Optimalizace danové povinnosti plynouci z najmu
ve vybrané nemovitosti.

Mariana Kazikova

Bakalai'ska prace Univerzita Tomase Bati ve Zliné
2024 Fakulta managementu a ekonomiky




Univerzita Tomase Bati ve Zliné
Fakulta managementu a ekonomiky
Ustav financi a Gcetnictvi

Akademicky rok: 2023/2024

ZADAN{ BAKALARSKE PRACE

(projektu, uméleckého dila, uméleckého vykonu)

Jménoapfijmeni:  Ing. Mariana Kazikova

Osobni ¢islo: M21736

Studijni program: ~ B0411P050002 Ucetnictvi a dané

Forma studia: Kombinovana

Téma préce: Optimalizace daiiové povinnosti plynouci z ndjmu ve vybrané nemovitosti

Zasady pro vypracovani

Uvod
Definujte cile prace a pouZité metody préce.
I. Teoreticka cést

« Ipracujte literdrni re3ersi z dané oblasti a formulujte teoretické vyichodisko ke zpracovéni analyzy.
II. Prakticka ¢ast

« (harakterizujte vybranou nemovitost.
+ Analyzujte a porovnejte riizné varianty dafiové povinnosti vyplyvajici z ndjmu vybrané nemovitosti.
+ Nazikladé analyzy provedte vybér optimaini varianty dariové povinnosti.

Lavér



Rozsah bakalaFské prace: cca40stran
Forma zpracovani bakaldiské prace: tiSténd/elektronicka

Seznam doporucené literatury:

BERANEK, Petr, Privodce zdkonem o danich z pifjme pro OSVC a dalii poplatniky s diicim zdkladem v § 7. Olomouc: ANAG,
2021. ISBN 978-80-7554-318-9.

BERNARDI, Luigi; CHANDLER, Mark W.S. a GANDULIA, Luca. Tax Systems and Tax Reforms in New EU Members. New York:
Taylor a Francis, 2017. I1SBN 978-0-415-34988-8

Praha; ESAP, 2023. ISBN 978-80-907398-9-5.
KUBATOVA, Kvéta. Dariovd teorie a politika. 7. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2018. ISBN 9788075981653.
SKALA, Milan. Zvidstnosti zdaiiovdni nemovityich véci. Praha: Wolters Kluwer, 2015. ISBN 9788074788208

Vedouci bakaldské prace: Mgr. Eva KolaFovd, Ph.D.
Ustav financi a icetnictvi

Datum zaddni bakalrské prace: 5. dnora 2024
Termin odevzdani bakalaiské préce: 17. kvétna 2024

LS.

prof. Ing. David Tucek, Ph.D. Ing. Milana Otrusinovd, Ph.D.
dékan garant studijniho programu

Ve Zliné dne 5. tnora 2024



PROHLASENi AUTORA
BAKALARSKE PRACE

Prohlasuji, ze

beru na védomi, Ze odevzdanim bakalafské prace souhlasim se zvefejnénim své prace podle zakona €. 111/1998
Sb. o vysokych Skolach a 0 zméné a dopinéni daldich zakonu (zakon o vysokych Skolach), ve znéni pozdéjSich
pravnich predpist, bez ohledu na vysledek obhajoby;

beru na védomi, Ze bakalaska prace bude uloZena v elektronické podobé v univerzitnim informaénim systému
dostupna k prezenénimu nahlédnuti, Ze jeden vytisk bakaliské prace bude uloZen na elektronickém nosici v priruéni
knihovné Fakulty managementu a ekonomiky Univerzity Tomase Bati ve Zling;

byla jsem seznamen/a s tim, Ze na moji bakalarskou praci se pné vztahuje zakon ¢. 121/2000 Sb. o préavu autorském,
0 pravech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych zakon( (autorsky zakon) ve znéni pozdéjich
pravnich pedpist, zejm. § 35 odst. 3;

beru na védomi, Ze podle § 60 odst. 1 autorského zakona ma UTB ve Zliné pravo na uzaveni licencni smiouvy o
uZiti Skolniho dila v rozsahu § 12 odst. 4 autorského zakona;

beru na védomi, Ze podle § 60 odst. 2 a 3 autorského zakona mohu uzit své dilo - bakalarskou praci nebo poskytnout
licenci k jejimu vyuZiti jen pipousti-li tak licenéni smlouva uzaviena mezi mnou a Univerzitou Tomase Bati ve Zliné
s tim, Ze vyrovnani pfipadného pfiméfeného pfispévku na Uhradu nakladd, které byly Univerzitou Toméase Bati ve
Zlin& na vytvoreni dila vynalozeny (az do jejich skuteéné vySe) bude rovnéz predmétem této licenéni smlouvy;

beru na védomi, Ze pokud bylo k vypracovani bakalarské prace vyuZito softwaru poskytnutého Univerzitou Tomase
Bati ve Zliné nebo jinymi subjekty pouze ke studijnim a vyzkumnym Gcelim (tedy pouze k nekomerénimu vyuZiti),
nelze vysledky bakalarské prace vyuzit ke komerénim Géeldm;

beru na védomi, Ze pokud je vystupem bakalarské prace jakykoliv softwarovy produkt, povazuji se za soucast prace
rovnéz i zdrojové kody, popf. soubory, ze kterych se projekt sklada. Neodevzdani této soucasti mize byt divodem
k neobhajeni prace.

Prohlasuiji,

1.

2

Ze jsem na bakalafské praci pracovala samostatné a pouZitou literaturu jsem citoval. V pfipadé publikace vysledk
budu uveden jako spoluautor.
Ze odevzdana verze bakalaiské prace a verze elektronicka nahrané do IS/STAG jsou totozné.

Ve Zliné

Jméno a pfijmeni: Mariana Kazikova

podpis diplomanta



ABSTRAKT

Fyzick4 osoba majici v soucasné dobé pifijmy ze zivnostenského podnikani se rozhodla
pronajmout nemovitost, kterou ma ve svém vlastnictvi. Cilem prace je zvolit optimalni
zpusob zdanéni pfijmi z najmu vybrané nemovitosti, pii zohlednéni soucasnych piijmu
poplatnika, kter¢ mu plynou ze samostatné ¢innosti. Zakon o dani z pfijmu nabizi nékolik
moznosti zdanéni pfijml z najmu fyzickych osob a rovnéz uplatnéni vydaji. Pomoci
literarni reserse jsou ziskany teoretické poznatky slouzici jako podklad k vypocétiim analyzy
moznych variant danovych zdkladd, ale i odvodi socidlniho nebo zdravotniho pojisténi,
stanovenych na zaklad¢ aplikace povinnosti odpovidajicich jednotlivym danovym rezimiim.
Na zédklad¢ komparativni analyzy bylo zjisténo, ze nejvyhodnéjsi je zdanit piijmy z ndjmu
vybraného poplatnika dle § 9 zdkona o dani z pfijmu, kdy nemusi byt nemovitost zahrnuta
v obchodnim majetku podnikatele, ¢imz neni negativné ovlivnéna moznost osvobozenych
pfijmil z ptipadného prodeje. Navic takto zdaniované pfijmy nejsou podnikanim, a proto
nepodléhaji odvodim na socialni a zdravotni pojisténi. V zavéru jsou nastinény dalsi

povinnosti souvisejici s uplatnénim skutecnych vydaji a vedenim danové evidence.

Klicova slova: ndjem, nemovitost, pauSalni vydaje, skutetné vydaje, pfijmy zngjmu,

optimalizace, dan z ptijmu fyzickych osob, socidlni pojisténi, zdravotni pojisténi

ABSTRACT

A natural person currently earning income from a business has decided to rent out a property
he owns. The aim of the thesis is to choose the optimal taxation method of rental income
from the selected property, taking into account the taxpayer's current income from self-
employment. The Income Tax Act offers several options for taxing rental income of
individuals as well as for claiming expenses. A literature search is used to obtain the
theoretical knowledge used as a basis for calculating the analysis of possible variations of
tax bases, as well as social or health insurance contributions, determined on the basis of the
application of the obligations corresponding to the individual tax regimes. On the basis of a

comparative analysis, it was found that the most advantageous is to tax the rental income of



the selected taxpayer according to § 9 of the Income Tax Act, where the real estate does not
have to be included in the business assets of the entrepreneur, which does not negatively
affect the possibility of exempt income from the eventual sale. In addition, income taxed in
this way is not a business and is therefore not subject to social security and health insurance
contributions. Finally, other obligations related to the claiming of actual expenses and the

keeping of tax records are outlined.

Keywords: rent, real estate, flat-rate expenses, actual expenses, rental income, optimization,

personal income tax, social insurance, health insurance
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UvVOD

Vlastnictvi nemovité véci pfindsi majiteli fadu povinnosti, ale také znamena zhodnoceni
finan¢nich prostiedktli, nebo prilezitost dosahovani ziskii. A pravé piijmy jsou predmétem

danovych nebo odvodovych povinnosti fyzické osoby.

Obsah této prace je zaméten na zdanéni piijmu z ndjmu nemovitosti, ktera je ve vlastnictvi
podnikatele majiciho pfijmy pouze ze Zivnostenského podnikani zdanované v pausalnim
rezimu. Nemovitost ma dvé nadzemni podlazi, sklep, gardz a nachazi se v zastavéné Casti

obce.

V navaznosti na situaci a zdanéni soucasnych piijmi vybraného podnikatele se nabizi
n€kolik variant zdanéni ptedpoklddanych piijmi z ndjmu. Zakon o dani z pfijmu umoznuje
fyzické osobé zdanit tyto pfijmy podle §9 jako pfijmy z najmu, nebo dle §7 jako piijmy
z ngjmu majetku zarazeného v obchodnim majetku. Jak uz samotné pojmenovani napovida,
u druh¢ varianty bude podminkou zatazeni nemovitosti do obchodniho majetku. Poplatnik
ma tedy na vybér, zahrne-li nemovitost do obchodniho majetku, nebo nikoliv. Takové
rozhodnuti se projevi zejména pii prodeji vybrané nemovitosti, protoze bude mit vliv na

osvobozeni zdanéni zisku z prodeje.

RUzné rezimy zdanéni ovliviiuji predevSim celkovou danovou povinnost, ale 1 vysi
povinnych odvodi socidlniho a zdravotniho pojiSténi. Zakon o dani z pfijmu nabizi moZnost
uplatnit pii vypoctu zakladu dané skutecné nebo pauSalni vydaje vynaloZené na dosaZzeni,
zajisténi a udrzeni pfijmi. Od této skutecnosti se odviji evidencni a administrativni

povinnosti danového subjektu pro Ucely stanoveni zdkladu dang.

Vybrané aspekty analyzovanych variant zdanéni piijmi fyzické osoby je potieba zvazit a
porovnat, aby mohla byt zvolena optimalni varianta zdanéni planovanych piijjmi z najmu
nemovitého majetku. K moznym vypoctim zakladi dané a odvodovych povinnosti
konkrétniho poplatnika by mél poslouzit teoreticky podklad =ziskany studiem
a srovnany tak, aby doslo k vybéru nejvhodnéjsiho feseni dafiové a odvodové povinnosti

z celkovych piijmi vlastnika vybrané nemovitosti.
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CILE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Pfijmy z najmu nemovitosti fyzickych osob, podléhaji riiznym povinnostem vymezenym
zakonem o dani z piijmu. Tyto povinnosti jsou rozdilné a specifické v navaznosti na
okolnosti i nalezitosti konkrétniho poplatnika nebo nemovitosti.

Cilem této prace je vybér optimalni varianty zdanéni piijmil z ndjmu predmétné nemovitosti
pii zohlednéni dalSich pfijmt vybraného vlastnika a zaroven plnéni povinnych odvoda na
socialni a zdravotni pojisténi.

Pomoci literarni reSerse jsou ziskany teoretické poznatky danovych souvislosti, zejména
z odborné literatury a zdkoni tykajicich se pfijml z ndjmu nemovitosti. Ziskané informace
jsou pouzity jako podklad pro komparativni analyzu riznych modelovych variant zdanéni
téchto pfijml. Identifikaci rozdili, souvislosti, vyhod i nevyhod pocitanych situaci je
nasledn€ vybrana optimalni moznost dafiové povinnosti a s ni souvisejici platby socialniho

a zdravotniho pojisténi.
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I. TEORETICKA CAST
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1 VYMEZENI ZAKLADNICH POJMU

1.1 Nemovitost

Danové predpisy nevymezuji pojem nemovitost, a proto ho piebiraji z ob¢anského zakoniku,
ktery rozliSuje véci movité a nemovité. Nemovitymi vécmi jsou pozemky, podzemni stavby,
vécna prava k pozemkim a podzemnim stavbam, prava, kterd za nemovité véci prohlasi
zakon (napf. pravo stavby), véci, o kterych jiny pravni piedpis stanovi, Ze nejsou soucasti
pozemku, ale nelze je bez porusSeni piemistit, dale pak jsou to jednotky, které zahrnuji
prostorové oddélitelnou ¢ast domu, tedy byt a podil na spole¢nych ¢astech domu. Vymezeni
nemovité véci v zdkoneé je pozitivni, to znamena, pokud véc do néj nespada, je véci movitou.
Hlavnim znakem nemovitych véci je, Ze jsou pevné spojeny s pozemkem a jsou jeho

soucasti. (Hnatek, 2023)

1.2 Najem

Jeden znejznaméjSich smluvnich typi je najem. Najemni smlouvou se pronajimatel
zavazuje pienechat ndjemci véc k doCasnému uzivani a ndjemce se zavazuje hradit
pronajimateli ndjemné. Pfedmétem ndjmu mize byt véc movita 1 nemovitd nebo jeji Casti.
Néjemni smlouva ndjmu bytu a domu za Ucelem zajisténi bytovych potieb ma povinnou
pisemnou formu a je moZno ji ujednat na dobu urcitou nebo neurcitou. Zasadnim rozdilem
je, ze najem sjednany na dobu neurcitou, kon¢i vypovédi jedné ze stran. N4jem sjednany na
dobu urc¢itou mohou strany vypovédét z divodi ujednanych ve smlouvé. V piipade
neuvedeni doby ndjmu se ma za to, ze je sjedndn na dobu neurcitou. Zakladni ndlezitosti
najemni smlouvy je popis pfedmétu, termin piedani, stav pfi pievzeti, i¢el ndjmu, doba, na

kterou se uzavira, vyse najemného, prava a povinnosti stran. (Novotny et al., 2017):

Obcansky zakonik pfedepisuje pronajimateli povinnost pfenechat véc najemci k uzivani
ujednanému nebo obvyklému, udrZovat véc v takovém stavu, aby mohla slouzit t¢elu pro
ktery byla pronajata a zajistit ndjemci nerusené uzivani po dobu najmu. Pronajimatel
odevzda véc najemci tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo obvyklému tucelu a se v§im

co je tieba k fadnému uzivani. (Cesko, 2024 a)

Hnétek (2023) doporucuje danovym subjektlim, aby si pro ucely dané z ptijmu, v ndjemni
smlouveé vymezily pojmy bézné udrzby, ostatni udrzba, oprava, aby podle toho bylo zfejmé
k Cemu se zavazaly a co budou danove ucinné ndklady. Variantou je 1 ujednani odlisné, kdyz

najemce provadi opravu a Gdrzbu do urcité castky mési¢né, napt. 20 tis. K¢.
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2 NAJEM V ZAKLADU DANE Z PRIJMU FYZICKE OSOBY

Piijmy z ndjmu nemovitosti u fyzické osoby mohou byt zdanovany podle § 9 zakona o
danich z ptijma, nebo jako pfijmy ze samostatné ¢innosti podle § 7 zdkona o danich z piijm1,

kdyz je nemovita véc zahrnuta v obchodnim majetku. (Hnatek, 2023)

2.1 Vstupni cena

Jednou zmoznosti, jak optimalizovat dafiovou povinnost z pfijmid zndjmu je kromé
evidence vydajii nezbytnych na jejich dosazeni, uplatnovani danovych odpist. Zakladem pro
vypocet daitovych odpisti je vstupni cena (dale VC) nemovitosti. Nemovitost 1ze odepisovat
na zédkladé skute¢né vynaloZenych nakladl na jeji pofizeni, tzn. kupni ceny a dalSich vydajii
s pofizenim spojenych. V této hodnoté ji Ize zaradit k odepisovani, nejpozdéji 5 let po jejim
potizeni, nebo zahajenim pronajmu. V ptipadé pofizeni diive je mozné ke zjisténi vstupni
ceny vyuzit ocenéni odhadcem, misto pofizovaci ceny se pouzije reprodukéni potizovaci

cena. (Jak odpisovat pronajimanou nemovitost, 2020)
Zakon o dani z ptijmu v § 26 tik4, ze hmotnym majetkem se rozumi:

a) Samostatné hmotné movité véci, poptipad¢ soubory hmotnych movitych véci jejichz

vstupni cena je vyssi nez 80 000 K¢ s dobou pouzitelnosti delsi nez jeden rok
b) Budovy, domy a jednoty
¢) Stavby s vyjimkou provoznich dalnich dél, drobnych staveb (lesni skolky), oploceni
d) Péstitelské celky
e) Dospéla zvitata

f) Jiny majetek (technické zhodnoceni, technicka rekultivace, pravo stavby) (Cesko,

2024 b)

Podle zédkona o danich zpifijmu (didle ZDP) pozemky nejsou hmotnym majetkem a
neodepisuji se, proto se rozliSuje zvlast pozemek a zvlast’ budova jako majetkové aktivum
a odepisovany majetek. V piipadé€, Ze je sjednana jednotnd cena za budovu a pozemek, je
nutné ji rozdélit na cenu za pozemek a budovu, ptfi€emz se vychazi z kvalifikovaného nebo
znaleckého odhadu. Pofizovany majetek se stavda hmotnym majetkem, kdyz je uveden do

stavu zptisobilého obvyklému uzivani, a je dokoncen. (Hnatek, 2023)

