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Prijmy z najmu nemovitého
majetku
a4 O

V pripadé zarazeni najimané veci do obchodniho
majetku pronajimatele,

— prijmy z najmu jsou prijmem dle § 7 ZDP.

/

* jedna se tedy o prijmy z podnikani!

[V ostatnich pripadech — prijem podle § 9 ZDP. }

e Pro danové ucely se jedna o velky rozdil.



Prijmy z najmu movitého majetku (MM) - Ize
zaradit:

—  § 7 ZDP — MM vyuzivany k podnikani

— § 97DP - MM - pravidelny najem

— § 10 ZDP — MM - prilezitostny najem




Uplatnéni zdanitelnych vydaju u najmu
dle § 9 ZDP:

 skutecné vynalozené vydaje na dosazeni, udrzeni a zajisténi
prijmu (v zasadé uplatriované dle obdobnych pravidel jako u
vypoctu danového zakladu z pfijmu dle 7 ZDP).

* vydaje lze uplatnit procentem z prijmu (pausalem)
* jez Cini 30 % z prijm0 (v tomto pripadé je poplatnik povinen vést evidenci
prijm0 a pohledavek souvisejicich s ndjmem).
* nejvyse lze vsak uplatnit vydaje do ¢astky 600 000 Kc.




Dil&i zaklad dané - § 9 ZDP

Je treba si ale uvédomit, ze najem je nakladani s majetkem, nikoli
podnikani, tzn. nevznika zde obchodni majetek (i kdyz Ize majetek
pouzivany k najmu odepisovat nebo jinak uplathovat vydaje s nim

spojené).

+ prijmy z naymu (

- vydaje na dosazeni, zajisténi a udrzeni prijmu (skutecné
vynalozenge, piip. uplatnéné procentem z piijmu)

(kladna 1 zaporna hodnota, tzn. ztrata)




Z pohledu odvodu - rozdil ....... jaky
©?

Nemovity i movity majetek vlozen do obchodniho
majetku:

* Prijmy z najmu tohoto majetku jsou prijmy z
podnikani (§7 ZDP).
*\/ydaje se i vtomto pripadeée uplatni bud"
* ve skutecné vysi
* nebo pausalem (30%).

Kromé danové povinnosti spada najem
obchodniho majetku mezi prijmy, ze kterych se
odvadi socialni a zdravotni pojistéeni.



Najem majetku, ktery neni zarazen do obchodniho

majetku
(Nezalezi zda se jedna o podnikatele Ci nepodnikatele)

Vyhodou tohoto prijmu je skutecnost, Ze se z prijmu z ndjmu
neodvadi socialni ani zdravotni pojisténi.
e Zameéstnanci, kteri mimo prijmu ze zaméstnani, méli za dany rok pouze pfijmy z najmu
nizSi nez 6 000 K¢, nemusi danové priznani podavat.
v Do uvedeného limitu se pfitom nezapoditavaji prijmy, u nichz je dan z pfijmu
vybirana srazkovou dani.

* Dani z pfijmu podléha pouze ,,Cisty prijem“.
v'Do pfijmu se tedy nezapoditava platba ndjemce za elektfinu, vodu, teplo atd. Z

tohoto dlvodu je dobré mit ¢astku ,Cistého ndjemného” ve smlouvé spravné
vyznacenou.

Prijmy z najmu se uvadi do prilohy €. 2 pfriznani k dani z prijmu fyzickych osob.

Udaje uvedené v dafiovém pfiznani ohledné& najmu musi byt prokazatelné.
v’ Pfi uplatnéni vydajového pausalu je tedy zapotfebi vést evidenci pfijmu a
pohledavek.
v’ Pfi uplatnéni skuteénych vydaja je nutné vsechny pfijmy a vydaje béhem roku

chronologicky prokazat. Je tedy nutné archivovat vsechny doklady o platbach. ére’
D



Vyhoda u duchodcu — u najmu §9 ZDP

Do jakeé vyse zisku nebudou platit dan?

Az do rocniho zisku z najmu ve vysi 185 600 K¢
— nebudou z daného prijmu odvadét dan

Dlavodem je uplatnéni slevy na poplatnika v danovém priznani
(27 840 K¢)



Priklad:

Diuchodce pan Dlouhy najima dvé nemovitosti.
Za dany rok mél piijem z najmu 230 000 K¢.
M¢ésic¢ni duchod pana Novotného ¢ini 15 000 K¢.
Kolik odvede na dani z piijmu?

