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Porizeni nemovité veci
koupi, ve vlastni reZii, na uver

Zdkon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich predpisit, v § 498 stanovi mimo jiné, Ze nemovité véci jsou
pozemKy a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécnd prdva k nim, a prdva, kterd za nemovi-
té véci prohldsi zdkon. Soucdsti pozemku v souladu s § 506 obcanského zdkoniku je prostor nad povrchem i pod po-
vrchem, stavby zrizené na pozemku a jind zarizeni s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, coje zapusténo v pozemku

nebo upevnéno ve zdech.

Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru ne-
movitosti (katastralni zdkon), ve zné-
ni pozd¢jsich predpisti v § 2 pism. a)
stanovi mimo jiné, Ze pro ucely toho-
to zakona se rozumi pozemkem c¢ast
zemského povrchu oddélena od sou-
sednich ¢asti hranici tzemni jednot-
ky nebo hranici katastralniho uze-
mi. Dale pak katastralni zakon v § 2
pism. 1) stanovi, Ze pro ucely tohoto
zékona se rozumi budovou nadzemni
stavba spojené se zemi pevnym zakla-
dem, ktera je prostorové soustredéna
a navenek prevazné uzaviena obvodo-
vymi sténami a stfe$ni konstrukei.
Vydaje spojené s porizenim nemovité
véci koupi, ve vlastni rezii a na Gvér
muzZe poplatnik dané z prijmua fyzic-
kych osob uplatnit do vydaja dafiovych
v navaznosti na to, o jaky dil¢i zaklad
dané z prijmd se jedna.

Jde-li 0 nemovitou véc zahrnutou
do obchodniho majetku pro samo-
statnou ¢innost nebo pronajimanou,
Ize vydaje spojené s jejim porizenim
uplatnit do dafiovych vydaja formou
odpisd.

Jde-li nasledné o prodej predmét-
né nemovité veci s tim, Ze poplat-
nik nesplni zdkonné podminky pro
osvobozeni prijmu z prodeje od dané
z prijmd, lze do danovych vydaja
zlstatkovou cenu.

B 02U 11-12/2025

Nemovita véc porizena koupi

Obcansky zakonik v § 1105 tykajici se
prrevodu vlastnického prava k nemovi-
té véci stanovi, Ze prevede-li se vlast-
nické pravo k nemovité véci zapsané
ve vefejném seznamu, nabyva se véc
do vlastnictvi zdpisem do takového
seznamu. Takym vefejnym sezna-
mem je katastr nemovitosti. Zakon
¢.265/2013 Sb., o katastru nemovitos-
ti (katastralni zakon), ve znéni pozde¢j-
Sich predpist, v § 10 stanovi, zZe pravni
ucinky zapisu nastéavaji k okamziku,
kdy navrh na zapis doSel prisluSnému
katastralnimu Gradu. Nikoli tedy den,
kdy byla uzaviena kupni smlouva nebo
nemovitou véc kupujici zaplatil (ob-
dobné¢ se postupuje i v pripadé nabyti
nemovité véci darovanim).

Na nabyti nemovité véci koupi musi
pamatovat zejména poplatnici pro-
vozujici samostatnou ¢innost v ramci
spolec¢nosti (do konce r. 2013 sdruze-
ni bez pravni subjektivity) vytvorené
podle § 2716 a nasl. obcanského zako-
niku, ktefi nakupuji do spoluvlastnictvi
nemovité véci. Pokud v katastru bude
zapsan jako vlastnik pouze jeden ze
spolec¢nikili (dfive ucastnikd sdruzeni),
muze byt nékdy velmi obtizné presved-
Cit spravce dang, Ze se skutecné jedna
0 nemovitou véc ve spoluvlastnictvi
vSech spole¢nikti a Ze sii ostatni spolec-
nici mohou opravnéné do danovych vy-

daji uplatiiovat napt. odpisy predmét-
né nemovité véci, vydaje na jeji opravy
apod. V katastru je tfeba uvést vSechny
spoluvlastniky nemovité véci.

Jedna-li se o odpisovani koupené ne-
movité véci, ktera je hmotnym ma-
jetkem ve smyslu § 26 zakona ¢. 586/
1992 Sb., o danich z ptijmd, ve znéni
pozdéjsich predpist, tj. budovy, domu,
jednotky nebo stavby, poplatnik mize
zahajit jeji odpisovani, jakmile bude
jejim vlastnikem, pokud tuto nemovi-
tou véc zahrne do obchodniho majet-
ku nebo ji zacne pronajimat. Uhradil-
-li podnikatel koupenou nemovitou
véc napfr. prostrednictvim bankovniho
uvéru a na zajisténi uvedené pohledav-
ky zridil véritel — banka, zastavni pravo
podle § 1309 a nasl. ob¢anského zako-
niku, neni zfizeni zastavniho prava
k této nemovité véci z hlediska odpiso-
vani rozhodujici.

Vyhlaska ¢. 500/2002 Sb., kterou se
provad¢ji nékterd ustanoveni zakona
€. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpisti, pro ucetni jed-
notky, které jsou podnikateli uctujici-
mi v soustavé podvojného ucetnictvi,
ve znéni pozdéjsich predpist, v § 56
odst. 10 stanovi mimo jiné, Ze pti pre-
vodu vlastnictvi k nemovitym vécem,
které podléhaji vkladu do katastru
nemovitosti, se o této nemovité véci
uctuje ke dni doruceni navrhu na vklad
katastralnimu Gradu.