Vstupni cenou muize byt:
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a) Porizovaci cena

b) Vlastni ndklady

¢) Hodnota nesplacené pohledavky

d) Reprodukéni pofizovaci cena

e) Pii nabyti majetku beztplatné€, cena uréend podle zvlastniho pravniho predpisu
f) Hodnota technického zhodnoceni (Cesko, 2024 b)

Reprodukéni potizovaci cena je ta, za kterou by byl majetek potizen v dob¢ kdy se o ni uctuje
a pouzije se v pfipadech kdy ji nelze stanovit jinym zptisobem uvedenym v zakoné o dani
z prijmu. Pfi¢emz se urcuje podle zakona o oceniovani majetku, ktery pouziva pojem obvyklé
ceny, kterou definuje jako cenu pravdépodobnou pii prodeji obdobného majetku v tuzemsku

ke dni ocenéni. (Nigirin, 2020)

Technické zhodnoceni miiZe byt za jistych podminek soucasti vstupni ceny, nejpozdéji vSak
v prvnim roce odpisovani. Naproti tomu dotace, ptispévky, granty z vetejnych rozpocti
poskytnuté na potizeni nebo technické zhodnoceni, hmotného majetku, snizuji jeho vstupni

cenu. (Vancurova a Zidkova, 2019)

2.2 Danové odpisy nemovitych véci

Podle zékona o dani z ptijmu § 24 odst. 2 jsou odpisy hmotného majetku dulezitym vydajem
uznanym poplatnikovi na zajisténi piijmi. Odepisovanim se rozumi, zahrnovani odpist
z hmotného majetku evidovaného u poplatnika, ktery se vztahuje k zajisténi zdanitelného

piijmu, do vydaji (nékladi) k zajisténi tohoto piijmu. (Cesko, 2024)
Pro odepisovani majetku plati nasledujici zasady:

e Zplsob odepisovani si pro kazdy nové pofizeny nebo ocenény majetek stanovi
odpisovatel, kterym je zpravidla vlastnik majetku, s vyjimkou ptipadd, kdy je nutno

pokracovat v odepisovani piivodniho vlastnika.
e Zpusob odepisovani konkrétniho majetku se po dobu odepisovani nemeéni.

e Majetek se odepisuje nejvyse do vstupni nebo do zvySené vstupni ceny. (Hnatek,
2023)

Hmotny majetek odpisuje poplatnik, ktery ma k hmotnému majetku vlastnické pravo, a

opravnéni odpisovat ma pouze jeden odpisovatel. (Vychopei. 2023)
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Poplatnik neni povinen uplatnit odpisy a odepisovani miize i pterusit, ale pti dalSim
odepisovani je nutné pokracovat, jako by odepisovani nebylo pferuseno, za podminky, ze
poplatnik neuplatni pausalni vydaje z piijmu z najmu nebo ze zéavislé Cinnosti. Pokud
vlastnik nebo najemce uplatni vydaje pausalni ¢astkou, nebo je jeho daii rovna pausalni dani,
nemiize za dané zdanovaci obdobi uplatnit odpisy ani prodlouzit dobu odpisovani pro

dafiové ucely, poplatnik je vede pouze evidenéné. (Cesko, 2024 b)

Pfi odpisovani hmotného majetku, ktery je pouze z Casti vyuzivan k zajisténi zdanitelného
piijmu, se do vydajii zahrne pouze pomérna ¢ast odpisti. Toto ustanoveni se pouzije, kdyz
poplatnik pouziva sviij hmotny majetek, kromé zajisténi zdanitelného ptijmu i pro soukromé
ucely. Vhodnym kritériem pro kraceni odpist u nemovitosti je naptiklad podlahova plocha
uzivana k zajisténi ptijmu vici celkové ploSe. Pokud vSak danovy poplatnik nepouziva
nemovitost k soukromym ucelim, ale jeji cast je ztechnickych divodi docasné
nevyuzivana, mohou byt daiové odpisy majetku uplatnény v plné vysi. Zakon vylucuje

z odepisovani hmotny majetek nabyty darovanim a umélecké dilo. (Hnatek, 2023)

Pokud je ur€ena vstupni cena a jsou splnény podminky pro odpisovani majetku lze ptistoupit
k urceni metody danového odpisovani. Vlastnici maji podle zakona o dani z pfijmu na vybér
rovnomérné odpisy, zrychlené, poptipad¢ casové. Pred stanovenim rovnomérnych nebo
zrychlenych odpist je majetek nutno zaradit do odpisovych skupin podle ptilohy ¢. 1
k zdkonu o danich z pfijmu, kde je vymezeno 6 odpisovych skupin. Zatfidéni provede

poplatnik v prvnim roce dannového odpisovani. (Hnatek, 2023)

Budovy a stavby jsou zpravidla zatazeny do 5. odpisové skupiny, pokud se nejednd o
administrativni budovy, hotely, budovy pro kulturni a spolecenské ucely, které jiz spadaji
do 6. odpisové skupiny. Nemovitost se do prislusné odpisové skupiny zatadi podle jejiho

hlavniho, poptipadé¢ ptevazujiciho podilu ti¢elu uzivani. (Vychopen, 2023)

Tabulka 1 Odpisové skupiny majetku

Odpisova Doba
skupina odpisovani Priklady majetku
1 3 roky pocitace, televizni kamery, stroje, voziky, kola
2 5 let montované stavby ze dfeva, plastd, automobily, antény, monitory
3 10 let montované stavby z betonu, motory turbiny
4 20 let budovy ze dfeva a plastil, oploceni, koupalisté
5 30 let budovy neuvedeny v jiné poloZce prilohy, silnice, pfistavy
6 50 let budovy administrativni, obchodni domy, hotely, muzea

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Cesko, 2024 b)
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Nékteré nemovitosti, které jsou hmotnym majetkem mohou byt vylouceny z daniového
odpisovani, jedna se o hmotny majetek nabyty darovanim, plnénim ze svétenského fondu,
rodinné fundace, jehoz nabyti bylo od dané z pfijmt osvobozeno, nebo nebylo pfedmétem
dané. (Vychopen, 2023)

U hmotného majetku se nejcasteji pouzivaji rovnoméerné nebo zrychlené odpisy s pfipadnym

urychlenim v prvnim roce odpisovani. (Vancurova a Zidkova, 2019)

2.2.1 Rovnomérné danové odpisy

Pro rovnomérné odepisovani plati pro kazdou odpisovou skupinu tfi sazby:

e Sazba v prvnim roce se pouzije jenom jednou, a to pii zahdjeni odpisovani nezavisle
na tom kdy je majetek uveden do uZivani. Sazba je stejnd pii zafazeni majetku

v kterémkoliv mésici daného kalendainiho roku.

e (Od druhého roku odepisovani se pouzije sazba v dalSich letech az do ukonceni

odpisovani za podminky, Ze nebylo provedeno technické zhodnoceni.

e Bylo-li provedeno technické zhodnoceni, pouzije se sazba pro zvysenou vstupni

cenu, od roku, ve kterém bylo dokonceno a uvedeno do uzivani. (Hnatek, 2023)

Tabulka 2 Ro¢ni odpisové sazby pii rovnomérném odpisovani

Odpisova V prvnim roce V dalSich letech

skupina odpisovani odpisovani Pro zvySenou vstupni cenu
1 20 40 33,3
2 11 22,25 20
3 5,5 10,5 10
4 2,15 5,15 5,0
5 1,4 3,4 3,4
6 1,02 2,02 2

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Cesko, 2024 b)
Vypocet rovnomérného odpisovani hmotného majetku za dané zdatiovaci obdobi:

VC - sazba
100

Kde, VC je vstupni cena hmotného majetku a sazba je pfifazena ro¢ni odpisovéa sazba.
Vypocet rovnomérného odpisovani ze zvysSené vstupni ceny:

ZVC - sazba ZVC
100
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Kde sazba ZVC je pfifazend ro¢ni sazba platna pro zvysSenou vstupni cenu. Odpisy se

zaokrouhluji na celé koruny nahoru. (Zakon o dani z piijmu §31)

2.2.2 Zrychlené danové odpisy

Pti zrychleném odpisovani, se pro vypocet odpist pouziji koeficienty, pfifazeny odpisovym

skupinam.
Tabulka 3 Koeficienty pro zrychlené odpisovani
Odpisova V prvnim roce V dalSich letech Pro zvySenou zlstatkovou
skupina odpisovani odpisovani cenu
1 3 4 3
2 5 6 5
3 10 11 10
4 20 21 20
5 30 31 30
6 50 51 50

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Skalova et al., 2023)

V prvnim roce se odpis vypocte jako podil vstupni ceny a platného koeficientu:

ve
koeficient pro zrychlené odpisovani

V dalsich zdanovacich obdobich bude vypocet zrychlenych odpisti nasledovné:

2 - zustatkova cena

platny koeficient — pocet let po ktera byl jiz majetek odpisovan
(Vlastni zpracovani dle Skalova et al., 2023)

V nékterych ptipadech l1ze uplatnit pouze polovinu ro¢niho odpisu a to dojde-li v prib¢hu
zdanovaciho obdobi k vyfazeni majetku, k ukon€eni prondjmu nebo samostatné vydélecné
¢innosti, k pferuseni podnikatelské Cinnosti, zruSeni, zaniku danového subjektu, ukonceni

najemniho vztahu. (Hnétek, 2023)

2.3 Vydaje na opravy nemovitych véci a technické zhodnoceni

V praxi se poplatnici Casto setkdvaji s potizemi pfi odliSeni oprav nemovitych véci od
technického zhodnoceni, které se nemusi shodovat s posouzenim spravce dan¢. Ve spornych
pifipadech je moZné vyuzit opravnych prostiedkll podle danového fadu. Pfi rozhodovani, zda
se jedna o opravu nebo technické zhodnoceni je nutné se fidit vymezenim pojmi v danovych
a ucetnich predpisech a zejména pii provadeéni rozsdhlych rekonstrukci, kdy dochézi

k prolinani oprav a technického zhodnocenti, je nutné jejich disledné oddéleni, v ti€etnictvi,
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daniové evidenci, dokladech, smlouvach, v technické a projektové dokumentaci. (Vychopen,

2023)

Opravou se rozumi odstranéni u¢inku castecného fyzického opotiebeni nebo poskozeni véci,
za ucelem uvedeni do pivodniho stavu, a to 1 za pouziti jiného nez ptivodniho materialu,

nebo technologii, pokud tim nedojde k technickému zhodnoceni. (Hnatek, 2023)

Vydaje, které zpomaluji proces starnuti, opotiebeni, nebo znehodnoceni jsou povazovany za
tdrzbu. Udrzbou miiZe byt napiiklad, vimalba, oprava omitek, brouseni parket, a je dafiové

uznatelna. (Vancurova a Zidkova, 2019)

Technické zhodnoceni méni parametry véci, na které je provadéno, jedna se napiiklad o
stavebni upravy, piistavby, nastavby, vestavby, rekonstrukce a jiné. Pokud je technické
zhodnoceni dokonceno v roce uvedeni véci do uzivani, jsou vydaje na n¢j soucasti vstupni

ceny. (Vancurova a Zidkova, 2019)

Technické zhodnoceni zvySuje hodnotu hmotného majetku a méni jeho vstupni cenu
odepisovani, pficemz v uhrnu pitekro¢i hodnotu 80 000 K¢&. (Technické zhodnoceni

hmotného majetku v ptikladech, 2023)

Rekonstrukei se rozumi zasah do majetku, které maji za nasledek zménu jeho ucelu nebo
technickych parametrti a modernizace predstavuje rozsifeni vybavenosti nebo pouzitelnosti
majetku. Pro rozliSeni se posuzuji zejména kvalitativni zmény majetku a vzdy je nutné
nejdiiv vyloudit, Ze se nejednd o technické zhodnoceni. Oprava je povazovana za
jednorazovy danovy néklad na rozdil od technického zhodnoceni, které se danovée odepisuje.

(Hnatek, 2023)

Na opravy nemovitych véci mohou podnikatelé vytvaret rezervy, které jsou za stanovenych
podminek nakladem na zajiSténi, dosazeni a udrzZeni ptijmu, nelze je vSak tvofit na technické

zhodnoceni. (Vychopen, 2023)

2.4 Dan z nemovitych véci

Jednim z vydajt, které lze pfi prondjmu nemovité véci uplatnit v rdmci pfijml z ndjmu je
dail z nemovitych véci. Je pfimou dani, ktera postihuje konkrétni nemovitou véc a déli se

na:
a) Dan z pozemkl

b) Dan ze staveb a jednotek
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Aby se zamezilo dvojimu zdanéni, plati, ze pokud je néco predmétem dané ze staveb a

jednotek, jiz se to nezdanuje jako pozemek. (Suchan, 2024 c)

Tato dai se stanovi na zdafiovaci obdobi podle stavu k 1. lednu roku, na ktery je dan
stanovena, tzn., ze se plati dopfedu. Zdanovacim obdobim je kalendaini rok a ke zménam
rozhodnych skutecnosti, které nastanou v pribéhu zdanovaciho obdobi se neptihlizi.
Ptijemcem vynost z dan¢ z nemovitych véci jsou obce a mésta, ackoliv jejich spravu a vybér
zajistuje stat prostfednictvim finan¢nich ufadi. (Danova kalkulacka: vypocet dané z

nemovitych véci 2024, 2024)

2.4.1 Dain z pozemki

Pro druh pozemku a zptisob vyuziti nemovitych véci, je zdsadni stav evidovany na katastru
nemovitych véci, bez ohledu na to, zda odpovida skute¢nému stavu, a kdyZ neni evidovan

pouzije se nejblize odpovidajici stav tomu skuteénému. (Cesko, 2024 c)

Katastralni zakon uklada ohlasovaci povinnost vlastnikiim nemovitych véci, tak aby zajistil
rovnost mezi stavem skutenym a evidovanym na v katastru nemovitych véci. Udaje o
vymeéie pozemku se pro ucely dané z pozemki zjist'uji z evidence katastru nemovitych véci

podle stavu k 1. lednu zdatiovaciho obdobi. (Suchan, 2024)

Podle § 2 odst. 1 zdkona o dani z nemovitych véci jsou predmétem dané z pozemkd,
pozemky na tizemi Ceské republiky, evidované v katastru nemovitosti. Dale pak v § 2 odst.
2 jsou taxativné vymezeny pozemky, které nejsou pfedmétem dané z pozemki, jako
pozemky zastavéné zdanitelnymi stavbami, v rozsahu zastavéné plochy téchto staveb, lesni

pozemky, vodni plochy a pozemky uréené pro obranu Ceské republiky. (Vychopeii, 2023)

Obecné plati, ze pozemky, které nejsou predmétem dan€, se v danovém ptiznani neuvadéji.

(Suchan, 2024)

Poplatnikem dané je ve vétSiné piipadl vlastnik, ale existuji 1 vyjimky, kdy jim mize byt

svéfensky fond nebo podilovy fond. (Cesko, 2024 c)

Zakladem dané, podle § 5 zdkona o dani z nemovitych véci (dale ZDNM) u ostatni plochy,
zastavéné plochy a nadvofi, stavebniho pozemku a zpevnéné plochy, je skute€na vyméra
pozemku v m?, zjiiténa k 1. lednu zdafiovaciho obdobi. Sazba dané za kazdy m* u pozemkii
zatazenych ve skuping zastavéné ploch a nadvofi ¢ini 0,35 K&. Obec miiZze obecné zavaznou
vyhlaskou stanovit koeficient ve vysi 0,5 aZz 5,0 pro vSechny nemovité véci s vyjimkou

vybranych zemédélskych pozemkt, trvalych travnich porostl, nebo nevyuzitelnych
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ostatnich ploch. Mistni koeficient se aplikuje az na konci vypoétu dané z pozemki. (Cesko,

2024 ¢)

2.4.2 Dan ze staveb a jednotek

Predmétem dané ze staveb a jednotek je zdanitelna stavba, nebo zdanitelna jednotka
nachazejici se na izemi CR. Zdanitelnou stavbou se rozumi budova podle katastralniho
uzemi a inzenyrské stavba. Poplatnikem dané je ve velké vétSin€ vlastnik, ale mize jim byt
1 organizacni slozka statu, pravnicka osoba, fond, najemce, pachtyt, nebo uzivatel. (Suchan,

2024)

Zaklad dang, ktery je upraven v § 10 ZDNM, je vymeéra zastavéné plochy v m2 podle stavu
k 1. lednu zdanovaciho obdobi, pfi¢emz zastavéna plocha, je podle stavebniho zakona
nadzemni Casti zastavéné plochy. U jednotek je vymeéra podlahové plochy upravena
koeficientem 1,22 nebo 1,20 podle zdkonem stanovenych podminek. Pii vypoctu se vychézi
z podlahové plochy, evidované v katastru nemovitosti nebo v prohlaseni vlastnika,

popiipadé, odpovidajici skuteénému stavu. (Cesko, 2024)

Zakon zavadi skupiny staveb a jednotek, od kterych se kromé sazby dan¢ odviji i koeficienty.
V ramci konsolida¢niho balicku byl v roce 2024, krom¢ mistniho koeficientu a koeficientu
podle poctu obyvatel, zaveden také infla¢ni koeficient, jehoz hodnota je prozatim 1. (Daniova

kalkulacka: vypocet dan€ z nemovitych véci 2024, 2024)

Sazba dané €ini za kazdy m2 u budovy obytného domu 3,50 K¢ a u zdanitelné stavby 1
zdanitelné jednotky slouzici pro ostatni druhy podnikani 18,00 K¢. Pokud je zdanitelna
stavba kolaudovana jako obytny diim, ale je vyuZivana k podnikéni, aplikuje se ustanoveni

platné pro stavby a jednotky zatazené v obchodnim majetku. (Suchan, 2024)

Sazba dan¢ se zvysSuje o 1,4 K¢ za kazdé dalSi nadzemni podlazi, jestlize jeho zastavéna
plocha ptesahuje 2/3 zastavéné plochy u obytnych budov, budov urcenych k rekreaci, nebo
1/3 u zdanitelnych staveb urcenych k podnikani. Sazba dan¢ se u budov zatazenych ve
skupiné obytnych budov a jednotky zatfazené ve skupiné ostatnich zdanitelnych jednotek,
nasobi koeficientem, stanovenym podle poctu obyvatel. Koeficient obce stanoven rizné pro
jednotlivé casti obce. Pro rekreac¢ni objekty a objekty uzivané k podnikani, je obec

opravnéna zavést koeficient 1,5, ktery je aplikovan na celé tizemi obce. (Cesko, 2024)

Nachéazi-li se v budové obytného domu nebytovy prostor uzivany k podnikani, zvySuje se

dan navic o vymeéru podlahové plochy nebytového prostoru vynéasobenou 3,50 K¢. Toto
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zvySeni se nepouzije na zdanitelné stavby a jednotky ve skupiné pro podnikani (Suchan,

2024)

Na konci vypoctu dan¢ z nemovitych véci se aplikuje mistni koeficient, ktery mize stanovit
obec obecné zavaznou vyhlaskou, ve vysi v rozmezi 0,5 az 5,0. Obec muze zvolit odlisSny
koeficient pro jednotlivé ¢asti obce, ale musi byt stanoven s piesnosti na jedno desetinné

misto. (Dan z nemovitych véci — stavby a jednotky, 2024)

2.5 Zdanovani prijmii z najmu nemovitosti

Ptijmy z ndjmu nemovitych véci podléhaji dani z pfijmu a je potieba rozlisovat, zda je, nebo
neni pronajimana véc zahrnuta v obchodnim majetku poplatnika, ktery je pronajimatelem.

