Tato prirucka byla vypracovana nezavislou externi firmou

Listopad 2023 (pro fiskalni rok 2023)

CESKA REPUBLIKA - DANOVE ASPEKTY KRATKODOBEHO PRONAJMU PRO
FYZICKE OSOBY

Nasledujici informace slouzi jako privodce, ktery Vam pomiiZze seznamit se s nékterymi danovymi
pozadavky, které se na Vas mohou vztahovat pfi poskytovani kratkodobého ubytovani v Ceské
republice.

Dané mohou byt slozité a je dllezité zajistit, abyste méli aktudlni pfehled o svych darnovych
povinnostech a byli v souladu s danovymi predpisy. VCasna pfiprava, pfiznani a placeni dani jsou
Vasi odpovédnosti.

Pokud poskytujete kratkodobé ubytovani v Ceské republice, méli byste se ujistit, Ze rozumite
jednotlivym nasledujicim danim, a platit ty, které se Vas tykaij;

e dan z prijmu
e dan z pfidané hodnoty (DPH)
Upozornujeme V4s, Ze Airbnb muze mit povinnost ozndmit pfijmy uzivatell platformy. Pokud by

doslo k nesouladu mezi udaji oznamenymi spolecnosti Airbnb a udaji, které jste uvedli ve Vasem
rocnim pfizndani k dani z pfijmu, spravce dané se na Vas muze obratit s dotazy.

Prosim, berte v potaz, Zze tyto informace nejsou vycCerpavajici a nepredstavuji pravni radu.
Doporucujeme Vam, abyste si své danové povinnosti ovérili v oficidlnich zdrojich nebo se obratili na
kvalifikované odborniky.

Upozornujeme, Ze tyto informace neaktualizujeme v redlném Case, takze byste si méli ovéfit, zda se
zakony nebo postupy v posledni dobé nezménily.

DAN Z PRiIJMU

Pokud v Ceské republice ziskavate pfijmy, je pravdépodobné, Ze budete muset odvést dan z téchto
prijm0 ceskému spravci dané. Nize uvadime strucny ndstin tykajici se dané, kterd se mlze vztahovat
na pfijmy z kratkodobych pronajmi v Ceské republice, a nékolik informaci o tom, jak Ize tuto dan
zaplatit eskému spravci dané. Zdarovaci obdobi v Ceské republice trva od 1. ledna do

31. prosince.

Prijmy, které jsou predmétem dané z pfijma v Ceské republice.

Danovou povinnost nemate, pokud vase pfijmy z pronajmu (spolu se vS§emi ostatnimi zdanitelnymi
pfijmy) nepfesahnou ve zdanovacim obdobi 50.000 K¢&.

Pravidla platna v Ceské republice pro pfijmy dosazené v souvislosti s kratkodobym pronajmem.

Podle éeskych pravnich predpisl plati, Ze pokud pronajimate nemovitost prostfednictvim online
platformy pfimo hostlim, bude se pravdépodobné jednat o podnikatelskou ¢innost (poskytovani
ubytovacich sluzeb), kterd by méla byt zdanéna jako pfijem z podnikdni (samostatné cinnosti). V
takovém pripadé jste povinni se pfihlasit k socialnimu zabezpeceni a zdravotnimu pojisténi, stejné
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jako k dani z pfijmu a podat pfislu§na povinna podani (dafiové pfiznani, prehledy o pfijmech a
vydajich pro spravu socialni zabezpeceni a pro zdravotni pojistovnu).

V prfipadé, kdy nemovitost pronajimate nepfimo prostfednictvim agentury (jako dlouhodoby
prondjem - typicky dlouhodobé pronajimate svou nemovitost agenture a ta ji dale pronajima
hostlim), je tento pfijem povazovan za pasivni pfijem z pronajmu a nemate povinnost se registrovat
k dani, socialnimu zabezpeceni ani zdravotnimu pojisténi (tj. pouze odvadite dan z tohoto pfijmu
jako pasivniho pfijmu se sazbou dané 15 % nebo 23 %'). To znamen4, Ze agentura pronajimajici
nemovitost spravuje GCet na online platformé, komunikuje se zakazniky, zafizuje uklid nemovitosti a
za tyto sluzby si uctuje poplatek.

Upozoriujeme, Ze posouzeni, zda se jedna o poskytovani kratkodobych ubytovacich sluzeb nebo o
dlouhodoby pronajmem, zavisi na mnoha detailech a jedna se o slozitou zalezitost. Doporu¢ujeme
Vam obratit se na danového poradce, abyste se uijistili, Ze pravidla jsou ve Vasem konkrétnim
pripadé aplikovana spravné.