I AKTUALNE

é veci

fizeni nemovit

v

Po

Piiklad 1

Podnikatel koupil budovu spolu s po-
zemkem. Budovu vyuZije pro podni-
katelskou cinnost jako kanceldr se
zdzemim. Otdzkou je, zda miiZe vloZit
do obchodniho majetku pouze samo-
statnou budovu nebo musi vlozit do
obchodniho majetku i zastavény poze-
mek, jehoz je budova soucdsti.
Podnikatel fyzickd osoba pozemek, jehoZ
soucdsti je budova, vloZit do obchodniho
majetku nemusi, zdkon o danich z prij-
mii takovou povinnost podnikateli nesta-
novi. V daném pripadé lze do obchodni-
ho majetku viozit pouze budovu.

Priklad 2

Podnikatel v prosinci 2025 koupil pro
podnikatelskou ¢innost hospoddrskou
budovu s pozemkem s tim, Ze soucasné
zaplatil celou sjednanou kupni cenu
nemovité véci. Na katastr nemovitosti
dorucil ndvrh na vklad pocdtkem led-
na 2026. Otdzkou je, zda odpisy budo-
vy uplatnéné v r. 2025 jsou na strané
podnikatele dariovym vydajem.
Vpripadé, ze podnikatel uzavrel koncem
zdartovactho obdobi 2025 kupni smlou-
vu na ndkup budovy s pozemkem, ndvrh
na vklad nemovitosti do katastru nemo-
vitosti dorucil prislusnému katastrdlni-
mu uradu az v r. 2026, nebyl v r. 2025
vlastnikem predmétné budovy. Z toho
duvodu odpisy do dariovych vydajii v r.
2025, v ndvaznosti na § 28 odst. 1 zdko-
na o danich z prijmu, uplatnit nemiize.
Uvedenym zpiisobem postupuji jak po-
platnici vedouci dariovou evidenci, tak
i poplatnicivedouct ti¢etnictvi.

Pokud se jednd o proddvajiciho, vynos
z prodeje nemovité véci na strané prodd-
vajiciho, ktery vede tcetnictvi, se uctuje
ke dni zdpisu do katastru nemovitosti.
Prijem z prodeje, véetné prijaté zdlohy,
na strané proddvajictho vedouctho dario-
vou evidenci se zahrne do zdkladu dané
v okamziku, kdy ho poplatnik prijal.

» vydaje spojené s porizenim po-
zemku

Zakon o danich z prijmi v § 26 sta-

novi definici majetku, ktery je mozno

pro ucely dané z prijmi odpisovat.

V uvedeném prehledu hmotného ma-

jetku nejsou (a nikdy nebyly) uvedeny

pozemky. Zakon o Ucetnictvi stanovi,
ze pozemky se neodpisuji. Z hlediska
dané z ptijma se postupuje podle § 24
odst. 2 pism. t) bod 5 zakona o danich
z prijmu. Ten stanovi mimo jiné, Ze
vydajem je porizovaci cena pozem
ku, s vyjimkou stavby, ktera je jelo
soucasti, u poplatnika fyzické os
a to do vyse prijmu z prodeje je
vého pozemku. Pfipadna ztratd z pro-
deje pozemku je ztratou nedanovou
s vyjimkou prijmi podle § Y0 zakona,
tj. svyjimkou pfijmi z prodeje pozem-
ka, které nebyly na stran¢ poplatnika
— fyzické osoby, pri prodeji zahrnuty
v obchodnim majetkti a poplatnik ne-
splnil podminky pro osvobozeni ptij-
mu z jejich prodgje od dané z prijmu.
Jde-li o prijmy podle § 10 zakona, lze
v jednom zdatiovacim obdobi ztratu
z prodeje jednoho pozemku kompen-
zovat se zjskem z prodeje dalSiho po-
zemku.

Podle § 47 odst. 9 vyhlasky ¢. 500/2002
Sb., pro podnikatele vedouci ucet-
nictvi, ve znéni pozd¢jSich predpist
a podle § 7b zakona o danich z pi{jma
porizovaci cenou pozemku je cena
véetné porostu, pokud se nejedna
o péstitelsky celek trvalych porostd,
ktery je hmotnym majetkem (§ 26
odst. 9 zakona). Jde o postup v sou-
ladu s obcanskym zakonikem, ktery
v § 507 stanovi, Ze soucasti pozemku
je rostlinstvo na ném vzeslé.

» kupni smlouva s vyhradou
vlastnictvi po zaplaceni

[ nemovitou véc — napt. budovu, tedy
hmotny majetek, Ize poridit na zakladé
sjednané kupni smlouvy na splatky
s tim, Ze vlastnictvi prejde na kupuji-
ciho az po zaplaceni sjednané kupni
ceny. Ustanoveni § 2132 ob¢anského
zakoniku stanovi mimo jiné, Ze vy-
hradi-li si prodavajici k véci vlastnické
pravo, ma se za to, Ze se kupujici stane
vlastnikem teprve Gplnym zaplacenim
kupni ceny. Jedna-li se o koupi véci
nemovité véci — hmotného majetku,
na splatky, vlastnictvi prechazi na ku-
pujiciho v daném pripad¢ az po zapla-
ceni celé kupni ceny. Neni vyjimkou
sjednani splatek po dobu nékolika let.
V tomto pripad€ je prodavajici vlast-

Dané a ucetnictvi — bez chyb, pokut a penale ® -

VYHLASKA é. 500/2002 Sbh.
o uUcetnictvi
§47

Zpusoby oceriovani dlouhodobého

nehmotného a hmotného majetku
a vymezeni nakladu
s jeho pofizenim souvisejicich

(1) Soucdsti ocenéni dlouhodobého nehmot-
ného a hmotného majetku nebo jeho cdsti
a technického zhodnoceni s ohledem na po-
vahu porizovaného majetku a zpiisob jeho
porizeni do doby stanovenév § 6 odst. 8 nebo
v § 7 odst. 11 je cena, za kterou byl majetek
porizen a zejména ndklady na

a)

b)

