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Abstrakt

Ve své praci se pokusim nastinit slozitost oprav a technického zhodnoceni u majetku, ktery
je pfedmétem pronajmu, a to jak z pohledu pronajimatele, tak 1 z pohledu najemce.

Soucasti prace je i feSeni daniovych dopadl takovych zasahii do pronajaté nemovitosti.

V teoretické casti popisuji ndjemni vztah v souvislostech, povinnosti jednotlivych stran a
jejich vzajemné pilisobeni na sebe. Ddle popisuji problematiku dané z pfijmu a dané

z piidané hodnoty v piimé souvislosti k opravam a technickému zhodnoceni.

V praktické Casti se pokusim analyzovat situaci u ndjemniho vztahu Dvotfédkova Lenka
(pronajimatel) — PROSPEKO spol. s r.0. (ndjemce) a navrhnout vhodné feSeni konkrétni

situace.
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Abstract

In my thesis , I am going to try to outline the whole complexity of repairs and technical
appreciation of the property which is a subject matter of the lease. I am dealing with this
problem not only from a lessee ‘s point of view but from a lease-holder’s as well. A part of
my work is solving the consequences of the repairs and technical appreciation for the

leased property in terms of taxes.

In the theoretical part, I am describing the relationship between a lessee and a lease-holder
in connection with all their duties and interactions. The following are income tax and value

added tax issues in the direct connection with repairs and technical appreciation.

In the practical part, [ am trying to analyse the situation where Lenka Dvotdkova is a lessee
and Prospeko, Ltd is a lease-holder, and to suggest a suitable solution to this concrete

situation.
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1. Uvod

Téma technického zhodnoceni a oprav u majetku, ktery je pfedmétem pronajmu, jsem si
zvolila z n€kolika diivodl. Prvni z divoda vyplyva z existence mé ucetni praxe a toho, Ze
velice Casto narazim na situaci, kdy si podnikatelsky subjekt pronajme pro vykon své
¢innosti prostory ¢i celou nemovitost a bud’ okamzité, nebo pozdéji zjisti, Ze mu tato ne
zcela vyhovuje. Pociti tedy potiebu néjakym zplisobem prostory pfizpiisobit, opravit,
provést drobné, ale i1 rozsahlejSi stavebni Upravy a obvykle teprve zpétné zjisti, Ze
pronajimatel projevi nelibost ohledné provedeného zisahu a potazmo také neochotu
uhradit ngjemci vynalozené vydaje. Obvykle se ze vzniklé situace stane propletenec
dohadt, potizi, osobnich zaujatosti, naschvalii a zavér byva neuspokojivy pro obé¢ strany.

Casto dojde k rozchodu obou stran, ke splnéni vzajemnych povinnosti bud’ nedojde vibec,

nebo se stanou predmétem soudnich sporti.

Celou situaci také zhorSuje fakt, Ze strany Casto viibec netusi, komu nélezi vydaje spojené
s provedenim zasahii a kdo si mize uplatnit tyto vydaje jako polozku snizujici zaklad dané.
Dokonce, jde-li o platce DPH, pak jsou tyto subjekty zmatenéjsi jesté o poznani vice. Ne
ziidka tyto subjekty zahrnou ndklady ¢i DPH do svého ucetnictvi s dojmem, Ze ¢ini bud’
opravnéné, nebo tusi, Ze je problematika natolik sloZitd, Ze se ji nechtéji zabyvat a prosté to

risknou.

Celou problematiku skute¢né povazuji za problematickou a rozsahlou. Musim pfiznat, Ze

Casto sama patram, jak s doklady nalozit, aby bylo ucetnictvi spravné vedené.

Tuto praci bych rada tedy vyuzila za Gcelem provedeni analyzy celé problematiky, véetné
zavéri o danovych dopadech riznych variant pfipadi. Praci vnimam jako pfrilezitost

poznani pro sebe samu i pro dalsi pfipadné ¢tenare.
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2. Cil prace a metodika

Cilem bakalaiské prace je srovnat a vyhodnotit, jaka specifika pfindsi situace, kdy je nutno
opravovat ¢i technicky zhodnocovat prostory vyuzivané ndjemcem a zejména, kdy se tyto
opravy ¢i zhodnoceni tykaji schopnosti vyuzivat prostory pro ekonomickou cinnost
najemce. Casto dochazi k situaci, kdy by vlastnik, pronajimatel, ani nemé&l potiebu prostory
jakkoli upravovat. Ochota nést na svych bedrech finan¢ni dopady spojené se zdsahy do
pfedmétu prondjmu, nebyva tedy logicky piili§ vysokd, zejména i vzhledem k tomu, Ze si
strany pronajmu vibec neuvédomuji slozitost celé situace a rizika, ktera jsou spojena
s naslednym zahrnovanim finan¢nich vydaji do nakladt jedné ¢i druhé strany. Jako zaklad

informaci pro srovnani a vyhodnoceni jsou pouzity vefejné pfistupna znéni zakond.

Bakalarska prace se vprvni ¢asti zabyva vysvétlenim terminologie technického
zhodnoceni a oprav a dalSich odbornych vyrazi, které jsou s problematikou néjakym
zpusobem spojeny. Jiz znalost téchto vyrazli rozSifuje piedstavu, o jak slozitou
problematiku se jedna. Kazdy pojem ma své charakteristické rysy a ma sva danova a ucetni
pravidla. Zvlastni cast teoretické €asti je vénovana technickym zhodnocenim a opravam
pronajatého majetku, zejména u nemovitosti. Zarovein jsem do této ¢asti zahrnula specifika
dané z pfidané hodnoty, kterd n¢jakym zpisobem souvisi se zasahy do staveb, nebo jejich
pronajmi. Nastinila jsem 1 pravidla DPH u jednotek, ktera poskytuji plnéni osvobozena

bez naroku na odpocet a zpisob vypocétu dan¢ s pomoci kraticiho koeficientu.

V praktické ¢asti byla rozebrana konkrétni situace ucetni a dafiové kanceldate PROSPEKO
spol. sr.0., kterd pro své podnikani vyuziva pronajatych prostor. Ekonomicka ¢innost
najemce je natolik specifickd z hlediska zajisténi plynulého provozu, Ze ¢as od Casu je
najemce nucen prizpusobit prostory momentalnim potfebam provozu. Ptizplisobeni prostor
probihalo v n¢kolika fazich a byly uskute¢novany v priibéhu ptiblizn€ péti let, béhem nichz
se zménil 1 statut poplatnika ve smyslu DPH. Z najemce se v pribéhu téchto let stal platce
DPH. Nékteré zasahy do nemovitosti tedy probéehly jesté za obdobi, kdy ani jedna ze stran
nebyla platcem, druhd faze zasaht byla jiZ zajiStovana ndjemcem-platcem. Je tedy ziejmé,
ze prakticka cast zahrnuje pravé ten komplikovany ptipad, kdy opravu ¢i technické

zhodnoceni provadi njemce.
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3. Technické zhodnoceni

Technické zhodnoceni definuje zdkon o dani zpfijmu, a to zvlast pro technické
zhodnoceni hmotného a zvIast’ pro technické zhodnoceni nehmotného majetku. Abychom
1épe pochopili problematiku jednotlivych ¢asti, je nutno ptijmout jejich definici tak, jak je

uvedena v zakoné.

3.1.Technické zhodnoceni hmotného majetku

Technické zhodnoceni hmotného majetku definuje §33 zdkon o dani z piijmu takto:
Technickym zhodnocenim se pro ucely tohoto zakona rozumi vzdy vydaje na dokoncené
nastavby, pfistavby a stavebni upravy, rekonstrukce a modernizace majetku, pokud
pievysily u jednotlivého majetku v thrnu ve zdafiovacim obdobi 1995 ¢astku 10 000,- K¢ a
pocinaje zdafiovacim obdobim 1998 castku 40 000,- K&. Technickym zhodnocenim jsou 1
uvedené vydaje neptesahujici stanovené Ccastky, které poplatnik na zékladé svého

rozhodnuti neuplatni jako vydaj (naklad) podle §24 odst. 2 pism. zb)."

Technickym zhodnocenim jsou také vydaje podle ptedchoziho odstavce, pokud je hradi
budouci ndjemce na cizim hmotném majetku v priibéhu jeho potizovani za podminky, Ze
se stane najemcem tohoto hmotného majetku nebo jeho c¢asti, a vlastnik tohoto hmotného

. ’ . v r ’ 3 ’ 2
majetku nezahrne vydaje vynalozené budoucim najemcem do vstupni ceny.

Ze své podstaty za technické zhodnoceni tedy povazujeme zménu funkénosti objektu (u
nemovitosti) nebo pouzitelnosti (u véci movité), stavebné-dispozi¢ni zménu objektu,
konstrukéni zménu, instalaci a zabudovéani novych prvkil, zdsadni zménu technickych
parametrd, zménu pudorysné plochy stavby, vysky, vnitiniho uspofaddni. Ptikladem tedy
muze byt vyména kotle za vykonné&jsi typ, instalace pevné zabudovaného zabezpecovaciho
prvku do vozidla, vyména stfechy spojend s novou zateplovaci vrstvou, vybourani pticek
v nemovitosti apod. Technické zhodnoceni, k nelibosti poplatnikil, vstupuje do c&astek,

snizujici zédklad dan¢, formou odpist, tj. postupné po fadu let.

! (Zakon o dani z piijmu, DonauMedia, 2010 str. 40)
? (Zakon o dani z piijmu, DonauMedia, 2010 str. 40)
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3.1.1.Pokyn D-300 upresnujici definici technického zhodnoceni

Vzhledem k tomu, ze praxe prokdzala jisté nepfesnosti ve vykladu zédkona, Ministerstvo

financi CR upfesnilo §33 pokynem D-300:

Za zménu technickych parametrii podle zdkona se nepovazuje jen samotnd zdména
pouzitého materidlu, a to i v pfipadé vymény oken s dfevénym rdmem za okna s rdmem
plastovym, pokud ziistanou zachovany piivodni rozméry oken a pocet vrstev skel oken. Za
technické zhodnoceni se rovnéz nepovazuje vybaveni motorového vozidla zimnimi

pneumatikami.’

3.1.2.Rekonstrukce

Rekonstrukei se pro tcely zdkona o dani z piijmu rozumi zdsahy do majetku, které maji za
nasledek zménu jeho ugelu nebo technickych parametri.* Zménou technickych parametri
chapeme odlisnost piivodnich a novych charakteristickych veli¢in. Velice dobrou otdzkou

je, z jakych pficin je rekonstrukce provadéna.

Typickym ptikladem rekonstrukce je napiiklad situace, kdy se podnikatel rozhodne, Ze ze
své garaze, kterd je piiznivé piistupnd z vefejnych prostranstvi ulice, vytvofi provozovnu
pro svou podnikatelskou ¢innost. Pro jeho podnikani naptiklad ani neni nutno prostory
vysoce nakladné upravovat, nicméné v tomto piipadé dochazi ke zméné ucelu prostord a
vydaje na upraveni prostori budou hodnoceny tak, Ze se jednd o rekonstrukci, tedy o

technické zhodnoceni.

3.1.3.Modernizace
Modernizaci se pro ucely zdkona o dani z pfijmu rozumi rozsifeni vybavenosti nebo
pouzitelnosti majetku’. Piikladem modernizace mohou byt prostiedky, vynaloZené do

posileni serveru spole¢nosti.

? (Trezziova, Finanéni zpravodaj 11-12/2006 str. 377)
* (Skala, 2008 str. 14)
> (Z&kon o dani z piijmu, DonauMedia, 2010 str. 40)
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3.2.Technické zhodnoceni nehmotného majetku

Technické zhodnoceni nehmotného majetku definuje zdkon o dani z pfijmu v §32a.
Vzhledem ktomu, ze technické zhodnoceni nehmotného majetku neni stézejnim
predmétem bakalaiské prace, berme v tuto chvili na védomi jen skutecnosti, ze 1 nehmotny
majetek lze technicky zhodnocovat a Ze za tento majetek povazujeme zfizovaci vydaje,

nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje, software, ocenitelna prava, licence apod.

4.0Opravy a udrzovani

Pro definici opravy a udrZovani si musime sahnout do jiného zdroje. Samotny zédkon o dani
z ptijmu totiZ tyto pojmy nedefinuje, ackoli § 24/1/zb) stejného zdkona uznava vydaje na
tyto ucely za danové ucinné. Osobné povazuji absenci definice tohoto pojmu pfimo
v zdkoné za ponckud nest’astné, nebot’ samotny fakt, Ze vydaje na opravy a udrzovani jsou
daflové ucinnymi vydaji, a to bez ohledu na jejich vysi, stavaji se tyto pojmy pro ucetni
jednotku velice atraktivnimi a tyto ¢asto sméefuji své jednani k tomu, Ze za opravy a udrzbu
povazuji i to, co opravou a udrzbou vibec neni a mélo by byt zahrnuto pod termin
technického zhodnoceni. Nespravné ur€eni druhu vydaje miiZze mit pro takového
poplatnika fatalni disledky, protoze ¢astky, které se vynakladaji naptiklad do stavebnich

uprav nemovitosti, mohou byt fadové ve statisicich i milionech K¢&.

Vratme se zpét ale k tomu, kde tedy najdeme specifikaci vyrazii. Odbornici se po dlouhych
diskuzich shodli na ndzoru, ze pro ucetni a daniové ucely se bude povazovat za smérodatny
termin, popsany ve Vyhlasce 500/2002 Sb. Omezme se v tomto sméru jen na ucetni
jednotky, nebot” pro ostatni subjekty bychom museli patrat i dale. V §47 Vyhlasky
500/2002 Sb., ktery je vénovan zpisobu ocefiovani hmotného a nehmotného majetku a
vymezeni nakladii sjeho pofizenim, nalezneme v oddilu (2) upfesnéni, co neni
povazovano za soucast ocenéni majetku, ani za technické zhodnoceni. Pfevracenim tohoto

tvrzeni se tedy miizeme dostat k naSemu z4jmu — co opravou a udrZzovanim je.
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Opravou se odstraiiuji u¢inky c¢aste¢ného fyzického opotiebeni nebo poskozeni za tcelem
uvedeni do predchoziho nebo provozuschopného stavu. Uvedenim do provozuschopného
stavu se rozumi provedeni opravy i s pouzitim jinych nez pivodnich materidld, dilad,
soutasti nebo technologii, pokud tim nedojde k technickému zhodnoceni. Udrzbou se
rozumi soustavna ¢innost, kterou se zpomaluje fyzické opotiebeni a pfedchazi poruchdm a

-~ ot 6
odstraniuji se drobnéjsi zavady.

Otevira se tedy velice zajimavy prostor pro posuzovani a roztifid’ovani do skupin s riznym

uhlem pohledu a také s riznymi ucetnimi a dafilovymi dopady.

Opravou tedy chapeme stav, kdy ménime na majetku staré za nové, tj. majetek uvadime do
stavu pivodniho. Udrzbu mizeme chépat jako ¢innost, jejimz ukolem je prevence zavad &
ztraty funkcnosti, regenerace majetku. Prikladem oprav mohou byt napiiklad opravy
zatékajici stfechy ¢i nova fasada nemovitosti, servis vozidla, vyména kotle pii zachovani

stejnych technickych parametrt.

5.Problematika zatridéni do spravné pojmoveé

skupiny
Problematika spravného pohledu na situaci a nasledné zatiidéni do spravné pojmové
skupiny je jedna znejCastéji diskutovanych témat a zarovenl také patii mezi oblasti
ucetnictvi a dani snejvys$si chybovosti. Je tomu tak jednak pro nepochybnou
komplikovanost a také zcasti proto, ze podnikatelé neradi vidi své vydaje zatfidéné mezi
dafiové neucinné ¢i mezi vydaje s dlouhou dobou danové uplatnitelnosti. Spada-li vydaj
spojeny s upravou majetku svym charakterem do technického zhodnoceni, pak je nutno jej
zahrnout do odpisi a zdklad dané je poté snizovan v mnoha letech nasledujicich, podle

odpisové skupiny, do niz byl majetek zatrazen.

§ (Ugetni vyhlaska ¢.500/2002 Sb., 2002)
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Nutno zohlediovat i fakt, za jakych okolnosti je vydaj vynakladdn. Rozhodneme-li se, ze
nové vymalujeme prostory, protoze zdi jsou jiz Spinavé, pak se jednd jednoznacné o
opravu. Avsak jestlize prestavujeme vnititky nemovitosti, posouvame piicky a spolu s tim
poté prostory vymalujeme, pak vydaje na vymalovani vstupuji do technického zhodnoceni.
Stejn¢ tak, ménime-li prorezlé parapety nemovitosti, jde o opravu, ale pokud ménime okna
za vetsi, tj. ménime jejich parametry ve smyslu rozméru, a spolu stim vymeénime i

parapety, pak vymeéna téchto parapeti je vydajem na technické zhodnoceni.

Jak jiz bylo vySe uvedeno, struéné miZeme za opravu povazovat situaci, kdy dochézi

k vyméné starého za nové ¢i uvedeni do ptivodniho stavu.

6. Uneseni diilkkazniho bremene

Casto se také setkdvame s riznymi manipulacemi ze strany ucetnich jednotek, kdy ve
snaze prosadit si uznani vydaji ptfimo mezi nadkladové polozky, zdmérné znepiehlediuji
skutecny stav, mlzi celou situaci, nazyvaji véci jinak a predpokladaji, Ze spravce dané
neprokaze, jak skutecny stav popravdé vypadal. Je to v§ak znakem elementarni neznalosti
celého systému vybirani dani. Pii spravnim fizeni se nas mohou tykat pravidla dvou
zakonud. Zakona o spravé dani a poplatkd, jehoz platnost je ukoncena datem 31. 12. 2010 a
Danového fadu, jehoZ platnost stejnym datem pocind. Poplatnik schvélenim ucetniho
pfipadu, nasledné celé zavérky a poddnim danového pfiznani k dani z pi{jmu, musi
v piipadé pochybnosti o spravném stanoveni zakladu dané unést dikazni bfemeno svého
tvrzeni. A tvrdi-li poplatnik urcity fakt, je to pravé on, nikoli spravce dané, kdo musi

dikazni bfemeno unést, a to jakymkoli zplisobem.