Vykazovani dani v Ceské republice.

Pro pfiznani dané v Ceské republice byste méli pouzit formulaf pfiznani k dani z pfijmd vydany
Cceskym spravcem dané.

Vyplnény formuldr danového pfiznani Ize zaslat spravci dané postou nebo jej Ize podat osobné na
kterémkoli finan¢nim Gradé.

Danové pfiznani je mozné podat i elektronicky, a to prostfednictvim:

(i) portalu ceské danové spravy, ktery naleznete na téchto webovych strdnkach. Pro tento
typ podani je tfeba mit uznavany elektronicky podpis;

~n

(i)  online platformy "moje dané", kterou naleznete na téchto internetovych strankach, nebo

(iii)  prostfednictvim datové schranky, ktera je dalSim nastrojem pro online komunikaci s
Urady?.

Upozoriujeme, ze pokud mate zfizenou datovou schranku, musi byt formulai dafiového pfiznani
zaslan pouze elektronicky (pomoci jedné ze 3 vyse uvedenych moznosti).

Formular danového priznani je k dispozici na téchto internetovych strankach ¢eského spravce dané.
Priznani k dani - termin podani.

Standardni termin pro podéani dafového pfiznani v Ceské republice je 1. duben nésledujiciho
zdanovaciho obdobi. Pfipadne-li tento den na sobotu, nedéli nebo svatek, posunuje se standardni
termin na nejblize nasledujici pracovni den (napf. dafové pfiznani za rok 2023 je tfeba podat do 1.
dubna 2024).

V pfipadé elektronického podani danového pfizndni se lhlita prodluZuje o 1 mésic, tj. do 1. kvétna.
Pripadne-li tento den na sobotu, nedéli nebo svatek, posunuje se standardni termin na nejblize
ndsledujici pracovni den (tj. danové pfiznéni za rok 2023 je tfeba podat do 2. kvétna 2024)

Déle se Ih(ta automaticky prodluzuje o 3 meésice, tj. do 1. cervence, pokud udélite plnou moc
zapsanému ceskému danovému poradci nebo advokatovi, ktery poda danové pfiznani Vasim
jménem.

' Sazba dané 23 % se vztahuje na piijmy presahujici roéni limit 48nasobku primérné mzdy (1.935.552 K& pro rok 2023).
2 Tj. informaéni systém vefejné spravy, ktery umoziiuje odesilat a/nebo pfijimat elektronické dokumenty od/pro organ/y
verfejné moci. Pro vyuziti datové schranky je nutnd pfedchozi formalni registrace.
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Dalsi prodlouzeni do 31. fijna je mozné, pokud mate pfijmy zdanéné v zahranici. O toto prodlouzeni
vSak musite pozadat a musi Vam ho schvalit Cesky spravce dané.

Pfiznani k dani - Ihita pro zaplaceni.

Vy$e uvedend Ih(ta pro podani dafiového pfiznéani v Ceské republice je zéroven Ih(tou pro zaplaceni
dané.

Povinnost platit pololetni nebo Ctvrtletni zalohy Vam miZe vzniknout, pokud Vase danova povinnost
z predchoziho roku presahla ¢astku 30.000 KE. VySe zdloh a jejich frekvence se urCuje na zakladé
Vasi dafnové povinnosti z pfedchoziho roku.?

Kontaktni tidaje spravce dané pro Ceskou republiku.

Kontaktni udaje na pfislusny finanéni ufad naleznete na tomto odkazu.

Sazby dané z prijmG v Ceské republice.

V Ceské republice existuji dvé sazby dané z pfijm(i fyzickych osob - 15% a 23% sazba dané - které se
vztahuji na pfijmy ze zavislé Cinnosti, pfijmy ze samostatné Cinnosti, pfijmy z kapitalového majetku,
pFijmy z ndjmu a ostatni pfijmy.

Sazba dané 23 % se uplatni, pokud Vas celkovy roc¢ni zaklad dané presahne rocni limit 48nasobku
pramérné mzdy (tj. 1.935.552 K¢ pro rok 2023). Napf. pokud V&s zéklad dané ze zaméstnani ¢ini

1 milion K¢ a zaklad dané z ubytovacich sluzeb ¢ini 1 milion K¢, tj. Vas celkovy zaklad dané ¢Cini

2 miliony K&, pak ¢dstka 1.935.552 K¢ je zdanéna 15 % a zbyvajici ¢astka (64.448 K¢) je zdanéna

23 %.