¢)

)

e)

8

h)

pripravu a zabezpeceni porizovaného
majetku, zejména odmény za poraden-
ské sluzby a zprostredkovdni, sprdvni
poplatky, platby za poskytnuté zdruky
a otevreni akreditivu, expertizy, paten-
tové reserse a predprojektové pripravné
prdce,

troky, zejména z uvéru, pokud tak ucet-
ni jednotka rozhodne,

odvody za docasné nebo trvalé odnéti
zemédeélské pidy zemédélské vyrobé
apoplatky za docasné nebo trvalé odnéti
lesni pudy,

prizkumné, geologické, geodetické
a projektové prdce véetné variantnich
reSeni a rozpoctu, zarizeni staveniste,
odstranéni porostu a prislusné terénni
tpravy, clo, dopravné, montdz a umélec-
kd dila tvorici soucdst stavby,

licence, patenty a jind prdva vyuZitd pri
porizovdni majetku, nikoliv pro budouct
provoz,

vyrazeni stdvajicich staveb nebo jejich
cadsti v dusledku nové vystavby. Ziistat-
kové ceny vyrazenych staveb nebo jejich
cdsti a ndklady na vyrazeni tvori so-
ucdst ndkladii na novou vystavbu,
ndhrady za omezeni vlastnickych prav,
ndhrady majetkové ujmy vlastnikovi,
ndjemci nebo pachtyri nemovité véci
nebo za omezeni v obvyklém uzivdni,
Jjakoz i ndhrady za predcasné smyceny
porost v souvislosti s vystavbou,

thradu podilu na

oprdvnénych ndkladech provozovatele
prenosové soustavy nebo prislusného
provozovatele distribucni soustavy spo-
Jenych s pripojenim a zajisténim poza-
dovaného prikonu,

tcelné vynaloZenych ndkladech provo-
zovatele distribucni soustavy spojenych
S pripojenim a se zajisténim pozadované
doddvky plynu,

tcelné vynalozZenych ndkladech dodava-
tele spojenych s pripojenim a se zajisté-
nim doddvky tepelné energie,



i) uhrady ndkladii za prelozky, preklddky
a ndhradni pozemni komunikaci tcet-
ni jednotce, kterd md vlastnické prdvo
k dotéenému majetku, anebo kterd hos-
podari s majetkem stdtu nebo s majet-
kem tizemnich samosprdvnych celki,

J) zkousky pred uvedenim majetku do sta-

vu zpusobilého k uzivdni. Vzniknou-li

pri zkouskdch pouZitelné vyrobky nebo
vykony, jsou vynosy z téchto vyrobkii
nebo vykontii soucdsti provoznich vynosti

a ndklady na né (bez odpisii) soucdsti

provoznich ndkladil. ZkouSkami nejsou

zdbéh a osvojent, které jako pocdtecni
vicendklady zahajované vyroby jsou so-
ucdsti ndkladii po uvedeni majetku do
stavu zpusobilého k uzivdni,

zabezpecovaci, konzervacni a udrzZovaci
prdce pri zastaveni porizovdni majetku

a dekonzervacni prdce v pripadé dal-

Stho pokracovdni. Pokud je porizovdni

majetku zastaveno trvale, odepiSe se

porizovany majetek pri jeho vyrazeni do
ndkladu.

(2) Soucdsti ocenéni dlouhodobého nehmot-

ného a hmotného majetku a technického

zhodnoceni zejména nejsou:

k)

a) opravy a udrzba. Opravou se odstraruji
Ucinky ¢dstecného fyzického opotrebeni
nebo poskozeni za ucelem uvedeni do
predchoziho nebo provozuschopného
stavu. Uvedenim do provozuschopného
stavu se rozumi provedeni opravy i s po-
uzitim jinych nez piivodnich materidlil,

dilii, soucdsti nebo technologii, pokud

tim nedojde k technickému zhodnoceni.

Udrzbou se rozumi soustavnd cinnost,

kterou se zpomaluje fyzické opotrebeni

a predchdzi poruchdm a odstranuji se

drobnéjsi zdvady,

ndklady ndjemce nebo pachtyre na uve-

deni najatého nebo propachtovaného

majetku do predchdzejiciho stavu,

c) kursové rozdily,

d) smluvni pokuty a uroky z prodlent, po-
pripadé jiné sankce ze smluvnich vzta-
hii,

e) ndjemné za stavebni pozemek, na kte-
rém probihd vystavbal4d),

f) ndklady na zaskoleni pracovnikui,

g) ndklady na vybaveni porizovaného dlou-
hodobého majetku zdsobami,

h) ndklady na biologickou rekultivaci,

i) ndklady spojené s pripravou a zabezpe-
cenim dlouhodobého majetku vzniklé
po uvedeni porizovaného dlouhodobého
majetku do uzivdni,

J) pripadé pozemku vykazovaného v poloz-
ce,,B.1l.1.1. Pozemky“ ndklady spojené
s porizenim dlouhodobého hmotného
majetku podle odstavce 1 ...

b)
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nikem prodavané véci az do doby, kdy
kupujici zaplati posledni sjednanou
splatku kupni ceny.

Z hlediska dan¢ z prijmt prodavajici
podnikatel jako vlastnik predmétné
véci, mize do danovych vydajt uplat-
nit odpisy predmétného prodavané-
ho hmotného majetku (nejedna-li se
na jeho strané o zasoby) a v roce, kdy
kupujici zaplati posledni splatku, tzn.
dojde k prodeji majetku, mtze do da-
novych vydaji uplatnit ztstatkovou
cenu predmétného majetku podle § 24
odst. 2 pism. b) zakona o danich z pfij-
md.