Podle toho kritéria se rozlisuji:
e Pfijmy ze samostatné ¢innosti podle § 7 zdkona o dani z ptijmu
e Pfijmy z ndjmu podle § 9 zakona o dani z piijml

Nemovitou véci zahrnutou v obchodnim majetku se rozumi, nemovitd véc ve vlastnictvi
poplatnika s pfijmy ze samostatné Cinnosti, o které ti¢tuje nebo ji vede v danové evidenci.

(Vychopen, 2023)

Poplatnik - fyzickd osoba, mize kdykoliv nemovitou véc vytadit z obchodniho majetku.
Vede-li poplatnik danovou evidenci, poznamena datum vyfazeni majetku v pfisluSném

dokumentu a ukon¢i jeho evidenci. (Machéacek, 2021)

2.5.1 Zdainovanim p¥ijmi z najmu podle §9

V rezimu §9 ZDP se zdaniuje najem nemovitych véci a jednotek vzdy za podminky, ze nejsou

vloZeny do obchodniho majetku. (Skala, 2015)

Piijmy z ndjmu podle § 9 ZDP nejsou podnikanim, nepodléhaji odvodiim na socialni a
zdravotni pojiSténi a neni nutny zivnostensky list. Tento dil¢i zdklad dan€ se vypocita jako
rozdil mezi pfijmy z ndjmu a vydaji vynalozenych na jejich dosazeni, zajiSténi a udrzeni,
ten pak vstupuje do celkového zdkladu dan€, od kterého lze odecist nezdanitelné Castky,
odcitatelné polozky, nebo uplatnit dafiové ulevy. Pfipadna ztrata mize byt zkompenzovana
ziskem z jinych piijmi daného roku, s vyjimkou piijmu ze zavislé ¢innosti. Poplatnik se

muze rozhodnout, zda uplatni vydaje:

a) ve skute¢né vysi nebo
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b) pausalni vydaje procentem z dosazenych piijmui. (Hnatek, 2023)

Uplatni-li poplatnik skutecné vydaje na dosazeni, zajiSténi a udrzeni pfijmu, vede zaznamy
o pfijmech a vydajich v ¢asovém sledu, evidenci hmotného majetku, ktery miize odepisovat,
evidenci o tvorbé, nebo pouziti rezervy na opravy hmotného majetku. Dale pak vede
evidenci o pohledavkach a dluzich ve zdanovacim obdobi, ve kterém dochazi k ukonceni
najmu. Mlze vézt i ucetnictvi, kdyz se pro to rozhodne dobrovolné, v tom ptipad¢ postupuje

podle t&etnich predpist. (Cesko, 2024)

V piipadé skute¢nych vydajii je povinna evidence a schopnost prokdzani finan¢nimu tafadu
opravnénost nakladii zpétné¢ 3 roky a pfi vykazani ztraty 8 let. (Jak uSetfit na danich z

pronajmu? Skutecné vs. pausalni vydaje, 2022)

Ve vydajich lze uplatnit naptiklad odpisy nemovité véci a jiného hmotného majetku, na
opravu a béznou udrzbu, vydaje na dan z nemovitych véci, vydaje na dopravu, pojistné,
uroky z uvéru, naradi k vlastnoruénimu provedeni oprav v pronajimaném objektu, vydaje na
pracovni cesty, smluvni pokuty a jiné sankce ze zavazkovych vztahti, pokud byly zaplaceny.
Uplatnénim odpist neztraci poplatnik narok na osvobozeni pfijmi z prodeje nemovité véci

pfi splnéni €asového testu 5 nebo 10 let mezi nabytim a prodejem. (Hnatek, 2023)

Neuplatni-li poplatnik vydaje prokazateln¢€ vynalozené muize je uplatnit pausalni ¢astkou ve
vysi 30 % z pfijmu, nejvyse vSak do ¢astky 600 000 K¢ V pausalni ¢astce jsou zahrnuty
veSkeré vydaje vynaloZené v souvislosti s dosahovanim piijmi zndmu podle § 9 a
poplatnik ma povinnost vést evidenci piijmi a pohledavek, vzniklych v souvislosti

s najmem. Takto uplatni vydaje ze vSech piijm, které ma podle § 9 (Cesko, 2024)

2.5.2 Zdaiovani piijmt z najmu nemovité véci podle §7

Pfijmem ze samostatné ¢innosti se kromée jiného rozumi ptijem z najmu majetku zatazeného
v obchodnim majetku. U¢tovanim, nebo vedenim daniové evidence o nemovitost, poplatnik

deklaruje rozhodnuti o jejim zatazeni do obchodniho majetku. (Beranek, 2021)

Do obchodniho majetku musi podnikatel zatadit celou nemovitost, pficemz neni rozhodujici,

zda je pouZivéana pro samostatnou ¢innost celd, nebo jenom z ¢asti. (Vychopen, 2023)

V ptipad¢ prodeje nemovitosti zafazené v obchodnim majetku, plati osvobozeni pifijmui
z prodeje po péti az deseti letech od jejiho vyfazeni z obchodniho majetku. (Cesko, 2024)
Pouziva-li podnikatel obchodni majetek Caste¢né i1 pro soukromé ucely, krati odpovidajici

vydaje a danové odpisy v pomérné ¢asti odpovidajici vyuziti. Z uvedeného vyplyva, aby
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mohla osoba s piijmy ze samostatné ¢innosti uplatiiovat danové odpisy, vydaje na opravy,
udrzbu, nebo technické zhodnoceni, musi mit nemovitou véc zafazenou v obchodnim
majetku. Dil¢i zaklad dané z piijml ze samostatné Cinnosti je pak vypocten jako rozdil

piijmu a vydaji vynalozenych na jejich dosazeni zajisténi a udrzeni. (Hnatek, 2023)
Fyzicka osoba s pfijmy z najmu podle §7 mize uplatnit vydaje:

a) ve skute¢né vysi

b) pausalni vydaje procentem z dosazenych piijmi

Poplatnik s pfijmy z ndjmu nemovité véci zafazené v obchodnim majetku, pokud nevede
ucetnictvi, a chce uplatiovat skute¢né vydaje musi vést daitovou evidenci podle § 7b ZDP.
Danova evidence obsahuje vSechny udaje potiebné pro stanoveni zédkladu dané. Kromé
zdatiovanych pfijmut a dailové uznatelnych vydaji, eviduje informace o majetku, dluzich a
jinych skutecnostech dulezitych pro vypocet dan€. Pro obsahové vymezeni majetku se

pouziji zvlastni predpisy o Gcetnictvi. (Beranek, 2021)

Obsahové vymezeni slozek majetku v danové evidenci je stanoveno zdkonem, a pouziji se
proto piedpisy ucetnictvi, ale formu a zptsob jejiho vedeni si poplatnik zvoli sam. (Hnatek,

2023)

Zakon o dani z pfijmu definuje zptisob ocenéni majetku, dluhti a pohledavek pro ucely
danové evidence, a predepisuje poplatnikovi povinnost uschovavat danovou evidenci za

v§echna zdatiovaci obdobi, pro ktera neuplynula Ihita pro stanoveni dang. (Cesko, 2024)

Pronajimatel nemovité véci zafazené v obchodnim majetku miize také uplatnit pausalni
vydaje ve vysi 30 % dosazenych piijmu, nejvyse vSak do ¢astky 600 000 K¢. V pausalni
¢astce jsou zahrnuty veSkeré vydaje poplatnika vynalozené v souvislosti s dosahovanim
piijmi ze samostatné ¢innosti. Pti uplatiiovani pausalnich vydaji nelze uplatnit danové
odpisy majetku, a protoZe neni povoleno pieruSeni odpisovani hmotného majetku, vede
poplatnik odpisy pouze evidencné. I v tomto piipadé poplatnik uplatiiujici pausalni vydaje,
musi vézt zdznamy o pifijmech a evidenci pohledavek vzniklych v souvislosti s ¢innosti, ze
které plyne pfijem ze samostatné ¢innosti a na vSechny druhy pfijmu, ze samostatné ¢innosti

uplatni dafiové vydaje procentem. (Hnatek, 2023)

Pted prodejem véci nemovité mize poplatnik véc vytadit z obchodniho majetku a prodéavat
Ji v rezimu ostatniho majetku, zisk z prodeje se tim nepromitne do vymétovaciho zakladu

socialniho a zdravotniho pojisténi. (Skala, 2015)
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2.5.3 Pausalni dan

Hlavnim cilem pauséalniho rezimu je zjednodusSeni administrativni naro¢nosti na evidenci
ekonomické Cinnosti fyzické osoby podnikatele, ktery hradi v jedné mésicni platbé zalohu

na dan z piijmu, pojistné na socialni zabezpeceni a pojistné na vetejné a zdravotni pojisténi.

Pausalni dan je urena pro osoby samostatnd vydéle¢nd ¢inné (OSVC) s piijmy ze
samostatné ¢innosti dle § 7 s piijmy do 2 milioni K¢ za kalendaini rok. Od roku 2023 jsou
zavedeny 3 pasma pausalni dan¢ a od roku 2024 doslo ke zvySeni pausalnich zéloh a ke
zméné v ozndmeni o vstupu do pausalniho rezimu, které musi byt podano elektronicky pies

datovou schranku. (Pausalni dan, 2024)
Pausalni zaloha pro 1. pasmo ¢ini 7 498 K¢ a zahrnuje:
e Zalohu na dail z pfijmi fyzickych osob 100 K¢
e Zéalohu na dichodové pojisténi 4 430 K¢ tedy o 15 % vice nezZ minimalni zaloha
e Zéaloha na zdravotni pojisténi odpovida minimalni zaloze
Pausalni zaloha pro 2. pasmo v roce 2024 ¢ini 16 745 K¢ a zahrnuje
e Zalohu na DPFO 4 963 K¢
e Zalohu na dichodové pojisténi 8 191 K&
e Zalohu na zdravotni pojiSténi 3591 K¢
Pausalni zalohy pro 3. pasmo v roce 2024 ¢ini 27 139 K¢ a zahrnuje:
e Zalohu na DPFO 9320 K¢
e Zéalohu na dichodové pojisténi 12 527 K¢
e Zalohu na zdravotni pojiSténi (Pausalni dan, 2024)

Poplatnikem v pausalnim rezimu je osoba samostatné vydélecné ¢inna, kterd neni platcem
DPH a nemad registracni povinnost, neni spole¢nikem vetejné obchodni spolecnosti ani
komplementafem komanditni spole€nosti, neni dluznikem, vici némuz bylo zahdjeno
insolvencni fizeni, neptfesahl rozhodné piijmy, s vyjimkou piijmii osvobozenych, které
nejsou predmétem dané a piijmu ze kterych je dail vybirana sraZkou, nema piijmy ze zavislé
¢innosti s vyjimkou pfijmi, z nichz je dail vybirana srazkou. Fyzick4 osoba poda spréavci
oznameni o vstupu do pauSalniho rezimu, nejpozdéji v posledni den lhity pro podéni

danového pfiznani. (Obecné informace, 2024)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 26

Rozhodnymi pfijmy jsou pro:
1. pasmo pausalniho rezimu
e 1 milion K¢ z jakékoliv samostatné ¢innosti
e 1,5 miliont K¢, kdyz alespont 75 % ptijmi jsou piijmy k nimz lze uplatnit
vydaje ve vysi 80 % nebo 60 %
e 2 miliony, jestlize alesponi 75 % jsou piijmy k nimZ lze uplatnit vydaje ve
vysi 80 %
2. pasmo pausalniho rezimu
e 1,5 miliont K¢ z jakékoliv samostatné ¢innosti

e 2 miliony alesponl 75 % jsou ptijmy k nimzZ lze uplatnit vydaje ve vysi 80 %

nebo 60 %
3. pasmo pausalniho rezimu
e piijmy do 2 milionii ze samostatné ¢innosti (Hnatek, 2024)

Zménu pausdlniho rezimu je nutné provézt do 10. ledna nasledujiciho roku. Vyuzitim
pausalniho rezimu odpada povinnost podani daniového ptiznani, ale také moznost uplatnéni
slev na dani a nezdanitelnych ¢astek. Poplatnik je povinen provést upravy rozdilu mezi
pfijmy a vydaji pifi pfechodu ze zdanovaciho obdobi, za které je dan poplatnika rovna
pausalni dani, do zdanovaciho obdobi, ve kterém poplatnik vede ucetnictvi nebo uplatiiuje

vydaje procentem a stejné tak pii prechodu opaéném. (Hnatek, 2024)
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3 KONSTRUKCNI PRVKY DANE Z PRiJMU FYZICKYCH OSOB

Poplatnikem dan¢ z ptijmu fyzickych osob je fyzicka osoba (dale FO) tzv. rezident, majici
bydlisté nebo zdrzujici se na uzemi CR alespori 183 dni v kalendafnim roce. Datiova
povinnost se vztahuje i na pfijmy ze zahrani¢i. Nema-li fyzicka osoba, tzv. nerezident,
bydli§té na uzemi CR, ani se zde obvykle nezdrzuje, vztahuje se dafiova povinnost pouze na
piijmy ze zdroji na tizemi CR. (Daii z pi{jmt fyzickych osob — poplatnik, pfedmét dang,

zaklad dan¢ a osvobozeni od dang, 2024)

Tabulka 4 Konstrukéni prvky dané

Zakladni konstrukéni prvek Ptidruzené konstrukéni prvky

Predmét dané Vynéti z predmétu dané

Osvobozeni od dané

Polozky dotvaftejici ZD

Zaklad dané Odpocty od ZD
+ ptilepek k dani
Sazba dané -slevy na dani

Zdroj: (Vancurova a Zidkova, 2021)

V tabulce jsou uvedeny zakladni konstrukéni prvky dan€ a prvky, které snizuji danové
zatizeni. Pfedmét dané u FO je stanoven vycétem zakladnich druhd pfijmt. (Vancurova a

Zidkova, 2021)

Existuje celd fada pfijml, které nejsou predmétem dané, protoZe nezvySuji majetek,
napiiklad pfijaté avéry a zapljcky, piijmy plynouci z titulu odSkodnéni ptfiznaného

mezinarodnim trestnim soudem a dalsi. (Vancurové a Zidkova, 2021)

3.1 Osvobozeni

Ptijmy, které se v daflovém ptiznani neuvadi, jsou pfijmy osvobozené od dané z pfijmu a

jejich vycet je uveden v §4, 4a, 4b, § 6 odst. 9 a § 10 odst. 3 ZDP.
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Obecné
generalni
§4a ZDP

Osvobozené
piijmy

Ze zavislé ¢innosti §6 ZDP
(zameéstnani) zameéstnanecké

Ostatni pifjmy
§10 ZDP S ILZDIE

Obrazek 1 Osvobozené pfijmy FO

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Osvobozené ptijmy fyzickych osob v ptikladech, 2019)

Nejcastéji se vyskytujici osvobozené piijmy jsou:

Dary - bezliplatné piijmy
Dédictvi
Vyhry neptesahujici 1 000 000 K¢

Ptijem z prodeje rodinného domu, souvisejiciho pozemku, jednotky, pokud v ném
prodavajici mél 2 roky bezprostiedné pted prodejem bydlisté, nebo po dobu kratsi,

ale ziskané prostfedky pouZije na obstarani vlastni bytové potieby

Ptijem z prodeje nemovitych véci, presahne-li doba mezi nabytim a prodejem 10 let
(tato doba se zkracuje na 5 let, nabyl-li, poplatnik nemovitost do 31.12.2020).
Osvobozeni se nevztahuje na nemovitosti, zahrnuté v obchodnim majetku 10 let pted

prodejem

Pfijem z prodeje hmotné movité véci s vyjimkou cenného papiru nebo auta, kdyz
doba mezi nabytim a prodejem neptesahne 1 rok, a movité véci zafazené 5 let pied

prodejem v obchodnim majetku
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e Piijata ndhrada Gjmy, plnéni z pojisténi, ale nevztahuje se na ndhradu Skody na
majetku slouzicimu v dobé vzniku skody k najmu, nebo zarazeného do obchodniho

majetku pro vykon samostatné ¢innosti

e Dichody, davky nebo sluzby z nemocenského pojisténi nejvyse v castce 36- nasobku

minimalni mzdy.

e Dalsi osvobozené piijmy jsou penze, davky socialni podpory, plnéni vyzivovaci
povinnosti, dotace, danové bonusy, stipendia, ptispévky z prostiedki fundace.

