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Je lepSi kupovat investiCni nemovitosti na firmu

nebo jako fyzicka osoba?

https://www.adol.cz/blog-je-lepsi-kupovat-investicni-nemovitosti-na-firmu-nebo-jako-
fyzicka-osoba/

Urcité vas uz nékdy, stejné jako mnoho
klientG a investorll, které potkavam
napadlo, zda je lepSi kupovat investi¢ni
nemovitosti na firmu nebo jako fyzicka
osoba. Jaké jsou vyhody jedné nebo druhé
varianty? Tuto otazku jsem v minulosti
mnohokrat fesil i ja sam. Nejsem pravnik
ani danovy poradce, ale ti vam stejné Casto
neporadi. VétSinou to kazdy vidi z pohledu
sveé branze, ale v praxi se ukazuje, Ze tato
problematika ma vice uhld pohledu. Kazdy
; podnikatel nebo investor si musi vyhody i
nevyhody zvazit podle svého nastavenl k Jednotllvym rizikiim. Rad bych vam zde vysvétlil
jak a pro¢ jsem postupoval tak, jak jsem postupoval a jaké jsem k tomu mél divody.

Kazdého asi jako hlavni divod napadne darové zatizeni. Co je pro mne vyhodnéjsi? Plati
mensi dafn ze zisku firma nebo fyzicka osoba - podnikatel. Co socialni a zdravotni
pojisténi, co DPH? JenzZe za mé do rozhodovani velkou mérou vstupuji i dal$i aspekty.
Napfiklad rizika spojena s pfipadnymi pokutami nebo soudnimi spory atd. Ne vzdy se totiz
byznysu dafi a ne kazda nemovitost se postupem €asu ukaze jako zlaté vejce. Nékdy to
vejce dokaze pékné zapachat... Hlavné v ¢ase. Co kdyz se za par mésicl ozve maijitel,
kterému jste prodali ddm a bude se po vas dozadovat slevy z kupni ceny kvuli skrytym
vadam?

Nikdy jsem nestavél zadnou investiCni prilezitost se zamérem nékoho okrast nebo
podvést, ale vzdy jsem se snazil maximalné ochranit jak sebe, tak pfedevsSim své penize
a penize mych investoru.

Investovani vs spekulace

VétSina mych investic do nemovitosti byla spekulativnich. Tedy vzdy jsem védél, ze
nakupuji nemovitost za nizSi cenu a cilem bylo ji obratem se ziskem prodat. To je
spekulativni nakup, ktery mize byt nékdy doplnén mensi &i vétsi rekonstrukci nemovitosti
¢i riznymi opravami. Toto je klasicka spekulace a tyto obchody idealné trvaji do 6ti mésicu
nebo maximalné do 1 roku.

Investovani je oproti tomu varianta, kdy investor nemovitost kupuje s cilem nemovitost
drzet a idealné pronajimat. Zhodnoceni nemovitosti v Case je prijemny bonus, ale tyto
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nemovitosti se pofizuji za ucelem ziskavani najmu. Ten maze kryt splatku hypotéky, ktera
byla na pofizeni nemovitosti vyuzita.

Moje doporuceni:

Pokud nakupujete nemovitosti na investici, chcete je dlouhodobé drzet, pronajimat je a
navic jejich pofizeni tfeba financovat uvérem, pofizujte je na fyzickou osobu. Riziko
skrytych vad pfi prodeji odpada, protoZze nemovitosti budete mit dlouho a po 5ti letech
vyuzijete i danoveho osvobozeni. Jednoho dne pak budete chtit nemovitosti darovat
détem a v pfimé linii se vyhnete i darovaci dani. Jen opatrné s vySi zadluzeni z uvéru, aby
vam pfili§ vysoké splatky nezlomili vaz, pokud na urc€ité obdobi vypadnou pfijmy z
pronajmu. Najemnici se mohou ménit, byt muze byt chvili neobsazeny, vySe splatky na
hypotéce muze rust diky vy$Sim sazbam. Vzdy doporucCuji drzet urCitou hotovost jako
rezervu pravé na pokryti takovych nepfijemnosti.

Investice nebo podnikani

Pojdme k trochu komplikovanéjsi problematice. Mnoho lidi si mysli, Ze pokud budou
kupovat a prodavat nemovitosti na svoji fyzickou osobu (ja jako Pavel Tomek), neni to z
pohledu ufadl podnikani. Bohuzel toto je ¢asty omyl a finan¢ni a zivnostensky ufad na
vas muze pfijit s tim, Ze jste za posledni rok koupili a prodali napf. 3 nemovitosti (nebo
dokonce vice) a uz se jedna o podnikani. V tu chvili musite mit Zivnostensky list a
samoziejmé odvadét socialni a zdravotni pojisténi, také se vas maze tykat DPH atd.

Vy budete argumentovat, Ze jste si nemovitost koupili pro sebe, ale pak jste se rozhodli,
Ze ji vlastné nechcete a tak jste ji se ziskem prodali. Oni ale ufednici nejsou upliné hloupi.
Navic neni nikde presné stanoveno, ze koupit a prodat 2 nemovitosti za 6 mésicl neni
podnikani a 3 nemovitosti za 12 mésict jiz ano. Ufad mlze zkoumat proces nakupu a
prodeje a z toho |ze €asto usoudit, zda jde o podnikani ¢i nahodu.