Na stran¢ kupujiciho, ktery neni vlast-
nikem kupovaného hmotného majetku
do doby zaplaceni posledni splatky ze
sjednané kupni ceny, ale predmétny
majetek jiz vyuziva, Ize jako danovy vy-
daj uplatnit vydaje podle § 24 odst. 1
zakona o danich z prijmd, tzn. skutecné
vynaloZené vydaje na dosaZeni, zajisté-
ni a udrzeni ptijml (jde o vydaje pro-
vozni, napt. na drobné opravy a udrzbu,
pojisténi apod.). Vydaje spojené s na-
kupem hmotného majetku timto zpid-
sobem jsou po dobu, nez zaplati celou
sjednanou kupni cenu, vydajem neda-
novym. Po zaplaceni posledni splatky
sjednané kupni ceny, tj. v okamziku,
kdy na kupujiciho prejde vlastnic-
tvi k predmétnému hmotnému
majetku, mize vlastnik zaha-

jit odpisovani tohoto

UUUUUUU
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hmotného majetku podle § 31 nebo § 32
zakona o danich z piijmd, a to v souladu
s § 28 odst. 1 zdkona o danich z prijmd.
Vstupni cenou bude sjednana kupni
cena v kupni smlouve, kterou kupujici
uhradil formou splatek.

V zadném pripadé neni mozné, aby
kupujici uplatiioval jednotlivé splat-
ky kupni ceny do vydaj danovych jiz
v priibéhu splaceni. Nejedna se totiz
0 najemné, ale zalohy na nakup hmot-
ného majetku.

Priklad 3

Podnikatel si koupil budovu s tim, Ze
kupni cenu ve vysi 2 mil. K¢ bude spld-
cet po dobu 3 let. Poté na zdkladé po-
tvrzeni proddvajiciho o zaplaceni sjed-
nané kupni ceny, podd ndvrh na vklad
do katastru nemovitosti. Otdzkou je,
jak zahrne kupni cenu do dariovych
vydajii a jak uplatni do vydajii vydaje
spojené s provozem budovy.

Vydaje spojené s koupi budovy, tj. z hle-
diska dané z prijmit hmotného majetku,
uplatni podnikatel do vydajii dariovych
prostrednictvim odpisti podle § 31
nebo 32 zdkona o danich z prijmi, tj.
zptisobem rovnomérnym nebo zrychle-
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nym. Odpisovdni miiZe zahdjit v sou-
ladu s § 28 odst. 1 zdkona, az se stane
vlastnikem budovy, tj. az zaplati celou
sjednanou kupni cenu a katastr zapise
vklad.

Po dobu vyuzivdni budovy k podnikatel-
ské cinnosti, kdy jesté nezaplatil celou
sjednanou cenu a tedy neni vlastni-
kem budovy, miize do darnovych vydajii
uplatnit dolozené vydaje v souladu
s § 24 odst. 1 zdkona, tj. vydaje na do-
sazeni, zajisteni a udrzeni prijmii. Kon-
krétné témito vydaji mohou byt vydaje
spojené s pojisténim budovy, opravou
a udrzbou apod.

Nemovita véc porizena
ve vlastni rezii

Porizeni, resp. nabyti nemovité véci,
napt. budovy, ve vlastni reZii se neod-
vozuje od data vkladu do katastru ne-
movitosti. Budova je pocinaje r. 2014
soucasti pozemku s tim, Ze podnikatel
nebo pronajimatel, ktery predmétnou
budovu pouziva k dosazeni zdanitel-
nych prijmu, maze vydaje spojené s je-
jim pofizenim uplatnit do danovych
vydajt prostfednictvim odpisd, a to po
jejim dokonceni.

Nemovita véc porizena
na aveér

» arokyz Gvéru

Jde-li o nemovitou véc porizenou na
uvér nebo zaptljcku, Ize do danovych
vydaji podnikatele uplatnit i uro-
ky z Gvéru nebo zapljcky. Zalezi na
rozhodnuti poplatnika, jak bude po-
stupovat pii zahrnovani prislusnych
uroki do danovych vydaja. Podle § 47
vyhlasky €. 500/2002 Sb., pro podni-
katele vedouci podvojné ucetnictvi,
ve znéni pozdéjSich predpist, jsou
soucasti ocenéni dlouhodobého ne-
hmotného a hmotného majetku troky,
zejména z uvéru, pokud tak tcetni jed-
notka rozhodne.

Podle vySe uvedeného ustanoveni lze
tedy uroky uplatnit do danovych vy-
daji bud jako vydaj provozni anebo
prostiednictvim odpisd, pokud je po-
platnik zahrne do vstupni ceny nemo-
vité véci, kterd je z hlediska dané z prij-
md hmotnym majetkem.

» zajistovaci prevod vlastnického
prava k nemovité véci

Porizuje-li si poplatnik nemovitou
véc na uveér, vyuzivd v nékterych
pripadech véritel tzv. zajiStovaciho
prevodu prava. Ustanoveni § 2040
a nasl. ob¢anského zakoniku stanovi,
Ze smlouvou o zajiStovacim prevo-
du prava zajiStuje dluznik nebo treti
osoba dluh tim, Ze vériteli docasné
prevede své pravo. M4 se za to, Ze za-
jiStovaci prevod prava je prevodem
s rozvazovaci podminkou, Ze dluh
bude splnén. Tyka-li se zajiStovaci
prevod prava véci zapsané ve verej-
ném seznamu, vznikd zajisténi za-
pisem do tohoto seznamu; do verej-
ného seznamu se zapiSe i doCasna
povaha zajiStovaciho prevodu prava.
V daném pripadé bude predmétna
nemovita véc ve vlastnictvi véritele
a nikoli dluznika.