(Finan¢ni sprava, 2024)

Pokud je pfijem vyssi nez 5 000 000 K¢ je poplatnik povinen oznamit spravci dané tuto
skute¢nost do konce lhity pro podani danového piiznani za zdanovaci obdobi, ve kterém
pfijem obdrzel. Oznamovaci povinnost se nevztahuje na osvobozeny pfijem z rodinného
domu a souvisejiciho pozemku, nebo jednotky, kterd nezahrnuje jiny nebytovy prostor, nez
je gardz, sklep nebo komora zapsané v katastru nemovitych, nebo piijem z prodeje
nemovitych véci zapsanych v katastru, za splnéni podminek uvedenych v zdkoné¢ o dani

z ptijmu. (Financ¢ni sprava, 2024)

3.2 Zaklad dané

wZaklad dané je castka, o kterou prijmy plynouci poplatnikovi ve zdanovacim obdobi
presahuji vydaje prokazatelné vynaloZené na jejich dosazeni, zajisteni a udrieni. U
poplatnika, kterému plynou soubézné dva nebo vice druhii prijmii uvedenych v §6 az 10, je
zdkladem dané soucet dilcich zakladii dane, zjistenych podle jednotlivych druhii prijmii
(Cesko, 2024).
Zéklad dan¢ (dale ZD) je tvofen péti dil¢imi zaklady dan€. Pfijmy z najmu mohou byt
zahrnuty v dil¢im zdkladu dané podle §9, pfijmy zndjmu, nebo podle §7 piijmy ze
samostatné ¢innosti. Z bézného zakladu dané se vylucuji samostatné zéklady. (Vancurova a
Zidkova, 2019)
Dil¢i zaklady dané jsou podle § 3 ZDP

e Piijmy ze zavislé ¢innosti (§6)

e Pfijmy ze samostatné ¢innosti (§7)

e Pfijmy z kapitdlového majetku (§8)

e Piijmy z ndgjmu (§9)
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e Ostatni pfijmy (§10)
Pfijem muze byt penézity 1 nepenczity. (Machacek, 2021)
Vycisleni ZD je nezbytné pro vypocet celkové danové povinnosti, jejiz postup je uveden
v tabulce ¢.5.

Tabulka 5 Konstruk¢ni prvky dané
Zaklad dané

- nezdanitelné ¢asti zakladu dané a odcitatelné polozky

= upraveny zéklad dané (zaokrouhleny na 100 K¢)

X sazba dané 15 % a 23 %

= dan z pfijmu fyzickych osob

- slevy na dani

= dan po uplatnéni slev

- dafiové zvyhodnéni

= dalova povinnost/ dailovy bonus

Zdroj: Zpracovani dle pfednasek Ing. Kirchnerové, Ph.D.

V dil¢im zdkladu dané ze samostatné ¢innosti a pfijmu z ndjmu miize vyjit zaporné Eislo,
kdyZ vydaje pfevySuji ptijmy. Toto zaporné ¢islo je mozné zkompenzovat vii¢i dal§im dil¢im
zakladiim dané s vyjimkou piijmi ze zavislé ¢innosti. Poplatnik tak mize vykazat i daiiovou

ztratu. (Vancurova a Zidkova, 2019)

Nejvétsi rozdily v danovych zékladech mohou vzniknout z divodu uplatnéni dafové

uznatelnych nédkladt, dafiovych odpisii, ulev, nebo zapocteni ztrat. (Kubatova, 2018)

3.2.1 Prijmy ze samostatné ¢innosti

Individudlni podnikatel ma né€kolik moZnosti, jak stanovit zaklad dané z pfijmi ze
samostatné ¢innosti. Rozhodne-li se uplatiiovat vydaje v prokdzané vysi, musi vést daiovou
evidenci, nebo Ucetnictvi. Pokud se rozhodne vydaje na dosaZeni, zajiSténi a udrzeni

neprokazovat, mize vyuzit pauSalnich vydaja. (Vancurova a Zidkova, 2019)
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Pausalni vydaje jsou formou vydaju, kdy je od ro¢nich ptijmii odectena fixni procentudlni

¢ast od redlnych ro¢nich ptijmu. Pausal Ize uplatnit do ptijmu ve vysi 2 miliont korun. Vyse

pausalnich vydaja se odviji od druhu podnikani:

3.2.2

80 % z pifijml ze zemédé€lské vyroby, lesniho a vodniho hospodafstvi, femeslné

zivnosti (rolnik, zednik, instalatér, pekaf, rybar), nevyse do ¢astky 1 600 000 K¢.

60 % z ptijmi ze Zivnostenského podnikani (Gi€etni, lektor, finan¢ni poradce) nejvyse

do ¢astky 1 200 000 K¢&.
30 % z ptijmi z ndjmu zatazené¢ho v obchodnim majetku, nejvyse do 600 000 K¢.

40 % z ptijmil ze svobodného povoléni, autorskych prav, podnikéani podle zvlastnich
predpist (advokati, 1ékafi, architekti, umélci) maximalné do ¢astky 800 000 K¢.

(Pausélni vydaje, 2024)

Nezdanitelné ¢asti zakladu dané a od¢itatelné polozky

Od zékladu dané 1ze odedist:

3.23

Bezuplatna plnéni, pokud thrnna hodnota ptesdhne 2 % anebo ¢ini alespont 1000 K¢,

nejvyse 15 % ze zakladu dané

Hodnotu odbéru krve v €astce 3 000 K¢, odbéru organt v ¢astce 20 000 K¢ a
krvetvornych bunék 20 000 K¢

Castku rovnou Urokiim z Givéru ze stavebniho spoteni, hypote¢niho uvéru nebo ze

stavebniho Gvéru, na financovani bytovych potieb, maximalné 300 000 K&

Piispévky na danové podporované produkty spofeni na stafi, nebo pojisténi

dlouhodobé¢ péce v celkovém thrnu 48 000 K¢
Danovou ztratu

Odpocet na podporu vyzkumu a vyvoje. (Cesko, 2024)

Slevy na dani

U dané z ptijmi fyzickych osob jsou slevy vyznamnym konstrukénim prvkem dang. V CR

je mozné za urcitych podminek uplatnit nésledujici slevy na dani:

na poplatnika 30 840 K¢
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e namanzela 24 840 K¢ s pfijmy maximalné do 68 000 K¢ ro¢né, zijicim v domacnosti

s ditétem do tii let
e na invaliditu prvniho a druhého stupné 2 520 K¢
e invalidita tfetiho stupné 5 040 K¢
e drzitele prukazu ZTP/P 16 140 K¢

Kromé¢ slevy na poplatnika, lze slevy uplatnit pouze pokud je poplatnik rezidentem
&lenského statu EU a thrn pijmi ze zdrojii v CR je nejméné 90 %. V téchto piipadech
uplatituje poplatnik slevy ve vysi 1/12 za kazdy mésic na jehoz pocatku byli splnény
podminky. (Cesko, 2024)

3.2.4 Sazba dané

Aby mohla byt aplikovéana sazba dané ve vysi 15 % poptipadé 23 %, je nutné upravit zaklad
dan¢ o nezdanitelné Casti a odecitatelné polozky a nasledné zaokrouhlit na celé stokoruny
dolt. Dan je vypoctena jako soucet soucint pfislusné Casti upraveného zékladu dané a
odpovidajici sazby. V roce 2024 dochazi k vyrazné zméné limitd pro vyméru 23 % dané,
ktery jiz nebude 48 nasobek primérné mzdy, ale 36 nasobek. Zména se dotkne mésicnich
piijmi vysSich nez 131 901 K¢ tzn. ro¢nich nad 1 5812 812 K¢. (Kdo musi letos odvadét
vyss$i 23% dan z prijmu?, 2024)

3.2.5 Darové zvyhodnéni

Danové zvyhodnéni miize poplatnik uplatnit ve formé slevy na dani, danového bonusu nebo

oboji. Danové zvyhodnéni miize byt uplatnéno na:

e Vyzivované dit€ prvni ve vysi 15 204 K¢ ro¢né, na druhé 22 320 K¢, na tieti a kazdé

dalsi 27 840 K¢

e Vyzivované dit€ prvni, pokud ma ZTP/P 30 408 K¢, druhé 44 640 K¢, treti a dalsi
dit¢ 55 680 K¢ ro¢né.

Je-li narok poplatnika na dafové zvyhodnéni vyssi nez vypoctena daii snizena o slevy,
vznikéd danovy bonus, ktery miize poplatnik uplatnit, pokud je jeho vyse alespon 100 K¢, a
také jeho pfijmy ve zdanovacim obdobi musi dosdahnout alespoil Sestindsobku minimalni

mzdy. (Cesko, 2024)
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3.3 Zailohy

Placeni zaloh se tyka podnikatelt, OSVC, pronajimatelt, ktefi roéné zaplati na danich vice
nez 30 000 K¢. Z toho vyplyva, ze zalohy na dan z pfijml nemusi platit ani poplatnici, ktefi
podnikdni nebo jinou samostatné¢ vydélecnou cCinnost provozuji prvnim rokem, nebo
zaméstnanci, za které odvadi zalohy zaméstnavatel, za predpokladu, ze dil¢i zéklad dané ze
zavislé ¢innosti je nizs$i nez polovina zakladu dané€. (Zalohy na dan z piijmu v roce 2024:

kdo, kdy a jak je musi platit, 2024)

Zaloha se tedy vypocitava ze vsech dil¢ich zédkladi dan¢€, kromé ostatnich piijmi podle § 10
ZDP. Posledni znama danova povinnost, podle které je vypocitana zaloha, se odviji od
obdobi, za kter¢ jiz bylo podano daniové pfiznani, nebo z jiz vyméfené danové povinnosti.

(Beranek, 2021)
Dle této ¢astky se zalohy d¢li do svou kategorii:

1) Pololetni zalohy plati poplatnici, kteti v pfedchozim obdobi zaplatili dan z piijmu
vice nez 30 000 K¢, ale méné nez 150 000 K¢. Ro¢ni vySe zaloh je 40 % z posledni
znam¢é danové povinnosti, splatnd ve dvou splatkach, prvni do 15. ¢ervna a druha do

15. prosince.

2) Ctvrtletni zalohy ve vysi 25 % zposledni znamé dafiové povinnosti, se tykaji
poplatniki, ktefi v pfedchozim roce zaplatili dani z pijma vyssinez 150 000 K¢. Tyto
zalohy jsou splatné 15. biezna, 15. Cervna, 15. zafi a 15. prosince. (Zalohy na dan z

prijmu v roce 2024: kdo, kdy a jak je musi platit, 2024)
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4 SOCIALNI A ZDRAVOTNI POJISTENI

Kazdy zaméstnanec a osoba samostatné vydéleéné ¢innd je povinna platit socialni a
zdravotni pojisténi, formou sraZky z platu nebo povinnych odvodii. (Socidlni a zdravotni

pojisténi, 2024)

Zdravotni
pojisténi

POJISTENI nemocenské

pojisténi

diichodové
pojisténi
rekvalifikace a

pod.
statni politika

zaméstnanosti

podporav
nezaméstnanosti

Obrazek 2 Schéma struktury socialniho a zdravotniho pojisténi
Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Zdravotni a socialni pojisténi 2024 - schéma, 2024)
Celkové prispévky na socialni a zdravotni pojisténi v CR, vyjadiené jako podil na HDP jsou
vyrazn€é nad primérem ostatnich ¢lenskych stati EU. V poméru k celkovym fiskalnim
prijmam, jsou ¢eské prispevky o 9 % vyssi, nez jsou prumérné piispévky stati EU. (Bernardi

etal., 2017)

4.1 Zdravotni pojiSténi

Zdravotni pojisténi je forma dané urcena ke kryti vydaji spojenych s tthradou zdravotni
péée, je povinné pro viechny ob&any Ceské republiky, dale pak pro viechny osoby s trvalym
pobytem na uzemi CR, ale také osoby, které nemaji trvaly pobyt na izemi CR, ale jejichz
zaméstnavatel podnik4 a ma sidlo na izemi CR. Osoby samostatné vydé&lecné &inné, ale také
osoby bez zdanitelnych piijml si musi pojisténi hradit sami. Vymeétovacim zakladem
zdravotniho pojisténi OSVC je 50 % z &astky rozdilu mezi pijmy a vydaji potfebnymi

k dosazeni, zajisténi a udrZeni pfijmu, pficemz minimalnim zékladem je polovina aktudlni
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primérné mzdy. Pojistné pak ¢ini 13,5 % vymétovaciho zakladu. Pojistné je hrazeno formou
mesicnich zaloh, a minimdalni vySe zalohy pro rok 2024 je 2 968 K¢. (Socidlni a zdravotni
pojisténi, 2024)

4.2 Socialni pojiSténi

Socialni pojisténi je také druhem dané sklédajicim se ze tfi druhl odvodi, jehoz hlavnim
ucelem je zajiSténi socidlni stability stdtu. Osoby samostatné vydélecné cinné odvadi
povinné¢ pouze dichodové pojisténi a piispévek na statni politiku zaméstnanosti,
nemocenské pojisténi je dobrovolné. Pii vypoctu minimalnich zaloh na socidlni pojisténi se
vychézi z primérné mzdy, ktera pro rok 2024 ¢ini 43 967 K¢, kdy minimalnim zakladem je
30 % primérné mzdy, tedy 13 191 K¢, z ¢eho minimalni zaloha je 29,2 %, coZ je 3 852 K¢.
V roce 2024 také doslo ke zvySeni maximalniho vymeétovaciho zdkladuna 2 110 416 K¢ (48

- nasobek primérné mzdy). (Socidlni a zdravotni pojisténi, 2024)

Zaloha na socialni pojisténi u OSVC je odvozena od datiového zakladu a vyméfovaci zéklad
je stanoven jako jedna polovina jeho dvanactiny, za pfedpokladu, Ze ¢innost vykonava cely
rok. Sazba pojistného je 29,2 %. Pokud je takhle vypocitany vymétovaci zaklad nizsi nez
stanoveny minimalni, plati ten minimalni. (Zdravotni a socialni pojisténi 2024: O kolik se

zvy$i minimalni zalohy pro OSVC?, 2024)
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PRAKTICKA CAST
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5 PREDSTAVENI VYBRANE NEMOVITE VECI A VLASTNIKA

Prakticka cast této prace se veénuje charakteristice vybrané nemovitosti a piedstaveni
vlastnika. Je zaméfena na vyuziti vlastni nemovitosti v podnikéni pfi poskytovani najmu,

s cilem optimalizace dafiové povinnosti s ohledem na riizné moznosti uplatnéni vydaja.

Uvedena fyzickd osoba dlouhodobé uvazuje o moznostech ziskli z ndjmu vybrané
nemovitosti a uplatnéni nékladi z pohledu optimalizace danové povinnosti. Nabizi se
ne¢kolik variant, o kterych mtze dand FO uvaZovat, srovnavat je a vyhodnotit. Tyto
alternativy se méni v zavislosti na zptsobu zdanéni piijmi z ndgjmu podle ZDP, uplatnéni
vydaju pii podnikdni a nasledné se od rizné¢ stanoveného zakladu dané odviji i povinné

odvody na socidlni a zdravotni pojiSténi.

5.1 Charakteristika nemovitosti

Nemovitost uréend k podnikani je samostatné stojici budovou v zastavéné Casti obce. Ma
dvé& nadzemni podlazi, sklep a garaz. Pozemek, na kterém budova stoji ma 372 m2. V prvnim
nadzemnim podlazi se nachazi prostory k podnikani, vyuzivané spole¢nosti ABC s.r.o.
Druhé nadzemni podlazi je byt, ktery je v sou¢asné dobé nevyuzivan, ale muze slouzit
k nagjmu. Zastavéna plocha je 253 m?, z &eho 60 m? je garaz. Ve sklepé jsou k dispozici

prostory o rozloze 30 m?.

Nemovitost je ve vlastnictvi fyzické osoby, kterd si neuplatiiuje naklady a nema ani pfijmy
zngmu. Celd budova v uplynulych letech prosla kompletni rekonstrukci, bylo provedeno
zatepleni, vyména oken, stfechy, instalovan novy kotel, a vyuziva obnovitelné zdroje energie
z vlastni fotovoltaické elektrarny, ktera je instalovana na stieSe. Byla zakoupena v roce 2007
v hodnoté¢ 4 mil. K¢, na hypote¢ni uvér a ten je vsoucasné dobé zcela uhrazen. Na

rekonstrukce byla v pribéhu minulych letech Cerpana dotace ve vysi zhruba 1 milion K¢&.