Je rovnéz usmévné, domniva-li se poplatnik, ze dopady takovych jednéani, nese samotna
ucetni, v nejlepSim piipad¢ externi ucetni. Tito pracovnici, at’ jiz interni ¢i externi, jsou
vystaveni dnes a denné tlaku svych nadfizenych a zadavatel zakazek, aby uctovali tak, jak

si on — chlebodarce — pteje, a nikoli podle skutecnosti a s oporou piislusnych predpist.
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V souvislosti s unesenim diikazniho bfemene je nutno zminit, ze pfi uplatiiovani zakont
v danovém fizeni je skutkova podstata nadfazena podstaté formaln¢ pravni. Ani sebelepsi
pisemnost — danovy doklad, smlouva ¢i dal$i dokumentace - nebude mit v dafilovém fizeni
silngj$i pozici, nez skuteCnost sama, tak jak se stala a za okolnosti, jak se stala. Je tedy
pfimo v zdjmu poplatnika nejen spravné rozhodnout o charakteru zdsahu do majetku, ale
také zajistit si vCas dostatecné mnozstvi kvalitnich diikaznich prostfedkd. V idedlnim
piipadé by tedy mél byt poplatnik schopen prokéazat stav pred zasahem do majetku a stav
po zasahu do né&j. Porovnanim obou stavii by se tedy doslo k rozsahu zasahu a tomuto by
méla listinnd a dokladovd dokumentace odpovidat. Ackoli forma uneseni dikazniho
bfemene neni ur€ena a ze strany spravce nesmi byt odmitnut jakykoli dikaz predlozeny
poplatnikem, jako mozné by mohly byt napiiklad detailni fotodokumentace, vypovédi
sveédkd, rozbory, odborné odhady, posudky, pfedavaci protokoly a samoziejmé danové
doklady — tj. faktury, smlouvy, dodaci listy apod. Potieba zajiSténi si dostate¢ného
mnozstvi kvalitnich dlikaznich prostiedkid prameni také ztoho, ze nékteré zasahy na

majetku (naptiklad u nemovitosti) zptlisobi, Ze je zcela zakryt ¢i odstranén stav ptivodni.

7.Najemni vztah

7.1.Ndjem dle Obcanského zakoniku

Néjem primarné upravuje Obcansky zakonik, konkrétné §§ 663-723. Jedna se o vztah, kdy
jedna ze stran, pronajimatel, dava k dispozici za uplatu stran¢ druhé, najemci, véc k tomu,

aby ji po urcity ¢as uzival. Pojmovymi znaky najmu tedy jsou:

e Pfenechani uzivani nebo 1 brani uzitku individualné uréené véci
e Docasnost vztahu
e Uplatnost

. Fet . v 7
e Povinnost vratit steynou véc

7 (Skala, 2008 str. 175)
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7.2.Najem ve specialnich pripadech
Ackoli uprava nigjmu dle §663 Obcanského zakoniku je povaZzovana za zékladni
ustanoveni, jisté konkrétni najemni vztahy jsou feSeny v jinych pravnich ptedpisech. Pro

predstavu uvadim dals$i pravni upravy ndjmi:

e Zakon ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor

e N3gjem dopravniho prosttedku - § 630 a nasl. Obchodniho zdkoniku

e Nijem véci movitych, kde pronajimatelem je osoba zalozena za tcelem podnikani
—vztah fesi § 617, § 663 a nasl. ObCanského zakoniku

e N3gjem podniku nebo ¢ésti podniku - § 488 b) a ndsl. Obchodniho zdkoniku

V podnikatelské praxi se, krom vztahti dle Obcanského zakoniku, nejcastéji setkavame
s prvnimi dvéma piipady. Ndjem podniku nebo ¢asti podniku nebyva, vzhledem k rozsahu

predmétu, tak Casta.

7.2.1.Najem dle Zakona ¢.116/1990 Sb., 0 najmu a podnajmu nebyt.

prostor
Je zifejmé, Ze si vSichni dokdZzeme zhruba pfedstavit, co znamend nebytovy prostor.

V zakoné ¢.116/1990 Sb. jsou vyjmenovany nebytové prostory takto:

a) mistnosti nebo soubory mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho uradu jsou
uréeny k jinému ucelu, nez kbydleni, a jimiz jsou zejména prostory uréené
k provozovani vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkumu, administrativni c¢innosti,
umélecké, vychovné a vzdélavaci ¢innosti, ddle archivy, garaze, skladové prostory
a ¢asti vefejné pristupnych prostori budov; nebytovymi prostory nejsou
prislusenstvi bytu, pradelny, susarny, koc¢arkarny a pady,

b) byty, u kterych byl ud&len souhlas k jejich uZivani k nebytovym ucelim®

Popis 1 samotny vycet prostor dostatecné specifikuje, jaké vztahy se budou fidit prave

timto zakonem. I zde vSak plati jistd obezfetnost v pfesném cteni znéni zédkona, nebot’

¥ (Sbirka zékont, 1990)
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pravé v bodu a) je zminéna nesmirn¢ dulezita véc, a to, ze predmétem této smlouvy jsou
mistnosti nebo soubory mistnosti. Uvédomime-li si, Ze v pozici nijemce si pronajimame
tedy jen vnitini prostory, budeme stat v piipadé uprav predmétu ndjmu v uplné jiné pozici,
nez by stal subjekt, ktery by uzaviral ndjemni smlouvu dle Obcanského zékoniku
(pfedmétem najmu byla by véc, tj. stavba). Situace, ktera by na prvni pohled mohla
vypadat totozné, ma naprosto jiné dopady do danové uznatelnosti ptipadnych tGprav na

nemovitosti.

Vezméme si tedy jednoduchy piipad, kdy ja, subjekt A, uzaviu dvé ndjemni smlouvy.
V prvnim piipadé podle Obcanského zakoniku a predmétem najmu bude stavba. Ve
druhém ptipad€ si pronajmu naptiklad prodejnu dle Obchodniho zékoniku. V obou
piipadech bude nutno provést upravy na fasddé nemovitosti. V prvnim ptipad¢ ale opravu
provedu na ¢asti domu, ktery byl pfedmétem najmu, zatimco ve druhém piipadé opravuji
néco, co jsem si nikdy nepronajala. Dopady na dafiovou uznatelnost vynalozenych
prostfedku jsou jiz zfejmé. Ve druhém piipadé nevstoupi do danové uéinnych vydaji

vynaloZené prostfedky nikdy.

Jednim z povinnych znaka smluv dle této pravni Upravy je pisemna forma. Bez pisemné

smlouvy by byl ndjem vyhodnocen jako neplatny.

7.2.2.Najem véci movitych podnikatelem
Je-li na strané pronajimatele osoba, kterd byla zalozena za ucfelem podnikani, a to jak

osoba fyzicka, tak i osoba pravnicka, a je-li pfedmétem ndjmu véc movita, pak se smluvni

vztah tidi Obcanskym zdkonikem, konkrétné § 614, § 663 a nésl.

7.3.Najem versus puijcka

Vsimnéme si u prvniho bodu pojmovych znakii nidjmu dle Obchodniho zakoniku slova
»individudlné. Individualita pfedmétu ndjmu je vlastnost provazend osobitosti a

svéraznosti této véci. Nelze tedy povazovat za predmét najmu véci, kterd z definice nutné
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musi spliiovat podminku individudlniho ureni, naptiklad penize nebo pytel sena. Je
ztejmé, ze pii vraceni véci vlastnikovi nebudou vraceny ty samé konkrétni kusy. Soused,
ktery potifeboval vypomoci pytlem sena, nez si opatii své a dohodl-li se se mnou, ze mu
vypomuzu za drobny obnos, ¢ili za uplatu, mi nevrati totéz seno, protoze bude davno
zkrmeno. Vrati mi také pytel sena, mozna i samotny pytel (obal) bude stejny, ale seno bude
zcela jisté jiné. Stejné tak to bude v pfipadé penéz. Poskytne-li mi nékdo urc¢ity obnos na
obdobi jednoho mésice za jednoprocentni urok, pak mu nevratim tytéz konkrétni bankovky,
ale pouze ten samy obnos penéz. Vratim obnos, ne danou konkrétni véc. V téchto
piipadech, kdy nelze splnit podminku individualniho ur¢eni, mluvime nikoli o n&jmu, ale o
puijcce. O ndjem by v piipadé penéz Slo, byla-li bych sbératelem minci a poskytla-1i bych
za uplatu naptiklad pro ucely mezinarodni vystavy historickych minci tuto svou,

jednoznacné identifikovanou, minci.

Problematika pijcky neni pfedmétem této prace, neni nutno ji tedy dale rozebirat.

8. Pravidla pro upravy a opravy predmétu najmu

8.1.0becna pravidla

Stejné tak, jako je pronajimatel povinen podle Obcanského zakoniku predat predmét ndjmu
ve stavu zplsobilém k uzivani, tak je i povinen ji svym ndkladem udrZovat. Pronajme-li si
tedy najemce rodinny diim, je to pronajimatel, kdo je ze zdkona primarné povinen udrzovat
dim ve stavu k uzivani — naptiklad provede opravu stfechy, je-li to nutné, a to na své
naklady. Chce-li ndjemce provadét jakékoli zmény na pronajaté véci, mize tak ucinit na
zaklad¢ souhlasu pronajimatele. Ma-li nidjemce souhlas k Upravdam a nezavazal-li se
pronajimatel k uhrad€ nakladd, miize najemce pozadovat po skonceni ndjmu protihodnotu
toho, o co se Upravou zvysila hodnota véci. Nedohodnou-li se strany na upravach, tj.
najemce souhlas s upravou nebude mit, pak je povinen pii skonceni ndjmu uvést véc
v piivodni stav. Zejména u nemovitosti to mize byt nemaly technicky problém. Je tedy
nutno znat vSechny podminky, které urcuje Obcansky zdkonik, aby ndjemce s témito

povinnostmi doptedu pocital.
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V kazdém ptipad¢ vSak plati, ze zjisti-li ndjemce, ze pfedmét ndjmu je nutno opravit, sdéli
tento fakt bez odkladu pronajimateli a tento je povinen opravu predmétu zajistit. Mize se
vSak stat, ze pronajimatel z néjakych divodl opravu neprovede a provede ji poté ndjemce.

Tento ma pak narok na nahradu vynalozenych prostredkti na nutnou opravu.

8.2. Aplikace v praxi

8.2.1.Smluvni uprava - odklon od zakona

Zakonné ustanoveni o opravach a nutnych zdsazich neni zcela vyhovujici pro realny Zivot.
Nebyl-li by v ngjemni smlouvé oSeten praveé ptipad oprav, byl by pronajimatel povinen
provadét jakoukoli, 1 tu nejdrobnéjsi, opravu. Paradoxné by vznikaly takové situace, Ze
v pondé€li pronajimatel na upozornéni ndjemce vymeni vypinaé, ve stiedu zase zarovku
v pfedsini. Je tedy velice vhodné oSetfit pravidla, za jakych budou opravy provadény,
pfimo v ndjemni smlouv€. Strany si mohou dohodnout, ze naptiklad drobné opravy typu
vymén zarovek, vymalovani prostor, prasklych prahti apod. pljdou na vrub najemce a
tento je bude provadét bez oznameni pronajimateli. Naopak v povinnostech pronajimatele
budou zlstavat zasadng&j$i opravy typu vymény dveti, sklenaiskych praci, vyména

elektroinstalace apod. Stanoveni rozsahu oprav a pravidel jsou vSak v rezii smluvnich stran.

8.2.2.Promitnuti smluvni upravy do vyse najmu

Néjemce by vSak nemél byt poskozen tim, ze nad rdmec zédkladniho ndjemného (vySe pred
dohodou o opravach) bude ze smlouvy povinovdn provadét i nakladngj$i opravy.
Jednoduse feceno, rozsah oprav, k nimz se zavaze najemce, by mél byt promitnut do vyse
najemného. Pfimou imérou by mélo odpovidat, ze ¢im vice oprav pijdou na vrub najemce,

tim nizs$i ndjemné by mélo byt sjednéno.

9. Forma uhrady vydajt
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9.1.Hradi pronajimatel

Pokud se strany dohodnou, ze vydaje spojené s opravou ¢i technickym zhodnocenim
uhradi sdm pronajimatel, pak je situace nejjednodussi. Zadavatelem uprav je pronajimatel,
na néj je napsan danovy doklad a tento vydaje uhradi. V ucetnictvi ¢i danové evidenci
najemce se tyto vydaje viibec nezobrazi. U pronajimatele se bude uctovat ¢i evidovat dle

platnych ptedpist.

9.2.Hradi najemce

V ptipadé, Ze se pronajimatel s ndjemcem dohodnou, Ze vydaje na opravy ¢i technické
zhodnoceni uhradi najemce, mize tento takto ucinit, avSak dohodne s pronajimatelem
formu, jak dojde k vyporddani mezi nimi dvéma. Bud’ se nésledné finan¢né vypotadaji,
nebo se dohodnou na zapocitani vydaji za Upravy nemovitosti s pfedepsanym ndjemnym.

Dojde tedy k zapoctu vzajemnych pohledavek. Princip zédpoctu je uveden nize.

9.3.Zapocet najemného a vydajii za opravy, prip. vydaju na
technické zhodnoceni

Existuje situace, kdy ackoli pada povinnost uhradit opravu ¢i technické zhodnoceni na
stranu pronajimatele, mize tyto vydaje zaplatit ndjemce. Jedna se o pomérné Casty ukaz.
Vyplyva to ze samotné potieby ndjemce prostory (¢i jiny majetek) upravit. Najemce také
byva svolny s tim, ze cely zasah zajisti — od vybéru dodavatele opravy, az po pievzeti
hotového dila. V téchto piipadech se v podstaté ob¢ strany dostavaji do postaveni, kdy si
dluzi navzajem. Najemce ma hradit pronajimateli najemné dle smlouvy, pronajimatel dluzi
najemci thradu za zaji$téni a uhrazeni praci provedenych na majetku. Pro zjednoduseni
vzdjemnych uhrad je obvyklé, Ze po vzdjemné dohod€ obé strany tyto vzijemné
pohledavky zapocitaji navzajem a uhradi si jen pfipadny rozdil hodnot pohledavek.
V ucetnictvi (vede-li ho) ndjemce je mozno tyto vydaje na opravy a technickd zhodnoceni

uctovat ptimo na ucet piisluSejici ndjmu, tj. naptiklad:
Priklad ¢.1 Zpuisob uctovani o provedeném technickém zhodnoceni najemcem

1. 3. 2011 oprava stiechy (forma thrady najmu) ....... 50.000,- K¢ ...... 518.NAJ/321
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Zdroj: prace autora

9.4. Promitnuti zapoctu vzajemnych pohledavek do zakladu dané

Pro stanoveni spravné vySe zdkladu dan€ je nutno byt pii zapoctech vzijemnych
pohledavek obezietny zejména u jednotek, které nevedou tucetnictvi. Nebezpeci, které
hrozi zejména jednotkdm s datiovou ¢i jinou evidenci, vyplyvéa z odliSného pohledu na
stanoveni zakladu dané. Zatimco jednotky uctujici dosahuji struéné feceno nakladu ¢i
vynosu vystavenim dokladu, jednotky s dafiovou evidenci dopad do danového zakladu
zaznamenaji (ve vétsiné pripadl) az v okamziku pohybu penéznich prostiedk. Dojde-li
tedy k zapoctu, ve skute¢nosti zaddny pohyb penéz (ve vysi zapocitdvané CcCastky)
neprobéhne. Toto je pfesné ten nebezpecny okamzik, kdy by piipadné mohlo u datové
evidence dojit k neopravnénému zkraceni zdkladu dané. Neznald fyzickd osoba by se
napiiklad mohla rozhodnout pro uplatnéni vydaji pausalem tak, jak to umoziuje zakon o
dani z ptijmu (ptijmy dle §9 — pausalni vydaje 30%, piijmy dle §7 (napt. nefemeslné dle
ZL) — paudalni vydaje pro rok 2010 60%) a snadno by vzala &astku, kterou za najmy
fyzicky pfijala a tuto by snizZila o pauSalni vydaje a Zila v dojmu, Ze zdklad dané je
stanoven spravné. Pfitom jejim pfijmem byla ve skutecnosti i Cast, uhrazena formou
zapoctu. Zapocet je tedy bezpodminecné nutno chdpat jen jako urCité zjednodusSeni pro
prakticky Zivot, avSak jednd se o plnohodnotnou uhradu se vSemi dopady. Pro snaZsi
pochopeni je mozno si cely pribéh uhrad predstavit tak, ze si ob& smluvni strany posilaji
penize navzajem, jakoby se na zadném zapoctu nedohodly. Viele doporucuji t€ém, kdo se
v situaci $patné orientuji, aby radéji zapocet prouctovali ptes jakykoli ,,prostor, ktery se
projevuje v dafiové evidenci, nikoli pfes interni doklady, které u neuctujicich jednotek

vibec nebyvaji do dariové evidence zobrazeny.

Priklad ¢.2 Nespravné uctovani o zapoctu vzajemnych pohleddavek

Pan Novak-nepodnikatel pronajal jiné firmé Novotny spol. s r.0. prostory za ro¢ni ndjemné
ve vysi 150.000,- K&. Spole¢nost Novotny spol. s r.0. provedla se souhlasem pana Novaka
na prostorach takové stavebni tpravy, které svym charakterem jednozna¢né ptipadaly na
vrub pronajimatele. Strany se dohodly, ze prace zajisti Novotny spol. sr.0. Hodnota

stavebnich uprav ¢inila 100.000,- K&. Poté ndjemce kontaktoval pronajimatele, Ze by rad
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vydané finan¢ni prostiedky za stavebni Gpravy zapocital na ndjemné, které mél tou dobou
platit. Protistrana se zdpoctem souhlasila. Spole¢nost Novotny spol. sr.0. pfipravila
zépocet vzajemnych pohledavek, tento ob¢ strany svym podpisem potvrdily a vznikly
rozdil mezi najemnym a hodnotou stavebnich uprav spolecnost Novotny spol. sr.o.
uhradila ve prospéch pana Novéka. Tento tedy pfijal na sviij acet castku 50.000,- K¢

(150.000 najemného - 100.000 prace = 50.000 K¢).

V bieznu nasledujiciho roku se pan Novék pustil do zpracovani svého danového ptfiznéani.
ProtoZe ho jakakoli Gi€etni ¢innost nudi, rozhodl se, Ze se nebude sloZitostmi zabyvat a
uplatni pausalni vydaje 30%. V tomto duchu vzal své piijmy, tj. castku 50.000,- K¢, k ni
uplatnil tficetiprocentni vydaje 15.000,-K¢ a dosel k zédkladu dan¢ z §9 ve vysi 35.000,-.
Jiné pfijmy v tomto zdatiovacim obdobi nemél, zaokrouhleny zéklad dané¢ vySel totozny, tj.
35.000,-, a vduchu 15% platné sazbé¢ dané z pii{jmu si vypocital dan 5.250,-K¢. Po
uplatnéni zékladni ro¢ni slevy na dani 24.840,-K¢ byla tedy odvodova povinnost nulova.