Jde-li o dluznika podnikatele, ktery si
timto zpadsobem poridil napt. budovu
pro podnikatelské ucely, nemuze do
doby zaplaceni avéru budovu odpiso-
vat, protoze nesplnil podminku § 28
odst. 1 zakona o danich z pf{jmd, tj.
neni vlastnikem budovy. V daném
pripad¢ je tfeba pamatovat, Ze podle
§ 28 odst. 4 zakona o danich z pfij-
mu pri prevodu vlastnictvi hmotného
movitého majetku v disledku zajisté-
ni dluhu pfevodem prava na véritele,
muZe tento majetek odpisovat ptivod-
ni odpisovatel, pokud uzavre s vérite-
lem smlouvu o vypujcce tohoto majet-
ku na dobu zajisténi dluhu prevodem
prava.

Zakon fe$i v tomto pripadé pouze
moznost odpisovani majetku movi-
tého, nikoli nemovité véci. Pokud je
pri prevodu vlastnictvi v duasledku
zajisténi dluhu prevodem prava na
véritele pouzita nemovita véc, ptvod-
ni vlastnik, tj. dluznik, ji odpisovat
nemize.

Na nemovité véci pofizované na aveér
je v mnoha pripadech zfizeno pravo
zastavni. Zastavni pravo vS§ak nebrani
tomu, aby vlastnik pfedmétnou nemo-
vitou véc, ktera je hmotnym majetkem,
odpisoval, je jejim vlastnikem.

Dané a ucetnictvi — bez chyb, pokut a penale ® -

Odpisovani nemovité véci,
ktera je hmotnym majetkem

Poridi-li si poplatnik s ptijmy ze samo-
statné ¢innosti nebo najmu nemovitou
véc, ktera je hmotnym majetkem, mize
vydaje spojené s jejim porizenim uplat-
nit do vydajt danovych prostrednictvim
odpisd. Hmotnym majetkem podle § 26
ZDP jsou mimo jiné i budovy, domy,
jednotky a stavby (hmotnym maje-
tek nejsou pozemky). Vydaje spojené
s porizenim tohoto hmotného majetku
Ize uplatnit do danovych vydaja u prij-
mu podle § 7, tj. ze samostatné ¢innosti,
anebo podle § 9, tj. z najmu, prostied-
nictvim odpist podle § 26 az 33 ZDP.
Pro ucely uplatnéni danovych odpist
se nemovita véc, ktera je hmotnym ma-
jetkem, musi nejprve zaridit do pris-
lusné odpisové skupiny podle prilohy
¢. 1kzakonu. MiiZe se jednat o odpiso-
vou skupinu ¢. 4 (n€které stavby jako
napf. oploceni), 5 a 6.

Stavebni dilo (dim, budova, stav-
ba) se zarazuje do odpisové skupiny
podle jeho hlavniho uzivani v souladu
se zvlastni pravnim predpisem. Pri
uzivani budovy k nékolika ucéelim je
pro zarazeni do odpisové skupiny roz-
hodujici prevazujici podil uzivani na
celkové vyuzitelné podlahové plose.

Doslo-li u stavebniho dila ke zméné
hlavniho uzivani a v disledku této
zmény se méni i zatfidéni do odpisové
skupiny uvedené v piiloze ¢. 1 k zako-
nu, provede poplatnik zménu zatfidéni
tohoto majetku ve zdanovacim obdobi
nebo v obdobi, za néZ se podava darno-
vé priznani, ve kterém ke zmén¢ doslo.

» technické zhodnoceni
nemovité véci

Technickym zhodnocenim se v soula-
du s § 33 zakona rozumi vydaje na do-
koncené nastavby, pristavby a stavebni
upravy, rekonstrukce a modernizace
majetku, pokud prevySily u jednotlivého
majetku v thrnu ve zdaniovacim obdobi
¢astku 80 000 K¢é. Technickym zhodno-
cenim jsou i uvedené vydaje nepresahu-
jici stanovené ¢astky, které poplatnik
na zakladé svého rozhodnuti neuplatni
jako danovy vydaj podle § 24 ZDP.

Ing. Eva Sedldkovd



Progresivni dan - jak se ji vyhnout?

V rdmci zdanéni prijmit fyzické osoby jsou uplatriovdny dle § 16 odst. 1 ZDP dvé sazby dané, a to sazba dané 15 % a sa-
zba dané 23 %. K jakym zméndm v uplatnéni progresivni dané doslo v roce 2025 na zdkladé nové vyse priimeérné mzdy
dle narizeni viddy ¢. 282/2024 Sb.? Jak se Ize progresivni dani u poplatnika dané z prijmii fyzickych osob s prijmy dle
$ 7 a§ 9 ZDP vyhnout a uplatnit v daniovém prizndni k dani z prijmii fyzickych osob za zdarovaci obdobi 2025 pouze

sazbu dané 15 %?

Uplatnéni dvou sazeb dané
z prijmi fyzickych osob

Na zaklad¢ § 16 odst. 1 ZDP ve znéni

zékona €. 349/2023 Sb. je pfi stanove-

ni dané z pfijmu fyzickych osob uplat-
novan nasledujici limit pro ob¢ sazby
dané:

a) sazbadané 15 %se uplatni pro ¢ast
zékladu dané do vySe 36 nasobku
pramérné mzdy

b) sazba dané 23 % se uplatni pro ¢ast
zékladu dané presahujici 36 naso-
bek primérné mzdy.