Soucasné reprodukéni hodnota budovy stanovena znalcem je 15 860 000 K¢&. Pro ucely
zatazeni nemovitosti do obchodniho majetku je nutno odecist cenu pozemku a Cerpanych
dotaci. Cena pozemku podle metrt ¢tverecnich je 932 500 K¢. Po odecteni dotaci a hodnoty

pozemku je vstupni cena nemovitosti 13 927 500 K&.

5.1.1 Dan z nemovitych véci

Jednim z vydaju, které 1ze uplatnit u ndjmu, je i dan z nemovitych véci. Proto je zde uveden

jeji vypocet pro konkrétni nemovitost.
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Dan z nemovitych véci zahrnuje dan z pozemku a dail ze staveb a jednotek. Uvedena
nemovitost je zdanitelnou stavbou, protoze je dokoncena a uzivana podle katastralniho
zakona. Poplatnikem dané¢ je zminovanad FO. Stavba méa dvé nadzemni podlazi. Prvni
nadzemni podlazi je v rozsahu 146 m2, vyuzivano k podnikani, druhé nadzemni podlazi je
byt rozlohou 193 m2, ktery mtize byt v budoucnu pronajiman. Rozmér garaze, ktera je
soucasti stavby a byla kolaudovéana spolecné s domem je 60 m2. Ve vypoctu je aplikovan

mistni koeficient, ktery stanovila obec zavaznou vyhlaskou ve vysi 2.

Dati ze staveb: (193 m2*(3,5+1,4) *2 +(146%3,5)) *2 4 806 K&
Garaz: 60 m? ¥14,5%1,5%2 2610 K¢
Pozemek: 117 m? *0,35%2 82 K¢&

V piipad¢ ze by vybrany vlastnik vyuZzival celou nemovitost k podnikani, byla by sazba dané

ve vysi 18 K& za m? a vypocet by byl nasledujici:
Da ze staveb: 193 m?*(18+1,4) *2 7 490 K¢&
Garaz: 60 m* *18*2 2 160 K&

Vlastnik tedy mize ve vybranych ptipadech uplatnit dan ze staveb ve vysi 9 650 K¢ jako

daflovy néklad.

5.1.2 Darnové odpisy

Pro tucely vypoctu zakladu dan€, zejména z divodu uplatnéni skuteénych vydaji, nebo
zatazeni nemovitosti do obchodniho majetku, je nezbytnd kalkulace danovych odpisi
vybraného hmotného majetku. Podle zdkona o dani z pfijmu je konkrétni nemovitost
zatazena do 5. odpisové skupiny, a tedy doba odepisovani je 30 let. Poplatnik mé na vybér

rovnomeérné nebo zrychlené daiiové odpisy.

Pti vybéru rovnomérnych odpist je v prvnim roce odepisovani stanoven odpis jako vstupni
cena 13 927 500 K¢*(koeficient 1,4) / 100. Od nasledujiciho roku je ¢astka daiiového odpisu
vys$si nez v prvnim roce, ale jeji hodnota se za stavajicich podminek, az do konce celkové
doby odepisovani neméni. Rovnomérny odpis vypocitan jako: 13 927 500 K¢ * roc¢ni sazba

3,4 /100 je 473 535 K¢.

Ptehledy c¢astek rovnomérnych odpist v jednotlivych letech a jim odpovidajici hodnoty

celkovych odpisii jsou uvedeny v tabulce €. 6.
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Tabulka 6 Rovnomérné danové odpisy vybrané nemovitosti v K¢
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Zdroj: Vlastni zpracovani
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Pro porovnani je vhodné uvést i piehled rocnich odpist zrychleného odepisovani a jejich

vliv na celkovou odepsanou ¢astku v prabéhu celé doby odepisovani nemovitosti.
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Tabulka 7 Zrychlené danové odpisy vybrané nemovitosti v K¢

Odpis
464 250
897 550
866 600
835650
804 700
773750
742 800
711850
680 900
649 950
619000
588 050
557 100
526 150
495 200

Zdroj: Vlastni zpracovani

Odpis celkem

464 250
1361800
2228400
3064 050
3868 750
4642 500
5385 300
6097 150
6778 050
7428 000
8047000
8635050
9192 150
9718 300
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Odpis celkem

10677750
11111050
11513400
11 884 800
12225250
12534750
12813 300
13 060 900
13277550
13 463 250
13618 000
13741800
13834 650
13 896 550
13927500
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Na rozdil od rovnomérnych odpist, kdy je 50 % vstupni ceny nemovitosti odepsanych
pfesné v poloviné celkové doby odepisovani, je u zrychlenych odpist stejnd €ast vstupni
ceny odepsand v 10. roce.

Pribéh zrychlenych odpist
120% 16000000

100% 14000000

12000000
80%

53% 10000000
60% 4% 8000000
20% 6000000
0
4000000
0,
20% 2000000
0% 0
11. 13. 15 17. 19. 21 23. 25. 27. 29.

1. 3. 5. 7. 9.
rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok

I procenta === odpisy v daném roce celkem

Obrazek 3 Graf prubéhu zrychlenych odpisti u vybrané nemovitosti

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pro vybraného daiiového poplatnika, ktery nema vysoké piijmy, je vhodné, aby odpisy

vstupovali do nakladti rovnomérné, proto je zvolen rovnomeérny zptisob odpisovani.

5.2 Charakteristika vlastnika

Vlastnik zvazujici zajisténi piijmi z vybrané nemovitosti je fyzickou osobou podnikajici dle
zivnostenského zakona, vykonévajici ekonomickou ¢innost spadajici do Zivnosti femesIné.
Podnikani vykonava v rezimu hlavni ¢innosti. Kromé toho je poplatnikem pausalni dané,
tzn. jeho celkové ndklady na zdravotni, socidlni pojisténi a dan jsou 89 976 K¢ rocné, dale
si plati dobrovolné nemocenské pojisténi ve vysi 2 412 K&. Zije v domacnosti s manZelem,

ttemi vyzivovanymi détmi ve véku 16, 9 a 7 let, slevy na déti uplatiiuje manzel.

Zivnostnik nevede udetnictvi ani dafiovou evidenci, pouze eviduje piijmy ze samostatné
¢innosti pro ucely prokazani vySe rozhodnych piijmi pro zvolené 1. pdsmo pausalniho
rezimu. Pf{jmy ze samostatné ¢innosti ¢ini roén¢ zpravidla 420 000 K¢. Podnikatel si nehradi
penzijni spofeni ani zivotni pojisténi, neposkytl dary vefejné prospéSnym organizacim,
nedaroval krev, neplati ¢lenské ptispévky odborovym organizacim. Podnikatel nema

v soucasné dobé moznost uplatnit nezdanitelné ¢asti zadkladu dang. Ke svoji podnikatelské
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¢innosti vyuziva vozidlo, ale jenom z Casti, a tedy smi uplatnit krdceny pausalni vydaj na

dopravu ve vysi maximalné 4 000 K¢, celkem 48 000 K¢ ro¢né.

Vlastnik planuje v budoucnu provést na predmétné nemovitosti stavebni upravy, opravy
rekonstrukce v hodnoté vyssi nez 80 tisic K. Podle toho, jestli je nemovitost zatfazena do
obchodniho majetku nebo jaky rezim zdanéni pouzije, budou ovlivnény danové vydaje,
popiipad¢ celkova odpisovana hodnota majetku. Dalsi nélezitosti, kterou je nutné zohlednit
pii vypoctu danové povinnosti je, ze najemce zvazuje 1 moznost vyuzivani druhého
nadzemniho patra pro soukromé tcely, v takovém ptipad¢ dochdzi ke kraceni uplatiovanych
vydaji. Nemuze naptiklad uplatnit cely danovy odpis, ale jenom ¢ast odpovidajici poméru

podlahové plochy, té ¢asti nemovitosti, ktera je pronajimana.

Kromé toho majitel zvazuje 1 prodej zmiflované nemovitosti. K nabyti vlastnickych prav
doslo v roce 2007, a do této doby nebyla zahrnuta v obchodnim majetku, splituje tedy casovy
test 5 let mezi koupi a prodejem, pro osvobozeni piijmi z prodeje. Ptipadnou vydélanou
castku nemusi poplatnik zahrnout do danového pfiznani, ale jestlize pfesdhne 5 mil. K¢
nesmi zapomenout na oznamovaci povinnost ohledné osvobozenych ptijmi vii¢i finanénimu
ufadu.

Rozhodne-li se vlastnik zahrnout nemovitost do obchodniho majetku (dale OM), nebudou
piijmy z prodeje osvobozeny diive nez po deseti letech od jejiho vytazeni z OM. Nemovitost
prodana dfive nez pred uplynutim uvedené lhity, bude zdanéna 15 % az 23 % sazbou ze
zisku z prodeje. Majitel koupil budovu za 4 mil. K¢, proda-li ji za 10 mil. K¢, zdani ¢astku
6 mil., pfi¢emz prvni ¢ast do 36nasobku primérné mzdy (pro rok 2024 je to 1 582 812 K<)

je zdanéna sazbou 15 %, a co ji ptesahne je zdanéno 23 %.
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6 ANALYZA DANOVE POVINNOSTI PRI ZDANENI PRIJMU
Z NAJMU VYBRANE NEMOVITOSTI PODLE §9 ZDP

Vlastnik piedpoklada, ze by ndjem nemovité véci mohl znamenat zajimavé ekonomické
vyuziti. V piipadé, ze se vybrand FO, rozhodne realizovat pfijmy z najmu majetku, ktery
neni zafazen v obchodnim majetku, nema povinnost vést ucCetnictvi, pouze jednoduché

ucetnictvi, a tyto pfijmy jsou zdanovany podle § 9 zakona o danich z pfijmu.

Dil¢i zéklad dané z piijmu z ndjmu vybrané FO je tedy vypocten podle §9 zdkona o danich
z ptijmil. Pronajimatel zdafuje rozdil mezi piijmy a vydaji vynaloZenymi na jejich dosazeni,
zajisténi a udrZeni, a to za obdobi od 1. ledna do 31. prosince kalendainiho roku. Takto
zdanované ptijmy nejsou podnikanim, a proto nepodléhaji odvodiim na socialni a zdravotni
pojisténi, a poplatnik nema registracni povinnost k dani z pfijmt FO u mistn¢ ptislusného

spravce dang.

6.1 Predpokladané piijmy

Na zaklad¢ predbézné kalkulace I1ze vypocitat ptijmy plynouci z nagjmu vybrané nemovitosti.
Kalkulace ro¢nich piijmii vychdzi z primérmych cen za ndjem nemovitosti na m?, v dané
oblasti, v soucasném obdobi. Cena energie je 3 K¢ za kW/h a primé&rma ro¢ni spotieba
vybrané nemovitosti je 12 MGW/h. celd budova je zateplenda, energeticky nenaro¢na a

vyuziva alternativni energetické zdroje z vlastni fotovoltaické elektrarny.

Tabulka 8 Pfedpokladané ptijmy v nasledujicim obdobi v K¢

Predpokladané piijmy za obdobi od 1. ledna do 31. prosince.
Gardz a sklepni prostory 72 000

Prvni nadzemni patro 180 000

Druhé nadzemni patro 300 000
Celkem 552 000

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pronajimatel se mize kazdy rok rozhodnout, zda uplatni pausalni, nebo skutecné vydaje.
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6.2 Pausalni vydaje

V piipadé, ze se vybrany danovy poplatnik rozhodne podle §9 ZDP uplatnit pausalni vydaje,
ve vys§i 30 % z piijmi z ndjmu, maximalné vSak do vyse 600 000 K¢&, neuplatni jiz zddné
dalsi danové uznatelné vydaje, to znamena ani daiové odpisy, nebo naklady na opravy.
Poplatnik v tomto ptipadé vede zdznamy o piijmech a evidenci pohledavek, které mu
vzniknou v souvislosti s ndjmem a danové odpisy povede pouze evidencné. Vypocet

pausalnich vydaji je uveden v nasledujici tabulce.

Tabulka 9 Pausélni vydaje podle §9 v K¢

Pi{jmy 552 000
VYydaje pausal 30 % §9 ZDP 165 600
ZD §9 386 400

Zdroj: Vlastni zpracovani

6.2.1 Zaklad dané a zialohy na ZP a SP pri uplatnéni pausalnich vydaju

Dal$im vyznamnym vydajem, odvijejicim se od zakladu dan¢ poplatnika jsou povinné
odvody na socialni a zdravotni pojisténi (dale SP a ZP), které jsou v tomto piipad¢ vyméereny
pouze z piijmi ze samostatné ¢innosti. Poplatnik pro ucely pausalni dan¢ eviduje zejména
pfijmy ze Zivnostenského podnikéni, které jsou ve sledovaném ro¢nim obdobi 420 000 K¢.
Dil¢i zaklad dan€ podle § 7 pii odecteni pausalnich vydaji ve vysi 80 % z ptijmu je tedy 84
000 K¢&. Skutecny vymétovaci zaklad (dale VZ) pro vypocet zaloh SP a ZP je 55 % a 50 %
z 84 000 K¢.

Tabulka 10 Vypocet zaloh na SP a ZP pfi uplatnéni pauSalnich vydaji dle §9 ZDP v K&

Vymeétovaci zdklad | Méesicni VZ | %z VZ | Zéalohy
rocné
Minimalni VZ SP 158 292 13 191 29,2 % 3852
Skute¢ny VZ SP 46 200 (55 % ZD) 3 850 29,2 % 1124
Minimalni VZ ZP 263 802 21983 13,5 % 2 968
Skuteény VZ ZP 42 000 (50 % ZD) 3500 13,5% 472

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Do vypoctu celkového ZD je tedy potieba zahrnout i ZD vypocitany z piijmi z femesIné

¢innosti podle §7 ZDP. Nasledné je z celkového ZD, ktery je 470 400 K¢, vypoctena dafiova

povinnost.

Piijmy z §7 420 000 K¢
Vydaje z §7 (pausal 80 %) 336 000 K¢
ZD§ 7 84 000 K¢
ZD §9 386 400 K¢
ZD §9 a §7 470 400 K¢
Dan 15 % 70 560 K¢
Zalohy na SP a ZP celkem 81 840 K¢

Me¢si¢ni zalohy na odvody vy¢isleny z poloviny dil¢iho zdkladu dané ze samostatné ¢innosti,
nedosahuji ani minimalnich povinnych mési¢nich zaloh, a tedy kromé rocni daiové
povinnosti 70 560 K¢&, vybrany poplatnik hradi mési¢ni zalohy socidlniho a zdravotniho

pojisténi v hodnoté 3 852 K¢ a 2 968 K&.
6.3 Prokazané vydaje
V piipad¢ uplatnéni vydajti ve skutecné vysi musi vést:
e Ziznamy o piijmech a vydajich vynaloZenych na dosazeni, zajisténi a udrzeni ptijmi
v ¢asovém sledu
e Evidenci hmotného majetku, ktery bude odepisovat
e Evidenci o pohledavkach a dluzich

Na zakladé zaznami prokazuje poplatnik svému spravci dané vydaje, které vynalozil a
uhradil v souvislosti se svoji ekonomickou ¢innosti. K vydajim, které jsou zahrnuty ve
vypoctu celkovych prokazanych vydaji u vybrané FO pii pronajmu, jsou odpisy, dail

z nemovitych véci, pojistné nemovité veci a vydaj na dopravu.
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Tabulka 11 Slozeni prokazanych vydajt z ndjmu dle §9 ZDP v K¢&

Dan z nemovitosti 9650
Pojistné nemovité véci 9200
Vydaj na dopravu 48 000
Odpisy 195 650
Vydaje celkem 262 500

Zdroj: Vlastni zpracovani

V prvnim roce rovnomérnych odpist je odepisovana ¢astka 195 650 K¢&, tzn. vyrazné nizsi,

nez je tomu v letech nasledujicich. Tuto skute¢nost je nutné zohlednit pfi vybéru optimalni

varianty zdanéni piijma z najmu s dopadem do dalsich let. V1iv na zvySeni celkovych vydaji

jenom v disledku vyssiho danového odpisu je uveden v tabulce ¢. 12

Tabulka 12 Prokazané vydaje ve 2. roce odepisovani nemovitosti v K¢

Dan z nemovitosti 9650
Pojistné nemovité véci 9200
Vydaj na dopravu 48 000
Odpisy 473 535
Vydaje celkem 540 385

Zdroj: Vlastni zpracovani

Za predpokladu stavajici vySe pfijmi a provoznich vydaji dochéazi k vyraznému poklesu

dil¢iho zékladu dan€ ve druhém roce uplatnéni daiiovych odpist.

Tabulka 13 ZD podle §9 v 1. a 2. roce uplatnéni prokazanych vyda;ji.

1. rok 2. rok
Pi{jmy 552 000 K¢ 552 000 K¢
Vydaje prokézané §9 262 500 K¢ 540 385 K¢
ZD 289 500 K¢ 11615 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Zaklad dané€ pii pouziti skutecnych vydaji je v prvnim roce niz§i nez pii uplatnéni

pausalnich vydajti, a v nésledujicim obdobi je jeSté¢ nizSi. Piipadna ztrita mulze byt
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zkompenzovana s pifijmy z femeslné Cinnosti, nebo naopak. Navic navzdory uplatnéni
danovych odpisti pro tcely snizeni zakladu dané, neptichazi poplatnik o moznost osvobozeni
piijmu z prodeje nemovitosti. Odvody na socialni a zdravotni pojisténi jsou vypocteny pouze
z femeslné Cinnosti, kdy za predpokladu, Ze jsou z podnikani podle §7 uplatnény pausalni

vydaje ve vysi 80 % je zaklad dan¢ 84 000 K¢.

