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Zdaneni prijmu

( DANOVAPRAXE )

Z pronajmu Ci

podnajmu bytu v osobnim ¢i
druzstevnim vlastnictvi aneb jak

usetrit na danich co nejvice

INng. Petr Koubovsky, danovy poradce, ¢. osv. 3891 — Rodl & Partner Tax k. s.

V soucasnosti neni vyjimecné, ze se lidé své uspory ve formé finanénich prostredkl snazi co nejlépe zuro-
Cit nebo alesponi zajistit proti znehodnoceni. Jednou ze stale nejvice vyuzivanych moznosti je investice do
nemovité veci. Osobné shledavam toto rozhodnuti jako velmi rozumné a domnivam se, ze i nadale zustane
koupe nemovité véci dle mého nazoru velmi dobrou investiéni volbou se stabilni vynosnosti pro jakékoli
Investory. Zdanéni realizovanych prijmu vSak celkem logicky muize a vétsinou i ovlivni celkovou efektivhost
takto vynalozenych finan¢nich dspor. Cilem tohoto &lanku je nalézt odpovédi na spravné zdanéni prijmu
(zde konkrétné prijmu z pronajmu/podnajmu, nikoli z nasledného prodeje nemovité véci), ale dale, a to
predevsim identifikovat moznosti optimalizace takovéhoto zdanéni v maximalni mozné mire, samozrejmé

v ramci mezi zakonnych ustanoveni.

Pronajem, najem €i podnajem z pravniho
hlediska

Uvodem bych jiz zde z pravniho hlediska upozornil na
zasadni rozdilnost mezi bytem v osobnim a druZstevnim
vlastnictvi. Jednim z nej¢astéjSich pravnich titul( pro uziva-
ni ciziho majetku je uzavieni najemni smlouvy podle § 2201
NOZ, event. podnajemni smlouvy dle § 2215 NOZ." Podle
§ 2215 NOZ muze najemce zfidit tfeti osobé k véci uzivaci
pravo (podnajem) pouze v pripadé souhlasu pronajimatele.
Novy obCansky zakonik pfitom pro zfizeni uzivaciho prava
treti osobé predepisuje stejnou formu, jakou ma souhlas
K uzivani mezi pronajimatelem a najemcem. To znamena,
ze pokud je najemni smlouva uzaviena v pisemné podobé,
musi byt i podnajemni smlouva uzaviena rovnéz v pisem-
neé forme. Ustanoveni § 2205 NOZ pronajimatele zavazuje
prenechat véc najemci tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému
nebo obvyklému ucelu a udrzovat véc v takovém stavu, aby
mohla slouzit k uzivani, pro které byla najata, zaroven v$ak
take uvadi,” ze po dobu najmu provadi:
® DbéZnou udrzbu véci ndjemce, ledaze se k ni zavazal
pronajimatel,
@® ostatni udrzbu véci a jeji nezbytné opravy provadi pro-
najimatel, ledaZze se k nékterému zplsobu nebo druhu
udrzby a k opravé nékterych vad zavazal najemce.

Problematika bézné udrzby a drobnych oprav souviseji-
cich s uzivanim bytu je upravena s Uéinnosti od 1. 1. 2016
narizenim viady ¢. 308/2015 Sb. Byt v osobnim viastnictvi
predstavuje vlastnické pravo k predmétné nemovité véci