Priimérna mzda pro ucely dani z prij-

mu je definovana v § 21g odst. 2 ZDP,

a to jako primérnd mzda stanovena

podle zakona upravujiciho pojistné na

socialni zabezpeCeni. Za primérnou
mzdu se podle § 23b odst. 4 zakona
¢. 589/1992 Sb. povazuje ¢astka, ktera
se vypocte jako soucin vieobecného vy-
mérovaciho zakladu za kalendarni rok,
ktery o dva roky predchazi kalendarni-
mu roku, pro ktery se primérna mzda
zjisStuje, a prepocitaciho koeficientu pro

Upravu tohoto vSeobecného vymérova-

ciho zédkladu; vypoctena castka se za-

okrouhluje na celé koruny nahoru.

Pro zdanovaci obdobi 2025 se vycha-
zi z narizeni vlady ¢. 282/2024 Sb., ve
kterém je uveden vSeobecny vymeéro-
vaci zaklad 43 682 K¢ a prepocitaci
koeficient 1,0658 K¢. Primérna mzda
pro rok 2025 tedy ¢ini 46 557 K¢ a roz-
hrani vySe zakladu dan¢ pro uplatnéni
sazeb dané 15 % a 23 % ¢ini 46 557 K¢
x36=1676 052 K¢.
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Vyvoj vyse zakladu dané v Ké pro uplatnéni progresivni sazby dané
z prijmi FO od roku 2021 porok 2025

Ukazatel Rok 2021
Hranice pro uplatnénisazby23 % 1701168
Priimérnd mzda 35411
Nafiizeni vlady 38172020

Pripominame, Ze do konce roku 2023
vySe zakladu dané pro uplatnéni progre-
sivni dan¢ odpovidala rovnéz vysi maxi-
malniho ro¢niho vymérovaciho zakladu
pro Ucely platby pojistného na socialni
pojisténi fyzickou osobou (zaméstnan-
cem s piijmy dle § 6 ZDP i osobou sa-
mostatné vydélecné ¢innou s piijmy dle
§ 7 ZDP). Pocinaje rokem 2024 doslo
k apravé metody vypoctu hranice pro
uplatnéni progresivni sazby dané z piij-
mu fyzickych osob (snizeni hranice vyse
zakladu dané pro uplatnéni sazby dané
23 % ze 48nasobku primérné mzdy na
36nasobek primérné mzdy),ale meto-
dika vypoétu maximalniho vyméro-
vaciho zakladu pro odvod socialniho
pojisténi zistala shodna jako v pred-
chozich letech, takze maximalni ro¢ni
vymeértovaci zaklad pro odvod pojistné-
ho na socialni pojisténi v roce 2024 ¢inil
43 967 K& x 48 mésict =2 110 416 K&
avroce 2025 ¢ini46 557 K¢ x 48 mésicl
=2234736K¢.

Z § 16 odstavec 2 ZDP vyplyva, ze
dan se vypocte ze zakladu dan¢ sni-
zeného o nezdanitelné ¢asti zakladu
dané (§ 15 ZDP) a o odcitatelné po-

Rok 2022
1867728

38911
35672021

Rok 2023
1935552

40324
290/2022

Rok 2024
1582812

43967
286/2023

Rok 2025
1676052

46 557
282/2024

lozky od zakladu dané (§ 34 ZDP)
zaokrouhleného na cela sta K¢ dold,
a to jako soucet soucind prislusné
Casti takového zakladu dan¢ a sazby
pro tuto ¢ast zakladu dané.

Dle § 16ab odst. 1 ZDP se dan po-
platnika vypocte jako soucet dané
podle § 16 sniZené o slevy nadani adané
podle § 16a. Ustanoveni § 16a se vzta-
huje na vypocet dan¢ pro samostatny
zaklad dan€ — stanovi se zde, ze sazba
dané pro samostatny zaklad dan¢ Cini
15 % a dan se vypocte jako soucin samo-
statného zakladu dan€ zaokrouhleného
na celd sta K¢ dolt a sazby dané pro
tento zaklad dan¢. V § 16ab odst. 2 a 3
ZDP se ve vazbé na uplatnéni dafiového
bonusu souvisiciho s daniovym zvyhod-
nénim na vyzivované dit¢ uvadi, Ze po-
kud je daniovy bonus podle § 35¢ odst. 3
ZDP vy3sinebo roven dani podle § 16a,
snizi se o tuto dan darnovy bonus a dan
poplatnika se rovna nule. Pokud je da-
novy bonus podle § 35c odst. 3 nizsi nez
dan podle § 16a, danovy bonus je roven
nule a dan poplatnika se rovna dani
podle § 16a snizené o danovy bonus
podle § 35¢c odst. 3 ZDP.
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Progresivni dan — jak se ji vyhnout?

Jak se vyhnout uplatnéni progresivni dané v roce 2025
u poplatnika s prijmy dle § 7a § 9 ZDP

» Vyuziti zrychleného odpisovani
u nové porizeného hmotného majetku

Pokud poplatnik dan€ z prijmi fyzickych osob ve zdanova-
cim obdobi, kdy poridi novy hmotny majetek a tento zaradi
do svého obchodniho majetku, dosahne vyssi zaklad dané
ze samostatné ¢innosti dle § 7 ZDP, je pro ného vhodné
z dtivodu danové optimalizace v danovém priznani uplat-
nit u tohoto nového hmotného majetku zrychlené odpiso-
vani. Pfi zrychleném odpisovani jsou totiz dafiové odpisy
v prvnim roce vyrazn¢ vySs$i neZ u odpisovani rovnomer-
nym zpUsobem. Totéz plati pro poplatnika s pfijmy z néj-
mu zdanovanymi dle § 9 ZDP (v tomto pripad¢ poplatnik
nema obchodni majetek), nebo pti kombinaci piijmad dle
§7a§9ZDP.

