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BOHATY DiKY REALITAM

PRIJMY Z PODNAJMU:
JAK NA DANE

JAK NA DANE

S prijmem z pronajmu jsou spojeny i danoveé povinnosti a je
potreba jej uvést do danového priznani. Vydaje je mozné
uplatnit ve skutec¢né vysi nebo 30% vydajovym pausalem.
Druha moznost vypada na pohled lakavéji, ale jak si
ukazeme, vyplati se jen zridka.

Chtél jsem toto téma rozebrat do podrobnosti a proto jsem
si do klubu Bohaty diky realitdam ODKAZ ZDE pozval
Martina TySera, ktery ma na starosti Uspésnou ucetni firmu
www.nastejnelodi.cz. Dostalo se mi odpovédi na jednu z
nejcastéji kladenych otazek ohledné danéni prijmu z
podnajmu: ,,Je lepsi uplatnit vydaje v redlné vysi nebo
pausalem?“. Co si budeme povidat, dané jsou uz zcela
tradi¢né nejveétSim strasdkem podnikatell. Pojdme si na
konkrétnich prikladech ukazat, Ze to neni nic slozitého.

Dnes nam zakon umoznuje zdanovat prijmy z pronajmu
dvojim zpUsobem. Vydaje je mozné uplatnit ve skute¢né
(redlné) vysi nebo pausalem.

Pri vasich individualnich vypoctech se vam bude hodit
kalkulacka na pocitani uroku z avéru ODKAZ ZDE.
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Dnes nam zakon umoznuje zdanovat prijmy z pronajmu
dvojim zpUsobem. Vydaje je mozné uplatnit ve skuteéné
(redlné) vysi nebo pausalem.

SKUTECNE (REALNE) VYDAJE

V pripadé uplatnéni vydajd ve skutecné vysi musite vést
zaznamy o prijmech a vydajich vynalozenych na dosazeni,
zajisténi a udrzeni prijm0 v Casovém sledu. Pri uplatnéni
skutec¢nych vydajd mUzete pausalné uvést napriklad naklady
na automobil.

PAUSAL
Pokud neuplatnite vydaje
prokazatelné vynalozené Nna

dosazeni, zajisténi a udrzeni prijma,
muUzete je uplatnit pausalné ve
wsi 30 % z prijm0 z pronadjmu
nemovitosti. Strucéné receno,
nemusite si  schovavat zadné
uctenky a vest casové narocnou
evidenci. Nemusite prokazovat
vUbec nic. Je treba si dat pozor na

jednu véc a to, ze téch 30 % je \
odecteno z ¢astky, kterou vam plati -

najemnik jako najem. Neni to najem
minus hypotéka. Na to se nesmi
zapomenout!
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PRIKLAD 1

Hodnota nemovitosti (nakupni cena): 4 000 000 K¢.
Hypotéka (70%): 2 800 000 K¢

Vlastni zdroje (30%): 1 200 000 K¢

Prijem z pronajmu: 20 000 K¢ za mésic

PAUSALNI VYDAJE

Pausalni vydaj (30%): 6 000 K¢
Ke zdanéni: 20 000 - 6 000 =14 000 K¢
Dan (15%): (14 000 : 100) x 15 ¥2 000 K&

REALNE VYDAJE

Vydaje spojené s provozem nemovitosti:
(Napriklad uklid, sprava, jestli nekomu platime, 1 000 K¢
administrativni vydaje, pojisteni atd.)

Uroky z hypotéky: (neustale se snizuje podle
vyse splacené castky. POZOR! Projednejte se 6 000 K¢
svym hypo. poradcem)

Odpisy: (N&jaka hodnota té nemovitosti

. . .. 11 000 K¢
rozprostrena do triceti let.)

Pausalni vydaj na cestovné motorovym
vozidlem: (Mohu uplatnit automaticky, neni 4 000 K¢
potreba vést knihu jizd)

22 000 K¢

Vydaje Cini 22 000 K¢, takze jsme ve ztrate a proto dan je©O K¢.

Realné jsem zaplatil dan z nemovitosti 1 000 K¢ plus
uroky 6 000 K¢ x 2 =12 000 KC¢.

20 000 K& - 13 000 K¢ = Cisty Cash Flow z nemovitosti je 7 000 Kg.
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U nemovitosti za 4 000 000 KC nema smysl uvazovat o tom,
ze by Cloveék pouzil pausal. Skoro cely prijem pokryji realné
naklady. Dan je O K¢ a je to zpUsobeno hlavné vysokymi
odpisy.

Kdo dokaze koupit nemovitost za 4 000 000 K¢, aby mél
prijem 20 000 KE? To by musel nakoupit v dobé nejvetsi
krize, nejvétsSiho padu na trhu s realitami, aby nemovitost
koupil opravdu pod cenou a aby mu to dalo mésicni cash
flow 20 000 KC. | presto se nevyplati pouzivat na to pausal.
Pausal se vyplati pouzit jen ve vyjimecnych pripadech.