samotne, kdezto druzstevnim bytem se rozumi byt, ktery je
ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi bytového druzstva.
Bytove druzstvo poskytuje takovyto byt do najmu ¢lenovi
bytového druzZstva, ktery se sém nebo prostiednictvim jeho
pravniho predchudce podilel na jeho pofizeni ¢lenskym
vkladem. Mezi bytovym druzstvem a ¢lenem bytového
druzstva se uzavira najemni smlouva ohledné konkrétniho
druzstevniho bytu. Clen bytového druzstva se tedy nesta-
va vlastnikem bytu jako takového, ale je pouze najemcem
bytu. V ramci uzaviené smlouvy o najmu druzstevniho bytu
je stanoveno najemné spojené s uzivanim tohoto druz-
stevniho bytu, pficemzZ vySe hrazeného najemného musi
odpovidat pouze ucelné vynalozenym nakladim bytové-
ho druzstva vzniklym pfi spravé tohoto druzstevniho bytu,
vCetné nakladl na opravy, modernizace a rekonstrukce
domu, ve kterém se nachazi, a prispévkl na tvorbu dlou-
hodobého finanéniho zdroje na opravy a investice dané-
ho druzstevniho bytu. Predpis najemného tedy zpravidla
obsahuje polozky zahrnujici provozni naklady na bydleni
(podil na pojisténi a dar z nemovitych véci, spravni popla-
tek, zalohy na teplo, vodu, osvétleni a tklid spol. prostor,
provoz domu). Clen bytového druzstva sice neni viastnikem
bytu samotného, ale vlastni druzstevni podil, pokud spini
nebo prevezme vkladovou povinnost uréenou stanovami
bytového druZstva. Clenem druzstva se mlize stat i prav-
nicka osoba, ale v praxi se setkdvame vétsinou s fyzickou
osobou. Samotny druzstevni podil je véci movitou, kterou
Ize volné prevést, pokud nabyvatel splfiuje podminky pro
nabyti druzstevniho podilu stanovené stanovami bytového

1 Zakon . 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisti (dale jen ,NOZ").

2V §2207 NOZ.
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druzstva. Stanovy druzstva jsou verejné dostupné ve Sbir-
ce listin obchodniho rejstriku a Ize jen doporucit jejich revizi
pred nabytim druzstevniho podilu. Pfed uzavienim smlou-
vy o pfevodu druzstevniho podilu bych si osobné vyzadal
od prevodce potvrzeni o Uhradé vSech jeho zavazk( vUdi
bytovému druzstvu, stejné jako i prokazatelné provedeni
vCasne uhrady stanoveného najemného a dalSich plateb.
Podminky pfevodu vlastnického prava, a to pro druZstev-
ni byty, budovy s druzstevnimi byty i zastavéné pozemky,
jsou zpravidla stanoveny i podminény souhlasem samotné-
ho druzstva (udéleni souhlasu v&ech ¢lenli druzstva, pisem-
na forma, ufedné ovérené podpisy).

Zdanéni pFijmu z pronajmu, najmu &i
podnajmu

Danove predpisy, konkrétné zakon ¢. 586/1992 Sb.,
o danich z pfijma (dale jen ,,ZDP*), v ramci zdanéni pred-
métnych pfjmu nerozliSuje mezi pronajmem, najmem &i
podnajmem (dale jednotné ,prondjem*). Zdanéni pfijmd
Z pronajmu nemovitych véci ma svuj vlastni rezim, ktery je
upraven § 9 ZDP. Takto ziskané pfijmy je povinen pronaiji-
matel — prijemce zdanit v ramci svého dariového pfiznani,
a to i s prispenim vyplnéni pfilohy pfiznani k dani z pfijmu
podle § 9. Céastka diléiho zékladu dané v ramci § 9 ZDP
podléha dani z pfijmud ve vysi 15 %, pfitemz pfispévky na
socialni a zdravotni pojisténi se u dlouhodobého prona-
jmu neodvadi. Princip zdanéni je zfejmy a v podstaté se
neodliSuje od zakladni mys$lenky ZDP. Zékladem dané je
totiz rozdil mezi prijmy a vydaiji. Strana pfijmu, které v ramci
zakladu dané podléhaji dani z pfijmu, je dana relativné na
jisto, avsak strana vydaju je mnohem zajimavéjsi.

Prijmy z pronajmu

Mezi prijmy z pronajmu predurc¢ené ke zdanéni celkem lo-
gicky patfi najemne, presnéji receno jen Cisté najemné bez
souvisejicich sluzeb spojenych s jejich uzivanim.® Jde pre-
devsim o zalohy na sluzby (za vytapéni, za dodavku teplé
vody, uklid spoleCnych prostor v domé, uzivani vytahu, do-
davku vody, odvadéni odpadnich vod kanalizacemi, osvét-
leni spolecnych prostor v domé, kontrolu a &iténi komind,
odvoz odpadt, odvoz popela a smeti, odvoz splask( a &is-
téni zump, vybaveni bytu spole¢nou televizni a rozhlasovou
anténou apod.), tedy de facto o Uhrady za ceny sluzeb spo-
jenych s uzivanim bytu, které zajistuje pronajimatel a které
po uplynuti roku zuctuje se skute¢nymi vydaiji za tyto sluz-
by. Do pfijmu se také nezahrnuji zalohy a kauce od najem-
nikd. Na druhou stranu je nutno poznamenat, Ze za pfijem
se povazuje prijem jak penézni, tak i nepenézni.