6.3.1 Zaklad dané a zalohy pri uplatnéni skute¢nych vydaji z pFijmi z najmu

Potencialni roéni vyméfovaci zaklad pro pojistné placené OSVC pro rok 2024 je 55 % ze
ZD 84 000 K¢ a minimalni mésicni VZ je 30 % pramérné mzdy (dale PM) pro rok 2024, ale
v roce 2025 uz to bude 35 % z PM. Potencidlni vyméfovaci zéklad pro stanoveni zdravotniho
pojisténi je 50 % z 84 000K, z piijmi ze samostatné ¢innosti a minimalni VZ je 50 % z 527
604 K¢&. Za predpokladu, ze by PM zlstala stejnd, by celkové naklady na odvody SP a ZP
pro rok 2025 dosahovali hodnoty 89 544 K¢.

Tabulka 14 Vypocet zaloh na SP a ZP pro rok 2024 a 2025

Roéni vymétovaci zéklad | Mésicni VZ v | % z VZ | Zalohy v K¢
v K¢ K¢
Min VZ SP 2024 158 292 (30 % z PM) 13 191 29,2 % 3 852
Min VZ SP 2025 184 661 (35 % z PM) 15388 | 29,2% 4 494
Potenciadlni VZ 46 200 (55 % ZD) 3850 29,2% 1124
SP
Min VZ ZP 263 802 (50 % PM) 21984 13,5% 2 968
Potencialni VZ 42 000 (50 % ZD) 3500 13,5 % 472
VAY

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vypocitané zalohy jsou niz§i nez povinné minimalni zélohy, a tedy poplatnik zaplati zalohy
ve vysi aktudlnich minimdalnich zaloh na socidlni pojisténi a zdravotni pojisténi. Vypocet
vychézi z ptedpokladu, ze 1 v ndsledujicim zdanovacim obdobi, vykaze podnikatel obdobné

pfijmy z femeslné ¢innosti.

1. Zdanovaci obdobi 2. Zdanovaci obdobi
ZD§9 289 500 K¢ 11 615 K¢
ZD § 7 84 000 K¢ 84 000 K¢&

ZD celkem §9 a §7 373 500 K¢ 95 600 K¢
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Dan 15 % 56 025 K¢ 14 340 K¢
Zalohy na SP a ZP celkem 81 840 K¢ 89 544 K¢

Jsou-li pfijmy z ndjmu poplatnika zdanovany podle §9 ZDP, pti uplatnéni skutecnych vydaja
a prijmy ze samostatné ¢innosti podle §7, pti uplatnéni pausalnich vydaju, je celkovy zaklad

dané niz$i nez pti uplatnéni pausalnich vydaji v obou dil¢ich ZD.
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7 ANALYZA DANOVE POVINNOSTI ZDANENI PRIJMU Z NAJMU
VYBRANE NEMOVITOSTI ZARAZENE V OBCHODNIM
MAJETKU VYBRANE FYZICKE OSOBY

Rozhodne-li se poplatnik pro pfijmy z ndjmu podle §7, je do podnikani zatazena cela
nemovitost. V takovém pifipadé¢ musi byt brano v vahu, ze pifi piipadném prodeji
nemovitosti, nebude piijem z jejiho prodeje osvobozen diive, nez po 10 letech od jejiho
vytazeni z obchodniho majetku. Aby mohl vybrany podnikatel uplatnit prokazané, nebo
pausalni vydaje musi splnit nékolik podminek danych ZDP. Vybrana fyzickéd osoba nevede

ucetnictvi, a proto je jeji dan v tomto ptipad¢ vypoctena na zakladé danové evidence.

7.1 Pausalni vydaje

Vypocet pausalnich vydaji z pfijmu z najmu nemovitosti zatfazené v obchodnim majetku
podle § 7 ZDP je obdobny jako je tomu u §9 ZDP, a tedy dan 57 960 K¢ je vypoctena ze
zakladu dané¢ 386 400 K¢, kde pausalni vydaje jsou uplatnény ¢astkou 30 % z ptijmu ve vysi
552 000 K¢.

Tabulka 15 Pausalni vydaje u pfijmt z najmu majetku zarazeného v obchodnim majetku

Pi{jmy z najmu dle §7 552 000 K¢
Vydaje 30 % z najmu 165 600 K¢
DZD z ngjmu 386 400 K¢
DZD z femeslné ¢innosti 84 000 K¢

DZD z §7 celkem 470 400 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Uplatni-li poplatnik pausalni vydaje na pfijmy z n4jmu nemovitosti zatazené¢ v obchodnim
majetku, pouzije pausalni vydaje i na ¢innost femeslnou, ale ve vysi 80 %. Kromé& toho
odvede zalohy na SP a ZP z poloviny ZD ze samostatné ¢innosti, jejiz soucasti jsou v tomto

piipadé 1 pfijmy z ndjmu nemovitosti.
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7.1.1 Ziklad dané a zilohy na ZP a SP p¥i uplatnéni pausalnich vydaji

Nasledné vypocty se odviji od soucasné hodnoty primérné mzdy (dale PM), ktera je 527 604

K¢
Tabulka 16 Vypocet zdloh na SP a ZP v K¢
Ro¢ni VZ v K¢ Mesicni VZv KE | % z VZ | Zalohy
Min VZ SP 2024 158 292 (30 % PM) 13191 | 29,.2% 3 852
Min VZ SP 2025 184 661 (35 % PM) 15388 | 29,2 % 4 494
Potencialni VZ SP 258 720 (55 % ZD) 21560 | 29,2 % 6296
Min VZ ZP 263 802 (50 % PM) 21984 | 13,5% 2 968
PotencialniVZ ZP 235200 (50 % ZD) 19600 | 13,5% 2 646

Zdroj: Vlastni zpracovani

Odvody na SP a ZP pti zdanéni pfijmi z ndjmu vybrané nemovitosti podle §7 ZDP jsou
vys$si nez pii jejim zdanéni podle §9 ZDP.

Ptijmy z ngjmu §7

Vydaje 30 %

Ptijmy z femesIné ¢innosti §7

Vydaje 80 %
ZD §7 celkem

Dan 15 %

Zalohy SP a ZP celkem

552 000 K¢

165 600 K¢

420 000 K¢

336 000 K¢

470 400 K¢

70 560 K¢

111 168 K¢

Pi1 vypoctu je vychazeno z piedpokladu, Ze jsou piijmy z najmu i femesla stejné v obou

sledovanych obdobich. Dainovd povinnost u poplatnika uplatiiujiciho pausalni vydaje,

vypoctena z pfijml z ndjmu majetku zafazeného v obchodnim majetku je sice stejnd jako je

tomu u piijml z ndjmu a uplatnéni pausalnich vydaji podle §9 ZDP, ale celkové ro¢ni zalohy

na socialni, zdravotni pojisténi jsou vyssi o 29 328 K¢ rocné.

7.2 Prokazané vydaje

Vypocet prokazanych vydaji je obdobny jako u pifijmi zndjmu podle §9. Zakon

neumoziuje poplatnikovi uplatnit skute¢né vydaje z piijmi z ndjmu a pausalni z femeslné
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¢innosti zaroven. Lze tedy pfedpokladat, ze vysledny ZD z celkové samostatné Cinnosti je

v tomto piipad€ nejméné piiznivy.

Tabulka 17 Prokézané vydaje v prvnich dvou letech zdanovani piijmt z ndjmu podle §7 v

K¢

1. Zdanovaci obdobi

2. Zdanovaci obdobi

Pfijmy z najmu 552 000 552 000
Vydaje prokazané 262 500 540 385
Ptijmy z femesln¢ ¢innosti | 420 000 420 000
DZD z §7 ZDP celkem 709 500 431 600
Dan 15 % 106 425 64 740

Zdroj: Vlastni zpracovani

7.2.1 Ziaklad dané a zalohy na ZP a SP p¥i uplatnéni skute¢nych vydaju

Na rozdil od pfijmt z ndjmu vykazanych podle § 9, vzniknou poplatnikovi, kromé dan¢ z

piijmt povinné odvody na zdravotni a socialni pojisténi.

Tabulka 18 Vypocet zdloh na SP a ZP v K¢

Potencialni Rocni VZ v K¢ mésicni VZ v K¢ %zVZ Zalohy
VZ

VZ SP 2024 | 390 225 (55 % ZD) | 32519 29,2 % 9496
VZ SP 2025 | 237380 (55 % ZD) | 19 782 29,2 % 5776
VZ ZP 2024 | 354 750 (50 % ZD) | 29 563 13,5% 3990
VZ ZP 2025 | 215800 (50 % ZD) | 17 983 13,5 % 2428

Zdroj: Vlastni zpracovani

Potencialni vymétovaci zaklad pro vypocet zaloh na socidlni a zdravotni pojisténi je v obou

sledovanych obdobich vys$si, nez je minimalni VZ. Jinak je tomu jenom u zdravotniho

pojisténi pro rok 2025, tzn. v tomto obdobi hradi poplatnik minimalni zalohy na zdravotni

pojisténi v Castce 2 646 K¢ mésicné.
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1. Zdanovaci obdobi 2. Zdanovaci obdobi
ZD §7 celkem 709 500 K¢ 431 600 K¢
Dan 15 % 106 425 K¢ 64 740 K¢
Zalohy na SP a ZP celkem 161 928 K¢ 101 064 K¢

V prvnim roce jsou zalohy vys$si nez minimalni, poplatnik tedy odvede celkem na zalohach
na socialni i zdravotni pojisténi o 79 992 K¢ vic, nez je tomu pii uplatnéni skute¢nych vydaji
a zdanéni celkovych pfijma podle §9 ZDP. Kromé povinnych odvodu je v obou obdobich
vyss$i 1 dail z pfijml ve srovndni danové povinnosti vypocitané podle §9, pifi uplatnéni

skute¢nych vydajt.

7.3 PauSalni dan

Rezim pausalni dané znamena pro poplatnika fadu tlev v administrativni oblasti, evidence
ekonomické Cinnosti. Vybrany podnikatel nemlze setrvat v pausalnim rezimu, navzdory
tomu ze vySe piijmt spada do prvniho pasma pausalni dané, protoze jeho piijmy z najmu
ptesahuji 50 000 K¢ rocné. Podnikatel platici pausalni dan, nemize uplatnit skutecné vydaje.
V ptipadé€ ptijml z ndjmu podle §7 ZDP, je podminkou zatazeni nemovitosti do obchodniho
majetku, a tedy je potieba vzit v ivahu neosvobozeni piijml z prodeje 10 let po vyfazeni.
Dalsi moznou komplikaci mlze piedstavovat sledovani zatazeni do sprdvného pasma
pausalniho rezimu, nebo nesplnéni podminek pro pausalizaci dan€. Z toho vyplyva, Ze rezim

pausalni dan¢ neni vhodnym zpiisobem plnéni dafiové povinnosti vybraného poplatnika.
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8 ZAKLAD DANE, DANOVA A ODVODOVA
POVINNOST OPTIMALNI VARIANTY ZDANENI PRIJMU
Z NAJMU VYBRANE NEMOVITOSTI

Na zakladé vypocti z predchozich kapitol 1ze dovodit, Ze optimélni variantou je zdanéni
pfijml z ndjmu u vybraného poplatnika podle §9 ZDP. Nasledujici graf srovnava daiové
zatizeni a ndklady na SP, ZP odvijejici se od rezimu zdanéni pfijml z najmu a uplatnénych
vydajii. Srovnani je provedeno za druhé sledované obdobi, ve kterém se vyraznéji projevi
danové odpisy. Ve vSech srovnavanych piipadech je uplatnéni pausalnich vydaji méné
vyhodné nez skute¢nych. Nejméné vyhodnou variantou je zdanéni vSech ptijmi podle §7 pti

uplatnéni pausalnich vydajt.

Odvodova povinnost FO v jednotlivych rezimech zdanéni nemovitosti

§7 ZDP PAUSALNI §7 ZDP SKUTECNE §9 ZDP PAUSALNI §9 ZDP SKUTECNE
VYDAJE VYDAJE VYDAJE VYDAJE

rezim zdanéni

m Dan z pfijmd FO  m Odvody SP a ZP

Obrézek 4 Graf srovnani odvodové povinnosti ve druhém sledovaném obdobi

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z nabizenych moznosti zdanéni pi{jmi zndjmu vybrané nemovitosti u konkrétniho
poplatnika se jevi jako optimalni zdanéni podle §9, kdy podnikatel uplatni skute¢né vydaje,
a tedy 1 danové odpisy, ale zaroven neztraci moZnost osvobozeni piijml pii prodeji
nemovitosti. V ndvaznosti na to dochazi k ukonceni reZimu pausalni dané€ v oblasti femesIné
zivnosti. Vzhledem k tomu, Ze u poplatnika jsou evidovany pouze piijmy ze samostatné
¢innost, vydaje jsou uplatnény ve vysi 80 %. S ptihlédnutim k rozdilné vysi danovych odpist
v prvnim roce a nasledujicich letech rovnomérného danového odepisovani, je vysledny
zdklad dané a danova povinnost v prvnich dvou letech sledovaného obdobi popsana

v nésledujici podkapitole.
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8.1 Darovy dopad v prvnim roce optimalni varianty

+ DZD temeslna ¢innost §7 ZDP
+ DZD z najmu §9 ZDP

= Zaklad dané

- nezdanitelné Casti zakladu dané a odcitatelné polozky

= upraveny zaklad dané (zaokrouhleny na 100 K¢ dolt1)

X sazba dané 15 %

= dan z prijma fyzickych osob

- slevy na dani (30 840 poplatnik)
= dan po uplatnéni slev

- danové zvyhodnéni

= dafiova povinnost

1. Zdanovaci obdobi

84 000 K¢

289 500 K¢

373 500 K¢

0

373 500 K¢

56 025 K¢

30 840 K¢

25 185 K¢

25185 K¢

Danova povinnost ndjemce je v prvnim roce 24 385 K¢, nemusi tedy hradit ani pololetni

zalohy ve vysi 40 % z posledni zndme danové povinnosti. Od zékladu dané je vycislena

povinnost poplatnika hradit pravidelné mési¢ni zalohy na SP a ZP, které¢ nejsou pocitany

z pfijml z ndjmu podle §9 ZDP, ale pouze z piijml z §7 ZDP. V navaznosti na uvedenou

kombinaci zdanovanych pfijml je vybrany poplatnik povinen hradit minimalni zalohy na

povinné pojisténi celkem v hodnoté 81 840 K¢& ro¢né.

8.2 Danovy dopad v dalSim obdobi

V nésledujicim zdatovacim obdobi se na danové povinnosti vyrazné odrazi vyssi

prokazatelné vydaje ve formé daniovych odpisti pronajimané nemovitosti. Vysledna danova

povinnost je za danych okolnosti nulova, a jestlize, poplatnik uhradil povinné pololetni

zalohy, pfi vypliovani aktualniho danového pfiznani, vypiSe zélohy uhrazené v roce, za

které je daitové ptiznani podéavano.
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2. Zdanovaci obdobi

+ DZD temeslna ¢innost §7 84 000 K¢
+ DZD pfijmy z ndjmu §9 11615 K¢
= Zaklad dan¢ 95 615 K¢
- nezdanitelné ¢asti zakladu dan¢ a odcitatelné polozky 0
= upraveny zaklad dané (zaokrouhleny na 100 K¢ dolt) 95 600 K¢
X sazba dané 15 %

= dail z ptijmi fyzickych osob 14 340 K¢
- slevy na dani (30 840 poplatnik) 30 840 K¢
= dan po uplatnéni slev 0 K¢
- danové zvyhodnéni

= danova povinnost 0 K¢

I v nasledujicim obdobi jsou zdlohy na socidlni a zdravotni pojisténi pocitany pouze ze

stejnych piijmi z femesIné Cinnosti, a jejich celkova hodnota je 89 544 K¢&. Mirny nartst je

dasledkem zvysSeného procenta pro vypocet minimalniho VZ, pro stanoveni odvoda SP.

Krom¢ toho je vhodné, aby poplatnik hradil i naddle nemocenské pojisténi ve vysi 2 592 K¢

Pro vétsi ndzornost je v ptiloze doplnén vyplnény formulaf ptiznani dani z pfijmi fyzickych

osob, s tdaji odpovidajicimi zdafiovacimu obdobi pro prvni rok vybrané optimalni varianty

zdanéni pfijmt z ndjmu konkrétniho poplatnika.
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9 ZAVERECNA DOPORUCENI

Kromé¢ samotného doporuceni optimalni varianty, zdanéni piijmt fyzické osoby, je nutné

zminit navazujici povinnosti souvisejici s jejim vybérem.

Vybrany poplatnik v ndvaznosti planovanych zmén piijmi ozndmi svému spravci dané,
nejpozdéji do 10. ledna nésledujiciho zdanovaciho obdobi ukonceni rezimu pausalni dané,
tzn., kdyz do 10.1. 2025 oznami dobrovolné vystoupeni z rezimu pausalni dan€, prestane byt
jejim poplatnikem k 31. 12. 2024, a dal pokracuje v rezimu podnikajici fyzické osoby.
Oznami tuto skutecnost uzemni spravé socialniho zabezpeceni do 15 dnii zahédjeni podnikédni

a zdravotni pojistovné do 8 dnd.

Vzniknou mu povinnosti s poddvanim danového piiznani k dani z ptijmi fyzickych osob a
ptehledd na socialni a zdravotni pojisténi. Podnikatel mize za rok 2025 vyuZzit ptislusné
moznosti snizeni danového zakladu. FO povede danovou evidenci, obsahujici udaje o
ptijmech a vydajich, majetku a dluzich. V ramci danové evidence je v deniku vhodné vézt
chronologické zdznamy piijmi a vydaji podle toho, jestli ovliviiuji zdklad dané, nebo
nikoliv. V souvislosti s evidenci majetku je potieba vézt kartu majetku kde je uveden nazev,
datum pofizeni, cena, vyuziti, datum pocatku pouzivani a zejména odpisy. Evidence zavazkt

a pohledavek by méla obsahovat udaje o ¢astkach, ndkupu, nebo prodeji, splatnosti a tthrade¢.