Tak mé napada, kdo vyuziva v nemovitostech pausal?
Vyuziva této varianty vlbec nékdo? Podle Martina TySera se
vyuzivd malo kdy. Napriklad kvuali néjaké administrativni
chybé, kdy nedokazu prokazat nakup dané nemovitosti
anebo prosté hypotéka na ten barak, ktery mi vydélava
penize, je rucena nejakou jinou hemovitosti. Pausal vyuzivaji
celkem cCasto zivnostnici. Napfiklad programatori, ktefi maji
zivhost a na naklady si jednou za 3 roky koupi novy pocitac.
Pracuji zdomova a vydelavaji 80 000 KC meésicné. V tomto
pripadé dani jen 40 % z toho 80 000 K¢ (60 % je pausal).
Pozn.: U nemovitosti je pausal pouze 30 %.

Ddlezité je zminit jednu véc a to, ze pokud za 15 let bude
prijem z pronajmu 60 000 K¢ a hodnota nemovitosti bude
15 000 000 K¢, tak se stale odepisuje plvodni historicka
cena. Nemohu odecitat tu realnou hodnotu nemovitosti, ale
tu historickou.
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PRIKLAD 2

Hodnota nemovitosti (nakupni cena): 6 000 000 K¢.
Hypotéka (70%): 4 200 000 K&

Vlastni zdroje (30%): 1 800 000 K¢

Prijem z pronajmu: 30 000 K¢ za meésic

: PAUSALNI VVDAJE
Pausalni vydaj (30%): 9 000 K¢
Ke zdanéni: 30 000 - 9 000 =21 000 K¢
Dan (15%): (21 000 :100) x15 ¥3 150 Ke

REALNE VYDAJE

Vydaje spojené s provozem nemovitosti:
(Napriklad uklid, sprava, jestli nekomu platime, 1 000 K¢
administrativni vydaje, pojisteni atd.)

Uroky z hypotéky: (neustale se snizuje podle
vyse splacené castky. POZOR! Projednejte se 9 000 K¢
svym hypo. poradcem)

Odpisy: (N&jaka hodnota té nemovitosti

. . .. 16 500 K¢
rozprostrena do triceti let.)

Pausalni vydaj na cestovné motorovym
vozidlem: (Mohu uplatnit automaticky, neni 4 000 K¢
potreba vést knihu jizd)

30 500 K¢

Vydaje Cini 30 500 K¢ =>dan je'0 K¢.

Realné jsem zaplatil dan z nemovitosti 1 000 KC plus

uroky 9 000 K¢ x 2 =18 000 KCc.

30 000 K& - 19 000 K¢ = Cisty Cash Flow z nemovitosti je 11 000 Kg.
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PRIKLAD 3

Hodnota nemovitosti (nakupni cena): 20 000 000 K¢.
Hypotéka (70%): 14 000 000 Kc

Vlastni zdroje (30%). 6 000 000 Kc

Prijem z pronajmu: 100 000 K¢ za meésic

PRUSALNi VYDAJE
Pausalni vydaj (30%): 30 000 K¢
Ke zdanéni: 100 000 - 30 000 =70 000 K¢
Dan (15%): (70 000 :100) x 15410 500 K¢

REALNE VYDAJE

Vydaje spojené s provozem nemovitosti:
(Napriklad uklid, sprava, jestli nekomu platime, 1 000 K¢
administrativni vydaje, pojisteni atd.)

Uroky z hypotéky: (neustale se snizuje podle
vyse splacené castky. POZOR! Projednejte se 29 000 K¢
svym hypo. poradcem)

Odpisy: (N&jaka hodnota té nemovitosti

. . .. 55 000 K¢
rozprostrena do triceti let.)

Pausalni vydaj na cestovné motorovym
vozidlem: (Mohu uplatnit automaticky, neni 4 000 K¢
potreba vést knihu jizd)

89 000 K¢
Ke zdanéni je 100 000 - 89 000 =11 OOOKC.

Pomeérna cast dané meésicne Cini 15% z 11 000 K¢, coz jé 1 650 KC.

Realné jsem zaplatil dan z nemovitosti 1 000 K¢ plus

uroky 29 000 K¢ x 2 =58 000 KCc.

100 000 - 59 000 =41 000 K¢ cCisty Cash Flow meésicne a to danim 1 650 KCc.
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Takze i u toho, kdy clovék vydélava 100 000 K& mésicné z
pronajmu nemovitosti, se vyplati pouzit ty realné vydaje nez
pausal.