Vydaje k pronajmu

Co se ty€e vydajl, umozriuje ZDP jejich stanoveni dvéma
zpusoby:

® vydaje ve skutecné vysi,

® tzv. vydaje v pausalni vysi, zde ve vysi 30 % piijm0.

SkuteCnymi vydaji se rozumi takové vydaje, které byly sku-
teCné poplatnikem vynalozeny a které také prokazuje. Sa-
mozrejme tato pfipadna volba vydaju s sebou pronajimateli
prinasi pracnéjsi zpusob jak samotného vypocétu dané, tak
dale adekvatni prokazovani takovychto skuteé¢nych vydajl
pred finan¢nim uradem, zejména pak doloZeni, Ze finan&ni
prostredky pronajimatel skute¢né vynalozZil/vyplatil a tyto
souviseji s pfijmy z pronajmu. To znamena nutnost ve-
deni zaznamu (kdy, na co a v jaké vysi byly vynalozeny),
uchovavani veskerych dokladli a zaroveri i doklad( pro-
kazujicich jejich uhrady, evidenci odepisovaného majet-
ku (tj. odpisové karty majetku a doklady k jejich vstupni
cene), evidenci o tvorbé a pouziti rezervy na opravy (pokud
je tvorena) a evidenci o pohledavkach a dluzich. V praxi
je mozna papirova Ci elektronicka evidence, napf. v ex-
celovske tabulce; doklady je doporuc¢enihodné uchova-
vat i v elektronické podobé, aby nehrozila jejich ztrata nebo
znehodnoceni (nekteré uctenky napriklad ¢asem vybled-
nou a prestanou byt Citelné). Naopak tzv. pausalni vydaje
se stanovi celkem jednoduse - toliko procentem z pfijmu.
Zakon o danich z pfijmU kromé procentualniho limitu dale
stanovuje jejich vysi i absolutni ¢astkou 600 000 Ké&. Ja-
kékoli vySSi vydaje jiZ tedy nejsou uplatnitelné, jinak Fe-
ceno pronajimatel nemuze oproti pfijmim z pronajmu ve
vysi 2 000 000 K¢ uplatnit Zadné vydaje, a tak se podrobi
dani z pfijmu v celé vysi.

Mezi skuteCné vydaje uplatnitelné oproti pfijmim z pro-

najmu |ze v obecné roviné zahrnout napf. tyto vydaje:

® rocCni danové odpisy nemovité véci (napf. bytu) — ponej-
vice odpis na dobu 30 let, |

® Uroky z hypotéky ¢&i uvéru ze stavebniho spofeni, kte-
rou/y byl na pofizeni nemovité véci vzat a ¢erpan (pouze
za dobu pronajmu),

® poplatky za vedeni uctu k hypote¢nimu UGvéru (pouze
za dobu pronajmu),

® naklady na vnitfni vybaveni nemovité véci (napf. na-
bytek, spotrebiCe apod., pokud nepresahne c¢éastku
80 000 K¢ jednotlive), jinak se musi odepisovat,

® naklady na opravy a udrzbu nemovité véci véetné ves-
kereho pouzitého materialu bezlimitné (nesmi se vsak
jednat o technické zhodnoceni),

@ stavebni Upravy s hodnotou pfevysujici 80 000 K¢ se
projevi az prostiednictvim odpisu,

® prispévky do fondu oprav u bytl (platby viastnika jed-
notky na provozni vydaje do tzv. fondu oprav a na tcet
spoleCenstvi viastnikl) jsou na strané poplatnika, ktery
nevede ucetnictvi, danovym vydajem v okamziku jejich
uhrady,*

® spravcovsky poplatek,

® odmeény vyboru SVJ / druzstva,

® pojisténi nemovité véci,

® vydaje za zpracovani danového priznani darfiovym
poradcem,

® zaplacené podnajemné bez sluzeb (u druzstevniho

bytu), nebo prispévky na spravu domu a pozemku bez
sluzeb (u bytu v osobnim vlastnictvi) — provozni vydaje,