Typické vydaje, které Ize v souvislosti s kratkodobym pronajmem odecist od pFijma.

U danoveé uznatelnych vydajl si mlzete zvolit bud' (a) pausalni vydaje, nebo (b) skutecné vydaje.

a) Pausalni vydaje
e 30 % z pfijm0 u pasivniho pfijmu z pronajmu (do limitu 600.000 K¢),
e 60 % z pfijmu u pfijm0 z podnikani za prfedpokladu, Ze mate Zivhostenské opravnéni
(do limitu 1.200.000 K¢),
e 40 % z prijmU za pfijmy z podnikani, pokud neméte Zivnostenské opravnéni (do limitu
800.000 K¢),

b) Skutecné vydaje

U skuteénych vydajll si mizete odecist vydaje jako napf.

uroky z hypotecniho dvéru,

poplatky realitni kancelafi,

poplatky za sluzby Airbnb,

pojisténi,

dan z nemovitosti,

opravy,

odpisy (vypoctené na zdkladé ¢eskych danovych predpist),

3 pokud Vase dariova povinnost piesahla 30.000 K¢, ale byla niz$i nez 150.000 K¢, je tfeba platit pololetni zalohy ve vysi
40 % (kazda zaloha) posledni darfové povinnosti. Pokud vase danova povinnost presahla 150.000 K¢, plati se ctvrtletni
zalohy ve vysi 25 % (kazda zaloha) posledni dariové povinnosti.
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e sluzby.

Mezi aplikaci pausdlnich vydajl a skutec¢nych vydaji pro vypocet dané muzete za urcitych podminek
pfechazet. Zvolend metoda by v§ak méla byt pouzita pro celé zdanovaci obdobi (tj. kalendarni rok).

Vzorovy vypocet
Laura vlastni v Praze byt se dvéma loZnicemi. Sv(j volny pokoj pfileZitostné pronajima na
vikendy.
Laura obdrzela v roce 2023 celkové hrubé najemné ve vysi 100.000 K¢.
V roce 2023 méla Laura v souvislosti s timto bytem nasledujici vydaje: pojisténi bytu 3.000
K¢, dan z nemovitosti 500 K&, uroky z hypotéky 50.000 K¢, elektfina/plyn 6.500 K¢ a poplatky
za sluzby Airbnb 3.000 K¢. Tyto ¢astky predstavuji pomérné ¢asti ndklad( spojenych s
pronajatym volnym pokojem.
Ké
Hruby pfijem z 100.000
pronajmu
Minus
uznatelné
naklady:
Pojisténi bytu (3.000)
Dan z nemovitosti (500)
Uroky z hypotéky (50.000)
Elektfina/plyn (6.000)
Poplatky za sluzby Airbnb (3.000)
Cisty zdanitelny
pfijem z pronajmu 37.500

Odpocty, které Ize uplatnit v ramci danovych odpist (napf. pofizovaci cena / opotrebeni).
Odpisy Ize odecist na zakladé pofizovaci ¢astky ve vztahu k hodnoté majetku.

Odpisy se vypocitavaji na zakladé porizovaci ceny nemovitosti, pokud doba mezi pofizenim
nemovitosti a okamzikem jejiho prvniho pronajmu nepresahne 5 let.

V opacéném pripadé musi hodnotu nemovitosti pro Uéely odpist stanovit znalec. Vyse odpis( je pak
rozloZzena na 30 let a mlze byt vypoctena jako rovhomérné odpisy (1,4 % pro 1. rok a 3,4 % pro dalsi
roky) nebo zrychlené odpisy (specificky vypocet s odliSnym vypoctem pro kazdy rok). Vzhledem k
tomu, Ze se jedna o slozitou zalezitost, doporucujeme Vam obratit se na danového poradce, abyste
se ujistili, Ze tato pravidla jsou ve Vasem konkrétnim pfipadé aplikovana spravné.

Zvlastni dan z nemovitosti aplikovana na nemovitosti, které jsou kratkodobé pronajimany.

Neexistuje zadna zvlastni dan z nemovitosti ve vztahu ke kratkodobé pronajimanym nemovitostem.
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Existuje dan z nemovitosti, ktera se vztahuje na vSechny nemovitosti. Pficemz sazby dané jsou
vyssi, pokud jsou nemovitosti vyuzivany k podnikatelskym Géellim (napf. kratkodoby prondjem
prostfednictvim online platforem), ve srovnani se sazbami dané platnymi pro nemovitosti vyuzivané
k bydleni.