Moje doporuceni:

Pokud hodlate kupovat a prodavat nemovitosti v rychlém, pravidelném sledu a ve vétSim
mnozstvi, radéji bych volil podnikani na spole¢nost. Pokud pfesto chcete nakupovat na
fyzickou osobu, zvazte registraci jako podnikatel a zafidte si Zivnost. S touto
problematikou ale uzce souvisi dal$i bod.

Ochrana viastniho majetku a rodiny

V dobé, kdy vam na zaloZeni spoleCnosti staci kapital 1,- KE a administrativni naklady v
fadech tisicl korun, nerozmyslel bych se a nakupoval bych nemovitosti na spekulativni
investice na spoleCnost. At se jednou objevi problémy s kupujicimi, prodavajicimi,
investory €i ufady, je pak mnohem snazS$i uchranit osobni majetek. Hovofim zde tedy
zejména o nemovitém majetku. Pokud totiz budete mit vSe na fyzickou osobu a financni
ufad vam napf. doméfi vySSi dan z pfevodu, mize vam v pfipadé nezaplaceni obstavit
cely majetek. Vasi konkrétni situaci a zamér doporucuji konzultovat s pravniky.

Danovy pohled

ADOL Monitor s.r.o. 775 234 382
Prosecka 524/26 www.adol.cz/blog info@adol.cz
180 00 Praha 8 www.adol.cz



Autor Pavel Tomek, 20.6.2019

Pokud kupujete nemovitosti s cilem je ihned prodat, Ize se k nim v ramci uc€etnictvi chovat
jako ke “zbozi”. Opét doporuduji vSe probrat s ucetni nebo danovym poradcem. Tyto
nemovitosti se pak nevkladaji do majetku firmy, neodepisuiji se atd. | kdyz bude vase firma
platcem DPH, coz doporucuiji, na vétSinu nemovitosti se DPH nevztahuje. Pokud kupujete
a prodavate starSi “seconhandové” nemovitosti, je tento obchod od DPH osvobozen.
Nicméné na rekonstrukci, material i praci, si DPH muzete odeclist. Stejné tak veskeré
naklady typu telefony, najmy, pohonné hmoty, odpo¢et DPH u nakupu vozu, vam mohou
uSetfit velké penize.

Co se tyka dané samotné tak fyzicka osoba plati 15%, ale je nutné pocitat se socialnim a
zdravotnim pojisténim. Firmy plati dan ve vySi 19%, ale pfi vyplaté pfipadného zisku
(dividend), je nutné pocitat s dalSim zdanénim 15%. | kdyz danové hledisko vychazi lépe
pro fyzickou osobu (i ta mize byt platce DPH), pfihlédl bych i zde k dalSim rizikdm a drzel
bych se spiSe nakupu nemovitosti na spolecnost.

Vyuziti cizich penéz, spoluprace s investory

Nyni odhlédnéme od ochrany svého majetku a minimalizace rizik a zvazujme spisSe
variantu, ze se vam dafi, chcete expandovat, vymyslite nové projekty, hledate partnery. |
zde je podnikani na pravnickou osobu vyhodou. V pfipadé spoluprace s jinymi investory
na stejném projektu neni hned nutné nemovitosti délit, ale je mozné si rozdélit firmu.
Vyhnete se tak placeni dani z pfevodu.

V jednom pfipadé pfiSel znamy, Ze chce investovat do nemovitosti, ale Ze nema na nakup
dostatek penéz. Penize jsem mu pUj¢ovat nechtél a tak jsem mu navrhl, aby nemovitost
v drazbé pofidil na svoji spole¢nost. V té jsem ziskal podil 50% a stal jsem se jednatelem.
Kdyz jsme nemovitost koupili a prodali, rozdélili jsme si zisk a podil v jeho firmé jsem mu
pro pfipad rozvodu, umrti apod., kde by se najednou moje schopnost dostat se k
penézim komplikovala.

Zaver

Jak vidite, faktord ovliviujicich rozhodnuti zda investovat do nemovitosti jako fyzicka nebo
pravnicka osoba, existuje cela rada. Také jsem urcité nevyjmenoval vSechny. Navic kazdy
vychazime z jiného prostfedi, kazdy mame jiné historické zkuSenosti a také jinak vnimame
urcita rizika. Az budete pfisté pofizovat dalSi nemovitost, zeptejte se svého pravnika a
danového poradce, ale idealné se také zeptejte nékoho, kdo podobnou nemovitost viastni.
Rada z praxe je totiZz k nezaplaceni a €lovék, ktery podobnou investici jiz udélal, vam urcité
fekne dalSich 5 aspektd, na které vas pravnik ani u€etni neupozorni.

Jiné zkuSenosti a problémy vzniknou pfi pronajimani bytd fyzickym osobam, jiné pfi
pronajimani obchodnich prostor podnikatelim a zcela jiné problémy budete feSit pfi
vystavbeé fadovych domku na pozemcich, které jste vyhodné koupili.

MUj posledni tip tedy zni, davejte si dobry pozor na to, od koho pfijimate rady. Ne kazdy
kdo vlastni nemovitost vam poradi, jak ji spravné pronajimat, jak ji rekonstruovat, jak ji
dobfe prodat, jak nezaplatit moc na danich apod. | pfes v8echna rizika, je investovani do
nemovitosti zajimavou pfilezitosti.

ADOL Monitor s.r.o. 775 234 382
Prosecka 524/26 www.adol.cz/blog info@adol.cz
180 00 Praha 8 www.adol.cz



Autor Pavel Tomek, 20.6.2019

ADOL Monitor s.r.o. 775 234 382
Prosecka 524/26 www.adol.cz/blog info@adol.cz
180 00 Praha 8 www.adol.cz