3 Viz také pokyn GFR D-22. )
4 Viz k § 9 odst. 3 bod 2 pokynu GFR D-22.
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® platby viastnika jednotky do fondu oprav uréené na
technicke zhodnoceni spolecnych ¢asti jsou podle fi-
nancni spravy danovym vydajem az ve formé odpist po
dokonc&eni technického zhodnoceni,

® provize realitni kancelari za nalezeni pod/najemce, na-
klady na inzerci,

® odpisy nemovité veci
viastnictvi),

® dan z nemovitych véci (u bytu v osobnim vlastnictvi).

(pouze u bytu v osobnim

Jako vydaje lze tedy zahrnout vesSkeré vydaje prokaza-
telné vynaloZzené na dosazeni, zajisténi a udrzeni pfijma.>
Uhrady za sluzby (teplo, voda, elektfina apod.) nejsou po-
dle § 686 NOZ souc¢asti uhrady najemného, a tudiz se do
prijmU z pronajmu/vydaju nezahrnuiji. Pfispévek do fondu
oprav nelze povazovat za danovy vydaj, nebot se jed-
na v podstaté o dlouhodobou zalohu na financovani pfi-
padnych aktivit typu oprav ¢&i technickych zhodnoceni
apod. v budoucnu. Ze vSech vySe uvedenych vydaji za-
mefime nasi pozornost na tu nejvyznamnéjsi polozku — da-
nové odpisy samotné nemovité véci (bytu). Ke spravnému
stanoveni danového odpisu je nutné nejdrive spravné iden-
tifikovat zakladnu pro vypocet odpisu, tj. vstupni cenu.® Za-
sadnim parametrem kromé dalSich je v tomto ohledu uréeni
doby, ktera ubéhla mezi pofizenim nemovité véci a pocat-
kem pronajmu. Dle ZDP prichazi v Gvahu:

a) doba je delsi nez 5 let:

® V techto pripadech je zakladnou pro vypocet odpist
tzv. reprodukcni cena, tj. cena, za kterou by byla dana
nemovita véc pofizena v okamziku pocatku prona-
jmu, a proto je nezbytné vypracovani znaleckého po-
sudku na hodnotu nemovité véci pravé k datu pocatku
pronajmu. Postacujici je opravdu ocenéni jen stavby
(napf. bytu, domu, apod.), nebot jen stavby Ize dario-
veé odepisovat (nikoli souvisejici pozemek, tj. nikoli po-
dil na pozemku pod bytovym domem, pfipadné podil
na prislusejicim dvore nebo zahradé).

b) doba je kratSi nez 5 let:

® V techto pripadech je dulezity nabyvaci titul k nemovité
VECI:

1) v pripadé nabyti dédictvim bez predchoziho pronajmu
teto nemovité veci je nutné vypracovani znaleckého po-
sudku k datu jejiho pofizeni,

2) v pripadeé nabyti dédictvim, avSak s pfedchozim prona-
Jjmem a odpisovanim jen nutné pokracovat v odpisovani
tak, jak bylo v dobé pred dédictvim (novy znalecky po-
sudek se nezpracovava),

( DANOVA PRAXE )

3) v pripadé nabyti koupi budeme odepisovat z kupni ceny
nemovité véci v¢. vSech souvisejicich vydaja, jako byla
(nyni jiz neni) napf. dan z nabyti nemovitych véci, na-
klady na prevod atp., tedy z pofizovaci ceny; pokud by
v kupni smlouvé nebyla kupni cena rozdélena na stavbu
a pozemek, i zde bude treba zpracovat znalecky posu-
dek,

4) v pripadé bytu v osobnim vlastnictvi prevedeného
z druzstevniho vlastnictvi zpravidla za minimalni popla-
tek je prave tento poplatek uvedeny v kupni smlouvé
s druzstvem povazovan za vstupni cenu pro odepiso-
vani, a nikoli skute¢na hodnota bytu (je proto dopo-
rucenihodné s naslednym pronajmem takového bytu
poseCkat 5 let a nasledné jej nechat ocenit soudnim
znalcem k datu zahajeni najmu).