Povinnost platit €eskou dan z pFijmd, pokud jste nerezident.

Pokud nejste rezidentem v Ceské republice, mate povinnost prostrednictvim Ceského danového
pfiznani pfiznat veskeré pfijmy plynouci z Ceské republiky, napf. pfijmy z pronajmu (kratkodobého
nebo dlouhodobého) nemovitosti nachazejicich se v Ceské republice, a zaplatit z téchto pfijmua dan.

Povinnosti tykajici se ¢eské dané z pfijmu, pokud jste ¢eskou fyzickou osobou pobirajici pfijmy z
pronajmu v zahranici.

Pokud jste povazovan za cCeského danového rezidenta, jste povinen platit dan ze svych
celosvétovych pfijmi a mate povinnost je pfiznat prostfednictvim Ceského danového pfiznani
(v€etné pfijm0 z prondjmu v zahraniéi). V takovém pripadé miiZete uplatnit osvobozeni od dvojiho
zdanéni v souladu s pfislusnou smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni uzavienou mezi Ceskou
republikou a danou zemi.

Obecné platné dané z nemovitosti.

Vlastnik nemovitosti musi kazdorocné platit dan z nemovitych véci. Tato danova povinnost vznika
fyzické nebo pravnické osobé, kterd nemovitost vlastni k 1. lednu daného roku (tzn. pokud jste
nemovitost nabyli 3. ledna 2023, dan za rok 2023 neplatite. Pokud nemovitost vlastnite jesté 1.
ledna 2024, musite zaplatit dan z nemovitych véci na rok 2024).

Sazby dané se lisi pro pozemky a pro stavby a liSi se v zavislosti na lokalité nebo typu nemovitosti a
Ucelu, ke kterému je nemovitost vyuzivdna (odkazujeme na komentar v ¢asti "Zvlastni dan z
nemovitosti aplikovana na nemovitosti, které jsou kratkodobé pronajimany").

Dan z prodeje nemovitosti v Ceské republice.

Prijmy z prodeje nemovitosti obecné podléhaji zdanéni. Sazba dané 15 % nebo 23 %*se vztahuje na
rozdil mezi prodejni a kupni cenou nemovitosti. Pro sniZeni zédkladu dané mizZete uplatnit i dalsi
vydaje spojené s prodejem (napf. odménu za zprostiedkovani, odménu pravnikovi).

Pozndmka: Za urcitych okolnosti mize byt pfijem z prodeje nemovitosti osvobozen od dané.

4 Sazba dané 23 % se vztahuje na pfijmy presahujici roéni limit 48nasobku pramérné mzdy (1.935.552 K& pro rok 2023).
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DAN Z PRIDANE HODNOTY

Dan z pridané hodnoty tykajici se pronajmu/ubytovacich sluzeb je slozita problematika a méli byste
vénovat ¢as tomu, abyste porozuméli pravidlim, ktera se na Vas a Vasi konkrétni situaci vztahuiji.

Obecné feceno, dan z pfidané hodnoty (DPH) v Ceské republice je dani ze spotteby. Vétsina zbozi a
sluzeb poskytovanych v Ceské republice podléha DPH.

Osoba, ktera dodava zbozi a/nebo poskytuje sluzby v Ceské republice, miize byt povinna G&tovat
DPH a odvadet ji ceskému spravci dané. Stejné jako u vSech dani Vam doporuCujeme, abyste se o
svych pfipadnych povinnostech tykajicich se DPH v Ceské republice poradili s danovym poradcem.

Pokud v soucasné dobé pronajimate pokoj hostim, mize se stét, Ze budete povinni Gétovat DPH k
uplaté za pronajem a tuto ¢astku odvést ¢eskému spravci dané. Vzhledem k tomu, ze pronajem
neposkytuje Airbnb, je povinnosti hostitele zohlednit povinnosti tykajici se DPH z uplaty za
pronajem.

Musim od hosta vybirat DPH, pokud poskytuji kratkodobé ubytovani v Ceské republice?

Obecné plati, ze fyzické osoby, které vykondvaji podnikatelskou ¢innost (napf. podnikani v oblasti
kratkodobého ubytovani) v Ceské republice, jsou povazovany za osoby povinné k dani, a proto musi
uctovat za sva plnéni uplatu vcetné DPH, jakmile jsou splnéna kritéria pro registraci k DPH.