Priklad 1

Podnikatel zakoupil v roce 2025 novy osobni automobil
(s konvenénim motorem) za porizovaci cenu 750 000 K¢,
ktery vioZil do svého obchodniho majetku a pouzivd jej vy-
hradné ke svému podnikdni. Za zdanovaci obdobi 2025
dosdhne zdklad dané v rdmci Zivnostenského podnikdni
dle § 7 vevysi 1 800 000 K¢ (bez uplatnénych odpisii z nové
porizeného osobniho automobilu). Poplatnik uplatriuje
vydaje prokazatelnym zpiisobem. Jiné zdanitelné prijmy
poplatnik nemd.

Odpisovani nové porizeného osobniho automobilu
rovnomérnym zptisobem

Zdanovaci obdobi
2025
2026 a dalsi

Vypocet danovych odpisii v K&
750000x11:100=82 500
750000x22,25:100=166 875

Odpisovani nové porizeného osobniho automobilu

zrychlenym zptisobem
Zdanovaci obdobi Vypocet danovych odpisii v Ké
2025 750000:5=150 000
2026 a dalsi 2x600000: (6-1)=240000

Vypocet vyse dané za rok 2025 pri uplatnéni rovnomérnych
nebo zrychlenych odpisii z nové porizeného osobniho auto-
mobilu v roce 2025:

N Uplatnéni Uplatnéni
UL AL rovnomérnych odpisit  zrychlenych odpisti
Zaklad dané § 7 1717500 1650000
Dai sazbou 15 % 251407,80 247500
Dan sazbou 23 % 9533,04 0
Celkovi vyse dané 260941 247 500
po zaokrouhleni
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Z vySe uvedeného porovndni vyplyvd, Ze poplatnikovi v da-
ném pripadé postaci uplatnit u nové porizeného osobniho
automobilu v roce 2025 namisto rovnomérného zptisobu od-
pisovdni zrychlené odpisovdni, a jeho zdanitelné prijmy za
rok 2025 budou podléhat pouze zdanéni sazbou dané 15 %
a poplatnik se tak vyhne zdanéni progresivni sazbou dané
23 %.

Priklad 2

Podnikatel dosdhne za zdanovaci obdobi 2025 dilci zdk-
lad dané v rdmci Zivnostenského podnikdni dle § 7 ve vysi
1304 000 K¢. Podnikatel ddle pronajimd 4 bytové jednotky
v drive porizeném bytovém domé a v rijnu 2025 zakoupil
dalsi bytovou jednotku 3+KK za édstku 6 100 000 K¢, kte-
rou od listopadu 2025 pronajimd. Dil¢i zdklad dané z ndj-
mudle § 9 ZDP za rok 2025 vychdzi 510 000 K¢ (bez uplat-
nénych odpisii z nové porizené bytové jednotky). Poplatnik
veskeré vydaje uplatriuje prokazatelnym zpiisobem.

Odpisovani nové bytové jednotky rovnomérnym zptisobem

Zdanovaci obdobi Vypocet danovych odpisti v K¢
2025 6100 000x 1,4:100=85 400
2026 a dalsi 6100000x 3,4:100=207 400

Odpisovani nové bytové jednotky zrychlenym zptisobem

Zdanovaci obdobi Vypocet danovych odpisti v K¢
2025 6100 000:30=203 334
2026 a dalsi 2x5896666:(31-1)=393111

Vypocet vyse dané za rok 2025 pri uplatnéni rovnomérnych
nebo zrychlenych odpisii z nové porizené bytové jednotky
v roce 2025 (zdklad dané celkem je pro tcely vypoctu dané
zaokrouhlen na celd sta K¢ dolii dle § 16 odst. 2 ZDP).

Oisiev e nmichodss | nichodis
Dil¢i zédklad dané § 7 1304000 1304000
Dil¢i zédklad dané § 9 424600 306 666
Zaklad dané celkem 1728600 1610666
Z:4klad dané zaokrouhleny 1728 600 1610600
Daii sazbou 15 % 251407,80 241590
Dan sazbou 23 % 12 086,04 0

Z vySe uvedeného porovndni vyplyvd, Ze poplatnikovi v da-
ném pripadé postaci uplatnit u nové porizené bytové jednot-
ky v roce 2025 urcéené k prondjmu namisto rovnomérného
zptisobu odpisovdni zrychlené odpisovdni, a jeho zdanitelné
prijmy za rok 2025 budou podléhat pouze zdanéni sazbou
dané 15 % a poplatnik se tak vyhne zdanéni progresivni sa-
zbou dané 23 %.

Dané a ucetnictvi — bez chyb, pokut a pendle ®




» Pouziti zvySené rocni odpisové sazby
v 1. roce rovnomérného odpisovani

Vtabulce k § 31 odst. 1 pism. a) ZDP jsou pro rovnomérné
odpisovani hmotného majetku prirazeny podle jednotli-
vych odpisovych skupin maximalni ro¢ni odpisové sazby.
V prvnim roce odpisovani Ize tyto sazby zvySit:

* 020 % u poplatnika s prevazné zeméedélskou a lesni
vyrobou, ktery je prvnim odpisovatelem stroje pro ze-
medélstvi a lesnictvi — pism. b),

e 0 15 % u poplatnika, ktery je prvnim odpisovatelem
zarizeni pro CiSténi a tpravu vod a pro tridici a Gpra-
varenské zarizeni na zhodnoceni druhotnych surovin
—pism. ¢),

e 0 10 % u poplatnika, ktery je prvnim odpisovatelem
hmotného majetku zatridéného podle tohoto zakona
v odpisovych skupinach 1 az 3 s vyjimkou hmotného
majetku uvedeného pod pism. b) a ¢) — pism. d).