Zakon o danich z pfijmu dale umoznuje poplatnikovi vybrat
si mezi dvéma zplsoby odepisovani:

a) zrychlené odepisovani,

b) rovnomérné odepisovani.

Jakykoli z vySe uvedenych zpusobl neovlivni dobu, po
kterou se bude predmétny majetek odepisovat. Rozdil je
predevsim v metodice vypoctu darfového odpisu, pficemz
pri volbe zrychlené formy se pofizovaci/vstupni cena pro-
mitne do vySe odpisl v prvnich letech rychleji, kdezto rov-
nomerné odpisy zustavaji kromé prvniho roku odepisovani
po nasledujici roky jiz stale stejné. VétSina nemovitych véci
(byty a nebytové prostory nevyjimaje) jsou zafazeny do od-
pisove skupiny €. 5. Zde se pro prvni rok rovhomérného
odepisovani muze uplatnit 1,4 % pofizovaci/vstupni ceny
majetku, dalsi roky pak 3,4 %. Odpis jinymi slovy reprezen-
tuje opotrebeni nemovité veci. Protoze se kazdym rokem
nemovita vec opotrebovava, Ize si tak o ¢astku opotrebeni
(odpis) snizit dan z pronajmu.

Nyni prosim vSak o zpozornéni, nebot ne vSechny nemovité
veci Ize odepisovat. Bohuzel neni mozné odepisovat:

® druzstevni byty (jak jiz bylo vySe uvedeno, neni splné-
na podminka vlastnictvi bytu; ¢lenové druzstva toliko
pouze disponuji pravem uzivani k bytu, a to odepisovat
nelze),

pozemky,

nemovite veci porizené bezuplatné darem osvoboze-
nym od dané z prijmua.’

Naopak |ze tedyodepisovat napr. bytové a nebytové jed-
notky, rodinne domy, bytové domy, rekreacni objekty, ko-
mercni nemovité véci atd.

5 § 24 odst. 1 ZDP.
6 § 29 odst. 1 ZDP.
7 § 27 pism. j) ZDP.
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DANOVA PRAXE

(

Zaverecné porovnani zdanéni prijmi z prondjmu bytu v osobnim a druzstevnim

viastnictvi '
Porovnani zdanéni pfijmu z pronajmu bytu
Osobni viastnictvi Druzstevni viastnictvi
Prijem z pronajmu stejné pro obé varianty
Vydaje k prijmum
Z pronajmu _
pausalni ve vysi 30 % z pfjm0 | stejné pro obé varianty
skute¢né vydaje ® dariové odpisy ® NELZE dafiové odpisy
® dan z nemovitych véci ® NELZE dan z nemovitych véci
® odmeny vyboru SVJ / druzstva - ® odmeny vyboru SVJ / druzstva
NEJSOU
® Dprispévky do fondu oprav u byt - ® NELZE prispévky do fondu
NEJSOU oprav u byt (svoji podstatou jde
o dlouhodobou zalohu)

Na zakladé praktickych zkusenosti v drtivé vétsiné pfipad(l
pri aplikaci skute¢nych vydaji bude uhrazenanizsi koneéna
dan nez pfi pouziti tzv. 30% vydajového pausalu. Ovéem nic
neni zadarmo a to plati i zde, nebot nizsi dar je vynucena vys-
Si pracnosti, ktera u pausalnich vydaji odpada. Z darového
hlediska se pausalni vydaje pronajimateli vyplati pouze v pfi-
padech, kdy nelze uplatnit ve vydajich darové odpisy nemo-
vité véci vibec, napf. pravé u druzstevniho bytu, resp. bytu

nabytého bezuplatné darovanim. Anebo jsou darnové odpisy

velmi nizké a pracnost by pak neodpovidala vynalozenému
usili ve srovnani s 30% vydajovym pausélem. V kontex-
tu s vySe uvedenym neni od véci si také uvédomit skuteénost,
Ze pfi dosazeni danoveé ztraty se prodiuzuje Ihita finanéniho
uradu pro provedeni kontroly az o 8 let nazpét. Je tedy na
zvazeni pronajimatele, zdali uplatnit vSechny vydajové poloz-
Ky, resp. radéji nékteré z nich nezahrnout (napf. odloZit od-
pis o rok apod.) a vyhnout se tim del$i promiéeci dobé.
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