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Abstrakt

Bakalarska praca sa =zameriava na problematiku vykondvania oprav
a technického zhodnotenia na vlastnom a prenajatom majetku. Vymedzuje zakladné
pojmy, ich rozdiely a popisuje mozné varianty, ktoré vznikaju v praxi. Na zaver
bakalarska praca obsahuje navrh spdsobu kompenzacie za prevedené upravy, ktoré

vykonala konkrétna spolocnost’.

Abstract

Bachelor thesis focuses on the issue of the repairs and technical improvement on
its own and leased assets. Defines basic terms, their differences, and describes possible
variants that arise in  practice. Finally thesis includes a proposal
for compensation arrangements for transferred adjustments made by a particular

company.
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Uvod

Pre mnohé podnikatel'ské subjekty je v stiasnej dobe nel'ahké orientovat’ sa
v danovych predpisoch, vzh'adom na upravy, ktoré vykonali na vlastnom alebo najatom
majetku. Preto som sa Vv tejto bakalarskej praci zaoberal problematikou technického

zhodnotenia a oprav na vlastnom alebo prenajatom majetku.

Vykonané upravy na majetku som rozdelil na technické zhodnotenie
a na opravy. Dalej som popisal ich rozdiely a ich vplyv na danovy zéklad poplatnika.
Dokazné bremeno posudenia uprav nesie poplatnik a v pripade, Ze by ich nespravne
posudil, hrozi mu postih od finanéného uradu. Zaroven som sa zaoberal
aj povinnostami najomnika a prenajimatela. Vyskytuje sa tu problém, kto a kedy bude
vykonané technické zhodnotenie odpisovat, aky bude mat’ toto odpisovanie vplyv
na ich zaklad dane z prijmov, a d’alej, akym spdosobom si zmluvné strany nechaju

uhradit’ vydaje na Gpravy.
V praktickej Casti som dané skutocnosti demonstroval na konkrétnom pripade

z praxe, ked’ obchodna spolo¢nost’ vykonala zasadné upravy na prenajatom majetku.

V d’alSej Casti prace som navrhol rieSenia, ktoré spolo¢nost’ akceptovala.
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Vymedzenie problému

Hlavnym problémom je spravna klasifikdcia vydajov spolo¢nosti na vykonané
upravy majetku. Mo6ze sa jednat’ o technické zhodnotenie alebo opravy. Potrebné
je urcit’, ¢i a ako si vydaje na vykonané opravy a technické zhodnotenie na prenajatom
majetku vobec spolo¢nost’ ako najomca moéze uplatnit’. Technické zhodnotenie moze
odpisovat’ prenajimatel’ alebo najomca a to niekol’kymi spdsobmi, ktoré som v praci
podrobne popisal. Problémom je tiez vol'ba kompenzacie za prevedené upravy, ktora

by vyhovovala obom zmluvnym stranam.

Ciele prace

Hlavnym cielom tejto bakalarskej prace je konkrétnej spolo¢nosti poskytnut’
alternativy rieSenia danych problémov. Optimalizovat’ jej danovl povinnost’ vyberom
vhodnej volby danového odpisovania. Porovnat’ aké maju jednotlivé varianty vplyv
na zéklad dane zprijmov. Cielom je tiez vybrat vhodni formu kompenzicie

prevedenych Uprav na prenajatom majetku.
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1 Teoretické vychodiska

1.1 Pojem technické zhodnotenie

Technické zhodnotenie® je dafiovy pojem, ktory je vymedzeny v zakone
¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmﬁz. Generalne v § 33 a Specialne pre nehmotny majetok
je TZH vymedzené v § 32a. Napriek tomu, Ze v ZDP je technické zhodnotenie
vymedzené iba ,,...pro ucely tohoto zdkona... “, moézeme tuto definiciu vyuzit’ aj pre asi

stovku d’alsich pravnych predpisov, v ktorych jeho definicia chyba®.