Dalsi doporuceni se tykaji planovanych rekonstrukci nemovitosti. Je diilezité, aby majitel
odlisil riizné opravy, Gdrzbu a podobné nédklady, které jsou uznatelnymi danovymi vydaji od
toho, co je povazovano za technické zhodnoceni. Provede-li vlastnik technické zhodnoceni,
v prvnim roce odpisovani, vstupni cena jiz nebude 13 927 500, ale zvySena o hodnotu
technického zhodnoceni. Uskutecni-li technické zhodnoceni v dalSich letech, odpisy jsou

pocitany ze zvySené vstupni ceny od daného roku.

V ptipadé ze se FO rozhodne ¢ast vybrané nemovitosti, nepronajimat, ale vyuzivat pro
soukromé tcely, znamend to kraceni provoznich vydaja i danovych odpist. Kritériem pro
kraceni je zvolena podlahova plocha v m? vyuZivana k najmu, k celkové plose budovy.
Kdyby se poplatnik rozhodl vyuzivat druhé nadzemni patro pro soukromé ucely, odepisuje
pouze cast odpovidajici ploSe prvniho nadzemniho patra, sklepu, a garaze, vyuzivanych
k najmu. Celkova plocha je 446 m? a plocha vyuZivana k ziskani zdanitelnych ptijmi je 253

m? to znamena 57 %. Vypo&et kracenych vydajil je uveden v nasledujici tabulce ¢&. 18.
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Tabulka 19 Vypocet kracenych provoznich vydaji a daniovych odpist v K¢

Rovnomérné odepisovani 1 rok 2. rok
Rovnomérny odpis 195 650 473 535
Provozni vydaje 66 850 66 850
Celkem 262 500 540 385
Kracené odpisy 111 521 269 915
Kracené provozni vydaje 38 105 38 105
Celkem kracené vydaje 149 626 308 020

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vyuziti nemovitosti pro soukromé ucely znamend i niz$i zisky z ndjmu, to se odrazi na
dil¢im ZD z ptijmi podle §9 a odhadované piijmy jsou snizeny o 300 000 K¢ ro¢né. Celkové

pfijmy z ndjmu jsou tedy 252 000 K¢.

Rok 1 Rok 2
+  DZD femeslna Cinnost §7 84 000 K¢ 84 000 K¢
+  DZD pfijmy z ngjmu §9 106934 K¢ -56 020 K¢
=  Zéklad dané 145 066 K¢ 27980 K¢
- nezdanitelné ¢asti zakladu dané a od¢itatelné polozky 0 0

=  upraveny zéklad dan¢ (zaokrouhleny na 100 K¢ doltt) 145 000 K¢ 27900 K¢

X sazba dan€ 15 %

= dan z pfijmil fyzickych osob 21 750 K¢ 4 185 K¢
- slevy na dani (30 840 poplatnik) 30 840 K¢ 30 840 K¢
= dan po uplatnéni slev 0 K¢ 0 K¢

- danové zvyhodnéni
=  danova povinnost 0 K¢ 0 K¢

V duisledku kraceni skutecnych vydajii uz neni tak jednozna¢né vyhodnost vyuZiti danovych

odpist. Je zcela vhodné zvazit aplikaci vydaji pauSalnich, pfi kterych nedochézi ke
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spotfebovavani danovych odpisii nemovitosti, a odlozit jejich pouziti pro pfipad vysSich
piijma.
Pti vypoctu dil¢iho zékladu dané podle §9 ZDP, pouzitim pausalnich vydaji v hodnoté 75

600 K¢ tzn. 30 % z ptijmu, je daflova povinnost nasledujici:

= DZD temeslna ¢innost §7 84 000 K¢
+ DZD ptijmy z najmu §9 176 400 K¢
= Zaklad dané 260 400 K¢
- nezdanitelné ¢asti zdkladu dané a od¢itatelné polozky 0

= upraveny zéklad dané (zaokrouhleny na 100 K¢ doli) 260 400 K¢
X sazba dané 15 %

= dan z ptijma fyzickych osob 39 060 K¢
- slevy na dani (30 840 poplatnik) 30 840 K¢
= dan po uplatnéni slev 8220 K¢

- dafiové zvyhodnéni

dafova povinnost 8 220 K¢

Danova povinnost je v obou piipadech takova, Ze poplatnik neplati zalohy na dan z pfijmu.

Socialni a zdravotni pojisténi je hrazeno ve vysi minimalnich zaloh SP a ZP.
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ZAVER

Hlavnim ucelem této prace je nabidnout majiteli nemovitosti optimalni variantu zdanéni
piijml z najmu v souvislosti se zdanénim piijmu, které ma z femesiné Cinnosti. Pomoci
metody literarni reSerSe jsou zjiStény relevantni teoretick¢é informace nevyhnutné
k vypoctim a k nalezeni vyhovujici moznosti. Déle je potieba zvazit vSechny individualni
nalezitosti, vztahujici se jak k nemovitosti, tak k vlastnikovi. Majitel je fyzickd osoba,
podnikatel majici pfijmy z femeslné ¢innost. Zatim vede jenom evidenci piijmu pro zjiSténi
zakladu dang, protoze ze soucasnych piijmt odvadi pouze pausalni dai. Nemusi tedy kazdy
rok podéavat danové piiznani. Na piijmy, které mé ze zivnostenského podnikani, uplatiiuje
vydaje v hodnoté 80 % z pfijmid. Nemovitost, kterou hodld pronajimat, ma ve svém
vlastnictvi od roku 2007. Budova se nachazi v zastavéné Casti obce, ma dvé nadzemni

podlazi, v prvnim se nachazi prostory k podnikani a ve druhém je prostorny byt.

Zakon o dani z pfijmu nabizi n€kolik variant zdanéni piijma ziskanych ndjmem vlastni

nemovitosti, a to jako pfijmy ze samostatné ¢innosti podle §7 nebo §9 jako piijmy z najmu.

V obou ptipadech jsou uvedeny vypocty zdkladu dané s uplatnénim vydaji v prokazané
vy$i, anebo pausalni v hodnoté 30 % z piijmi. Nasledné jsou srovnavany rizné kombinace
uplatnénych vydajii v souvislosti s jednotlivymi piijmy a vyslednymi hodnotami zakladu

dané z ptijmu fyzickych osob v ndvaznosti na odvody socidlniho a zdravotniho pojisténi.

Ve varianté dle §7 ZDP je nutnou podminkou zatazeni nemovitosti do obchodniho majetku.
Tento faktor se nejvyraznéji projevi pii jejim prodeji, kdy zisk z prodeje neni osvobozen,
poptipadé¢ az 10 let po vyfazeni z obchodniho majetku. Kromé toho musi poplatnik pocitat
s tim, Ze takto zdanované piijmy z najmu se pocitaji i do vyméfovaciho zékladu pro zjiSténi
povinnych odvodi socidlniho a zdravotniho pojisténi. Navic vybrany podnikatel kromé
nizkych ptijmi z femeslné ¢innosti k ni neeviduje téméi zadné prokazatelné vydaje, a proto
celkovy zéklad dan¢ vypocitany podle §7 ZDP z najmu i z femeslné ¢innosti pii uplatnéni

prokazatelnych vydaji je velmi nepfiznivy.

v

V ptipad¢ zdanéni piijml z ndjmu podle §9 ZDP je situace o néco piiznivéjsi. Pronajimana
nemovitost v tomto dafovém reZzimu neni zafazend v obchodnim majetku, a tedy majitel
nepfichdzi o moznost osvobozenych piijmua pfi jejim prodeji. Kromé toho takto ziskané
pfijmy nejsou podnikdnim, a proto nepodléhaji povinnym odvodim na socidlni a zdravotni

pojisténi. Poplatnik v tomto piipadé hradi mési¢ni zalohy vztahujici se pouze k piijmim ze
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samostatné ¢innosti. Optimalni variantou u vybrané fyzické osoby je tedy, aby byli piijmy
z najmu zdanovany dle §9 ZDP.

v

Nejptiznivejsi danové a odvodové povinnosti je dosazeno uplatni-li poplatnik u piijmi
z ngjmu vydaje skute¢né a u samostatné ¢innosti vydaje pausalni ve vysi 80 % z piijmu. Je
tedy mozné uplatnit dafiové odpisy nemovitosti, které pfedstavuji vyznamnou slozku danové
uznatelnych vydaji na dosazeni, zajiSténi a udrzeni pfijml. Takto vypocitana daiiova
povinnost je nulova, hned ve druhém roce uplatnéni dafovych odpisi nemovitosti.
Potencialni vymétovaci zaklad pro vypocet socidlniho a zdravotniho pojisténi je nizsi nez

minimalni, podnikatel tedy hradi minimalni mési¢ni zalohy pro dané obdobi.

Zahajenim cinnosti, kdy pfijmy z ndjmu piresahuji 50 000 K¢ rocné, prestava byt fyzicka
osoba poplatnikem v pausalnim reZimu. S tim souvisi vznik novych povinnosti. Pro tcely
spravného vyméteni dan€, povede podnikatel dafiovou evidenci, kazdy rok poda danové

pfiznani a ptehledy na socialni a zdravotni pojisténi.
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PRILOHA P I: DP FO V PRVNIM ROCE OPTIMALNI VARIANTY
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k dani z pfijmu fyzickych osob
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(12 Obec 13 Ulice / ¢éast obce 14 Cislo popisné/orientaéni

15 PsC 16 Telefon / mobilni telefon*) 17 E-mail*) 18 Stat

. J

Adresa mista pobytu k poslednimu dni kalendarniho roku, za ktery se dan vyméruje
Radky 19 a2 22 vypliite pouze v piipadé, Ze adresa k poslednimu dni kalendainiho roku, za ktery se DAP podava, je rozdilna od adresy
v den podani DAP.

(19 Obec 20 Ulice / &ast obce 21 Cislo popisné/orientaéni |22 PSC

~

- v

Adresa mista pobytu na Gzemi Ceské republiky, kde se poplatnik obvykle ve zdafovacim obdobi zdrzoval
Radky 23 a2 28 vypliite pouze v pfipad®, Ze nemate bydlisté (trvaly pobyt) na tizemi Ceské republiky.

(23 Obec 24 Ulice / ¢ast obce 25 Cislo popisné/orientaéni

26 PSC 27 Telefon / mobilni telefon*) 28 E-mail*)

" J
29 Kod statu — vyplni jen dafovy nerezident [:] 29a Vyse celosvétovych pijma [ Ke J

30 Transakce uskute¢néné se zahraniénimi spojenymi osobami® ano C) ne

25 5405 MFin 5405 vzor &. 28




2. ODDIL - Diléi zaklad dané, zaklad dané, ztrata

1. Vypodet diléiho zakladu dané z pfijmu fyzickych osob ze zavislé &innosti (§ 6 zakona)

poplatnik

finanéni ufad

31

Uhrn piijmi od véech zaméstnavatelt

32

(neobsazeno)

33

Dari zaplacena v zahranic¢i podle § 6 odst. 13 zakona

34

Dilci zéklad dané podle § 6 zékona (f. 31 —F. 33)

35

\

Uhrn pfijmd plynouci ze zahraniéi podle § 6 zakona

2. Dil¢i zaklady dané z pfijmu fyzickych osob podle § 6, §
z

7,88, §9 a § 10 zakona, zaklad dané a ztrata

36

Dilél zaklad dané ze zavislé cinnosti podle § 6 zakona (F. 34)

37

Dilél zaklad dané nebo ztrata ze samostatné ¢innosti podle
§ 7 zakona (f. 113 prilohy ¢. 1 DAP)

84 000

38

Diléi zaklad dané z kapitalového majetku podle § 8 zakona

39

Dilél zaklad dané nebo ztrata z najmu podle § 9 zakona
(. 206 piilohy ¢. 2 DAP

289 500

40

Dilél zaklad dané z ostatnich prijml podle § 10 zakona
(F. 209 prilohy &. 2 DAP)

41

Uhrn Fadka (F. 37 + F. 38 + F. 39 + F. 40).

373 500

42

Zéaklad dané
(36 + kladna hodnota z F. 41)

373 500

43

(neobsazeno)

44

Uplatfiovana vy$e pravomocné stanovené ztraty
(maximalné do vyse f. 41)

45

\

Zéklad dané po odeéteni ztraty (F. 42 — F. 44)

373 500

3. ODDIL - Nezdanitelné &asti zakladu dané, odg¢itatelné polozky a

dan celkem

-
Céastka podle § 15

Pocet
meésict

Podet
mésicu

46

Odst. 1 zakona (hodnota bezlplatného pInéni — daru/dard)

a7

Odst. 3 a 4 zakona (odecet Urokd)

48

QOdst. 5 zakona (penzijni pfipojisténi, penzijni pojisténi
a doplrikové penzijni spofeni)

49

Odst. 6 zakona (soukromé Zivotni pojisténi)

50

Odst. 7 zakona (odborové pfispévky)

51

Odst. 8 zakona (Uhrada za zkousky oveérujici vysledky
dal$iho vzdélavani)

52

§ 34 odst. 4 zakona (vyzkum a vyvoj)

53
\

§ 34 odst. 4 (odpocet na podporu odborného vzdélavani)

-

54

Uhrn nezdanitelnych &asti zakladu dané
od¢itatelnych od zakladu dané (f. 46 + f.
+i. 49 +F 50+ 1 51+F 52+F 53)

polozek
7+F

a
47 + 1. 48 +

55

Zaklad dané sniZzeny o nezdanitelné &asti zakladu dané
a polozky odéitatelné od zakladu dané (f. 45 — F. 54)

373 500

56

Zaklad dané zaokrouhleny na cela sta K& dolll

373 500

57

\

Dari podle § 16 zakona

56 025,00

4. ODDIL - Dan celkem, ztrata

58

Dari podle § 16 zakona (f. 57) nebo ¢astka
z F. 330 pfilohy €. 3 DAP

56 025,00

59

(neobsazeno)

60

Dari zaokrouhlena na celé Ké nahoru

56 025

61

Darova ztrata — zaokrouhlena na celé Ké nahoru
bez znaménka minus

0

5. ODDIL - Uplatnéni slev na dani a dafiového zvyhodnéni

.
62

Slevy celkem podle § 35 odst. 1 zakona

62a Sleva za zastavenou exekuci podle § 35 odst. 4 zakona

63
L

Sleva podle § 35a nebo § 35b zékona

Tab.

€. 1

UDAJE O MANZELCE (MANZELOVI)

Pfijmeni, jméno, titul*)
manzelky (manZela)

Rodné &islo




- - - ~
Gastka podle § 35ba odst. 1 Rocet o=
mesicu mesicu
64 pism. a) zakona (zakladni sleva na poplatnika) 30 840
65a) pism. b) zdkona (sleva na manzZelku/manzela)
65b) pism. b) zakona (sleva na manzelku/manzela,
ktera/ktery je drzitelem ZTP/P)
66 pism. c) zakona (zakladni sleva na invaliditu — pro poZivatele
invalidniho diichodu pro invaliditu prvniho nebo druhého stupné)
67 pism. d) zakona (rozsifena sleva na invaliditu — pro pozZivatele
invalidniho diichodu pro invaliditu tfetiho stupné)
68 pism. e) zakona (sleva na drzitele prikazu ZTP/P)
69 pism. f) zdkona (sleva na studenta)
69a pism. g) zdkona (sleva za umisténi ditéte)
69b (neobsazeno)
70  Uhm slev na dani podle § 35, § 35a, § 35b a § 35ba zakona
(.62 +62a +7.63+7.64+7.65a+ 1. 65b +F 66 +1.67 +F.68 +1.69 +T. 69) 30 840
71 Dai po uplatnéni slev podle § 35, § 35a, § 35b a § 35ba
| zakona (F. 60 — F. 70) 25185 )
Tab. é&. 2 UDAJE O DETECH ZIJiCiCH S POPLATNIKEM VE SPOLECNE HOSPODARICi DOMACNOSTI
[ Pocet mésicl ve vysi | Pocet mésici ve vysi | Potet mésicd ve vysi)
Pfijmeni a jméno Rodné &islo na jedno dité na druhé dité na tfeti a dalsi dité
bez ZTP/P| se ZTP/P |bez ZTP/P| se ZTP/P |bez ZTP/P| se ZTP/P
1 2 3 4 5
1
2
3
4
| Celkem )
s A
72 Dafové zvyhodnéni na vyZivované dité
73 Sleva na dani (astka z F. 72, uplatnéna maximalné
do vySe dané na . 71)
74 Dan po uplatnéni slevy podle § 35¢ zakona (F. 71 - 1. 73) 25 185
74a Dan ze samostatného zakladu dané podle § 16a zakona
L (Castka z i. 414 piilohy €. 4 DAP) )
: N
75 Dan celkem (f. 74 +F. 74a) 25185
76 Danovy bonus (f. 72 —F. 73)
77 Dafi celkem po Upravé o dafiovy bonus (f. 75 — F. 76), pokud
je na Fadku zaporné €islo uvedte nulu 25185
77a Danovy bonus po odpoc¢tu dané (f. 76 — F. 75), pokud je na
L fadku zaporné ¢islo uvedte nulu 0 )
6. ODDIL - Dodate&né DAP
4 1\
78 Posledni znama dan
79 Zjisténa dari podle § 141 zakona ¢&. 280/2009 Sb., dafiového
fadu (F. 77 nebo . 77a)
80 Rozdil radkad (F. 79 —F. 78) : zvySenl (+) ¢astka dané
se zvySuije, snizeni (—) ¢astka dané se sniZuje
81 Posledni znama daf — danova ztrata podle § 5 zakona
82 Zjisténa ztrata podle § 141 zakona €. 280/2009 Sb.,
dariového fadu (f. 61)
83 Rozdil radkad (F. 82 —F. 81): zvySeni (+) — dariova ztrata
L se zvySuje, snizeni (—) darnova ztrata se snizuje _ J
7. ODDIL - Placeni dané
(84 Uhm srazenych zaloh na dafi z pfijmi ze zavislé €innosti )
(po slevach na dani)
85 Na zbyvajicich zalohach zaplaceno poplatnikem celkem
86 Uhrn zaloh podle § 38lk zaplacenych poplatnikem v paugalnim
rezimu
87 SraZena dan podle § 36 odst. 6 zakona
87a SraZend dan podle § 36 odst. 7 zakona
88 Zaijisténa dari platcem podle § 38e z&kona
89 Uhrn vyplacenych mésignich dafovych bonust podle § 35d
zakona (véetné pfipadného doplatku na dafiovém bonusu)
90 Zaplacena dariové povinnost (zaloha)
podle § 38gb odst. 2 zakona
91  Zbyva doplatit (f. 77 —f. 77a - . 84 —F. 85— . 86 - . 87 - . 87a 251
ZF.88+1.89~F.90) : (+) zbyva doplatit, (-) zaplaceno vice 5185 |




PRILOHY DAP:
Ve sloupci uvedte pocet listd pfiloh.