Pan Novak byl rad.

Za né¢jakou dobu byl pan Novak vyzvan sprdvcem dané k datiové kontrole za toto
zdanovaci obdobi. Predlozil tedy, mimo jiné doklady, i smlouvu o najmu a spravce dané se
zacal dotazovat, pro€ je v ptijmech ¢astka nizsi, neZ bylo stanovené najemné. Nic netuSic
pan Novak vysvétlil, Ze pfijal v tomto roce nizs$i Castku, protoze ndjemce, spolecnost
Novotny spol. sr.0., mél vtomto roce znacné vydaje na stavebni Upravy pronajatych
prostor. Spravce dané si zamnul ruce a zacal pocitat skutecnou dailovou povinnost z piijmi

150.000,-K¢. Pan Novék byl znaéné zaskocen.

Zdroj: prace autora

Vzhledem ke zvolenym castkim by panu Novakovi v zavéru stejné¢ zadna daiova
povinnost nevznikla, nebot’ by mu na vypoctenou dan stle jesté stacila zakladni sleva na
dani, ale pan Novéak by mél v tomto modelovém ptipadée spiSe Stésti. Pan Novak se poucil a

v dalSich letech svéfil svou evidenci do rukou zkuSené ucetni. Jak jiz bylo feceno, pan
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Novak mél stésti, ale zivot ukazuje, ze mohou vzniknout nepiijemné situace ze Spatného

uctovani této problematiky. Alespori na nékteré se v dalsi ¢asti prace podivame.

10. Nejcastéjsi chyby pri uctovani

Jak jiz bylo vyse uvedeno, zékladni rozdily mezi uctovanim a evidovdnim (ve smyslu
danové evidence) ucetnich piipadi kolem prondjmua vyplyvaji primarné pravé z rozdila
mezi Ucéetnictvim (dfive podvojnym tucetnictvim) a danovou evidenci (pfedchiidcem
jednoduché ucetnictvi). Rozdily mezi obéma evidencemi nejsou predmétem této prace a jiz
byly i v pfedeslych odstavcich nastinény. Vychazejme tedy z toho, Ze uZivatel této prace
chape zékladni rozdily a budu se zminovat tedy jen o bodech, které povazuji za nutné

k véci pfipomenout.

V nadpisu bodu 9. byl dale uzit vyraz ,,a¢tovani*, ackoli se budeme vénovat jak uctovani,
tak 1 chybam v danové evidenci. Berme tento pojem, prosim, spiSe jako pracovni vyraz pro

préce spojené s evidenci ucetnich ptipadi.

10.1. Chyby u jednotek vedouci ucetnictvi

Pominu-li tu nejzasadnéjsi chybu, ktera se tyka obou typt jednotek, tj. uréeni, komu vydaje
na opravy ¢i technické zhodnoceni nemovitosti pfipadaji do nakladt, pak se u subjekti,
vedouci ucetnictvi, nejcastéji setkavam s chybami vyplyvajicimi ze zakladnich neznalosti
Giétovani. Rada ugetnich nabyva dojmu, Ze staéi dobry tdetni software a dobfe nastavené
ucetni pfedkontace v programu a vSe ostatni je rutinni zélezitosti. Mame-li dobfe zauctovat
skute¢ny stav véci, je nutno spravné pochopit celou situaci a teprve potom fesit, jak ucetni
piipad nanutit G&etnimu programu. Zivot bude vzdy daleko pestiej§i, nez je fantazie
vyrobcii programi. Stale tedy zlstava v platnosti to, Ze ucetnictvi musi zobrazovat

skute¢ny stav, jaky byl v t€etni jednotce.
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Vynalozi-li ucetni jednotka se souhlasem vlastnika prostfedky na tpravy nemovitosti,
kterou ma v pronajmu, miize o téchto vydajich uctovat riznych zplisobem. Bud’ uctuje o
vydajich piimo jako o uhrad¢ prondjmu, nebo eviduje piipady na zvlastnim analytickém
uctu a na konci ucetniho obdobi prouctuje tak, aby v nékladech ziistal pouhy najem.
Spravny zplsob uctovani je otdzkou metodiky, avSak pro spravce dané bude ziejmé
dilezity fakt, zda nedoSlo ke zkresleni zobrazeni skute¢ného stavu a zda ucetni jednotka

dosla ke spravnému zakladu dané.

Priklad ¢.3 Vzory uctovani o upravdach pronajaté nemovitosti

Jednotka A Jednotka B

Interni doklad - pfedpis najmu 150 000 518.NAJ/379  518.NAJ/379
Pijjata faktura na stavebni prace 100 000 379/321 511.999/321
Pohyb na BU - tihrada stav. praci 100 000 321/221 321/221
Interni dokL-zapocet najmu a st.praci 100 000 XXX 379/511.999
Pohyb na BU - tihrada zbytku najmu 50 000 379/221 379/221

Zdroj: prace autora

Osobn¢ doporucuji zpisob podobny uctovani u jednotky A. Pfipadd mi ptehledny,
jednoznacny a Uctovani na Gcet 5xx u jednotky B mi nepfipada pfili§ Sikovny. V pribéhu
obdobi by dochazelo ke zkresleni obratli na uctech skupiny 5. Na druhou stranu u jednotky
A jakoby dochazi k zapoctu zavazku evidovaného na uctu 379 rovnou pii thradé faktury
za stavebni prace, tj. Slo by zfejmé o ptipad, kdy o zapocitani vzajemnych pohledavek jsou
ob¢ strany dohodnuty dopfedu. Snad by metodicky nejcistSim feSenim bylo pribézné
uctovani dodavatelské faktury na stavebni Gpravy na ucet 378.xxx (jako o pohledavce vici

pronajimateli) a teprve k datu provedeni zapoctu by se zapocetly ucty 379 a 378.xxx.

Dojde-li k poruseni podminek pro to, aby mohl opravy ¢i technické zhodnoceni provést
najemce, je nutno (bez ohledu na osobni tuzby podnikatele) tento fakt zohlednit pfi

rozhodovéni o danové u¢innosti vydaji na tyto upravy nemovitosti.
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10.2. Chyby u jednotek vedouci danovou evidenci

Jednotky vedouci datiovou evidenci maji Zivot ponékud snazsi, protoze jejich zékladni
povinnosti je stanovit spravné zaklad dané. Eviduji tedy v jakési form¢ danové ucinné
piijmy a danové ucinné vydaje. Forma a zpusob zajisténi této evidence neni zadkonem

stanovena.

Pominu-li chyby matematické, nejvétsi riziko hrozi t€émto jednotkdm u operaci, které
fyzicky neprobé¢hly, avSak je nutno je zahrnout do zékladu dané. V jedné z predeslych
pasazi byl pomérné¢ dopodrobna popsan piipad, kdy chyba vznikne pfi provedeni zapoctu —

viz ptipad pana Novéka a spolecnosti Novotny spol. s r.o.

Co se tyCe problémi se zapocty a uhlidani spravného dopadu do zdkladu dané fyzické
osoby, je tu dals$i problém, a to jedna-li se o platce DPH. Provedeny zapocet se tyka
zapoctu celych pohledavek, je nutno tedy peclivé sledovat, jaka cast zakladu dané a jaka
¢ast DPH byla zahrnuta do zapocitané ¢astky. Predesilam, ze zdkon neurcuje, zda ma byt

pfi ¢astecné thrad€ nejprve umotena ¢ast piipadajici na zéklad dané ¢i ¢ast DPH.

Priklad ¢.4 Chybné uctovani o DPH pri zdapoctu pohledavek

Fyzicka osoba, napiiklad nepodnikatel, platce DPH, pronajal jiné osob¢ prostory za ¢astku
100.000,-K¢. Je platce DPH a splnil podminky tak, zZe se na tento prondjem nevztahuje
osvobozeni od DPH. Ptedlozil tedy najemci smlouvu, v niz byla ¢astka za ndjem urcena

takto: 100.000,-K¢ bez DPH 20%.

Néjemce se souhlasem pronajimatele provedl opravu nemovitosti a eviduje vici
pronajimateli pohledavku ve vysi 30.000,-K¢. Strany se dohodly na zapocteni vzajemnych

pohledavek. Jak bude cela situace vypadat tedy u pronajimatele?
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Stav 1: pronajimatel zapocéte nejdrive zaklad dané

Internim dokladem zaeviduje thradu pohledavky ve vysi 30.000,- (celd ¢astka je Césti

zékladu danc¢)

predpis najmu zapocet pohleddvek |[naneuhrazeném z(stava
zaklad dané 100 000,00 K¢ 30 000,00 K¢ 70 000,00 K¢
DPH 20 000,00 K¢ 20 000,00 K¢
celkem 120 000,00 K¢ 30 000,00 K¢ 90 000,00 K&
fyzickd osoba zdanuje k okamziku zapoctu: 30 000,00 K¢

Stav 2: pronajimatel zapocéte nejprve ¢ast, pripadajici na DPH

predpis najmu zdpocet pohleddvek |naneuhrazeném zGstava

zaklad dané 100 000,00 K¢ 10 000,00 K¢ 90 000,00 K¢

DPH 20 000,00 K¢ 20 000,00 K¢ - K¢

celkem 120 000,00 K¢ 30 000,00 K¢ 90 000,00 K¢
fyzickd osoba zdanuje k okamziku zapoctu: 10 000,00 K¢

Zdroj: prace autora

Jak je na prvni pohled vidét na naSem modelovém ptikladu, prvni dopad u zapocti miize
mit rlznou vysi, kterd se promitne do zékladu dan¢ u fyzické osoby, pronajimatele.
Obdobna situace vznikd pii CasteCnych uhradéach, avSak u nich nehrozi (na rozdil od

zapocth pohledavek) riziko, Ze by se viilbec zapomnéla zahrnout do zdkladu dané.

Vzhledem k nutnosti dojit ke skutecné spravnému zékladu dané, dovolim si doporucit
nasledujici postup, resp. priklad, jak Ize drobnym obejitim softwaru zarucit, ze se ucetni
piipad plné promitne do danové evidence. V programu nasimulujeme ptipad tak, jakoby

uhrada neprob¢hla zdpoctem, ale strany si ve stejném okamziku uhradily v hotovosti:

a) Ptijmovy pokladni doklad na ¢astec¢nou tthradu ndjmu: 30.000,-K¢

b) Vydajovy pokladni doklad na uhradu stavebnich praci: 30.000,-K¢

Konecny finan¢ni dopad je evidentné nula a 1 kdyby tato fyzicka osoba z néjakych divodi

vedla evidenci pokladny (ackoli tak zédkon pro netctujici osoby piimo nestanovi), nedojde
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ke zkresleni jejiho stavu. Tento ne zcela metodicky Cisty postup jisté neni idedlni, je vSak

kazdopadné menSim zlem, nez riskovat neopravnéné zkraceni dané.

Uvedené doporuceni plati zejména pro méné zkusené ucetni, které vedou evidenci na
néjakém ucetnim softwaru a chtéji vyuzit funkci pro zapocty, které kazdy sluSny software
nabizi. Program totiz velice Casto zapocet provede, ale jiz netesi, zda si ucetni pohlida
dopad do sestavy danové evidence. Jinymi slovy — to, ze nikomu nic nedluzim (a nikdo

mné), jeSté neznamena, ze spravné danim.

Uvedla jsem nejzékladnéj$i chyby, snimiz se v zivot¢ miiZzeme s ohledem k nasi
problematice setkat. Narazili jsme zde ale na fakt, Ze ne vZdy miZe pronajimatel uctovat
prongyjmy s DPH, ackoli je sam platce této dané. I tato problematika je jednou
z nejb&zn&jsich chyb, jez se lidé dopousti. Ziji v dojmu, Ze jsou-li platci, davaji DPH na
vSechna plnéni a o néjakych osvobozenich nemaji ani potuchy. Ale abychom mohli
vysvétlit okolnosti, tykajici se osvobozeni pronajmii od dané z ptidané hodnoty, je nutno

nejprve vysvétlit specifika této dané u oprav a technického zhodnoceni obecné.

11. Specifika DPH u oprav, technického zhodnoceni
a najmu
Pfipust'me, Ze jsou uzivatelim prace zndmy soucasna obecnd ustanoveni a pravidla zdkona
o DPH. K nasi zuzené problematice DPH na oblast oprav, technického zhodnoceni a
zalezitosti, které se tykaji pronajmd, je nutno podotknout, ze k zasadnimu prelomu doslo
novelou, jez vesla v platnost v roce 2004, konkrétné¢ k datu 1. 5. 2004. Pivodni zékon
¢.588/1992 Sb. zmitioval tuto problematiku hned na né€kolika mistech a dle odborniki se
jevi tento stary zakon jako material s ponékud kvalitnéjsi zakladnou, uz jen pro ten fakt, ze
sdm operuje s konkrétnimi pojmy technického zhodnoceni a oprav. Samotné pouziti pojmii

pifimo v zdkoné eliminuje pifipadné nesrovnalosti ve vykladu a brani nespravné aplikaci

zakona.
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Jak je nutno se postavit k zakonu novému, tj. zakonu ¢.235/2004 Sb., uvadi literatura takto-

Zapamatujme si:

Stavajici zakon o DPH nepievzal podrobnou upravu oprav a technického zhodnoceni ze
zruSeného zdkona ¢.588/1992 Sb., zejména pak upravu oprav a technického zhodnoceni

provadéného najemcem.

Pojem technického zhodnoceni se v zikoné objevuje pouze jednou, v souvislosti
s technickym zhodnocenim automobilti. Jde o pojem z §33 zékona o danich z ptijmu, tedy

o vydaje.

Stavajici zakon o DPH pievzal upravu, podle které se ndjmem rozumi i podndjem (a dalsi

sub najmy) majetku’.

11.1. Zasahy do majetku provadéné vlastnikem

Provede-li opravu ¢i technické zhodnoceni na majetku vlastnik, nejedna se v podstaté o
nijak vyjimec¢nou situaci. Oproti sloZitostem v zdkoné o dani z pfijmu je zde situace o

poznani jednodussi.

Vlastnik, zjisti-li potiebu Gprav majetku, objednd u dodavatele sluzbu, tento mu sluzbu
doda a vlastnik, v pozici objednatele, narokuje (popiipadé¢ nenarokuje) odpocet DPH
z ptijatych plnéni. Podle druhu piijma, které mu z majetku plynou, pak mohou nastat tii
situace — v ptipad¢, Ze na vystupu uplatiiuje zdanéni, pak je jeho narok plny, tj. nekraceny.
Vyuziva-li majetek z ¢asti k osvobozenym plnénim a ¢astecné piijmy zatézuje dani, pak je
nutno narok na odpocet kratit koeficientem. Posledni situaci je, kdyz vlastnikovi plynou
z majetku pouze piijmy osvobozené (rozuméjme osvobozené bez naroku na odpocet). Pak

tento nema narok na odpocet viibec.

? (Skéla, 2008 str. 266)
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Pfipustme také fakt, Ze platce dané€ neni povinen uplatnit DPH na vstupu. Je to jeho pravo.
Neuplatni-li vSak platce narok na odpocet DPH z néjakych svych divodu, ackoli se na
vystupu nejedna o osvobozend plnéni, pak neni nijak zprostén povinnosti odvést dan na
vystupu. Nastane-li takova situace, pak tento platce uplatni celou ¢astku (tzn. 1 dail) do

nakladd, presnéji feceno s dani naloZi stejné, jak nalozi se zakladem dané.

Priklad ¢.5 Variantni uctovani pri (ne)uplatneni DPH
Dodavatelska faktura na opravu strechy (predpokladejme, ze mame plny narok na odpocet)

Zaklad dane ... ...... 100.000,-K¢ + DPH 10% ........ 10.000,-K¢

Viastnik — objednavatel opravy z néjakych divodii neuplatiiuje ndrok na DPH. Uctuje tedy
takto: oprava strechy ................ccccccev e veevee . 110.000,-K¢ 511/321

Zdroj: prace autora

Pozor je potteba dat pouze u urc¢eni mista plnéni. Napiiklad u nemovitosti je mistem plnéni
misto, kde se nemovitost nachazi. Zminuji to zejména proto, Ze zabyvame-li se opravami a
technickym zhodnocenim majetku, tyka se to ve velké mife pravé nemovitosti. Zvladnuti
uréeni mista plnéni je jednim ze stéZejnich piedpokladi pochopeni a spravného pouziti

zakona o DPH.

Co se tyCe nemovitosti, je tu jeSté dalSi specialita, a to ta, Ze pii splnéni podminek
stanovené zakonem o DPH, je uplatiiovana snizena sazba DPH. Jedna se o Casové
omezenou vyjimku, kterou Ceska republika vyjednala s Evropskou unii. Uréeni, zda ma
byt na dodavku uplatnéna praveé snizend sazba DPH, vSak lezi na vystaviteli daflového
dokladu. Neni to tedy odbératel, kdo by byl zodpovédny za vySi sazby dané, kterou
dodavatel uplatni. Snizena sazba dan¢ miize byt zajimava pro odbératele zejména v piipade,

ze nema narok na odpocet bud’ z titulu osvobozenych pfijml na vystupu bez naroku na

S 24
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rozdil mezi dailovymi sazbami. V souvislosti s moznosti uplatnit snizenou sazbu DPH je
nutno fici, ze praveé rozdil sazeb napachal v Siroké vetejnosti skuteCny chaos. Nejen, Ze
fada subjektli neni schopna spravné vyhodnotit, jakou sazbu dané ma uplatnit, ale také
silny tlak ze strany konecnych spotiebiteli, aby donutili dodavatele ke snizené sazbé DPH,

ackoli na ni nemaji narok, ztézuje celkovou situaci.

Jedna se naptiklad o situaci, kdy ma konecny spotiebitel trvalé bydlist¢ hlaSeno (a sam se
trvale zdrzuje) v nemovitosti, kterd byla zkolaudovana k rekreaci. Nic na situaci nezméni,
ze tuto ,,chatu” obyva trvale, ani to, Ze chata v podstaté¢ vypada jako bézny rodinny dim.
Abychom byli tplni, dopliime si tedy jesté okrajove pravidla pro snizenou sazbu DPH u

nemovitosti.