Z obecnej definicie v § 33 ZDP vyplyva, Ze technickym zhodnotenim sa
rozumeju vydaje na dokoncenie nadstavby, pristavby, stavebné upravy, rekonstrukciu
alebo modernizaciu majetku, pokial’ tieto vydaje v zdanovacom obdobi pocinajuc
rokom 1998 prevysili ujednotlivého majetku v dhrme sumu 40000 K¢.
Rekonstrukciou sa d’alej rozumeju také zdsahy do majetku, ktoré zapric¢inia zmenu
bud’ jeho ucelu, alebo jeho technickych parametrov. Za modernizaciu majetku
sa povazuje rozsirenie jeho vybavenosti, alebo pouzitelnosti. Pojmy nadstavby

a pristavby nie st v samotnom ZDP blizsie definované.

Technické zhodnotenie nemozno povaZovat za jednorazovy daiiovy vydaj”.
AZ na V}’/nimky5 musime o jeho hodnotu zvysit' vstupnl aj zostatkovi cenu majetku,
ato v obdobi, v ktorom bolo technické zhodnotenie uskutocnené a uvedené do stavu,
ktory je spdsobily k obvyklému uZzivaniu. Zaklad dane z prijmov moze teda technické

zhodnotenie znizovat’ iba prostrednictvom odpisov.

Ak dané vydaje neprekrocili ¢iastku 40 000 K¢ na jednom majetku a v jednom

zdanovacom obdobi, poplatnik sa v tomto pripade moze rozhodnut’, ¢i sa bude jednat’

! Dalej TZH.

2 Dalej ZDP.

¥ SKALA, M. Technické zhodnoceni a opravy. 2008. s. 15.

*§ 25 ods. 1. pism. p) ZDP.

® Vynimky st uvedené v § 29 ods. 1, 4 a6, v § 30a ods. 5, d’alej medzi ne patri TZH na kultarnej
pamiatke odpisovanej podl'a § 30 ods. 6 ZDP a TZH na hmotnom majetku vylu¢enom z odpisovania.
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0 technické zhodnotenie, alebo o jednorazovy danovo uznatelny vydaj podla
§ 24 ods. 2 ZDP. Preto je mnohokrat v praxi vyhodné, ak ma poplatnik majetok
rozdeleny na niekol’ko jednotlivych majetkov, aby si u kazdého z nich mohol uplatnit’
danovo uznatel'ny vydaj do vysky 40 000 K&®. Takto dafiovo uznatelny vydaj uz nie je

technickym zhodnotenim a preto nezvysuje vstupnui ani zostatkovi cenu.

Vydaje charakteru technického zhodnotenia sa stavaju technickym zhodnotenim
az v okamziku, ked st jednotlivé zmeny na majetku dokoncené, plne pouziteI'né
a funkéné. Z danového pohladu je to teda vtedy, ak moézu sluzit' pre dosiahnutie,
zaistenie audrZanie dafiovych prijmov’. Vydaje na nedokoneni zmenu majetku

teda nemo6zu mat’ povahu technického zhodnotenia.

TZH nehmotného majetku ma zvlastnu Gpravu v § 32a ZDP. Hlavnym
rozdielom je fakt, Ze technické zhodnotenie nehmotného majetku nie je viazané
na zdaniovacie obdobie. Ro¢ny odpis pri nehmotnom majetku, ktory mé poplatnik pravo
uzivat’ na dobu urcita sa preto ur¢i ako podiel vstupnej ceny a doby zjednanej v zmluve.
Ak poplatnik vyuziva nehmotny majetok na dobu neurcitu, majetok sa odpisuje
rovnomerne bez prerusenie 18 mesiacov pri audiovizualnych dielach, software
a nehmotné vysledky vyvoja a vyskumu sa odpisuji 36 mesiacov, zriad'ovacie vydaje

60 mesiacov a ostatny nehmotny majetok az 72 mesiacov.