MUze se stat, Ze jste méli Stésti a v roce 1994, v dobé
privatizace, jste koupili byt za 500 000 K¢, ktery ma dneska
hodnotu 7 000 000 K¢ a prijem z pronajmu je 25 000 KCc.

Realné i témi odpisy se prosté nedostanu na to, Zze vykazuji
neéjaké naklady nad 5 000 KC meésicné. Mozna s tim autem
bychom se dostali k néjaké ¢astce 9 000 KcC. V tomto
pripadeé jsme na néjaké hranici, kdy se pausal mozna i
vyplati. Ale porad jsme v dobée, kdy Cclovek musel koupit tu
nemovitost v prvni polovine 90.let a ta vzrostla celkem
slusné na ceneé.
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PRIKLAD 4

Nakup nemovitosti z vlastnich zdroju

Hodnhota nemovitosti (hakupni cena): 4 000 000 KC¢.
Prijem z pronajmu: 20 000 K¢ za meésic

PAUSALNI VYDAJE

Pausalni vydaj (30%): 6 000 Kc
Ke zdanéni: 20 000 - 6 000 =14 000 K¢
Dan (15%): (14 000 : 100) x 15 ¥2 000 Ke¢

REALNE VYDAJE

Vydaje spojené s provozem nemovitosti:
(Napriklad uklid, sprava, jestli nekomu platime, 1 000 K¢
administrativni vydaje, pojisteni atd.)

Odpisy: (N&jaka hodnota té nemovitosti

. . .. 11 000 K¢
rozprostrena do triceti let.)

Pausalni vydaj na cestovné motorovym
vozidlem: (Mohu uplatnit automaticky, neni 4 000 K¢
potreba vést knihu jizd)

16 000 K¢

Vydaje Cini 16 000 K¢, Ke zdanéni 20 000 - 16 000 = 4 000.k&
Pomeérna cast dané meésicne Cini 15% z 4 000 K¢ coz je 600 K¢,
Realné jsem zaplatil dan z nemovitosti 1 000 Kc.

20 000 K& - 1000 Ke = Cisty Cash Flow z nemovitosti

je 19 000 K¢ mesicne a to danim 600 Kc.
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AUTO JAKO NAKLAD

Pti uplatnéni skutec¢nych vydajd muzeme pausalné uvést
napriklad naklady na automobil. Vyplati se tato varianta
nebo je lepsi vyuzivat realné km?

Vyuzivat realne ujeté km je Casove velice narocné, protoze
musite vést knihu jizd a zapisovat ujeté km. Castka 4 000 K¢&
je stanovena automaticky, protoze nemovitost vlastnim,
musim ji spravovat a ¢asto tam jezdit. U redlnych vydajt se
bere cca 3.90 KC az 4.10 K¢ na km plus spotreba benzinu na
km. Jestli bydlim na jedné strané meésté a od toho mam 10
km vzdalenou investi¢ni nemovitost, tak asi 800 km meésicné
tezko najezdim.

ZAVER

Stale dostavam hodné otazek na ; \
zdanéni prijmu z nemovitosti. Dotazy
se tykaji prevazné pausalnich vydaju
versus realnych a také toho, jak je to
vlastné celkové s tim zdanénim.
Mnoho zacinajicich investort v tom
tape, proto vznikla tato kapitola

a video v Clenské sekci Bohaty diky
realitam. Ukazalo se, ze u drtivé
vetsiny je lepsi vyuzit realné vydaje.
Neni to nic slozitého. Tento zakladni
postup se muze naucit Uplné kazdy
investor.
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KDO JSEM

ADAM WOJNAR

2004 jsem se odstéhoval do Anglie

13 praci jsem vystridal béhem péti let. Od uklizeCe
az po praci v bance.

2009 zalozeni agentury Hura do Sveéta

2013 prvni nemovitost

Dnes pomaham lidem nastavit si zivot, aby se
nemuseli honit od rana do vecera.

Vyse Castky na osobnim uctu nebo tituly p
jménem nejsou zarukou dobrého zivota.

Vyvazena osobnost a pocit uzitecnosti ANO.

KDE ME NAJDES

Na webu www.bohatydikyrealitarm.cz najdes spoustu dalsich
informaci ze sveta byznysu a investic a pokud té napada
nejaka otazka, tak mi napis email nebo zpavu pFl'mo na

Facebook nebo Instagram. Budu se tésit!

O o

Adam Wojnar WojnarAdam Adam Wojnar Anglie

@ e @

iTunes Spotify SoundCloud
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ZDROJE

Kalkulacka na pocitani uroku z uveru:
https://www.finance.cz/uvery-a-pujcky/kalkulacky-a-
aplikace/splatkovy-kalkulator/

Klub bohaty diky realitam:
https://bohatydikyrealitam.cz/uvod-b/stan-se-clenem/
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