Pan Dlouhy uplatni vydaje procentem z ptijmu, tj. 30 %.
* Pfijmy budou tedy 230 000 K¢ a vydaje 69 000 K¢.
 Zaklad dané: 161 000 K¢.

Vypocet dané: (161 000 K¢ x 15 %) — 27 840 K¢

Dan z prijmu: 0 K¢

PfestoZe je dariovd povinnost pana Dlouhého ,hulovd’, musi
odevzdat darové prizndni na mistné prislusny FU.
fe
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Priklad:

Poplatnik nepracujici duchodce ma prijmy z celoroCniho najmu své chaty
ve vySi 150 000 K¢. Pobira starobni diichod ve vysi 129 000 K¢ ro¢né.
Prokazateln¢ vydaje spojené s dosazenim piijmu jsou ve vysi 32 000 K¢.
Vypocitejte danovou povinnost.

Ptijmy zdanitelné 150 000
Mame volbu:

Vydaje zdanitelné 45 000 30% z 150 000 =45 000
nebo skutecné 32 000

Danovy zaklad 105 000

Dan 15750

Sleva na poplatnika 27 840

Konec¢na dan 0
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Prijmy z najmu z majetku ve spolecném
jméni, které plynou manzelim:

* Povazuji se za prijmy jednoho z nich. Manzelé nemohou tyto prijmy
rozdélit mezi sebe v urCitém pomeéru (viz § S ZDP odst. 2).

* Mohou se ale rozhodnout, ktery z nich prijmy z nagjmu majetku (ze
spole¢ného jméni) zaradi do svého zakladu dané.

* Muze byt vSak zvolen postup, ze v jednom roce jsou tyto prijmy
zdanény u jednoho z manzell a ve druhém roce u druhého
z manzeld.

* Pokud pUjde o prijem z ndjmu majetku, ktery neni soucasti
spole¢ného jméni manzely, je prijem zdanén u toho manzela, ktery je
vlastnikem tohoto majetku.
fe
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Viz i Pokyn GFR D 22 k § 9 odst. 2
ZDP:

Prijmy z najmu plynouci manzelum ze spoleéného jméni
manzelu se zdanuji jen u jednoho z manzeld, a to i v pripadé, ze
plynou z vice pronajatych nemovitosti nebo movitych veéci, a to

i rozdilneho charakteru

(napr. dum, byt, chata, garaz, pozemek).

To znamena:

V daném zdanovacim obdobi zdanuje piijmy z najmu vzdy jen jeden
z manzelu 1 v ptipadé, kdy jde o pfijmy z najmu riizne¢ho majetku
(movitého 1 nemovitého).

Nelze, aby v jednom zdanovacim obdobi napft. pfijmy z najmu bytu
zdanil manzel a naopak priyjmy z nayjmu chaty manzelka.



Pr. Varianta |.:

Manzelé Dvorakovi najimaji garaz, zdanitelny prijem Cini
60 000 Kc. Manzel podnika a jeho danovy zaklad Cini
320 000 KC.

* Manzelka je na materské dovolené a pobira pouze rodicovsky
prispévek. Zdanitelné prijmy nema.

* U koho bude vyhodnéjsi zdanit prijem z garaze, kdyz je ve
spolecném jméni manzelu?

Je treba si navic jesté uvédomit, ze zapocitatelny prijem
manzelky je 60 000 Kc

Manzelovi nezanika narok na slevu na dani na
manzelku



Vyhodngjsi bude zdanit prijem z najmu garaze u
manzelky:

Prijem z najmu ... c...cet eveeviennn., 60 000
Pausalni vydaje 30 % ............... - 18 000
Zaklad dane ...l 42 000
Dan (rok 2020) .....cceeeeuee veveennnee, 6 300
Sleva na dani _na poplat ......... - 27 840
Konecna danova povinnost .............. 0



Pr. Varianta Il.:

Manzelé Smetanovi najimaji chatu, zdanitelny prijem Cini
150 000 KC.

