vysi platby.

Je dileZité si uvédomit, Ze ne v8echny skuteénosti, které
zakladaji povinnost podat danové priznani, jsou zapsany

v katastru nemovitosti.

Dan z nabyti nemovitych véci

Tato dan byla v roce 2020 zrusena.
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Jak je to ve vasem pripadé?

Radi vam poradime.
Do naseho e-booku se vesly jen zakladni principy uctovani
a zdanéni nemovitosti. Oblast nemovitosti v danich a Ucetnictvi je
velmi komplexni a kazdy pfipad vyZaduje individualni posouzeni.

Zajima vas, jak postupovat ve vasem piipadé?
Ozvéte se nam. Ucetni a danovi specialisté z UOL vam radi poradi.

www.uol.cz
+420 910 190 008

info@uol.cz

Vite, Zze jako zakaznikovi UOL je vam
zdarma k dispozici danovy poradce?

DANOVY
PORADCE
ZDARMA

Zjistéte, procC si nas vybraly uz stovky Ceskych firem:uol.cz
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