Nazev piilohy

Pfiloha &. 1 — ,Vypotet dil€iho zakladu dané ze samostatné &innosti (§ 7 zakona)*

Pfiloha &. 2 — ,Vypocet dil€ich zakladl dané z pfijml z najmu (§ 9 zakona) a z ostatnich pfijma (§ 10 zakona)*

Pfiloha &. 3 — ,Vypocet dané z pfijmu ze zahranic¢i (§ 38f zakona)" véetné Samostatnych listd

Pfiloha ¢&. 4 — ,Vypocet dan& ze samostatného zakladu dané podle § 16a zakona“

Uetni zavérka poplatnika, ktery vede ucetnictvi

LPotvrzeni o zdanitelnych pfijmech ze zavislé ¢innosti a o srazenych zalohach na dan a danovem
zvyhodnéni* za pfislu$né zdafovaci obdobi od véech zaméstnavatell (napi. podle § 38j odst. 3 zékona)

Doklad o poskytnutém bezuplatném plnéni (daru)

Potvrzeni o poskytnutém uvéru na bytové potfeby a o vysi zaplacenych urokd z tohoto Uvéru

Potvrzeni o zaplacenych pfispévcich na penzijni pfipojisténi, penzijni pojisténi, nebo dopliikové penzijni spofeni

Potvrzeni o zaplacenych pfispévcich na soukromé Zivotni pojistén{

Usneseni o zastaveni exekuce

Potvrzeni o uhradé za zkousky ovéfujici vysledky dalSiho vzdélavani

Potvrzeni pred$kolniho zafizeni o vy$i vydajl vynaloZenych za umisténi vyZivovaného ditéte

Potvrzeni zaméstnavatele druhého z poplatnikl pro uplatnéni naroku na dariové zvyhodnéni

Divody pro podani dodateéného DAP

Potvrzeni o vyplacenych pifjmech a srazené dani

Potvrzeni vy8e pfijml od zahrani¢niho spravce dané

Vyrozuméni o provedeném vkladu do katastru nemovitosti (§ 10 zakona)

Seznam pro poplatniky uplatfiujici narok na vylou€eni dvojiho zdanéni podle § 38f odst. 10 zakona

Ptiloha pro poplatniky uplatfujici od€itatelnou poloZku podle § 34 odst. 1 zakona

Potvrzeni o vyplacenych pfijmech podle § 10 odst. 1 pism. h) bod 1 zakona a o srazené dani vybirané srazkou podle zviastni
sazby dané z téchto pfijmu

Dalsi pfilohy vy$e neuvedené

Pocet listd pfiloh celkem

( Udaje o podepisujici osobg®): Kod podepisujici osoby: @

Jmeéno(-a) a pfijmeni / Nazev pravnické osoby

IIlIIIlIIIIIIII\III\\IILIILIII\]
Datum narozeni / Eviden&ni &islo osvédéeni dariového poradce / IC pravnické osoby

I I I T TN I A A N Y NN N N Y N I TN RN A A N N | [ |||\]
Fyzicka osoba opravnéna k podpisu (je-li zastupce pravnickou osobou),
s uvedenim vztahu k pravnické osobé (napf. jednatel, povéfeny pracovnik apod.)
Jméno(-a) a pfijmeni / Vztah k pravnické osobé&

Danovy subjekt / Osoba opravnéna k podpisu
Vlastnoruéni podpis
Datum dariového subjektu / osoby opravnéné k podpisu

[ | \ 1 1 | | J Otisk

razitka

) Oznacte krizkem odpovidajici variantu.
2) Udaj vypliite, pouze mate-li kéd rozliseni typu DAP v pipadech uvedenych
v § 239b, § 239c a § 244 zakona ¢. 280/2009 Sb., dafiového fadu, ve
znéni pozdéjsich pfedpisl.
3) Udaje o podepisujici osobé budou vypinény pouze v pripadé, kdy je
DAP zpracovano a podano osobou odliSnou od dariového subjektu.
*) Oznacené Udaje jsou nepovinné. Otisk podaciho razitka finanénfho uradu

ZADOST O VRACENI PREPLATKU NA DANI Z PRiJMU FYZICKYCH OSOB
Podle ust. § 154 a 155b zékona ¢. 280/2009 Sb., dafového fadu, ve znéni pozdéjsich predpist, Zadam o vraceni:

preplatku na dani z prjma fyZIckYCh 0S0D ... e Ke.

Preplatek Zaslete Na AArESU: ... . ettt e e et n et et e e et et et e e e et e e en e e e ne e e

nebo vratte Na UCEt VEABNY U ..o B et et e re e
KOO DANKY ...t SPeCificky SYMDOI .....oooii e
VIastnik UCIU .....eeeeeeeeeeeee e, meéna, ve Které je Uet veden ...
Vo dne ..o Podpis dafiového subjektu (podepisujici 050bY?)) ...

4



PﬁiLOHAé"l Rodnéél’slo:(8|1\5|2|2|8{/\7|0|815]

je souéasti tiskopisu PRIZNANI k dani z pFijmu fyzickych osob
za zdaiiovaci obdobi 2023 - 25 5405 MFin 5405 vzor &. 28 (dale jen ,,DAP¥)

Castky uvedte v celych Ké. Ciselné hodnoty poéitané v pribéhu vypoétu dafiové povinnosti jsou ukazateli ve smyslu ustanoveni
§ 146 zakona ¢. 280/2009 Sb., daiiovy Fad, ve znéni pozdéjSich predpist a jejich zaokrouhleni se provadi s pfesnosti na dvé desetinna

mista. Postupné zaokrouhlovani ve dvou nebo vice stupnich je nepfipustné.

Vypocet diléiho zakladu dané ze samostatné ¢innosti (§ 7 zakona)

1. Vypocet dil¢iho zakladu dané z pfijmu ze samostatné cinnosti (§ 7 zakona)
PFijmy plynouci ze zdroji na tizemi Ceské republiky a ptijmy plynouci ze zdroji v zahrani&i

Uplatriuji vydaje
procentem z piijmu’)

[Vedu darovou evidenci') ] [Vedu ucetnictvi')

XXXX]

poplatnik finanéni Gfad

10

a

PFijmy podle § 7 zakona 420 000

102 Vydaje souvisejici s pfijmy podle § 7 zakona 336 000

103 (neobsazeno)

104 Rozdil mezi pfijmy a vydaji (f. 101 —F. 102) 84 000
nebo vysledek hospodareni (zisk, ztrata)

105 Uhm &astek podle § 5, § 23 zakona a ostatni Upravy podle zakona zvy3ujici
— uvedte uhrn &astek zvysujicich vysledek hospodaren( nebo rozdil
mezi pfijmy a vydaiji. Podkladem jsou ¢astky uvedené v odd. E na str. (2)

106 Uhmn &astek podle § 5, § 23 zakona a ostatni Upravy podle zakona snizujici
— uvedte Uhrn Eastek sniZujicich vysledek hospodareni nebo rozdil mezi
pfijmy a vydaiji. Podkladem jsou ¢astky uvedené v odd. E na str. (2)

107 Cést pfijmi nebo vysledku hospodafeni pfed zdanénim (zisk), kterou
rozdélujete na spolupracujici osobu (osoby) podle § 13 zakona,
v&etné ¢lena rodiny ztcastnéného na provozu rodinného zavodu

108 Cast vydaji nebo vysledku hospodafeni pfed zdan&nim (ztrata),
kterou rozdélujete na spolupracujici osobu (osoby) podle § 13 zékona,
véetné ¢lena rodiny zicastnéneho na provozu rodinného zavodu

109 Cést pfijmi nebo vysledku hospodafeni pfed zdanénim (zisk), ktera
pfipadla na Vas jako na spolupracujici osobu podle § 13 zakona,
véetné ¢lena rodiny zlc¢astnéného na provozu rodinného zavodu

110 Cast vydaju nebo vysledku hospodafeni pfed zdan&nim (ztréta),
ktera pfipadla na Vas jako na spolupracujici osobu podle § 13 zékona,
véetné ¢lena rodiny zucastnéného na provozu rodinného zavodu

111 (neobsazeno)

112 Vas podil jako spole€nika vefejné obchodni spolenosti nebo
komplementare komanditni spole¢nosti. Vykaze-li spole¢nost ztratu,
oznacte svlj podil znaménkem minus (-)

113 Diléi zaklad dané (ztrata) z pfijmd podle § 7 zakona 84 000
(F. 104 + 7. 105 . 106 - F. 107 + F. 108 + . 109 - F. 110 + . 112)

"

2. Dopliujici adaje (§ 7 zakona)
A. Udaje o obratu a odpisech

Ro¢ni uhrn Cistého obratu Uplatnéné odpisy celkem Z toho odpisy nemovitych véci

[ ) | ) |

B. Druh éinnosti ?) Sazba vydajl
Nazev hlavni (pfevazujici) €innosti % z pFijma PFijmy Vydaje

CZ - NACE

[OPRAVY A INSTALACE STROJU A ZARIZENI ‘ 80 420 000‘ 336 000

Nazev dalsich ¢innosti

Celkem 420 000 336 000

25 5405/P1 MFin 5405/P1 - vzor €. 19
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C. Udaje o samostatné éinnosti

Datum zahajeni ¢innosti

Datum

pferusen( Cinnosti

Datum ukonceni €innosti

Datum obnoveni €innosti

Pocet mésicu Einnosti

D. Tabulka pro poplatniky, ktefi vedou dariovou evidenci podle § 7b zdkona
Vypliite pouze v pfipadé, vedete-li dafiovou evidenci podle § 7b zakona. Udaje, prosim, vypliite v celych K&.

Na zacatku zdarovaciho obdobi

Na konci zdafiovaciho obdobi

-

. Hmotny majetek

. Penézni prostfedky v hotovosti*)

. Penézni prostredky na bankovnich uétech®)

. Zasoby

. Pohledavky véetné poskytnutych uvér a zapijéek

. Ostatni majetek™)

. Dluhy vé&etné pfijatych uvér a zapljéek

0 N oo, Ww N

\

. Rezervy

(9. Mzay |

*) Oznacené udaje jsou nepovinné.

E. Upravy podile § 5, § 23 zdkona ?)

' . . T B
¢&.f. | Popis Upravy podle § 5, § 23 zakona zvySujici poplatnik uvede v celych K&
vysledek hospodafeni nebo rozdil mezi pfijmy a vydaji
1.
2.
3.
4.
| J
m Popis upravy podle § 5, § 23 zakona snizujici poplatnik uvede v celych Ké )
vysledek hospodafeni nebo rozdil mezi pfijmy a vydaji
1.
2.
3.
4.
\ J

F. Udaje o spoleénicich spoleénosti ?)

\

(Jste-li spoleénikem spoleénosti, ktera neni pravnickou osobou, vypliite Gidaje o ostatnich spolec¢nicich spole¢nosti )
Jmé P . DIC Podil Podil
mena fment na pfijmech v % na vydajich v %
1.
2.
- 3. J
G. Udaje o spolupracujici osobé ?)
(Jste-li osoba, ktera rozdéluje pfijmy a vydaje podle § 13 zakona, nebo osoba v rodinném zavodé, uvedte udaje o spolupracujici osobé )
Jména PFijmeni DIC (RC) Podil na ptijmech a vydajich v %
1.
2.

H. Udaje o osobé, ktera rozdéluje prijmy a vydaje

(" Jste-l spolupracujici osoba podle § 13 zakona, nebo osoba v rodinném zavodé, uvedte udaje o osobé, ktera na Vas rozdélila pifjmy a vydaje

Jména

Prijmeni

DIC

Podil na pfijmech a vydajich v %

1. Udaje o veiejné obchodni spoleénosti nebo komanditni spoleénosti ?)

e

Dariové identifikaéni &islo vefejné obchodni spolecnosti, kde jste spole¢nikem, nebo komanditni
spolecnosti, kde jste komplementarem, a vySe VaSeho podilu v procentech
(.

DIC

%

") Z predtisténych moznosti v ramecku vyberte odpovidajici variantu a oznaéte kfizkem.
2 Jdaje, pro které nedostaéuje vyhrazené misto, uvedte na volny list a pfiloZte k tiskopisu.

@



Rodnééislo:[8|1\5\2|2|8|/\7\0|8|5]

PRILOHA ¢&. 2

je soudasti tiskopisu PRIZNANI k dani z pfijma fyzickych osob
za zdafiovaci obdobi 2023 — 25 5405 MFin 5405 vzor &. 28 (déle jen ,,DAP*)

Castky uvedte v celych Ké. Ciselné hodnoty poéitané v prilbéhu vypoétu dafiové povinnosti jsou ukazateli ve smyslu ustanoveni
§ 146 zakona €. 280/2009 Sb., dafiovy fad, ve znéni pozdéjSich predpisu a jejich zaokrouhleni se provadi s pfesnosti na dvé desetinna
mista. Postupné zaokrouhlovéani ve dvou nebo vice stupnich je nepfipustné.

Vypocdet diléich zakladi dané z pfijmu z najmu (§ 9 zakona) a z ostatnich pFijmi (§ 10 zakona)
1. Vypocet diléiho zakladu dané z pFijmi z najmu (§ 9 zakona)
PFijmy plynouci ze zdroji na uzemi Ceské republiky a pFijmy ze zdroji v zahraniéi

[Uplatﬁuji vydaje procentem z pfijmud (30 %)) ] [Doséhl jsem pfijma ze spole¢ného jméni manzeld') ]
( poplatnik finanéni ufad
201 Pfijmy podle § 9 zakona celkem 552 000

201a Prijmy podle § 9 zakona pouze z najmu nemovitych véci (z F. 201)

202 Vydaije podie § 9 zakona 262 500

203 Rozdil mezi pfijmy a vydaiji (f. 201 — . 202) nebo vysledek 289 500
hospodafeni pfed zdanénim (zisk, ztrata)

204 Uhrn &astek podle § 5, § 23 zakona a ostatni upravy podle zakona
zvySujicl rozdil mezi pfijmy a vydaji nebo vysledek hospodafeni
pfed zdanénim (zisk, ztrata)

205 Uhrn &astek podle § 5, § 23 zakona a ostatni upravy podle zékona
sniZujici rozdil mezi pfijmy a vydaji nebo vysledek hospodareni
pfed zdanénim (zisk, ztrata)

206 Dilci zaklad dang, dariova ztrata z najmu podle § 9 zakona

L (F. 203 + . 204 —F. 205) 289 500 )
Rezervy na zacatku Rezervy na konci
zdanovaciho obdobi zdanovaciho obdobi

2. Vypocet diléiho zakladu dané z ostatnich pfijmu (§ 10 zakona)
PFijmy plynouci ze zdroji na uzemi Ceské republiky a pfijmy plynouci ze zdrojl v zahraniéi
-

N N\
Druh pfijma podle § 10 odst. 1 zakona Prijmy Vydaje (sloupecRZO—Z:II!)upec 3) Kod2)

1 2 3 4 5

4

Uhrn kladnych rozdili jednotlivych druht pFijma
. J

[Cislo rozhodnuti ]

katastralniho Gfadu

-

poplatnik finanéni urad

207 Prijmy podle § 10 zakona

208 Vydaje podle § 10 zakona (maximalné do vyse piijmi)

209 Diléi zaklad dané pfipadajici na ostatni pfijmy podle § 10 zékona
(F. 207 - 1. 208)

J

") Oznadte kfizkem odpovidajici variantu.

2) Pokud jste uplatnil vydaje procentem z pfijmu (tyka se pouze zemédélské vyroby), uvedte ve sloupci 5 (kod) pismeno ,p*“. Pokud pfijmy plynou z majetku, ktery
je ve spolec¢ném jméni manzell, uvedte ve sloupci 5 (kod) pismeno ,s*. Pokud piijmy plynou ze zdroja v zahranici, uvedte ve sloupci 5 (kod) pismeno ,z“. Pokud
je v tabulce uveden bezuplatny pfijem a jedna se o nemovitou véc, uvedte ve sloupci 5 (kod) pismeno ,n“.
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