11.1.1. SniZena sazba DPH u nemovitosti ve zkratce
Obecné platna sazba je sazba zdkladni. V soucasné dobé¢ je jeji vyse 20%. §48 stanovuje
snizenou sazbu, tj. 10%, u praci spojenych se zménou dokoncené stavby. Tzn., ze stavba ¢i

byt jiz stoji, byly zkolaudovany a jsou provadény jejich zmény.

U novostaveb je situace komplikovanéjsi. U stavebnich praci spojenych s vystavbou stavby
pro socidlni bydleni, nebo jeji zménou ¢i opravou je nutno sledovat, zda jsou splnény
podminky pro definici socidlniho bydleni. Tato definice je primarné stanovena poctem

metr Gtvereénich — u bytu do 120 m* a u domu do 350 m?.

11.2. Zasahy do majetku provadéné najemcem

Technické zhodnoceni a opravy na majetku provadéné nijemcem a vazba na DPH jsou
velice komplikovanou zalezitosti. Zejména proto, Ze je nutno piesn¢ stanovit charakter

zéasahu a povinnosti, které plynou ze smlouvy o njmu.
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11.2.1. BéZné drobné opravy - na vrub najemce
Jednd se o drobné opravy a udrzbu, které v pribéhu své cinnosti provadi najemce.
Vzhledem k charakteru zasahu se jednd o vydaje, které jdou na vrub ndjemce, a to bud

piimo ze zédkona, nebo povinnosti k t€émto zadsahiim plynou z n4jemni smlouvy.

11.2.2. Opravy, ke kterym je povinovan pronajimatel
V tomto bodé feSime situaci, kdy je k opravé povinovan pronajimatel, ale po dohodé¢ je
provede najemce. Najemci nalezi vyrovnani za vydaje, které ma v souvislosti se zajisténim

této opravy.

Najemce objedna opravu, je tedy také v pozici objednavatele a vznikd vztah (a tedy 1
zdanitelné plnéni) mezi nim a dodavatelem praci. Podle ndzoru PhDr. Milana Skaly se
jedna o vznik zdanitelného plnéni také mezi pronajimatelem a ndjemcem, a to ke dni
poskytnuti sluzby. V praxi to tedy znamena, Ze je-li sluzba poskytnuta k 1. 5., pak
k tomuto dni vznika také pohleddvka ndjemce vicéi pronajimateli a nese stejné datum
zdanitelného plnéni. Milan Skéla rovnéz tvrdi, Ze je irelevantni, jakym zptsobem se o celé

zélezitosti Gictuje'.

11.2.3. Technické zhodnoceni provedené najemcem se souhlasem

pronajimatele

Ackoli zdkon o DPH termin technického zhodnoceni v podstaté jiz neznd (aZ na vyjimku u

vozidel), je mozno se ptidrzet definice, kterou popisuje zdkon o dani z piijmu.

Provede-li technické zhodnoceni pronajatého majetku ndjemce (pfedpokladejme se
souhlasem pronajimatele), jde o stav, kdy dojde ke zméné pfedmétu ndjmu. Najemce tedy
objedné dodavku a tak, jako v ptedeslych ptipadech, vznikéd zdanitelné plnéni mezi jim a

dodavatelem.

10 (Skala, 2008 str. 270)
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Odlisnost od predeslého bodu je ta, ze neni zcela jasné, kdy vznika zdanitelné plnéni mezi
njjemcem a pronajimatelem. Lehce se tedy muze stat, Ze najemce v prubehu najmu
provadi technické zhodnoceni na pronajatém majetku a tato valena ,,sné¢hova koule* se
zastavi v bodu (datu), kdy dochazi k ukonceni ndjmu. V tu chvili se najemce ,,probudi* a
zacne se domahat vyrovnani za zhodnoceni majetku pronajimatele. Dle ndzoru Milana
Skély vsak timto dnem datum zdanitelného plnéni nevznika. Vyplyva to zejména ze
skute¢nosti, ze se pravdépodobné nenalezne nic, ¢im by vzniklo zdanitelné plnéni samo o

sob¢. Neni zde poskytnuta zadna sluzba a najemce nic pronajimateli neposkytuje.

Rada starsich 1 novéjsich judikatt se k takové situaci stavi tak, ze jediné, ¢eho se najemce
domahd, je finan¢ni vyrovnani. Dle zdkona o DPH vSak penize nejsou zdanitelnym

plnénim. Celé finan¢ni vyrovnani tedy neni viibec pfedmétem zadkona o DPH.

Vzhledem k tomu, Ze nejvy$$Sim odvolacim organem pii sporu se spravcem dané je
Nejvyssi spravni soud a dale s prihlédnutim k vySe zminénym judikatim, bych doporucila
postupovat v souladu s témito rozsudky. Je velice pravdépodobné, Ze soud, ktery jiz
v podobné véci jistym zplisobem rozhodl, bude v dal§ich totoznych zalezitostech

postupovat obdobné. Je to vSak pouze subjektivni nazor.

11.2.4. Opravy nad stav, vjakém byl predmét najmu predan pri
vzniku vztahu

Dojde-li k situaci, kdy najemce provede opravy nad stav, ve kterém byl predmét najmu

ptedan, ale nepiekroci-li novy stav takovy stav, v némz se jiz majetek n€kdy v minulosti

nachdzel, je nutno se k celé véci stavét nasledovné — dle soukromopravni Gpravy jde ve

smyslu §667 Obcanského zdkoniku v takovych pfipadech o zménu predmétu najmu,

danové jde o opravu.
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Vzhledem k tomu, Ze ani mezi odborniky se touto problematikou nikdo hloubéji nezabyval
a ze strany zakonodarcli chybi rovnéz jakékoli vyjadieni, nechdvam tento bod jen jako

doplitkkovy a vice ho nerozvadim.

11.3. Osvobozeni u najmu dle zakona o DPH

Zakon stanovi osvobozeni u nagjmt v § 56 Zakona o DPH takto:

N4jem pozemkd, staveb, bytli a nebytovych prostor je osvobozen od dané. Osvobozeni se
nevztahuje na kratkodoby najem stavby byt a nebytovych prostor, ndjem prostor a mist k
parkovani vozidel, ndjem bezpecnostnich schranek nebo trvale instalovanych zatfizeni a
stroji. Kratkodobym néajmem stavby, byt a nebytovych prostor se rozumi nijem,
popiipad¢é vcetné vnitiniho movitého vybaveni ¢i dodani elekttiny, tepla, chladu, plynu

nebo vody, nejdéle na 48 hodin nepfetrzits."’

Platce se mize rozhodnout, Ze u najmu pozemkd, staveb, bytli a nebytovych prostor jinym

platctim pro ucely uskuteciiovani jejich ekonomickych &innosti se uplatiiuje daii.

Zejména posledni odstavec je velice dilezity. Samotny fakt, Ze jsou najmy nebytovych
prostor, o nichZ tato prace hovoti, osvobozeny od DPH, jesté neznamend, Ze nutné¢ musi

jednotka zlistat v rezimu osvobozeni.

Upfesnéme, Ze se jednd o osvobozeni od DPH bez naroku na odpocet, ¢ili prakticky Zivot
takovéto jednotky s osvobozenymi piijmy bez naroku na odpocet je pomérné
komplikovany. Takova jednotka nema néarok na odpocet DPH na vstupu u plnéni, ktera se
tykaji osvobozenych pronajmu. Jakykoli ndkup, oprava apod. s sebou nese, Ze z ni nemize
byt uplatnén odpocet DPH. Zamyslime-li se, co to v praxi pfinese, dojdeme k tomu, ze
samotnd dafiova evidence i ucetnictvi je nutno c¢lenit podle toho, co se tykd, ¢i netyka

osvobozenych piijmi.

' (Zakon o DPH, DonauMedia, 2010 str. 93)
12 (Zakon o DPH, DonauMedia, 2010 str. 93)

35



V tomto sméru je pohled na jednotku s t¢etnictvim i jednotku s datiovou evidenci naprosto
totozny. Zédkon o DPH Zije svym vlastnim Zivotem a nelze ho jakkoli spojovat se zdkonem

o dani z pfijmu ¢i s dalSimi predpisy.

Zminila jsem se, Ze pravé posledni z citovanych odstavci je velice dilezity. Jednotka se
muze rozhodnout, zda-li se osvobozeni nevzda. Aby se vSak rozhodnout sméla, je nutno
splnit nékolik podminek, které jsou ve vyse uvedeném odstavci vyjmenovany. Zejména je
nutno zjistit, zda je ndjemce rovnéz platcem DPH. Tento samotny fakt ale nestaci. Je nutno,
aby pronajaté prostory, stavby, byty atd. vyuzivala k uskutectiovani jejich ekonomické
¢innosti. Je-1i naptiklad v pozici ndjemce pravnicka osoba-platce DPH a pronajme-li si od
jiného platce byt pro schazeni manazera a sekretaiky, jist¢ neptijde o splnéni podminky
uskuteciiovani ekonomické cinnosti ndjemce. V tomto piipadé se pronajimatel nesmi
rozhodnout a osvobozeni zrusit, 1 kdyz se bude branit, Ze by pronajimal platci-podnikateli a
ze neni schopen zjistit, co v pronajatych prostorech nijemce fakticky délad. I v tomto
pfipadé nese pronajimatel povinnost unést diikazni bfemeno a doporucila bych mu tedy

osvobozeni se nevzdavat.

Pokud by vSak pronajimatel uvedené podminky splnil a chtél se rozhodnout, ze bude na
prondjmy uvalovat DPH, oznami toto své rozhodnuti spravci dané pisemné ¢i do protokolu.
Pokud by nésledné doslo k poruseni podminek, vraci se ptipad zpét do reZimu osvobozeni.
Nez se budeme zabyvat, co zpisobi oba rezimy v uplatiovani DPH za cely subjekt —

pronajimatele, feknéme si jeste, jak §5 Zakona o DPH definuje ekonomickou ¢innost.

11.3.1. Definice ekonomické ¢innosti dle zakona o DPH

Ekonomickou ¢innosti uvedenou v odstavci 1 se pro ucely tohoto zdkona rozumi soustavna
¢innost vyrobcli, obchodnikli a osob poskytujicich sluzby, vcéetné¢ dualni ¢innosti a
zemédélské vyroby a soustavné ¢innosti vykonavané podle zvlastnich pravnich ptedpisd,
zejména nezavislé Cinnosti védecké, literdrni, umélecké, vychovatelské nebo uciteli, jakoz
1 nezavislé ¢innosti 1ékatt, pravnikl, inzenyrl, architektli, dentistli a u€etnich znalcl. Za
ekonomickou ¢innost se také povazuje vyuziti hmotného a nehmotného majetku za ucelem

ziskani pfijmul, pokud je tento majetek vyuzivan soustavné. Samostatné uskuteciovanou
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ekonomickou ¢innosti neni ¢innost zaméstnanct nebo jinych osob, ktefi maji uzavienou
smlouvu se zaméstnavatelem, na zakladé niz vznikne mezi zaméstnavatelem a
zaméestnancem pracovnépravni vztah, pripadné Cinnosti osob, které jsou zdanovany jako
piijmy ze zavislé ¢innosti podle zvlastniho pravniho piedpisu nebo jako piijmy, z nichz je

uplatiiovdna zv1astni sazba dané podle zvlastniho pravniho predpisu. 13

11.3.2. Pronajem v reZimu osvobozeni

Nerozhodne-li se jednotka uplatiiovat dafi nebo nemiize-li se tak rozhodnout z divodu
nesplnéni podminek, pak jsou pfijmy od DPH ze zdkona osvobozeny bez néaroku na
odpocet. Ve své evidenci pak ¢leni (jakymkoli zplisobem), které vydaje ¢i ndklady souvisi
s osvobozenymi piijmy. Z téchto dokladi pak neni mozno uplatnit odpocet DPH viibec.

Do tohoto okamziku je situace celkem jasna.

Existuji vSak doklady, u kterych nelze rozhodnout, zda souvisi vyhradné s osvobozenymi
piijmy ¢i vyhradné se zdafiovanymi piijmy. Mlze se jednat naptiklad o vydaje na telefony,
nakoupené pohonné hmoty, rezijni kancelarské vydaje, nakup vozidla, které je pouzivano

zaroven pro osvobozené 1 neosvobozené piijmy apod.

U vydajti, které slouzi pro oba druhy pfijmi je nutno narok na odpocet kratit. K tomuto
ucelu zavedl zakon o DPH pojem piepocitaciho koeficientu. Jde o urcity zpusob, jak zjistit
pomér zdanovanych piijmul na piijmech celkovych a dle tohoto poméru pak upravit narok

na vstupu u vydaju, které souvisi s obéma druhy ptijmi.

1.1.1.1. Krdceni koeficientem
Koeficient je nastroj, ktery slouzi pro kraceni naroku na odpocet na vstupu u vydaji, které
souvisi jak s osvobozenymi plnénimi bez ndroku na odpocet, tak i s uskuteCnitelnymi

plnénimi s plnym narokem na odpocet.

13 (Zakon o DPH, DonauMedia, 2010 str. 78)
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Vzorec ¢. 1 Matematické vyjadreni koeficientu

Y Castek bez dané za uskuteC. plnéni s plnym narokem na odpocet

koeficient = — - -
f Y. Castek v Citateli + ), vSech osvob. plnéni bez naroku na odpocet

Zdroj: grafické znazornéni je praci autora

Do vypoctu koeficientu se nezapocitavaji

a) prodej hmotného majetku, odpisovaného nehmotného majetku nebo pozemk, které jsou
dlouhodobym hmotnym majetkem, pokud tento majetek platce vyuzival pro svou

ekonomickou ¢innost,

b) finan¢ni sluzby a prevod nebo ndjem pozemkd, staveb, bytii a nebytovych prostor, a to

. v v ; , Y vl e v 14
pouze pokud jsou doplitkovou ¢innosti platce uskute¢iiovanou pitilezitostné.

Pokud je koeficient roven 0,95 nebo vyssi, povazuje se za roven jedné a platce za piislusné
zdaniovaci obdobi u kracenych zdanitelnych plnéni ma narok na uplatnéni odpoctu dané v

plné vysi'.

Zakon o DPH zna dva druhy koeficienti — zalohovy a vypotadaci.

1.1.1.1.1.  Zalohovy koeficient

Slouzi pro kraceni dan€ na vstupu v pribéhu roku. Je stanoven ve vysi posledniho
vyporadaciho koeficientu a v pribéhu roku se neméni. Nebyl-li vypotadaci koeficient
zadny (naptiklad daiovy subjekt zac¢ina podnikat), pak je povinen urcit zalohovy koeficient

dle ptedpokladu.

14 (Zakon o DPH, DonauMedia, 2010 str. 98)
1 (Zakon o DPH, DonauMedia, 2010 str. 98)
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1.1.1.1.2.  Vyporadaci koeficient
V poslednim zdaniovacim obdobi ptislusného roku se provede celorocni piepocet a
ptipadné dojde k vypotfadani naroku DPH za celé obdobi. Zaroven se tento vypotadaci

koeficient stava zalohovym koeficientem pro dalsi obdobi.

Priklad ¢.6 Vypocet vyporadaciho koeficientu

e Zadani — rozpis jednotlivych fadki v pfiznani za ptislusna ctvrtleti

Ctvrtleti
F. 1 2 3 4
1 123 536,00 133921,00 123392,00 90727,00 471576,00
25 105 540,00 63 940,00 274 746,00 231050,00 675 276,00
50 18 729,00 14 988,00 19 350,00 13311,00 66 378,00
52 10 718,00 8274,00 17 857,00 17 847,00 54 696,00

e Samotny vypoéet vypotadaciho koeficientu

Y. Castek bez dané za uskutel. plnéni s plnym narokem na odpocet

koeficient = —— = - . " . <
f Y. Castek v Citateli + Y, vSech osvob. plnéni bez naroku na odpocet

2. 471576 + 675276
2.(471576 + 675276) + . 66378

koeficient =

kolliZiZht = 0,94528819 a po piislusném zaokrouhleni = 1

Zdroj: prace autora; zdroj obrazku dariového priznani: www.mfcr.cz

V tomto piipad¢ vypotadaci koeficient je roven 1 a to jak pro ucely vypotadani obdobi,

které prave skoncilo, tak i pro ucely zdlohového koeficientu roku nasledujiciho.
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11.3.3. Pronajem v rezimu zdanéni

Pronajem v tomto rezimu se ni¢im nelisi od bézného zivota DPH. Osvobozeni u prondjmu
se tedy neuplatiiuje, pfijmy z prondjmu jsou zatizeny DPH a pronajimatel tuto vybranou
dan odvadi spravci dané. Na druhou stranu mé narok na odpocet DPH na vstupu u vsech
pfijatych plnéni. Administrativné je tento rezim podstatné jednodu$si. Neni tfeba se
zatéZovat zZadnou zvlastni evidenci a poplatnik se chova, jakoby k zddnému rozhodnuti o

uplatnéni dané nedoslo.

12. Pripad reseny NejvysSim spravnim soudem
Dne 11. prosince 2008 rozhodl Nejvyssi spravni soud ve véci, kterd se tykala technického

zhodnoceni. Judikat nese oznaceni 8 Afs 15/2008-139. Piedkladdm tento rozsudek jako

ptiklad slozitosti celé problematiky.

Zalobee: PAT, spol. s r.0., se sidlem Jachymovska 175, Ostrov

Zalovany: Finanéni feditelstvi v Plzni, se sidlem Halkova 14, Plzeti

Popis situace:

Zalobce pronajal nebytové prostory a v ndjemni smlouvé ujednal snajemcem, Ze je
najemce povinen hradit ndklady spojené s obvyklym udrZzovanim, malovani mistnosti atd.,
a je opravnén provadét bez souhlasu pronajimatele drobné vnitini Gpravy nutné pro svou
podnikatelskou ¢innost. Dale ujednal, Ze technické zhodnoceni pronajatého majetku bude
odepisovat najemce. Najemce pak provadél upravy na pronajatych budovach, provedl
ptistavbu k pronajatému skladu a zhotovil zaklady (betonovou desku), na které postavil

objekt Saten (buriky).

Néjemni vztah byl po nékolika letech ukoncen, proto bylo povinnosti Zalobce ve smyslu

§23 odst. 6 pism. b) zdkona ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmu, ve znéni pozdéjsich
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ptedpisti zahrnout do zékladu dané ziistatkovou cenu technického zhodnoceni provedeného
najemcem ve zdatiovacim obdobi, ve kterém doslo k ukon¢eni néjemniho vztahu. Zalobce
v8ak zlistatkovou cenu technického zhodnoceni do zakladu nezahrnul a o technickém

zhodnoceni svého majetku neuctoval.'®

Spravce dané se podrobné zajimal o to, co je technickym zhodnocenim a co nikoli a
vychazel z udaju, které zjistil u ndjemce. Byl to jediny zdroj informaci, nebot’ pronajimatel

sam o technickém zhodnoceni neuctoval vibec.