1.2 Opravy a udrziavanie

Charakter oprav audrziavania je blizky technickému zhodnoteniu,
zakon o daniach z prijmov ich vS8ak nevymedzuje. Obecne sa pre danové ucely
doporuduje pouZivat vymedzenia uvedené v uctovych predpisoch®. Rozdiel —oproti
technickému zhodnoteniu je, ze vydaje na opravy audrzovanie st podla

§ 24 ods. 1 ZDP danovo uznatel'né. KedZe danové odpisovanie technického

® SKALA, M. Technické zhodnoceni a opravy. 2008. s. 43.
" Detto, s. 38.
8 Detto, s. 100.
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zhodnotenia moze trvat' aj niekolko desiatok rokov, je pochopitel'né, ze sa danovi
poplatnici snazia zahrnit' ¢o najvacsiu Cast’ danovo uznatelnych vydajov vo forme
oprav a udrzovania. Vyplyva z toho aj skutocnost’, ze postdenie ¢i sa jedna o opravy,
alebo technické zhodnotenie patri medzi casté spory. Poplatnici preto podla
§ 33 pism. a ZDP mozu poziadat prislusného spravcu dane o vydanie rozhodnutia
0 zavaznom posudeni, ¢i sa jedna o zdsah do majetku vo forme technického

zhodnotenia.

1.2.1 Opravy

Zakon & 40/1964 Sb., obansky zakonik® definuje pojem oprava veci
V § 652 ods. 2. ako ¢innost, ktorou sa hlavne odstraiiuju vady veci, nasledky ich
poskodenia, alebo Uuc¢inky ich opotrebenia. Kedze ide o definiciu z pohladu
veritel' — dlznik, mozno ju pouzit’ hlavne v pripade danovych subjektov, ktoré neveda
G&tovnictvo™. Opravy mozno tiez chapat ako uvedenie majetku do pdvodného,
alebo prevadzkyschopného stavu, pokial vtomto stave uz niekedy bol a ziroven
pokial’ by toto uvedenie nemalo charakter technického zhodnotenia. Opravou moze
tiez byt aj zamena materidlu, alebo ndhrada starého komponentu novym

s najbliz§imi parametrami na trhu v ramci vyvoja vedy a techniky™.

1.2.2 Udrziavanie

., Udrzovanim se zpomaluje fyzické opotiebeni, predchazi jeho ndsledkiim
a odstranuji drobnéjsi zavady. “12 Udrziavanie aj opravy su dafovo uznatelnymi
vydajmi, preto je obvykle nepodstatné ich rozliSovanie. RozliSenie ma vyznam iba
v pripade vytvéranie rezerv na opravy hmotného majetku®?, ked’ze takto dafiovo u¢inné

rezervy mozno vytvarat' iba na opravy, nie vSak na udrZovanie. Pri ¢innosti, ktora

% Dalej OZ.

19 ALOUCH, P. Technické zhodnoceni — datiovy a u&etni pohled. 2010. s. 34.
1 SKALA, M. Technické zhodnoceni a opravy. 2008. s. 106.

2 pokyn D-300 k § 33 ZDP.

13§ 7 zakona &. 593/1992 Sb., o rezervach.
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splituje podmienky oboch kategorii je v praxi sporné, ¢i ju zaradit medzi opravy,

alebo medzi udrZovanie a preto je nutné preferovat’ ti kategoriu, ktora prevazuje™.

1.3 Majetok

Kedze sa technické zhodnotenia, opravy audrzby vzdy viazu k nejakému
majetku, je potrebné ho definovat. V obchodnom zakonniku je obchodny majetok
definovany ako veci, pohl'addvky ainé prava a peniazmi ocenite'né hodnoty, ktoré
patria  podnikatelovi azaroveti sliZia, alebo sa ur¢ené k podnikaniu®.

Zakon o dani z prijmov vSak operuje iba s pojmami hmotny a nehmotny majetok.

Majetok mozno podla doby pouzitel'nosti obecne rozdelit' do dvoch kategorii
ato na dlhodoby a kratkodoby majetok. V zédkone o daniach z prijmov nie je vyslovne
napisané, ze sa jedna o dlhodoby majetok. V zdkone sa hovori iba 0 hmotnom
a nehmotnom majetku. Z definicie tychto pojmov vSak mozno odvodit, ze sa jedna

prave o majetok dlhodobym.