Manzel podnika a jeho danovy zaklad Cini 320 000 Kc.

* Manzelka je na materské dovolené a pobira pouze
rodicovsky prispeévek. Zdanitelné prijmy nema.

* U koho bude vyhodnéjsi zdanit chatu, kdyz je ve
spolecném jméni manzelu?



Zdaneni u manzelky pani Smetanove:

Prijem z najmu  .....ocevvvnvvnnenenen. 150 000
Pausalni vydaje 30 % ................. - 45 000
Zaklad dané  .......................... 105 000
Dan ., 15 750
Sleva na dani na poplat. ...... - 27 840
Konecna danova povinnost ................ 0



Zdanéni u manzela pana Smetany.

Manzel nemuze uplatnit slevu na manzelku, jeji
prijem je vySSi nez povoleny limit pfijmu u
manzelky:

Zaklad dane .............. 320 000
DAN et e o 48 000
sleva na dani na poplat. ..... -27 840

Konecna danova povinnost ... 20 160

Manzelé Smetanovi celkem zaplati na dani 20 160 K¢

G
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Zdaneni u manzela vyhodnejsi varianta.

Manzelka nepodava danoveé priznani v souvislosti s
najmem.

Proto manzel muze uplatnit slevu na manzelku:

prijem z najmu ... ...cce. eeeeenn., 150 000
pausalni vydaje 30 % ............... - 45 000
Dil¢i zaklad dané §9  ........ 105 000
Dil¢i zaklad dane § 7  ........ 320 000
Zaklad dane ..................... 425 000
Dan . 63 750

*Sleva na dani na poplatnika - 27 840
*Sleva na manzelku .......... - 24 840

Koneéna datiova povinnost ...... 11 070 éﬁ



Ostatni prijmy - § 10 ZDP

4 )
Ostatni prijmy jsou poslednim prijmem, ktery muze fyzicka osoba
nabyt.

N /)

( )
Patri zde veskeré prijmy, pri kterych dochazi k navyseni majetku

N J

* a nelze je zaradit do predchdzejicich prijma (tj. §§ 6 — 9 ZDP).



Prilezitostné prijmy (§10 odst. 1 a) ZDP)

tvori relativné samostatnou skupinu v ramci prijmu §10

Do této skupiny se radi prijmy:

7 prilezitostné (nahodilé) Cinnosti (nejsou povazovany za
podnikani ani jinou samostatné vydélecnou cinnost !)

* 7 prilezitostného najmu movitého majetku (napt. prilezitostny
najem osob. automobilu),

» Ze zemédeélské cinnosti (pokud se nejedna o samostatné
hospodariciho rolnika).



Jestlize vsechny tyto prilezitostné prijmy ve svem
souhrnu za zdanovaci obdobi nepresahnou
30 000 K¢ jsou od dane osvobozeny

v danovém priznani se neuvadi!!

Pozor ale na prijmy z najmu nemovitosti. Tyto prijmy se nikdy
nezahrnuji do § 10 ZDP!!!!

VZdy je radime do prijmt z ndjmud dle § 9 ZDP
(i v pripadé, ze se,]]edné o nahodily, jednordzovy, ¢i
prilezitostny najem)

Zakon totiz v kategorii ostatnich prijma hovori vyluéné o prijmech
z prilezitostného najmu veci movitych. éh
»/




Vydaje u § 10 ZDP - jen v prokazané vysi nutné na dosazeni
prijmu - nikoli tedy na zajisténi a udrzeni.
(Nelze uplatnit napr. odpisy majetku).

Jsou-li vydaje spojené s jednotlivym druhem vyse uvedenych
prijmuU vyssi nez dany prijem, k rozdilu se neprihlizi!!

Dilci zaklad dané - § 10 ZDP

prijmy ostatni ( 10)

- vydaje na dosazeni piiymil (do vyse dan¢ho pfijmu)

= dil¢i danovy zaklad (nedosahuje zaporne hodnoty)




Zaklady dane fyzickych osob -

rekapitulace

1. dil¢i zaklad dané€ ( 6) ]

2. dil¢i zaklad dané ( 7)

3. dil¢i zéklad dané ( 8)

4. diléi zaklad dang ( 9)

5. dil¢i zéklad dané ( 10)




