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e Dodani nemovité véci po uplynuti 5 let:

o od vydani kolauda¢niho rozhodnuti
nebo rozhodnuti po podstatné zméné
dokoncené nemovité véci

o od prvniho uzivani nemovité véci
nebo prvniho uzivani dokoncené
nemovité véci po jeji podstatné
zméné (pokud nepodléha kolaudaci)

Od 1. 7. 2025 dani podléha pouze prvni dodani
uskutecnéné do konce 23. mésice bezprostfedné
nasledujiciho po kalendarnim mésici, v némz se
vybrana nemovitd véc povazuje za dokoncenou.

Priklad

Ke kolaudaci dojde 31. 12. 2025 + 23 mésicd je
30. 11. 2027 a k prodeji dojde 1. 12. 2027, tak
je plnéni osvobozené od DPH.

Nékolikrat tu zaznél pojem ,podstatna zména
stavby". O jakou zménu mize jit?

e nastavba o vice nez jedno podlazi

e pristavba o vice nez 50 % plochy

e nastavba nebo pfistavba, kterad nesplniuje

vyse uvedené, ale predstavuje vice nez
50 % hodnoty stavby

Danit dodani nemovitosti, nebo nedanit?

Jako platce DPH se mizete rozhodnout, Zze dodani
nemovité véci, které je ze zdkona osvobozeno,
budete zdafiovat. Nastat mizou dvé situace:
e Dodavate platci. Mlzete zdanit jen
s jeho predchozim souhlasem.
Dodani pak probéhne v rezimu preneseni
danové povinnosti.

e Dodavate neplatci. Zdanite nemovitou
véc standardnim zplsobem v pfisludné
sazbé DPH.

Najem nemovitych véci

Najem nemovitych véci je vseobecné
osvobozeny od DPH bez naroku na odpocet.
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Osvobozeny neni a DPH podléha v téchto pripadech:

e kratkodoby najem do 48 hodin
nepretrzité

e najem prostor k parkovani aut

e najem bezpecnostnich schranek
a stroju pFipevné&nych k budové

e a dale poskytnuti ubytovacich sluzeb
podle CZ-CPA 55 (bit.ly/ubytovaci-sluzby)

Platce se mize rozhodnout, e uplatni DPH

u pronajmu nemovitosti jinému platci (osobé
registrované k DPH v CR).

Sazby DPH

Zakon o DPH stanovuje od 1. 1. 2024 12%
sazbu DPH u poskytnuti stavebnich nebo
montaznich praci, pro které plati néktera

z téchto podminek:

e Probéhly na dokoncené stavbé pro
bydleni (bytovy ddm, rodinny ddim, stavby
slouzici k jejich vyuziti stojici na stejném
pozemku a dale obytny prostor, tedy byt)
nebo stavbé pro socialni bydleni.

e Souvisi s vystavbou stavby pro socialni
bydleni.

e Stavba nebo prostor se jimi méni na
stavbu pro socialni bydleni.

129% sazbu dal uplatnite na dodani:

e stavby pro socialni bydleni.

e pozemku, jehoZ soucasti neni jina stavba
nez stavba pro socialni bydleni.

e prava stavby, jehoZ soucasti neni jina
stavba nez stavba pro socialni bydleni.

e jednotky, kterda nezahrnuje jiny prostor
nez obytny prostor pro socialni bydleni.
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Mezi stavby pro socialni bydleni patfi napriklad:

e bytovy diim s byty do 120 m?, které
tvori vice nez 50 %.

podiahové plochy.

e rodinny diim s plochou do 350 m?2.
RD je dim s alespori jednou polovinou
plochy pro bydleni, maximalné 3 byty,
2 nadzemnimi a jednim podzemnim
podlazim plus podkrovim.

e obytny prostor s podlahovou plochou
do 120 m=2.

e dalsi nemovitosti. Napfiklad pobytova
zarizeni socidlnich sluzeb, internaty,
détské domovy apod.

Majetek vytvoreny vilastni Cinnosti

Od 1. ledna 2025 se méni pravidla pro
uplatfiovani odpoctu DPH u dlouhodobého
majetku vytvoreného vlastni ¢innosti.

Do konce roku 2024 bylo mozné uplatnit plny
odpocet DPH béhem vystavby. Kdyz byl majetek
zarazen do uzivani, odpocet DPH se upravil podle
skute¢ného uziti majetku.

Nové budou platci kratit odpocet DPH uz

v okamziku, kdy ho uplatnuji, a to podle
planovaného zplsobu vyuziti nemovitosti

po jejim dokonceni (pomoci kraceného

a pomérného koeficientu). Po dokonceni vystavby
se odpocet znovu upravi podle skutec¢ného
zplsobu vyuziti majetku. Ve si vysvétlime na
prikladu nize.
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Priklad:

Developer si nechd od nékolika dodavateld
postavit kancelafskou budovu, u které
predpoklada vynosy z 80 % z najmu
zdariovaného a z 20 % z najmu osvobozeného.
Celkova hodnota praci je 50 miliond K& DPH je
10,7 milionu K¢.

Developer se na vystavbé casti budovy podili
vlastnimi kapacitami. Hodnota mzdovych
nékladd ¢&ini 10 miliond K¢,

V pribéhu vystavby si developer uplatni jiz
kraceny odpocet dle urceného poméru vyuziti
(0,8) v &astce 8,56 miliond K& Nebylo mozné
zjistit cenu obdobné kancelarské budovy,

proto je zakladem dané nakladova cena,

tedy 60 miliond K&.

Po dokonceni budovy se skutecné vyuZziti porovna
s pléanovanym. Pokud by zistal podil 80 %
zdanéného a 20 % osvobozeného najmu, dalsi
upravy nejsou potreba.

Uprava odpoctu
Pomoci Upravy opravite odpocet, ktery jste
uplatnili pFi pofizeni majetku, v nasledujicich
letech podle vyuziti majetku. Doba Gpravy je
5 let, u nemovitosti 10. Zacina bézet s rokem,
ve kterém jste majetek pofidili.
Upravu provedete u majetku, u kterého nemate
plny narok na odpocet, protoze ho vyuzivate
pro jednu z téchto Cinnosti:
e osvobozené od dané bez naroku na odpocet
e nesouvisejici s vasim podnikanim
Mezi ¢innosti osvobozené bez naroku na
odpocet patfi napf. ndjem osvobozeny od DPH,
financni ¢innosti (banka, sménarna, cenné
papiry), pojistovaci ¢innosti nebo zdravotni
sluzby. Do druhé skupiny spada napf. soukromé
vyuziti majetku - at uz ho vyuzijete vy jako
podnikatel, nebo vasi zaméstnanci.
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