Zalobce snajemcem se pii ukonéeni nijemniho vztahu dohodli, Ze likvidaci zakladd
(betonové desky) ponese zalobce, ktery jako kompenzaci obdrzi od ndjemce polovinu
skladovaci haly, jim vybudovanou na vlastni naklady. K likvidaci zakladi ale nedoslo,
nebyla tedy prokdzana skuteCna existence pohledavky za ndjemcem a nemohlo dojit ke
kompenzaci nékladii a vynost. Zaroven spravce dané podle krajského soudu spravné
dovodil, Ze se najemce pii ukonceni ndgjmu vzdal naroku na finan¢ni vyporadani, které mu

nalezelo.

Krajsky soud rovnéz konstatoval, Ze v celém dafiovém fizeni nebylo prokazano, ze by
najemce pii ukonceni najmu demontoval movité véci, které Zzalobce s vyjimkou

7 . v 7 , v . . 1
venkovnich protislune¢nich markyz ostatn& ani nespecifikoval'”.

Ze strany zalobce byla zpochybniovana i vyse technického zhodnoceni, k niz dosSel spravce

dang, avSak neuspésné.

Krajsky soud dale uvedl, ze zalobce byl povinen uctovat po ukonéeni najmu o zlstatkové
cen¢ technického zhodnoceni provedeného ndjemcem a ve zdaniovacim obdobi, kdy doslo

k ukonc¢eni najemniho vztahu, tuto ¢astku zahrnout do svych piijmt. Mél-li zalobce v dobé

1 (Ptihoda, 2008)
'7 (Ptihoda, 2008)
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ukonceni ndjmu pochybnosti o vysi technického zhodnoceni, jak o ném tctoval najemce,
mohl sam nechat toto nepenéZité plnéni ocenit znaleckym posudkem. Zalobce tak neu¢inil

a o zstatkové cené technického zhodnoceni netiétoval'®,

Zalobce dale argumentoval, Ze nedal souhlas k rekonstrukci a modernizaci najatého
majetku a Ze ndklady na stavebni Upravy provedené ndjemcem bez stavebniho povoleni
nemél zalovany zapocist do technického zhodnoceni hmotného majetku. Ani v tomto
sméru nebyl zalobce Uspésny. V ndjemni smlouve vyjadiil svij souhlas s vySe uvedenymi
upravami jednozna¢né. DalSi argumentaci zalobce bylo, Ze prenechani piistavby skladu
byla forma néhrady (kompenzace) Skod vzniklych na majetku zalobce v podobé likvidace
betonové desky. Ani tuto argumentaci zalobce neustal a dle vyjadieni krajského soudu toto
bylo potvrzeno i tim, Ze najemce nepozadoval Uhradu z titulu provedeného technického

zhodnoceni skladu a zalobce o takovém zavazku netucétoval.

Zalobce v priib&hu fizeni napadal i vady tizeni. Vysledkem byl vyrok: ,,Kasa¢ni stiznost se

zamita“

V jedné z poslednich pasézi judikatu je velice dileZity a stile dokola omilany fakt:

Darnové fizeni, resp. dokazovani v jeho prib¢hu, neni zalozeno na zasadé vySetfovaci, ale
na prioritni povinnosti daflového subjektu dokazovat vSe, co sam tvrdi. Jestlize danovy
subjekt neprokaze v danovém fizeni skutecnosti, které tvrdi, nelze dovozovat, zZe je to
spravce dang, kdo byl povinen tyto skute¢nosti prokazovat za daiiovy subjekt, a neucinil-li
tak, dospét k zavéru, Ze rozhodnuti danového orgdnu bylo vyddno na zaklad¢é neuplnych
skutkovych zjisténi a je nezdkonné. Nejvyssi spravni soud jiz v minulosti vyslovil, Ze
neuneseni dikazniho bfemene zalobcem neznamenda, Ze spravce dané ma povinnost

relevantni diikazy sam vyhledavat'’

'8 (Ptihoda, 2008)
1% (Ptihoda, 2008)
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13. Prakticka cast

Praktickd ¢ast, postavend na zékladn€ nabytych teoretickych znalosti, je vénovana ptipadu
ucetni firmy PROSPEKO spol. s r.o., ktera si pronajima pro vykon své ¢innosti nemovitost.
Uvedena nemovitost byla ptiivodné urcena (a téz vyuzivana) pro bydleni, je tudiz ziejmé,
ze ne zcela vyhovovala potfebam ucetni spolecnosti. Bylo nutné provést fadu tuprav

exteriéru 1 interiéra.

13.1. Charakteristika spolecnosti

Spole¢nost PROSPEKO spol. sr.0. vznikla jako navazujici forma na podnikatelskou

¢innost fyzické osoby - mé osobné.

Ucetnictvim jsem se zadala zabyvat v roce 1995, kdy mé donutily podnikatelské aktivity
manzela a nutnost postarat se o jeho ucetnictvi. V té dobé se jednalo o jednoduché
ucetnictvi vedené ruc¢né. Vzhledem k tomu, ze mé oblast ucetnictvi zacala skute¢né bavit a
zajimat, dospé€la jsem postupem Casu k tomu, Ze je potieba se pribézné vzdélavat a v tu
dobu jsem zacala rovnéz nabizet své sluzby verejnosti. Béhem let 1995-2005 jsem cinnost
provozovala na zaklad¢ Zivnostenského opravnéni, nejprve sama, pozdéji s pomoci jedné
sily. Se zvySujicim se portfoliem klienti jsem usoudila, zZe by bylo vhodné pozdvihnout
formu podnikani na ¢innost pravnické osoby. V roce 2005 jsem zalozila spole¢nost
s rucenim omezenym PROSPEKO spol. sr.0. V souCasné dobé je spolecnost ¢lenem

Komory certifikovanych tcetnich.

13.1.1. Zakladni udaje

Nazev PROSPEKO spol. s r.o.

Pravni forma Spolecnost s ru¢enim omezenym
IC 27252230

Sidlo Mokrovraty 49, 26203

Den zapisu do OR 2.7.2005

Soud / spisova znacka Meéstsky soud v Praze / C 107772
Zakladni kapital 200.000,- K¢
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- ztoho splaceno 100%

13.1.2. Predmét Cinnosti

StéZejni ¢innosti je ¢innost ucetnich poradci, vedeni ucetnictvi a danové evidence.
S tim souvisi sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organizacné hospodaiské
povahy. VedlejSimi Cinnostmi je zprostfedkovani obchodu a sluzeb, specializovany

maloobchod a velkoobchod.

13.1.3. Statutarni organy

Lenka Dvoiakova Libuse Prachaiova
Jednatel Jjednatel
262 03 Mokrovraty 49 262 03 Mokrovraty 140

Za spolecnost jedna kazdy z jednatelti samostatné.
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13.1.4. Zakladni ekonomické ukazatele za posledni zdanovaci

obdobi

Zdanovaci obdobi: kalendaini rok

Udaje o kolektivu: 3 osoby
z toho 1 hlavni ucetni
1 ucetni
1 mzdova ucetni/asistentka
Kolektiv dosahl obratu (v tis.): 1299,0 celkem

Struktura trzeb

5% 4%
P 826.5 vedeni uéetnictvi
188,5 vedeni danové evidence
169,0 ro¢ni zpracovani k dan. pfiznan
' 65,0  zavérky, uzavérky, priznani
50,0 zpracovani mezd
Vysledek hospodareni 130,0
Aktiva 387,0 celkem
3570 obézna aktiva
30,0 casové rozliseni
Pasiva 387.,0 celkem
200,0 zakladni kapital
200,0 fondy

- 4500 VH minulych let
130,0 VH bézného obdobi
307,0 cizi zdroje

Pozn. Spole¢nost nedisponuje vlastnimi prostory, vlastni osobni vozidlo po leasingu
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13.2. Zajisténi prostor pro ¢innost spolecnosti

V souvislosti se vznikem spole¢nosti vznikl problém s nalezenim vhodnych prostor pro
vykon ¢innosti. Z charakteru poskytovanych sluzeb sice nevyplyvaji nijak zvlast’ naro¢né
pozadavky na prostory, nicmén¢ v pocatcich ¢innosti bylo nutno klast diraz na nalezeni
prostor, se kterymi nebudou spojeny pfili§ vysoké vydaje. Aby byly prostory vyhovujici,
bylo nutno zajistit dobrou dostupnost klientlim, prostory pro diskrétni jednéni se zdkazniky
a také prostory vyhovujici provozu firmy samotné. Po prizkumu momentalni nabidky
komercénich prostor v lokalit¢ DobtiSe a okoli se ¢im dal vice vtirala mySlenka, zda

nevyuzit prostor nemovitosti po prarodi¢ich spole¢nika.

Ze strategickych diivodii jsem pii zalozeni s.r.o. nechtéla vkladdat tuto nemovitost do
majetku spole¢nosti PROSPEKO spol. s r.0. ZaloZeni spole¢nosti s.r.o. (zména z fyzické
osoby — podnikatele na pravnickou osobu) mélo sice primarné pomoci zvysit prestiz firmy,
nicméné svou roli sehral i1 fakt, ze jsem chtéla vice chranit sviij soukromy majetek. V dobé
zakladani s.r.o. jsem zvazovala, zda vlozim néjaky sviij majetek do spolecnosti ¢i nikoli,

avSak v té dob¢ jsem neshledavala piili§ diivodl pro vloZeni napiiklad nemovitosti.

Béhem tivah jsem brala v tivahu tyto skutecnosti:

- spolecnost byla nova, Cerstva, nezatizena dluhy ani jinymi zédvazky — nebylo nutno
vkladat do majetku spolecnosti dalsi prostiedky nad rdmec zékladniho kapitélu,

ktery byl splacen v penézich
- klientela byla stala, byl zajistén stabilni pfijem bez rizika razantni ztraty klientely

- cinnost spolecnosti vyplyvala vyhradné z duSevni prace, zajiStovand periodicky,

¢ili byl zajistén pravidelny piisun prace

- spolecnik m¢l také dostatek financnich prostfedkli na slozeni zékladniho kapitalu
(200.000,-K¢) ptimo v penézich
- rizikovost oboru jsem eliminovala uzavienim velmi pékné pojistky na Skody

vzniklé vykonem profese (podpora a zvyhodnéni diky profesni komote — Komote
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certifikovanych ucetnich) = ochrana klienti jinym zplisobem neZ je vyrovnani
pfipadnych Skod z majetku spolecnosti. Konkrétné se jedna o pojistku na ¢astku
jednoho milionu korun na Skody vzniklé vykonem profese a dale na ¢astku stotisic
korun na $kody vzniklé poskozenim, ztratou ¢i znehodnocenim materialti a dokladt

klienta.

- moznost uplatnit 30% pauSalnich vydaji k pfijmim z pronajmu, zistane-li

nemovitost v majetku obc¢ana (toto zdkon o dani z pfijmu pravnickych osob neznd)

13.2.1. Charakteristika nemovitosti

Nemovitost se nachazi v obci Mokrovraty, vzdalené cca 5,5 km od mésta DobfiiSe a 4 km
od zlatohorniho mésta Novy Knin. Lezi pfimo u hlavni silnice mezi obéma mésty, pro
klientelu je provozovna snadno vyhledatelna. Pro fidiCe je pozitivni, ze lze zaparkovat az 4
vozidla pifimo pied nemovitosti, v ptipad¢ potieby je dalsi parkovaci plocha na pozemku,

ktery k nemovitosti nalezi nebo na vefejném prostranstvi cca 100 m vzdéaleném.

Obrazek ¢.1 Mapa oblasti

Mokrovraty 49 | —

Zdroj: www.seznam.cz, oddil Mapy

GPS soufadnice: Loc: 49°47'43.076"N, 14°15'4.098"E
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Dopravni moznosti do mista jsou dobré, mimo osobni dopravy vozidlem lze vyuzit sluzeb

autobusovych dopravci (zastavka BUS cca 100 m) nebo sluzeb Ceskych drah (cca 1,5 km).

vvvvvv

byla pfetazena z Cinnosti fyzické osoby, byla jiz ¢aste¢né zvykla dochazet do této obce. Po
prozkoumani domu a mistnosti bylo rozhodnuto, Ze se provozovna umisti zde. Vzhledem
k tomu, Ze nemovitost byla ptivodné vyuzivana pro bydleni, bylo bezpodmine¢né nutné
prostory upravit a ptfizpusobit potiebam spolecnosti. Zarovenl bylo nutno smluvné upravit

vztah ve véci vyuzivani cizich prostor.

Dale - nemovitost je dvoupodlazni, pfizemni kancelaiské prostory jsou piistupné piimo
z ulice nové zbudovanymi francouzskymi dvefmi, v obou podlazich je k dispozici socidlni

zafizeni.

13.2.2. Vlastnictvi nemovitosti a zpiisob nabyti

Moji prarodi¢e se za svého zivota rozhodli, Ze z osobnich divodi nechtgji, aby byla
nemovitost predmétem dédického fizeni a ze by mi nemovitost radi prenechali, a to jiZ za
svého Zivota. Po poradé s pravnikem byla véc uzaviena tak, Ze mi prarodi¢e nemovitost
daruji, a to vcetné veskerého pfislusenstvi a véci movitych, které se v nemovitosti
nachdzeji. Zaroven, ze se pravné osetii, aby mohli nemovitost do konce svého Zivota uzivat

bez jakéhokoli dal§iho omezeni.

Dne 30. 10. 2000 byla v advokéatni kancelari JUDr. Bohumily Dokoupilové a Mgr. Jifiho
Dokoupila uzaviena darovaci smlouva mezi mnou, Lenkou Dvotdkovou (obdarovanym) a

prarodi¢i — Libusi Vr$eckou a Miloslavem VrSeckym (darci).
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Dérci ve smlouvé prohlasuji, ze na zdkladé kupni smlouvy ze dne 17.6.1974, registrované
dne 11.11.1974 pod ¢.RI 795/74 vlastni ve spolecném jméni manzelii pozemek parc.C. st.
53 o vyméie 804 m’ se stavbou &p. 49 Mokrovraty (objekt bydleni) a pozemek parc.&.
101/3 o vyméte 104 m?% a to se viemi soutastmi a piisluSenstvim, to vie v katastralnim
uzemi a obci Mokrovraty, okres Pfibram. Nemovitost je zapsana na listu vlastnictvi ¢. 39
pro katastralni uzemi a obec Mokrovraty, okres Ptibram, vedeném u katastralniho Gradu

v Pfibrami.

Prarodice, dérci, vySe uvedené darovali bezplatn€, zaroven odsouhlasili, ze na darovanych

nemovitostech nevaznou zadné dluhy, vécné bifemena ¢i jind omezeni vlastnického prava.

J4, obdarovana, jsem soucasné s vySe uvedenou smlouvou ziidila darciim vécné biemeno
bydleni v domé a uzivani dalSich nemovitosti, uvedenych ve smlouvé (hospodaiské ¢asti
objektu — gardz, dilna, dievnik atd.). Vécné bifemeno bydleni a uzivani bylo omezeno na
dobu 25-ti let pro oba opravnéné. V dobé& podpisu darovaci smlouvy a zifizeni vécného

bfemene bydleni a uzivani bylo darctim 74 let (babicka) a 78 let (dédecek).

Spolu s darovanim bylo nutno uhradit darovaci dan. Byl tedy pozvan znalec, aby

nemovitost ocenil.

Ocenéni nemovitosti ve vazbé na dan darovaci

Pro ocenéni nemovitosti jsem vyuzila sluzeb znalce, pana Ladislava Rehoika, ul.
Drkolnovska 219, 26105 Pfibram V, 1C45859043. Tento stanovil dne 17. 1. 2001 odhad

ceny nemovitosti ¢p. 49 a vyuctoval si honoraf 3.200,- K¢.

Odhad ceny nemovitosti se stal zdkladem pro vypocet dan¢ darovaci. V soucasné dob¢ mi
neni znidma presna ¢astka odhadu hodnoty nemovitosti; nepodafilo se mi, i pfes

veskerou snahu, dohledat ptislusné dokumenty.

49



Kopie odhadu byla doloZena spravci dané a za spoluprace s nim a na zakladé¢ podaného
priznéani k dani darovaci, byla stanovena ptislusna dan. Pti vypoctu dafiové povinnosti bylo
vsak zjiSténo, ze dédecek nebyl mym pokrevnim piibuznym a z jeho dilu nemovitosti je
nutno odvést dan v sazbé, kterd odpovida darctim na Grovni ,,nespiiznénych, cizich® osob.
Z babiccina podilu jsem odvedla dan ihned, nebot’ vySe dan€ nepiesahla hodnotu 5.000,-K¢
(ptesnou castku si nepamatuji). Z dédeckova podilu byla dan stanovena ve vysi 32.904,-K¢.
Touto ¢astkou jsem v té dobé nedisponovala, proto jsem pozadala o splatkovy kalendar a

dan zaplatila podle n&j v plné vysi, v¢etné ptislusného uroku.

V dob¢ zasahti do nemovitosti ani jeden z prarodi¢i jiz nezil.

13.2.3. Najemni vztah

Zopakujme, ze vlastnikem nemovitosti jsem ja, obfan, Lenka Dvotrakova. Nemovitost mi
byla darovana prarodi¢i a v souCasné dob¢é nabidnuta realitni kancelafi Snark s.r.o. za
ucelem zajisténi ndjemce pro vyuziti cca 2 nemovitosti. Pfi zadani zakazky realitni
kancelafi zastupce této firmy upozornil, ze dosud nebylo na Katastralnim tradu zruseno
vécné biemeno doziti a uzivani objektu prarodici a Ze by bylo dobré toto bfemeno uiedné

zrusit. Tento Uredni akt byl proveden na konci roku 2010.

Obrazky ¢.2 a 3 Nabidka realitni kanceldare na prondjem cdsti nemovitosti

Detail nemovitosti z nabidky spolecnosti SNARK. s.1.0.

nameniost pat do skupiny: Rodinné demy
Pronsjem exsti RO se saheadon - Wekzowrat u

Zdroj: internetové stranky www.snark.cz
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Pro tcel uzavieni ndjemni smlouvy mezi spole¢nosti PROSPEKO spol. sr.0. a stranou
obcana-vlastnika bylo nutno zjistit ceny obvyklé, coz vyplyva z ekonomické spojitosti
mezi obéma stranami. Pro zjiSténi ceny byly vyuzity nabidky riznych realitnich kancelari
vmisté¢ a Case. Tyto informace byly ulozeny jako piipadny dikazni prostiedek pro
obh4jeni ceny obvyklé. Cena byla stanovena na 5000,-K¢/més. Cena odpovida lokalité

vesnice s piihlédnutim k pronajaté plose.

