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Rikate si, e se vas podily v obchodnich
korporacich netykaji? Mozna vas prekvapime.
Spada sem i koupé druzstevniho bytu.

Ve skutecnosti nekupujete byt, ale podil

v druzstvu s pravem uzivani konkrétniho bytu.
Byt samotny vam nepat¥i.

Pocitejte s tim, Ze koupé& nemovitosti a koupé
podilu na obchodni korporaci s sebou

nesou jiné danové podminky. Ty si spolu
probereme pozdéji.

V souvislosti s druzstevnimi byty se setkate

s pojmem anuita. Anuita je nesplacena castka,
kterou druzstvo dluzi pGvodnimu majiteli. Tim je
obvykle obec.

Rizika podilti v obchodni
korporaci

Zadna investice neni bez rizika. PFi koupi podilu na
druzstvu se vyjimecné stava, ze druzstvo Spatné
hospodafi, nékdy i nezakonné&. MiZe se dostat do
insolvence a vy o sv{j druZstevni byt pfijdete.

Druzstevni byty

Na druzstevni byt je tézsi ziskat hypotéku.
Byt nevlastnite, proto jim nemUzete rucit.
Hypotéku mizete ziskat tak, Ze rudite jinou
nemovitosti nebo druZstevni byt prevedete do
osobniho vlastnictvi.

Pocitejte také se schvalovanim pronajmu.

v O v ’ v
Druzstvo muze podle svych stanov vyzadovat
schvaleni budouciho najemce.

Podily ve spolecnosti

Pokud koupite podil na s. r. 0. s nemovitosti,
poditejte s tim, ze spole¢nosti nemusi spravné
evidovat vSechny dluhy.

Obchodni podil se prodava hiif nez
nemovitost. BéZni kupujici nechté&ji koupit misto
nemovitosti podil v s. r. 0., protoZe spole¢nost
mize mit zavazky neuvedené v Uletnictvi,

musi vést Ucetnictvi a podavat pfiznani.
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Nemovitosti a dan z prijmu
Z hlediska dani a Ucetnictvi zalezi na tom,
jak investujete. Mate tfi moznosti:

1) Fyzicka osoba investuje jako soukromy
investor.
2) Fyzicka osoba investuje v ramci svého
podnikani.
3) Investuje pravnicka osoba.
Pojdme se podivat na to, ¢im se tyto moznosti
lisi. Probereme si zvlast vlastnictvi nemovitosti
a zvlast podily v obchodnich korporacich.

Vlastnictvi nemovitosti

V této Casti kapitoly rozebereme nemovitosti

v CR, které vlastni ¢esti danovi rezidenti.

O nemovitostech v zahranici nebo nemovitostech
v CR, které vlastni cizinci, si povime pozdéji.

Fyzické osoby — soukromi investofFi

Kupujete dim pro svou rodinu? Pak spadate do
této kategorie. Tedy mezi fyzické osoby, které
investuji své soukromé prostfedky a nemovitost
nezahrnuji do obchodniho majetku.

Zisky z prodeje nebo pronajmu takové
nemovitosti danite dvéma sazbami dané:

o Céstku do 36nasobku primérné mzdy
(v roce 2026 je to 1 762 812 KC roc¢né)
danite 15 %.

e Nad tuto ¢astku danite sazbou 23 %.
Do zakladu dané se zahrnuji vSechny vase prijmy:
e ze zameéstnani

e 7z podnikani

e 7 kapitalového majetku (podily na zisku,
aroky)

e Z pronajmu

e 7z prodeje dalSich nemovitosti, akcii,
kryptomén apod.

375


admin
Zvýraznění

admin
Zvýraznění

admin
Lístek s poznámkou
nové částky


®
]

UCETNICTVI Pfirucka pro investory do nemovitosti

Jako fyzicka osoba vyuzijete fadu snizeni
zakladu dané a slev na dani, napriklad:

e dary

e Uroky z UvérQ na bydleni

e Zivotni a penzijni pfipojisténi
e slevu na poplatnika

e slevu na déti

¢ slevu na manzela/manzelku

Prodej nemovitosti a vydaje
PFijmy z prodeje se zahrnuji do § 10 zakona
o danich z pFijm{, pod ostatni pFijmy.t

Od piijmu mizZete odedist souvisejici

vydaje, naptiklad darfiovou zlstatkovou cenu
nemovitosti. Pokud majetek neodepisujete
(napftiklad v souvislosti s prondjmem), je danovou
zUstatkovou cenou cena pofizovaci. Pokud jste
nemovitost zdédili nebo ziskali darem, uplatnite
jako vydaj tzv. vyhlaskovou cenu. To je cena podle
zadkona o ocefiovani majetku. MGzZete uplatnit také
prokazané vydaje na technické zhodnoceni,
opravu nebo Gdrzbu nemovitosti.

Priklad:

Pan Novak si v lednu 2025 poridil byt v Praze.
Koupil ho za 10 miliond K¢.

V prdbéhu roku 2025 se mu naskytla lepsi
investicni pFilezitost, a tak byt prodal za

12 miliond K¢&. Jiné pfijmy v roce 2025 nema.
VykazZe tedy zaklad dané 2 miliony KC.

Do 1 676 052 K¢ plati 15% darn, nad tuto
castku 23%.

Dari tedy &ini 1 676 052 x 15 % + (2 000 000 —
1676 052) x 23% = 325 916 KC.

Od této Castky odecte slevu na poplatnika

30 840 K¢, slevu na nepracujici manzelku

24 840 K¢, poté 15 204 K¢ na prvni dité, 22 320 K¢
na druhé a 27 840 K¢ na treti a dalsi slevy.

Prodej nemovitosti a osvobozeni

V tadé ptipadd dan z prijm0 pFi prodeji neplatite
vibec. Takové ptijmy jsou osvobozené podle § 4
zadkona o danich z pFjmu.2

Kdy se vas to tyka?
1) Prodavate rodinny ddim nebo byt, kde jste
bydleli vice nez 2 roky pfed prodejem.
2) V domé nebo byté jste bydleli méné
nez 2 roky, ale za ziskané penize si

! https://1url.cz/@ZDP_paragraf10
2 https://1url.cz/@ZDP_paragraf4
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koupite nové bydleni. A to bud'v roce
pred prodejem, nebo do konce roku
nasledujiciho po obdrzeni pfijmu. Obdrzeni
prostfedk( za prodej oznamte finanénimu
Ufadu ve Ihdté pro podani ptiznani.

3) Prodavate jinou nemovitost po 10 letech
od porizeni. (U nemovitosti pofizenych
do konce roku 2020 je to 5 let.)

4) Prodavate jinou nemovitost, kterou jste
ziskali po 1. lednu 2021. Penize z ni
pouzijete na své bydleni.

Pronajem a vydaje

Tyto pfijmy se zahrnuji do § 9 zakona

o danich z pFijmaQ.3

Jako vydaje uplatnite skutec¢né vydaje, jako
jsou odpisy nemovitosti, Uroky z hypotéky,
opravy, pausal na auto apod.

Pokud skutecné vydaje nemate, uplatnite
vydajovy pausal 30 % z pFijmi az do
&astky 600 000 KE&.

3 https://1lurl.cz/@ZDP_paragraf9
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