V soucasné dobé jste v Ceské republice povinni se registrovat k DPH, pokud va$ obrat pfesahne
2.000.000 K¢ v jakémkoli obdobi dvanacti po sobé jdoucich kalendafnich mésicli nebo krat$im.
Pokud tedy poskytujete kratkodobé ubytovani a prekrocite tuto hranici, méli byste se registrovat k
DPH.

Jste-li fyzicka osoba, ktera neni rezidentem v Ceské republice, ale Vase nemovitost se nachazi v
Ceské republice, pak byste se maéli registrovat k DPH, protoze se na Vas nevztahuje zadny
registracni prah.

Pokud v Ceské republice provozujete podnikatelskou &innost (napf. kratkodobé ubytovani), ale
nedosahujete vySe uvedené hranice 2.000.000 K¢, jste povinni se registrovat k DPH jako tzv.
identifikovand osoba, jelikoz musite pfiznat DPH z hostitelskych poplatkd Airbnb (tj. poplatkd za
sluzby, které Vam poskytuje spoleénost neusazena v Ceské republice). Jako identifikovana osoba
(na rozdil od osoby registrované k DPH napf. z divodu prekroéeni prahové hodnoty) budete povinni
uctovat DPH ze sluzby prijaté od Airbnb a podat pfiznani k DPH za mésice, ve kterych sluzbu od
Airbnb pfijimate.

Doporucujeme Vam, abyste se poradili s danovym poradcem, pokud potfebujete pomoci s urcenim,
zda a kdy se musite registrovat a platit ceskou DPH.

Dalsi pokyny k registraci k DPH naleznete na téchto internetovych strankach ¢eského spravce dané.

DPH se na mé vztahuje. Jak zjistim, jakou vysi dané musim od svych hostt vybrat?

Sazby DPH se v jednotlivych zemich liSi a pravidelné se méni. DoporuCujeme Vam pravidelné se
informovat o nejaktualnéjsich sazbach DPH u spravce dané v zemi, kde jste povinni odvadét DPH.
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Napriklad v roce 2023 je v Ceské republice sazba DPH platnd pro poskytovani ubytovacich sluzeb 10
%.> V roce 2024 se tato sazba DPH zvysi na 12 %. To za predpokladu, Ze kromé samotné ubytovaci
sluzby jsou Vami dodavany i dalsi pohostinské sluzby, jako jsou napf. uklidové sluzby, pfipojeni k
internetu, vymeéna lozniho pradla apod.

V Ceské republice v$ak v souasné dobé plati i jiné sazby DPH, proto doporu¢ujeme, abyste si u
danového poradce ovérili, jaka sazba DPH se na Vase sluzby vztahuje.

DPH se na mé vztahuje. Jak mam od hosti vybirat DPH?

Pokud zjistite, Ze musite plnéni, ktera poskytujete hostim, Gétovat véetné DPH, méjte na paméti, ze
tuto DPH musite od hostl vybrat, pfiznat a odvést ji v pravidelném pfiznani k DPH. V Ceské republice
se priznani k DPH obvykle podava za mésicni zdanovaci obdobi a je nutné jej podat do 25. dne
ndsledujiciho mésice (tj. pfiznani k DPH za leden je nutné podat do 25. Ginora). Platbu DPH je nutné
provést do stejného dne, do kdy je nutné podat pfiznani k DPH.

Mohou byt rovnéz vyzadovany nékteré formality, napf. vystaveni dafiového dokladu hostlim.

DalSi pokyny k podavani pfiznani naleznete na téchto internetovych strankach ceského spravce
dané.

Vase ceny vUuci hostim (spotfebitelim) by mély byt uvedeny véetné DPH. Pokud tedy poskytujete
rekreacni ubytovani, které podléha DPH ve vysi 12 % v roce 2024, pak by se vyse DPH méla vypocitat
snizenim ¢astky sjednané ceny ubytovani o pomér vySe sjednané ceny ubytovani a koeficientu 1.12.
Napfiklad v roce 2024 bude sjednana celkova cena za ubytovani ve vysi 300 EUR. DPH vznikla z
tohoto plnéni by se méla vypocitat takto: 300 - (300/1,12) = 32,14 EUR DPH.

Doporucujeme, abyste si své povinnosti v oblasti cenotvorby a prislusnych nalezitosti danovych
dokladt ovéfili u dariového poradce.

*V roce 2024 dojde ke zvyseni sazby DPH platné pro ubytovaci sluzby z 10 % na 12 %.
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