V najemni smlouvé byly mimo béznych udajii stanoveny podminky, jakym zptisobem bude
provadéna udrzba pronajatych prostor, kdo ji bude zajiStovat a také v jakém rozsahu.
Konkrétn¢ ze smluvniho vztahu vyplyvalo, Ze je ndjemce povinen udrzovat prostory ve
stavu, v jakém byly ptfedany a Ze je povinen provadet bézné opravy a udrzbu na vlastni
naklady. Zésadni zésahy do nemovitosti musi byt konzultovany s vlastnikem. V tomto
sméru jsem doporuCovala vénovat piipravé ndjemni smlouvy patficnou pozornost a
stanovit podminky tykajici se oprav a udrzby co mozna nejkonkrétnéji. Neni na Skodu
uvést i vycet nejvice predpokladanych vydaji na udrzbu s definovanim, kdo a jakym

zpiisobem se o danou charakteristickou skupinu oprav ¢i Gprav postara.

V dob¢ uzavieni najemni smlouvy byl pronajimatel i ndjemce neplatci DPH.

Pro vyse uvedeny ucel predkladam nasledujici navrh, ktery by mél piedejit moznym
problémi v budoucnosti a ktery doporucuji jako moznou formu uréeni bliz§ich podminek
smluvniho vztahu v souvislosti s pé¢i o pronajaty majetek — tabulku doporucuji jako

ptilohu k ndjemni smlouvé:
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Tabulka ¢.1 Navrh prilohy k najemni smlouvé

Typ zasahu

Bliz$i charakteristika

Kym bude zaji$téno

Blizsi podminky

BéZné drobné

opravy

vymeény zarovek, zasuvek,
zajisténi obnovy vnitfnich
maleb omitek, vyména
podlahovych krytin,
vymeéna poskozenych
okennich tabulek, zajisténi
drobnych oprav
elektroinstalaci,
odvzdusnéni topeni, ¢isténi
odpadt apod.

skesksk

Finan¢ni hranice:

do 10.000,- K¢

Najemcem
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viz. pfedchozi bod
Opravy/udrzby R Pronajimatelem,
a ostatni zasahy Finan¢ni hranice: nedohodnou-li se
vétsiho rozsahu nad 50.000,-K¢ u kazdé strany operativn¢ jinak

jednotlivé akce

Zasadni zasahy Pristavby, prestavby, Pronajimatelem,

do nemovitosti | posouvani a stavba pricek, nedohodnou-li se

vymeéna stfesni krytiny, strany operativné jinak

izolace nemovitosti apod.

Zdroj: prace autora

Tabulku ptredkladam s pfihlédnutim k ptfedpoklddanému rozsahu a finan¢ni naroc¢nosti
nutnych oprav/uprav nemovitosti. Vycet konkrétnich zdsahi by mél blize specifikovat,
jaké zasahy patii do charakteristické skupiny a poslouzit jako voditko, jak se ke které

skuping, resp. konkrétnimu zasahu postavit.

Ackoli v prvni fazi uzavirdni smluvniho vztahu byla pfipravena obecnd a velmi stru¢na
najemni smlouva a jisté by i1 ona sviij ucel splnila, doporuc¢ovala bych tuto smlouvu rozsitit
o navrzenou tabulku. Jiz v dobé vzniku vztahu vyplyvalo, Ze k ur¢itym Upravam dojde.
Kdyby se totiz strany spokojily se struénym znénim najemni smlouvy, doslo by zahy
k tomu, Ze by si strany nebyly jisty, kdo ma opravu ¢i jiny zasah provést, jinymi slovy, kdo

je k zajisténi opravy/zasahu ze smlouvy povinovan.

13.2.4. Upravy pronajatych prostor a vydaje na né I.

Nejprve bylo nutno zajistit piimy vstup do kancelafe z ulice. Toto obndSelo probourani

zdiva pod oknem a vyména okna za dvoukridlé francouzské dvere.
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Obrazek ¢. 4 Ndkres zameru vybourani okna a osazeni francouzskymi dvermi

Zdroj: prace autora

Dale bylo nutno provést drobné opravy vnitini omitky a mistnosti vymalovat. Zarubné
vnitinich dvefi se natiraly barvou na kovy. Vzhledem k probourani zdiva pod oknem bylo

nutno piremistit radiator na vedlejsi zed’. Tim prvotni Gipravy skon¢ily.

Néjemni vztah vznikl pfed Gpravami a také prostory byly jiz predany. Upravy byly
provadény z potieby ndjemce. Pravé v jeho zdymu bylo zpfistupnit vstup do kancelaie
pfimo z ulice, také zvysit reprezentativnost kancelari. Strany se dohodly, Ze Gpravy zajisti
najemce. Tento objednal materidl 1 zajistil lidsky faktor. Po skonceni stavby n4jemce ucty

zaplatil.

Vznikl problém, komu naklady nalezi. Doslo k ismévné situaci, ke které (jak se domnivam)
dochazi v praxi docela cCasto. Vzpomenime, Ze pronajimatelem je obfan — Lenka
Dvoi4kova. Upravy nemovitosti m&l dle dohody zajistit ndgjemce — spole¢nost PROSPEKO
spol. sr.0., jejimz jedinym spolecnikem a zarovenl také jednatelem je tatdz Lenka
Dvotakova. Lenka Dvotédkova plati podle toho, jak je potieba a po Case se zacne Spatné
orientovat, z jakych penéz jsou vydaje hrazeny. Vzdyt stale sahd do jedné penézenky, kde
ma penize smichané.... Zacne tedy davat do potradku pokladnu firmy PROSPEKO.

Psychicky totiz tyto osoby maji dojem, Ze stile hradi ze ,,svych® penéz, at' se jedna o
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penize obCana nebo o penize spolecnosti. To je ale velkd a Casta chyba osob, které jsou
v pozici spole¢nikl, zejména jedna-li se o spolenika jediného. Penize spolecnosti
v zadném ptipad¢é nejsou volné k dispozici vlastnikim a vybira-li si spolecnik penize
spolecnosti bez toho, Ze by se tyto penize vyplatily napiiklad formou podilii na zisku apod.,
pak by se jednalo o obycejnou kradez. Je tedy nutno striktné rozdélovat penize, které patii
spolecnosti a které nikoli. Jakym zplsobem, to jiz Zadny ptedpis nefesi, nicméné je i

v z4jmu subjektli mit o penézich prehled.

Ja, spolecnik, jsem dosla k zavéru, Ze jsem méla od spolecnosti dostatek financnich
prostiedkii na thradu vydaji na upravy nemovitosti a Ze jsem tyto vydaje zaplatila z penéz

spolecnosti.

Vzhledem k tomu, Ze upravy jednozna¢né nebyly svym charakterem opravy ve smyslu
udrzovani pronajatych prostor ve stavu, vjakém byly predany k uzivani a k jakym je
povinovan najemce, vyplyva ztoho, Ze by tyto vydaje mély jit na vrub pronajimatele.
Mimo to, jen ¢ast vydajii méla charakter oprav. Ve zbytku se jednalo dokonce o technické

zhodnoceni. Pojd'me zrekapitulovat jednotlivé Gpravy prostor:

13.2.4.1. Vyména okna za francouzské dvere

Vymeéna okna za dvete vynutila odfiznuti stavajiciho radidtoru, vybourdni zdiva, osazeni
noveé vyrobenymi dvefmi, dozdéni okoli dvefi a osazeni nového radiatoru na vedlejsi zed'.
Vsechny tyto prace maji tedy charakter technického zhodnoceni. U okna/dveti nebyl

dodrzen stejny rozmeér, tj. dle nabytych teoretickych znalosti jde o technické zhodnoceni.

Obrazek ¢. 5 llustracni nakres dveri

Pokud by doslo jen k pouhé vyméné okna za nové, ani
L 2 jeho nové parametry ve smyslu niz$iho (lepsiho)
! koeficientu prostupu tepla, by neznamenaly, Ze se jedna

2100
N—] o tech. zhodnoceni. To vSak nebyl nas ptipad, my jsme

rozméry nedodrzeli.
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Rok provedeni: 2005
Hodnota: 19.500,-K¢ v¢. DPH

Zdroj: internet

13.2.4.2. Drobné opravy vnitinich omitek a vymalovani

Po skonceni hrubych praci byla provedena oprava drobnych nedostatki na vnitinim zdivu,
nikoli vSak z diivodu bouracich praci, ale pouze ve smyslu zacisténi drobnych dér po
hiebi¢cich po plvodnim uzivateli prostor, prasklin vrozich apod. Poté byly zdi

vymalovany.

Pokud by opravy zdiva byly provedeny v souvislosti s bouracimi pracemi, pak by byly

zahrnuty do technického zhodnoceni. Takto vSak tento zasah zlstava v rezimu oprav.

Rok provedeni: 2005

Hodnota: 2.350,-K¢ v¢. DPH

13.2.4.3. Natéry kovovych zarubni

U natérti zarubni neni pochyb, Ze se jedna o opravu ptivodnich natért.

Rok provedeni: 2005

Hodnota: 470,-K¢ vé. DPH
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13.2.4.4. Vysledek praci
Po upravach prostor se nastéhoval kancelafsky ndbytek a vysledek je zachycen na

fotodokumentaci:

Obrazek ¢.6 Findlni podoba vnitrnich prostor po upravach

Zdroj: prace autora

13.2.4.5. Vyporadani mezi pronajimatelem a ndjemcem
Prace zajistoval a hradil najemce. Tento pozadal o vypotfadani pronajimatele a tento mu
¢astku uhradil. O DPH se nejednalo, vzhledem ktomu, Ze v dobé prvotnich uprav

nemovitosti nebyla ani jedna ze stran platcem DPH.

Priklad ¢.7 Uctovdni o provedenych iipravdach nemovitosti

Udtovani u nadjemce:

Nékup dvefi od truhlaFské firmy ............cocoooieeeiinin. 378.NAJ/321.000

Uhrada truhldiské firme .........oooeeee e, 321.000/221.000



Nékup barev, sadry apod. ..........coooiiiiiiiiiiiiiii 378.NAJ/211.000

Nakup zednickych praci ............ooveiuoeieiieiiiieeei, 378.NAJ/211.000

Vypotadani mezi pronajimatelem a najemcem ............... 221.000 / 378 NAJ

- kde iicet 378.NAJ oznacuje pohleddvku za pronajimatelem.

Uctovani/evidence u pronajimatele

Pronajimatel nevede ucetnictvi, nevede ani datlovou evidenci, protoze k pfijmim dle §9

uplatituje pouze pausalni vydaje 30%. Vede tedy jen evidenci piijmi a pohledavek.

Zdroj: prace autora

13.2.5. Upravy pronajatych prostor a vydaje na né II.

Postupem casu vSak zacaly byt prostory pro ucetni firmu malé. Jednak nezbyval prostor na
uzavienou mistnost pro diskrétni jednani se zakaznikem a také hlavni mistnost, kde byl
usazen jednatel, byla prichozi pro fadové ucetni a nebyl zajistén klid na praci jednatele.
V ptizemi se dal$i prostory uvolnit nedaly, takze se rozhodlo o ptfesunuti ucetni firmy do
prvniho patra. Jednalo se o prostory podkrovni, stropy byly pokryty difevénymi podhledy,
znacné vyzilymi, také okna nebyla vyhovujici. Prvni patro sestavd ze tfech mistnosti,
znichZ jednu chtél vyuzit jako svou kancelaf jednatel, druhd méla slouzit jako zasedaci
mistnost a tieti (nejveétsi) méla slouzit fadovym ucetnim. Jednatel pozadal pronajimatele,
zda by bylo mozno zvysit svétlost ¢elni mistnosti domu probouranim okna a osazenim

podobnymi francouzskymi dvetmi, jak se zrealizovalo v ptizemi.

Pronajimatel souhlasil. Strany se, stejné jako v prvnim ptipade, dohodly, Ze upravy zajisti
najemce. Rozdilem vsak je, ze bylo dohodnuto, Ze pronajimatel proplati vydaje na opravu

v hotovosti ndjemci. Tou dobou jiz byl ndjemce platcem DPH.
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Prostory se tedy upravovaly v tomto duchu:

- Vybourani ¢elniho okna a zdiva pod nim, nésledné osazeni francouzskych dvefi
- Vybourani zbylych oken a vyména oken za nové

- Pobiti difevénych podhledt saddrokartonovymi deskami

- Opravy vnitinich omitek

- Proveden rozvod pocitacové sit¢ od nove porizeného serveru

- Vymeéna svétel a oprava elektroinstalaci

- Nasttfiky radiatora

- Instalace siti proti hmyzu ve vSech prostorech

- Instalace protislune¢nich roletek ve vSech prostorech

13.2.5.1. Vyména okna za francouzské dvere

Totozna situace, jako pii tpravach I. — neni nutno znovu uvadét. Jedinym rozdilem bylo, ze
v prib&hu bouracich praci pracovnici narazili na tram, ktery vedl po celé Sifce domu.
S touto komplikaci se nepocitalo a bylo nutno na ni operativné reagovat. Bylo
bezpodmine¢né nutné tradm nahradit jinym zplisobem tak, aby bylo zarufeno svazani
konstrukce krovu stfechy. Byla pouzita ocelova konstrukce, ktera obchéazela celé
francouzské dvefe a byla neoddélitelné napojena na pieruseny tram. Prace bylo nutné
provést velice rychle, aby preruseni trdamu nezpusobilo zhrouceni stfechy. I tato uprava ma

(zde zcela nepochybn¢) charakter technického zhodnoceni.

Rok provedeni: 2009

Hodnota: 15.300,-K¢ v¢. DPH

13.2.5.2. Vyména oken za nové
Stara okna byla vybourana a nahrazena okny novymi. Nova ,.euro okna“ jsou dievéna,

stejné jako byla plivodni, pouze byly objednany v lepsi kvalité propustnosti skla (koef. 1,1).
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Rozméry byly dodrzeny stejné. Nijemce také po dohod¢ s pronajimatelem zajistil

fotodokumentaci pro pozdéjsi potiebu.

Obrazky ¢. 7 a 8 Vyména oken v prvnim patre

Stav pred..... Stav po osazeni okny novymi.

Zdroj: prace autora

V tomto sméru jde o opravu. Vyssi kvalita skel je feSena pokynem D-300 a tento parametr

neni dlivodem pro zatfidéni zadsahu pod technické zhodnoceni.

Rok provedeni: 2009

Hodnota: 37.000,- v¢. DPH
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13.2.5.3. Podbiti podhledii sadrokartony

Obrazek ¢. 9 Podbiti stropu sadrokartony

Zdroj: prace autora

Rok provedeni: 2009

Hodnota: 14.300,-K¢

U stropt, které byly pokryty dievénymi podhledy, doslo
k podbiti dal$i vrstvou, a to sadrokartonovymi deskami.
Nedoslo tedy k vyméné plivodniho materidlu za novy, ale
k pridani dal$i vrstvy. Tato vrstva zakryva stav puvodni a
zaroveni  zvySuje  tepelnou  izolaci  podkrovi.  Na
saddrokartonovou desku byla natazena vrstva malby sycené
piskem, kterda ma =zajistit vérny pocit klasického zdiva.
Sadrokartony byly aplikovany ve vsSech prostorach prvniho
patra, véetné chodby a schodisté. Vzhledem k tomu povazuji i

tento zasah za technické zhodnoceni.

13.2.5.4. Opravy vniti‘nich omitek, vymalovani

Jednalo se o béZné drobné opravy, tj. bez zasadnich zasahi.

Rok provedeni: 2009

Hodnota: 1.800,-K¢
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13.2.5.5. Rozvod pocitacové sité od serveru

Ve vSech prostorach prvniho patra byla rozvedena pocitacova sit’ od serveru. Tento server
byl umistén na malé pidicce, kterd sousedi se zasedaci mistnosti. Svazky kabelll byly
vedeny skrz zdi a kryty bud’ husim krkem, pokud se ptedpokladalo jejich poskozeni a byl-
li tento prostor skryt, nebo umistény v krycich listach. Tyto specialni liSty jsou pouzity ve
vétsing prostor. V nékterych mistech je vSak nutno zajistit operativni prestavitelnost svazk.
V tomto piipadé byla pouzita specialni kryci tkanina tzv. kabelova ,,puncocha®, ktera je po
celé délce opatiena suchym zipem a svazek kabeli se do ni umisti. Tato tkanina ma
protipozarni upravu. Doslo tak k situaci, Ze v poloviné mistnosti je instalovana specialni
kryci lista a v druhé poloving (kde se piedpokladd pohyb pracovniho prostoru, tj. i

pozadavek ptizptlisobit kabeldz) je instalovana praveé tato puncocha.

Obrazky ¢. 10 a 11 Variantni reseni rozvodii pocitacové sité

Vychodni sténa kancelafe (puncocha) Jizni strana kancelate (kryci lista)

Zdroj: prace autora

Dle teoretickych poznatkl by kabeldz, ulozend pouze v ,,puncose” byla povaZovana za
vydaje, které Ize (pii splnéni dalSich podminek) uznat ptimo do nakladd. V nasem ptipade
je vsak cely rozvod jednim kusem, ktery je z€asti kryt pevnymi liStami, ¢i husim krkem,
z¢asti pak puncochou. Nejde tedy o samostatné kusy, které bychom posuzovali zvlast.
Rozvod pocitatové sité¢ je tedy soucCdsti nemovitosti (pevné s nemovitosti spojen), po

dohod¢ mezi stranami bude po skonceni najmu zachovan a tudiz se jedna o technické
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zhodnoceni. To, Ze by jinak vlastnik nemovitosti pocitaovou sit' nepofizoval, je

irelevantni.

Rok provedeni: 2010
Hodnota puncochy: 860,-K¢ v¢. DPH

Hodnota list: 3.200,-K¢ v¢. DPH (zahrnuje instalaci)

13.2.5.6. Vyména stropnich svétel a oprava elektroinstalaci
Stropni svitidla byla ménéna za nové pifi zachovani pivodnich vlastnosti a opravy
elektroinstalaci probihaly pouze jako odstranéni opotifebovaného materidlu. V obou

ptipadech jde o opravu.