V § 31 odst. 5 ZDP se uvadi, Ze ro¢ni odpisovou sazbu
podle odstavce 1 pism. b) az d) nelze uplatnit u letadel, po-
kud nejsou vyuzivana provozovateli letecké dopravy a le-
teckych praci na zaklad¢ vydané koncese a provozovateli
leteckych Skol, u motocykld a osobnich automobil{, pokud
nejsou vyuzivany provozovateli silni¢ni motorové dopra-
vy a provozovateli taxisluzby na zakladé vydané koncese
a provozovateli autoSkol nebo pokud se nejedna o osobni
automobily v provedeni specialni vozidlo podskupiny sa-
nitnia pohrebni, u hmotného majetku v klasifikaci produk-
ce CZ-CPA oznaceného kddem 27.5 (spotiebice prevazné
pro doméacnost) a kédem 30.12 (rekreacni a sportovni
¢luny).

Priklad 3

Zemédeélsky podnikatel si poridil v roce 2025 jako prvni
odpisovatel traktor zarazeny v klasifikaci produkce CZ-
-CPA 28.30 o vstupni cené 850 000 K¢. Traktor je zarazen
do druhé odpisové skupiny. Za zdarnovaci obdobi 2025 cini
zdklad dané podnikatele 1 920 000 K¢ (bez zapocteni od-
Ppisit z nové porizeného traktoru). Poplatnik zahdjil odpi-
sovdni rovnomérnym zpiisobem, pricemz hmotny majetek
splituje podminku pro uplatnéni zvysSeni odpisu v prvnim
roce odpisovdni 0 20 %.

Pokud by poplatnik uplatnil rovnomeérny odpis dle § 31
odst. 1 pism. a) ZDP, ¢inil by tento odpis 93 500 K¢ a jeho
zdklad dané 1 826 500 K¢, a poplatnik by musel v dariovém
prizndni z rozdilu nad limitni hranici 1 676 052 K¢ uplatnit
progresivni sazbu dané 23 %. Pokud se zemédélsky podni-
katel rozhodne uplatnit zvySenou rocni odpisovou sazbu dle
§ 31 odst. 1 pism. b) ZDP, pak odpisovdni porizeného trak-
toru bude ndsledovné:

Zdanovaci obdobi Uplatnéni danovych odpisti v K¢
2025 850000 K¢x31:100=263 500
2026 az 2029 850000 Kéx 17,25:100=146 625
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V daném pripadé poplatnik zvysi dariovy odpis v 1. roce od-
pisovdni oproti postupu dle tabulky uvedené pod pismenem
a) k§ 31 odst. 1 ZDP o 167 000 K¢. Jeho zdklad dané za
rok 2025 se snizZi na cdstku 1 656 500 K¢, a poplatnik tak
uplatni pouze zdkladni sazbu dané 15 %.

» ZvySeni odpisi v 1. roce
zrychleného odpisovani

V prvnim roce zrychleného odpisovani se stanovi odpisy
hmotného majetku jako podil jeho vstupni ceny a prira-
zeného koeficientu pro zrychlené odpisovani platného
v prvnim roce odpisovani dle § 32 odst. 1 ZDP; ptitom po-
platnik, ktery je prvnim odpisovatelem, mize tento odpis
zvysit podle § 32 odst. 2 pism. a) ZDP o:

e 20 % vstupni ceny stroje pro zemédélstvi a lesnictvi
u poplatnika s prevazné zemédélskou a lesni vyrobou —
bod 1,

* 15 % vstupni ceny zafizeni pro €iSténi a Gpravu vod
a pro tridici a Upravarenské zarizeni na zhodnoceni
druhotnych surovin —bod 2,

e 10 % vstupni ceny hmotného majetku zattidéného
podle tohoto zakona v odpisovych skupinach 1 az 3
s vyjimkou hmotného majetku uvedeného v predeslych
bodech av § 31 odst. 5 zakona — bod 3.

Priklad 4

Zemédélsky podnikatel zakoupil v roce 2025 traktor
o vstupni cené 750 000 Ké. Podnikatel uplatiiuje vydaje ve
skutecné vysi a s ohledem na dosazeny zdklad dané z prij-
mil za rok 2025 hledd moznosti optimalizace své dariové
povinnosti, aby nemusel uplatnit progresivni sazbu dané
23 %.

Pokud ptijde o poplatnika s prevdzné zemédélskou a lesni vy-
robou, ktery je prvnim odpisovatelem traktoru, miiZe zvysit
odpis v 1. roce odpisovdni o 20 % podle § 32 odst. 2 pism. a)
bod 1 ZDP.

Zdanovaci obdobi Uplatnéni danovych odpisti v K&

750000 Ké:5=150000

2025 +20 % vstupni ceny 150 000
celkem uplatnén odpis 300 000
2026 atd. 2x450 000 Ke: (6-1)=180000

Privyuziti moznosti zvySeni odpisiiv 1. roce odpisovdni pori-
zeného traktoru o 20 %, snizi poplatnik v dariovém prizndni
za rok 2025 zdklad dané navic o 150 000 K¢ oproti klasické-
mu uplatnéni zrychlenych odpist dle prislusné tabulky § 32
odst. 1 ZDP.

» Uplatnéni mimoradnych odpisti

pri porizeni bezemisniho vozidla
Z § 30a odst. 1 ZDP ve znéni zékona ¢. 349/2023 Sb. vy-
plyva, Ze hmotny majetek, ktery je bezemisnim vozidlem,
porizeny v obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2028,
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