Rok provedeni: 2011

Hodnota: 1.500,-K¢ v¢. DPH

13.2.5.7. Nastriky radidtorti
Vzhledem k modernimu vzhledu kancelaii byly stavajici radiatory nastiikany na stiibrno.
Pivodni natér byl smetanovy. Jedna se o opravu. Novy nastiik nahradil ptivodni natér — viz.

foto ptipojené k paséazi kabeldze.

Rok provedeni: 2009

Hodnota: 700,-K¢ vé. DPH

13.2.5.8. Instalace siti proti hmyzu
Ve vsech prostorech byly instalovany sité proti hmyzu. Tyto sité jsou vyrobeny na zakazku,

piesné na rozméry oken. Sit’ je umisténa do vlastniho hlinikového ramu a ram je hacky
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ptipojen k oknu. Je otazkou, zda je piipevnéni pomoci hackli povazovano za pevné spojeni
s nemovitosti. Pokud ale pfirovnam sit’ k podobnému vyrobku — Zaluzii — a tato je také dle
vykladii povazovana jako soucast budovy, domnivam se, Ze i protihmyzova sit’, takto
vyrobend a pfipevnénd, tvoii soucast budovy. Doporucuji kni pfistupovat jako
k technickému zhodnoceni. O siti, kterd je umisténa u francouzskych dveti, nemluvg,
nebot’ tato sit’ je rolovaci, mé sviyj kastlik, do kterého se pomoci pruziny sit’ naviji a jeji

boc¢ni vedeni je upevnéno do list, které jsou skute¢né pevné spojeny s nemovitosti.

Obrazek ¢. 12 Instalace rolovaci sité proti hmyzu

Sit’ samotna

Spodni ram sité

Bodéni lista vedeni sité

Zdroj: prace autora

Rok provedeni: 2009
Hodnota:

- 3x dvojokno — 3x 800,-K¢ = 2.400,-K¢ v¢. DPH
- 1x rolovaci sit’ do francouzského okna = 7.000,-v¢. DPH
- 1xjednoduché okno = 550,-K¢ v¢. DPH

Celkem tedy 9.950,-K¢
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13.2.5.9. Instalace protislunecnich roletek, typ Apollo
Obrazek ¢. 13 Instalace roletek Apollo

Problematika osazeni oken protislune¢nimi roletkami
je velice blizka problematice siti, zaluzii apod. Pokyn
D-300 zcela jasné¢ vyjmenovavd, co je vzdy
povazovano za technické zhodnoceni a do této

skupiny patii prave i rolety.

Zdroj: prace autora

Rok provedeni: 2009

Hodnota: 12.800,- v¢. DPH

13.2.5.10.  Vyporadani mezi pronajimatelem a ndjemcem a dariové dopady

S ptihlédnutim toho, Ze z dohody mezi pronajimatelem a najemcem vyplyvalo, ze se o
zajisténi Uprav postara ndjemce, tou dobou jiz plitce DPH a ve smyslu nabytych
teoretickych znalosti, uplatnil ndjemce narok na odpocet DPH. Sam je platcem, zhotovitelé
také, plnéni bylo uskuteénéno. Najemce eviduje vici pronajimateli pohledavku. U oprav
jde k okamziku uskuteCnéni opravy o zdanitelné plnéni také mezi ndjemcem a
pronajimatelem (viz. ndzor Milana Skaly uvedeny v teoretické ¢asti). Pronajimateli vSak
DPH nikdo nevrati, protoze neni platcem DPH. Mohl by opravy v plné vysi uplatnit do
danové uznatelnych vydaji, ale vzhledem ktomu, ze uplatiluje vydaje pausalem,
prokazané vydaje se do zdkladu dané nepromitnou. U technického zhodnoceni je situace
jind, protoze dle nazor odbornikili v podstaté viibec nikdy ke zdanitelnému plnéni nedojde.
Ackoli se nabizel datum ukonceni ndjmu, dle odborniki nedochézi ke zdanitelnému plnéni
samotnému. Jak jiz bylo v teoretické ¢asti zminéno, neni poskytnuta zadna sluzba ani
zadné jiné plnéni, tj. to, ceho se ndjemce dozaduje, je pouze financni vypoiadani za vydaje,

které vynalozil.
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13.2.6. Rekapitulace zasahi

Vzhledem ktomu, ze v pribéhu obdobi let 2005-2011 dochazelo k zadsahlim do
nemovitosti, které mecly bud charakter oprav, nebo technického zhodnoceni a
s ptihlédnutim, Ze budeme chtit provést analyzu promitnuti vydaji prokdzanych i

pausalnich do dil¢iho zakladu dané, pojd'me tyto zasahy a jejich zattidéni zrekapitulovat:

Tabulka ¢. 2 Rekapitulace zdasahit do nemovitosti

Rok zasahu popis hodnota druh

2005 vymeéna okna za fr.dvere 19 500 TZ

2005 drobné opravy omitek 2350 oprava

2005 natéry zarubni 470 oprava [>TZ2005* 19500
2009 vymeéna oken 37 000 oprava

2009 opravy omitek, malba 1800 oprava

2009 nastriky radiatoru 700 oprava

2009 vymeéna okna za fr.dvere 15 300 TZ

2009 sadrokartonové podhledy 14300 TZ

2009 instalace siti proti hmyzu 9950 TZ

2009 instalace protislunec.rolet 12 800 TZ > TZ 2009 " 52350
2010 rozvod PC sité 4060 TZ > TZ 2010 4 060
2011 vymeéna svitidel 1500 oprava (> TZ2011 -

*) prvni rok odepisovani ->zahrnuto do vstupni ceny majetku
Zdroj: prace autora

13.2.7. Zdanéni prijmi z pronajmu dle §9 a doporucené postupy

Pronajimatel zacal fesit problematiku zdanéni pfijmu z pronajmi az v okamziku, kdy zacal
vypracovavat dafiové priznani za prvni zdanovaci obdobi, v nichz k piijmim dle §9 doslo.
V té dob¢ se nachdzel v situaci, kdy bylo zfejmé, Zze bude potiebovat zadat o hypotecni
uvér na bydleni a bylo vjeho zdjmu, aby daifové ptiznani neslo pozitivné naladéné
hodnoty. Soucasna legislativa totiz skute¢né dava jistou moznost urcit si, jak bude vypadat
finalni podoba dafiového ptiznani, potazmo jaka Cisla bude brat v potaz externi uzivatel
priznani (napf. banka). Mohu-li si vybrat, zda uplatnim vydaje pauSilem (a to vzdy
ptislusné procento pro danou skupinu piijmil) ¢i zda uplatnim vydaje v prokazané vysi
(ptimé vydaje, odpisy atd....), pak samoziejmé& ovliviiuji svym rozhodnutim o zpisobu

uplatnéni vydajt také kredibilitu vii¢i finanénim institucim.
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A.  Doporuceni zdrojii k urceni kredibility poplatnika

Pokud bych mohla doporudit Siroké vetejnosti, pak bych osobné apelovala, aby se
legislativné oSetfilo vykaznictvi v pfipadé stanoveni vydaji pausilem (pozor! -
nezaméiovat s dani stanovenou pausalné¢ — jednd se o naprosto jinou problematiku!!!).
Jednou véci zlstava, jak se subjekt dopracuje k zakladu dané pro vypocet své danové
povinnosti (to je v souCasnosti stanoveno zakonem o dani z pfijmu a v tom nevidim Zadny
problém) a druhou véci je, kdo vSechno jsou subjekty Cerpajici informace z daiiového
pfiznani pro dal$i rozhodovéani. Vyjmenuji jen par piikladi, které mé¢ napadaji — banky a
dalsi nebankovni uvérové spolecnosti (pro uvéry, pijcky), Sprava socialniho zabezpeceni
(pro vypodet davek statni socialni podpory), leasingové spole¢nosti, Utad prace a fada
dalsich. Pro jiné ucely, nez jsou ty dafiové, bych do navrhu na zménu legislativy dala
povinnost pouzivat idaje ze zdroji (naptiklad dalSich povinnych vykazi, které by mohli
byt ptilohou k pfiznani), které pravdivé vypovidaji o hospodareni firmy. Pokusim se

nastinit, jak se mize zménit ma kredibilita vii¢i bance jednoduchym zptisobem:
Priklad ¢. 8 Variantni podoba zjisteni dilciho zakladu dané

JA - PRONAJIMATEL - ZDANUJI PRIJMY DLE§9  (modelové napt. rok 2006)

Situace A (skutecnost) = potiebuiji ziskat uvér

mésicni prondjem dle smlouvy: 5 000,00 K¢
ro¢ni prijmy (12x) 60 000,00 K¢
pausalnivydaje 30% 18 000,00 K¢
dil¢i zaklad dané §9 42 000,00 K¢

Situace B (fikce) = ivér nepotrebuji, chci tedy co nejvice dariové optimalizovat

mési¢ni prondjem dle smlouvy: 5 000,00 K¢
ro¢ni prijmy (12x) 60 000,00 K¢
vydaje v prokdzané vysi 54 778,00 K¢ (pro predstavu "jen" vySe odpist)
dil¢i zaklad dané §9 5 222,00 K¢

ROZDIL V KREDIBILITE MEZI OBEMA PRIPADY - 36 778,00 K¢

Zdroj: prace autora
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Pokud bych byla v pozici banky a dostala ke zhodnoceni datiové ptiznani z ptipadu situace
A, pak bych o poskytnuti ivéru mohla ptipadné uvazovat, protoze ekonomické ¢innost je
ziskova. Podivam-li se na ptipad B, pak je ziejmé, Ze skutecné zisky jsou od ptipadu A
znacné rozdilné. Zde by bylo nutno dale zvlast' ,,vypichnout* odpisy, protoze i jejich prosté
zahrnuti do vydaji rovnéz zkresluje pfedstavu o finan¢nich mozZnostech subjektu. Pro
vyhodnoceni kredibility bych povazovala za spravné se co nejvice piiblizit vyhodnoceni
cash-flow. Pro banku bude stézejni, zda subjekt bude natolik ziskovy, aby ze zbyvajicich

financi byl schopen umotovat jistinu Gvéru.

B.  Pausdl versus prokdzané vydaje; problematika odpisti
Vratim-li se k mé skutecné situaci, pak rozhodnuti uplatnit vydaje pauSalem povazuji za
spravné, protoze odpisy by jisté mély vysSi hodnotu, nez je vySe 30% pauSdlu a

v kone¢ném dopadu by mé¢ banka hodnotila pro potieby ziskani ivéru hilife nez takto.

Pro dalsi obdobi bych ale doporucovala navrat k prokdzanym vydajim. Pokud existuji
prokadzané vydaje ve vyssi ¢astce, nez je 30% pausal, pak neni divod, pro¢ zvySovat u sebe
daflovou zatéz. Vzhledem k tomu, Ze se mi nepodafilo, i pfi vynaloZeni veSkeré snahy,
nalézt doklady, které vyhotovil odhadce nemovitosti a které by urcily vstupni cenu majetku

pro odpisovani, navrhla bych nésledujici postup —

- Znovu se pokusit doklady dohledat

- Pokud pokus o dohledani dokumentace nebude uspésny, pak se pokusit o ziskani
materidli u spravce dané€, ktery kopii dokumentace dostal piilohou k pifiznéni
k dani darovaci

- Vposledni fad¢ se pokusit zkontaktovat odhadce, zda by nemél dokumentaci
zalozenu

- Dale sestavit odpisovy plén (za léta, kdy byl uplatiiovan 30% pausal, odpisy

»propadaji“ — neni mozno tedy na tuto dobu odpisovani pferusit — jednoduse si
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jednotka musi vybrat — bud’ uplatni pausalni vydaje, nebo odpisy spolu s ostatnimi

prokdzanymi vydaji)

Budu-li uvazovat odhadni cenu pro ucely dan¢ darovaci ve vysi 850.000,-K¢ (takto si ji
matné¢ pamatuji), bude vzor odpisového plianu vypadat tak, jak je uvedeno v nize
prilozené tabulce (zatim bez dopadit TZ). K odpisovému planu piidavam do tabulky jesté
navic 1 ro¢ni pausalni vydaje a graficky znazornim, jak se budou vydaje projevovat
v jednotlivych letech v prib¢hu celého obdobi 30-ti let, kdy bude nemovitost piipadné

odepisovéna.

Tabulka by méla poskytnout informace o —

- Vysi jednotlivych ro¢nich odpist pti rovhomérném odepisovani

- Vysi jednotlivych ro¢nich odpist pii zrychleném odepisovani

- Vysi pausalnich vydaji 30% pii roénim prondjmu 60.000,-K¢ (12 més. 4 5.000,-
K¢)
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Tabulka ¢. 3 Porovnani obou zpiisobii odpisovani a vydajii pausdalem

vlastnik: Lenka Dvotakova, Mokrovraty
majetek: nemovitost - dim ¢.p. 49
odpisova skupina: 5

pofizovaci cena: 850000 POROVNANI ODPISU A PAUSALU

prvni rok odepisovani: 2005 za predpokladu ro¢nich piijmi 60.000,-

rovnomérné odpisy zrychlené odpisy pausal

poft. rok % odpis 7C koef. odpis 7C 30%
1 2005 1,4 11900 838100 30 28334| 821666] 18000
2 2006 | 3.4 28900| 809200f 31 54778 766888] 18000
3 2007 | 3.4 28900| 780300f 31 52889| 713999] 18000
4 2008 3.4 28900| 751400f 31 51000f 662999] 18000
5 2009 | 34 28900| 722500f 31 49112| 613887] 18000
6 2010 | 34 28900| 693600f 31 47223| 566664 18000
7 2011 3,4 28900| 664700 31 45334| 521330] 18000
8 2012 | 34 28900| 635800f 31 43445| 477885 18000
9 2013 3,4 28900| 606900f 31 41556| 436329] 18000
10 2014 | 34 28900| 578000f 31 39667| 396662 18000
11 2015 3,4 28900 5491001 31 37778| 358884 18000
12 2016 | 3.4 28900 5202001 31 35889 322995 18000
13 2017 | 3.4 28900 491300 31 34000 288995] 18000
14 2018 3,4 28900 4624001 31 32111 256884 18000
15 2019 | 34 28900| 433500f 31 30222 226662] 18000
16 2020 | 34 28900| 404600f 31 28333| 198329] 18000
17 2021 3,4 28900| 375700f 31 26444 171885 18000
18 2022 | 34 28900| 346800f 31 24555| 147330 18000
19 2023 3,4 28900| 317900f 31 22667| 124663] 18000
20 2024 | 34 28900 289000 31 20778| 103885] 18000
21 2025 3,4 28900 2601001 31 18889| 84996 18000
22 2026 | 3.4 28900 231200 31 17000| 67996] 18000
23 2027 | 3.4 28900 202300 31 15111 52885 18000
24 2028 3,4 28900| 173400f 31 13222| 39663] 18000
25 2029 | 34 28900| 144500f 31 11333] 28330] 18000
26 2030 | 34 28900| 115600f 31 9444 18886] 18000
27 2031 3,4 28900| 86700f 31 7555 11331] 18000
28 2032 | 34 28900| 57800f 31 5666 5665 18000
29 2033 3,4 28900 28900f 31 3777 1888] 18000
30 2034 | 3.4 28900 o] 31 1888 0] 18000

Zdroj: prace autora
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Graf ¢. 1 Grafické zndzornéni porovnani odpisovani a vydaju pausdlem v korundach

Ceskych a v priibehu jednotlivych let

Graf postupného uplatiiovani vydaji v priubéhu odpis.obdobi
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Barevné znaceni: riuzZovd - rovnomérné odpisy*
modrd - zrychlené odpisy*
*) ostatni vydaje neuvazujeme

Zdroj: prace autora

Vzhledem k tomu, do jaké odpisové skupiny nemovitost patii, resp. po jakou dobu se bude

odepisovat, bych navrhovala odpisy zrychlené.

Jediné, co skutecné stoji za zvazeni, je fakt, ze podle zdkona o dani zpfijmu u
rovnomérnych odpisti neni nutno bezpodminecné uplatnit celou ¢astku odpisu. Tzn., Ze u

rovnomérnych odpisti se nabizi prostor pro vyuziti pouze ¢asti celé ro¢ni ¢astky odpisu,
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pokud se to bude poplatnikovi hodit. U zrychlenych odpist tato moznost neni. Pokud bych
totiz predpokladala, Ze struktura piijmi a vydaji bude takova, Ze bych dlouhodobé
vytvarela ztratu, mohla bych se snadno dostat do situace, ze nesta¢im ztratu béhem péti let
uplatnit a tato propadne. V takovém pripad¢, pokud by byly voleny odpisy rovnomérné, by

v

neuplatnénou ¢ast si ,,schovat® do budoucna.

Pokud si zde pohrdvame s nastavenim zplsobu odepisovani a uplatiiovanim odpisi, je
potieba vnimat tento akt nastaveni odpisového planu, jako akt, ktery se stanovuje na
zacatku celého procesu. Neni to tak, ze bychom v pribéhu odepisovani ménily zplisoby
odepisovani. Jak se odpisovy plan na zacatku stanovi, tak bézi az do uplného konce. Je
tedy nanejvys diilezité, aby se vlastnik dobte rozhodl, jaky zplisob odepisovani na pocatku

zvoli s piihlédnutim k ptfedpokladu jeho budoucich piijmi a dal§im okolnostem.

Tabulka ¢. 4 Analyza priitbehu obou zpiisobii odepisovani

Souhrn odepsané ¢astky - pétileta obdobi

rovnomérné odpisy zrychlené odpisy
k 5. roku 127500 15,00% 236113 27,78%
k 10.roku 272000 32,00% 453338 53,33%
k 15.roku 416500 49,00% 623338 73,33%
k 20.roku 561000 66,00% 746115 87,78%
k 25.roku 705500 83,00% 821670 96,67%
k 30. roku 850000 100,00% 850000 100,00%

Souhrn odepsané ¢astky - desetileta obdobi

rovnomérné odpisy zrychlené odpisy
k 10. roku 272000 32,00% 453338 53,33%
k 20.roku 561000 66,00% 746115 87,78%
k 30.roku 850000 100,00% 850000 100,00%

Zdroj: prace autora
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Jak vidno z prehledu, u rovnomérného zpiisobu odepisovani bychom polovic¢ku potizovaci
ceny odepsali zhruba za 15 let, zatimco u zpisobu zrychleného odepisovani dosdhneme jiz
k desatému roku odepisovani celych 53,33% odepsané ¢astky. To je dokonce o 4,33% vice,

nez je stav k 15. roku odepisovani.

Také budu-li uvazovat, Ze nemovitost mi byla darovana v roce 2000, pfijem z prondjmu
této nemovitosti mi plynul poprvé v roce 2005, kdy jsem dosahla véku 31 let a s oporou o
vlastni tvahu, ze nejplodnéjsi podnikatelské obdobi bude dle mého nazoru do mych 50-ti
let, budu potfebovat odepsat nejvetsi podil z potizovaci hodnoty nemovitosti praveé v téchto
prvnich cca 20-ti letech. U zrychlenych odpisi dostanu béhem prvnich dvaceti let do
nakladti o 21,78% vice (87,78% - 66% = 21,78%) — viz tabulka vyse.

Graf ¢. 2 Grafické zndazorneni pribéhu zistatkové ceny u obou zpiisobii odepisovani

v korunach ceskych a v pritbehu jednotlivych let
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Zdroj: prace autora

Nutno ovSem zohlednit technické zhodnoceni, ke kterému doslo v prib¢hu let 2005-2011.

Pro zjednoduseni namodelujme situaci tak, jakoby veskeré zasahy do nemovitosti
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zajistoval sam vlastnik — nepldtce DPH. Pojdme se podivat, jak se zméni odpisy
v jednotlivych letech, budeme-li uvazovat, ze zpusob odepisovani bude dodrzen, dle
doporuceni, zrychleny. VSimnéme si také, jak se zmeénila i1 vstupni cena majetku, vlivem
technického zhodnoceni, které bylo provedeno v prvnim roce odepisovani. To se totiz
dostava piimo do vstupni ceny, nepohlizi se tedy na néj jako na technické zhodnoceni.
Oproti modelaci prostych odpisti v tabulce, ktera technické zhodnoceni ignorovala, jsou
odpisy jiné jiz od prvniho roku odepisovani. Uvedu pouze obdobi do roku 2011, kde
dochazelo k TZ.

Tabulka ¢. 5 Technické zhodnoceni zobrazené v tiskové sestave ucetniho software
firma: Dvotakova Lenka Mokrovraty

nazev predmétu: Nemovitost - dim ¢&.p. 49

odpisova skupina: 5

pofizovaci cena: 869500 K¢

prvni rok odpisovani: 2005
---Zrychlené odpisy------------

Poi Rok Koef Odpis ZistCena (Sazba)

1 2005 30.00 28984 840516 3.33

2 2006 31.00 56035 784481 6.44

3 2007 31.00 54103 730378 6.22

4 2008 31.00 52170 678208 6.00

2009 technické zhodnoceni 52350

730558

5 2009 30.00 48704 681854 5.28
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2010 technické zhodnoceni 4060
685914

6 2010 30.00 45728 640186 4.94

7 2011 30.00 44151 596035 4.77

Zdroj: software Ucto 2010

C. Predlozeni navrhu na tvorbu rezervy

Do budoucna bych také doporucovala zauvazovat o moznosti tvorby rezervy na opravu
hmotného majetku. Ackoli okolnosti této problematiky zdmérmé nebyly uvedeny
v teoretické Casti, nebot’ je to téma samo o sobé a nebylo pfedmétem této prace, povazuji

za vhodné uvést tuto moznost jako doporuceni pro vlastnika nemovitosti.

Jde totiZ o to, ze vlastnik obvykle rozsahlejsi opravy nemovitosti planuje na léta doptedu.
Tento vlastnik ma, dle Zakona ¢.593/1992 Sb. o rezervach pro zjisténi zdkladu dané
z pifjmi, ve znéni pozd¢jsich predpisti, moznost vytvofit rezervu na opravy hmotného
majetku. Je nutno pochopitelné dodrzet podminky, které jsou stanoveny ve zmilovaném
zakon¢, aby tato rezerva mohla byt daflové u¢innym vydajem. Zmifiuji to proto, Ze rezervu
mohu vytvofit na cokoli si vzpomenu, avSak (aZ na vyjimky) nebudou danové ucinné.
Rezervy na opravy hmotného majetku zdkon daniové u¢innymi uznéva, avSak ne vzdy.

Musi byt nutné splnény stanovené podminky. Z nich vyjmenuji jen ty nejzakladné;si:

- Rezerva musi byt na opravu hmotného majetku

- Majetek musi byt zatiidén do druhé a vyssi odpisové skupiny

- Rezervu tvofi (aZ na vyjimky) vlastnik

- Nejde o technické zhodnoceni

- Nebude se opravovat majetek uréeny k likvidaci, opravy kazdoroéni

- Musi byt prevedeny penézni prostfedky ve vysi rezervy na samostatny ucet v bance,
a to nejpozdéji do terminu pro podani daniového ptiznani

- Penézni prostfedky musi byt Cerpany jen na Gcel, na ktery byla rezerva tvofena
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- Rezerva nesmi byt tvoiena pouze jedno obdobi

Vycet podminek neni stoprocentni, avSak ma jit pouze o nastinéni celé problematiky.

Pokud by vlastnik uvazoval o vétSich opravach, bylo by mozno této moznosti vyuzit.

Doporucuji tedy rozsah opravy naplanovat a nechat vypracovat cenovy rozpocet nékolika

uvazovanych dodavateld. Na zakladé cenového rozpoctu pak zpracovat kartu rezerv, jejiz

vzor jsem piipravila takto:

Tabulka ¢. 6 Inventdrni karta rezervy

INVENTARNI KARTA REZERVY NA OPRAVY HMOTNEHO MAJETKU é&.

2011/01

Nazev hmotného majetku: nemovitost - diim
Vlastnik hmotného majetku: Lenka Dvorakova, Mokrovraty 49
Doba tvorby: 2 roky Pfedpokladany termin zahajeni 2013
Odpisova skupina: 5 Predpokl. termin dokon&eni opravy: 2015
Charakter opravy: oprava fasady |Rozpocetnakladl celkem: 84 000,00 K¢
datum tvorby| vyse rezervy |Cerpanirezervy |zaistatek rezervy|cCislo dokladu podpis

31.12.2011 42 000,00 K¢ 42 000,00 K¢

31.12.2012 42 000,00 K¢ 84 000,00 K¢

INVENTARIZACE REZERV:

datum vysledek inventarizace odpovédna osoba
31.12.11 |vyse a odlvodnénost rezervy souhlasi
31.12.12 |[vySe a odlvodnénost rezervy souhlasi

Zdroj: prace autora
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Vlastnik nemovitosti neni platce DPH. Pokud by vSak platcem byl, uvazoval by ceny bez
DPH. M4 to logiku, nebot’ pokud muze poplatnik tvorbu rezervy uplatiovat do datiové

uznatelnych vydajt, pak je logické, Ze u platce DPH mluvime o cenach bez dané.

Moznost tvorby rezervy je dalSim z diivodd, pro¢ prejit v soucasné dobé k prokdzanym

vydajam.

Za zminku jesté stoji to, ze v minulé dob& bylo mozno tvofit rezervy na opravy hmotného
majetku 1 ndjemcem. Bohuzel tato moznost jiz v sou¢asné dobé neni moznd, s vyjimkou

najmu podniku. Ngjem podniku je v8ak jinou kapitolou a moji prace se netyka.

13.3. Shrnuti

Vztah pronajimatele a najemce nebyva obvykle bez problémi. Jednak vznikaji tzv. tieci
plochy, kdy je nutno zajistit pokud mozno bezproblémové souziti obou stran, jednak

dochazi k ndzorovym nesouladiim v oblasti péce o nemovitost.

Pronajimatel - obc¢an Lenka Dvotdkovd, a najemce — PROSPEKO spol. sr.0. maji tu
vyhodu, Ze v podstaté nemusi sdilet spoleéné prostory a diky spojitosti obou osob

nedochdzi ani k ndzorovym sporim. Z charakteru vztahu je bezpochyby ziejmé, Ze o

rrrrr

A4

prostory pecovat, jakym zpiisobem dojde k vypofadani vydaji mezi stranami a zejména
zorientovat se v charakteru zasahi do nemovitosti. Je tfeba zajistit dobrou znalost celé
problematiky, spravné rozlisit, kdy se jedna o opravu, kdy o technické zhodnoceni a jakym
zpusobem budou vydaje promitnuty do ndkladl jednotlivych stran. Zejména diky spojitosti

obou osob je nutno nepodcenit celou situaci a striktné oddélovat oba subjekty od sebe.
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Analyza soucasné situace jednoznaéné ukézala, Zze by bylo vhodné pftejit z pausalnich
vydaji na vydaje prokdzané, zejména dohledat dokumentaci, kterd by urcila vstupni cenu
majetku pro odepisovani. Déle pak vhodné nastavit odpisovy plan, odstranit nedostatky ve
smyslu absence odpisového planu. Rozhodné bych doporucila vyhodnotit celkovy
technicky stav nemovitosti a zpracovat plan oprav. Na zdklad¢ toho zhodnotit, zda by

nebylo vhodné zacit tvofit rezervy na opravy nemovitosti.

Celkové shledavam soucasny stav ne zcela v pofddku. Rada véci se nechavala nedofesena
a problémy se fesily, az kdyZ nastaly. Uvédomuji si, ze fadné neprobihalo planovani, a to
jak oprav, tak i budoucich cash-flow. V tomto sméru pocit'uji nejvetsi rezervy a doporucuji

tyto nedostatky odstranit a noveé nastavit cely systém ,,Zivota s nemovitosti®.

14. Zaveér

Ve své bakalaiské praci jsem se veénovala pomérné slozitému tématu technického
zhodnoceni a oprav majetku, ktery je pfedmétem ndjmu. SnaZila jsem se problematiku
popsat co moznd nejsrozumitelnéji a zahrnout do ni veskeré okolnosti, které se zasaht do
pronajaté nemovitosti tykaji. Zejména danové dopady téchto situaci, a to jak z hlediska
dané z ptijmu, tak i z hlediska dan¢ z ptidané hodnoty, tvoii komplikovanou ¢ast danové
problematiky viibec. Zaroven jde o natolik Casty jev, Ze je nutno dnes a denné¢ podobné
pfipady fteSit a vzhledem ktomu, Ze finan¢ni prostiedky vynakladané na tUpravy
nemovitosti byvaji ¢asto velmi vysoké, piipadné $patné vyhodnoceni dopadu do zakladu

dan¢ miize mit doslova fatalni dusledky.

Chceme-li do problematiky skute¢né proniknout, je nutno nejdiive pochopit ndjemni vztah
samotny, tzn., jakd postaveni maji ob¢ strany smluvniho vztahu vii¢i sobé. Najemni vztah
obecné miize mit riznou podobu, mize byt uzavien podle Obcanského i Obchodniho

zakoniku a je nutno rovnéz rozliSovat, zda se jednd o ndjem ¢i o pijcku. Pro spravné
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posouzeni, jaky vztah chtéji strany uzavfit, je nutno znat bliz§i okolnosti vztahu — kdo je

najemcem, kdo pronajimatelem, co bude pfedmétem smluvniho vztahu.

Co se ty¢e najemni smlouvy, je potieba ji chapat jako stéZejni dokument celého vztahu a je
vhodné k ni pfistupovat s nalezitou vahou. Vzdyt, co strany nedohodnou a pisemné ve
smlouvé nestanovi, fidi se bud’ obecnymi ustanovenimi zédkoniku anebo (a to velmi casto)
se stanou zdrojem problémi v budoucnosti. Ackoli uzavirand ndjemni smlouva nikdy
dopfedu nemize pocitat se v§im, co Zivot mize pfinést, je vhodné pravidla pro smluvni
vztah stanovit co mozna nejkonkrétnéji. Pozdé€jsi dohoda stran o zméné podminek je
moznd, avSak neni zaruceno, Ze se strany dohodnout dokazi, zejména v okamZiku jiz

vzniklého problému.

Z0Zime-li ndjemni vztahy na smlouvy uzavirané na najem nemovitosti, plati pfedchozi
odstavec o to vice, ze lze piredpokladat potiebu zasahovat do nemovitosti, tuto
pfizplsobovat Ucelu, pro ktery je vyuzivana, lze také predpokladat potiebu rekonstrukei,
oprav a technického zhodnoceni objektu. Upravy provadéné na nemovitostech jsou

nejcastéji dvojiho druhu — opravou ¢i technickym zhodnocenim.

Opravou chapeme takové zasahy do nemovitosti, které tuto udrzuji ve stavu zptisobilému k
provozu, odstranuji se dopady fyzického opotiebeni nebo také poskozeni a uvadeji stavby
do stavu pivodniho. Pfi opravach je mozno pouZit jinych materialt ¢i technologii, nez jaké
byly pouzity plivodné, avSak milze jit pouze o takové zasahy, které nejsou technickym

zhodnocenim.

Technickym zhodnocenim chapeme takové zéasahy, které zvySuji hodnotu majetku,
modernizuji ho, rozsifuji. Déle za technické zhodnoceni chapeme vydaje, které byly
vynalozeny na takové zasahy, které méni ucel nebo technické parametry majetku. Pro
spravné naciténi pojmu si miZeme pomoci tim, Ze za technické zhodnoceni s nejvétsi
pravdépodobnosti budou povazovany takové zasahy, diky kterym bude majetek ocetiovan

224

vy$si hodnotou. Posledni vétu je vSak nutno brat jako pomocné, predbézné vyhodnoceni a
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kazdou konkrétni situaci je pochopitelné nutno peclivé vyhodnocovat zvlast’. V patrnosti je
také nutno evidovat hranici 40.000,-K¢, kterd v problematice hraje svou roli. VSechny
pravidla technického zhodnoceni fesi Zakon o dani z pfijmu a pfi vyhodnocovani, co je

technickym zhodnocenim, se jeho pouziti nevyhneme.

Zasahy do nemovitosti mohou, pii splnéni dalSich podminek, provést obé strany, avSak
dopady do dani se mohou poté liSit. Pfi uzavirani ndjemniho vztahu je tedy dobré
pamatovat na ustanoveni, kdo a za jakych podminek bude zédsahy do nemovitosti provadeét.
O opravach drobného rezijniho charakteru jist€¢ sporu mezi stranami nebude, avSak pfi
vétSich zasazich mohou mit obé strany rozdilné piedstavy o rozsahu, zptisobu provedent,
casovém harmonogramu, kryti finan¢nich vydajii apod. V kazdém ptipad¢ je primarné
k opravam a udrzovani ve stavu zpiisobilém povinovan pronajimatel. Chce-1i opravu ¢i jiné
zasahy do nemovitosti provést sém najemce, m¢l by o tomto zdméru pronajimatele piedem

informovat a dohodnout zbytek podminek.

Vydaje na opravy jsou datiové uéinnym vydajem (jdou piimo do ndkladd). Castka za
vydaje na opravu majetku je v souvislosti s dafiovou uUCinnosti naprosto irelevantni.
Technické zhodnoceni vstupuje do odpisti majetku. Do nakladd se tedy dostavaji formou

odpist, jejichZ vySe se po technickém zhodnoceni logicky zvysi.

U obou ptipadl je narok na odpocet DPH. Pominu-li, Ze na odpocet DPH maji jen platci,
pak je nutno dale sledovat, zda pifijmy z pronajatého majetku nezistaly v rezimu
osvobozenych pfijmi. Piijmy z pronajmui jsou ze zékona osvobozené od DPH, a to bez
naroku na odpocet. Chce-li pronajimatel praktikovat rezim zdanéni, pak je nutno splnit
podminky stanovené zdkonem. Néjemce pak musi byt také platcem DPH a pronajaté
prostory musi pouZzivat pro svou ekonomickou ¢innost. Touto ¢innosti nutné¢ nemusi byt
jen podnikani, ale jakdkoli ¢innost, kterd napliiuje statut ekonomické cinnosti. Déle je

nutno toto pronajimatelovo rozhodnuti oznamit spravci dané.
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Nedojde-li v8ak ke zteknuti-se osvobozeni, pak je nutno pouzit u tohoto subjektu vypoctu
naroku spomoci koeficientu kraceni. V priibéhu roku poplatnik pouziva zalohovy
koeficient, s poslednim obdobim tento ,,celorok® zrekapituluje a narok ptipadné v tomto

poslednim obdobi roku upravi.

Praxe velice Casto piinasi situace, kdy se pronajimatel s ngjemcem dohodnou, ze opravu,
technické zhodnoceni nebo jiné zdsahy bude provadét po predchozi domluveé sam najemce.
V téchto situacich pak dochazi k tomu, ze zakazku na Gpravu nemovitosti zad4d najemce,
dohlédne na priibé¢h praci, dilo prevezme a zakazku zaplati. U oprav k datu provedeni
sluzby vznika zdanitelné plnéni najemce vi¢i pronajimateli (u platce DPH). Zarovein ma
ndjemce narok na odpocet z pfijatych plnéni za provedené stavebni prace. U technického
zhodnoceni mé rovnéz narok na odpocet najemce-platce DPH, avSak nevznikd zdanitelné
plnéni vici pronajimateli, jak tomu je u oprav, avsak s nejvétsi pravdépodobnosti az k datu
ukonceni najemniho vztahu vznikne prosta pohledavka za vydané penize (nikoli zdanitelné

plnéni z titulu DPH).

Néjemni vztahy patii mezi vztahy, které se neobejdou bez potizi a stfetli mezi stranami. Je
to prirozeny stav, ktery vyplyva z riznych pohledl a predstav o zplisobu, pravidelnosti a
rozsahu péfe o majetek. Neni tedy nutno na takové vztahy pohlizet jako na vztahy
s nepiijemnym doprovodem potiZi, av§ak vzhledem ke komplikovanosti samotnych situaci,
které v souvislosti s problematikou nutn€¢ vznikaji, bych doporuovala nepodcenit
podminky uzaviraného najemniho vztahu a pfistupovat k druhé strané¢ se vsi tctou,
toleranci a pochopenim potieb. Zaroven ale také striktné dodrzovat (a trvat na dodrzovani)
pravidel, které byly dohodnuty. Jen tak je mozno dosdhnout optimalniho pribéhu
najemniho vztahu a snad i bez poskozeni vzajemnych osobnich vztaht. Snad i proto jsem
se snazila co mozna nejpodrobnéji nastinit komplikovanost zivota ndjemce a pronajimatele
ve smyslu uznatelnosti vydaji na opravy, udrzbu a technické zhodnoceni nemovitosti.
Bude mi cti, bude-li prace vyuzivdna v praktickém zivoté a pomuze-li ptedejit problémim,

0 nichz prace pojednava.

Pteji hodné Stésti pii studiu a jesté vice Stésti pro prakticky Zivot s nemovitosti.
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