1.3.1 Hmotny majetok

Hmotny majetok je v ZDP definovany v § 26 ods. 2. a rozumie sa mu:

- samostatné hnutel'né veci, pripadne stibory hnutelnych veci so samostatnym
technicko-ekonomickym uréenim, pri¢om ich vstupna cena podla § 29 ZDP
je vyssia ako 40 000 K¢ a maji prevadzkovo-technické funkcie dlhsie ako jeden
rok,

- budovy, domy abyty, alebo nebytové priestory vymedzené ako jednotky
zvlastnym predpisom,

- stavby s vynimkou,

' SKALA, M. Technické zhodnoceni a opravy. 2008. s. 105.
15§ 6 ods. 1 zakona &. 513/1991 Sb., obchodniho zakonika.
1 VALOUCH, P. Uetni a dafiové odpisy 2010. Praha. 2010. s. 15.
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- prevadzkovych banskych diel,

- drobnych stavieb na pozemkoch urcenych k plneniu funkcie lesa, sliziacich
k zaisteniu prevadzky lesnych 8$kolok, alebo k prevadzkovaniu polovnictva,
pokial’ ich zastavana plocha nepresahuje 30 m?a vysku 5 m,

- oplotenie sluziace k zaisteniu lesnej vyroby a polovnictvu, ktoré je drobnou
stavbou,

- pestitel'ské celky trvalych porastov s dobou plodnosti dlhSou ako tri roky
vymedzené v odstavci 9 ZDP,

- dospelé zvieratd a ich skupiny, pokial’ ich vstupna cena (§ 29 ZDP) je vyssia
ako 40 000 K¢,

- iny majetok podl'a zvlastneho pravneho predpisu.

Hmotnym majetkom pre t¢ely ZDP vsak nie s zdsoby. Za samostatne hnutel'né
veci sa tiez podla pokynu D-300 povazuji vyrobné zariadenia, alebo zariadenia
a predmety sluziace k prevadzkovaniu sluzieb, d’alej G¢elové zariadenia a predmety,
ktoré netvoria s budovou, alebo stavbou jeden funkény celok aj ked’ st s nimi pevne
spojené. Suborom hnutel'nych veci sa rozumeju Ciastkové Casti vyrobného, alebo iného
celku. Je nutné ho evidovat zvlast tak, aby boli zaistené preukazatené technické
a hodnotové udaje o jednotlivych veciach zaradenych do suboru, urcenie hlavného
funkéného predmetu a 0 vSetkych zmenach suboru (prirastky, ubytky) vratane udajov
0 ditume zmeny, rozsahu zmeny, vstupnych cenach jednotlivych prirastkov
alebo ubytkov, celkovej ceny stboru veci a d’alej ¢asti odpisov vratane ich zmien
vyplyvajlcich zo zmeny vstupnej ceny stiboru hnutel'nych veci. Subor hnutel'nych veci

sa zarad’uje do odpisovej skupiny podla hlavného funkéného predmetu.

Hmotnym majetkom st iba veci uvedené do stavu sposobilého k uzivaniu,
ktorym sa rozumie dokoncenie veci a splnenie technickych funkcii a povinnosti,
ktoré su stanovené v zvla§tnom pravnom predpise’’. Toto tvrdenie plati aj pre nehmotny
majetok™®.

Pojem majetok, je pouzity aj v § 33 ZDP, ktory pojednava o technickom
zhodnoteni. Napriklad podl’a PhDr. Milana Skalu sa majetok sklada:

178 26 ods. 10 ZDP.
18§ 32a ods. 7 ZDP.
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,,-..ze soukromopravnich majetkovych hodnot, jez jsou podle § 118 obcanského
zakoniku predmétem obcanskopravnich vztahii (tj. véci, prava, jiné majetkové hodnoty,
byty a nebytové prostory), pripadné z verejnopravnich majetkovych hodnot, které
soukromé pravo neznd (zejména technické zhodnoceni, péstitelské celky trvalych

porostii, opravné polozky k dlouhodobému majetku). “*

1.3.2 Nehmotny majetok

Vymedzenie nehmotného majetku, jeho technické zhodnotenie a odpisovanie
je upravené najmi v § 32a ZDP. V prvom odstavci je uvedené, Ze za nehmotny majetok
sa povazuju zriadovacie vydaje, nehmotné vysledky vyskumu a vyvoja, software,
ocenitelné pradva a iny majetok, ktory je vedeny v Gctovnictve podla uctovnych
predpisov. Tento majetok mozeme povazovat za nehmotny iba ak boli sucasne splnené

tieto podmienky:

- bol poplatnikom nadobudnuty za uplatu, vkladom spolo¢nika, tichého
spolo¢nika, alebo c¢lena druzstva, alebo bol vytvoreny vlastnou c¢innost'ou
za uc¢elom obchodovania s nim, alebo k jeho opakovanému poskytovaniu,

- jeho vstupna cena je vyssia ako 60 000 K¢,

- doba pouzitel'nosti je dlhsia ako jeden rok.

Dalej je v § 32a ZDP uvedena moznost odpisovat’ nehmotny majetok
poplatnikom, ktory ma k nemu pravo uZivania, ktoré nadobudol za uplatu a st tu
taktieZ uvedené vynimky, ktoré sa za nehmotny majetok nepovazuji. Napriklad kladny,

alebo zaporny rozdiel ocenenia podniku, goodwill, produkéné kvoty atd’.

1.4 Danové odpisovanie majetku a technického zhodnotenia

Dlhodoby majetok na rozdiel od majetku kratkodobého nie je spotrebovany
jednorazovo (kratkodobo), ale v dlh§om obdobi. Spotreba dlhodobého majetku musi byt

¥ SKALA, M. Technické zhodnoceni a opravy. 2008. s. 17.
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preto rozlozena do viacerych zdanovacich obdobi. Preto vstupni cenu dlhodobého
majetku nemozno zaradit' do dafiovo uznatenych vydajov. Ked'ze su danové odpisy
majetku vydajom vynalozenym na dosiahnutie, zaistenie a udrzanie prijmovzo, znizuju
danovy zéklad poplatnika. Pretoze uplatnenie danovych odpisov nie je povinnostou,

: , , A s e e 21
ale iba pravom, poplatnik sa moze rozhodnut, ¢i si ich uplatni®.

Odpisovanie
tiez mozno kedykol'vek prerusit’ s tym, ze pri d’'alSom pokracovani odpisovania je nutné
plynulo naviazat' na predchadzajuci postup odpisovania a nemozno uz menit jeho
sposob. Prerusenie je pre poplatnika vyhodne ak sa v danom zdanovacom obdobi ocitne
v danovej strate. Odpisovat mozno iba majetok, ktory je spdsobily k obvyklému

o , . IR y - . 22
uzivaniu a je evidovany u poplatnika ku konci prislusného zdanovacieho obdobia™.

Danové odpisy nemozno pouzit’ pri fyzickych osobach, ktoré si v zdaiiovacom
obdobi uplatiuji danové vydaje formou pausalu. V zdanovacom obdobi, v ktorom
si danovnici uplatnili vydaje pausdlom vedu danové odpisy iba eviden¢ne a zaroven
si nemozu predizit dobu odpisovania o obdobie v ktorom si uplatnili vydaje percentom
z prijmovzg. Paragraf 28 ods. 1 ZDP vymedzuje podnikatel'ské subjekty, ktoré su

opravnené odpisovat’ hmotny majetok. St to?*:

- vlastnik — poplatnik, ktory ma k majetku vlastnicke pravo, organiza¢na zlozka
Statu prislusnd hospodarit’ s majetok Statu, organizicia zriadend Uzemnym
samospravnym celkom prislusna hospodarit’ s majetkom zriad'ovatel'a, d’alej
nastupnicka spolo¢nost” alebo druzstvo zanikajicej alebo rozdelenej spolo¢nosti
¢1 druzstva pri premenach podl'a zvlastneho predpisu...ZS,

- spoluvlastnik — odpisuje zo svojho podielu,

- najomca — méZe na zaklade pisomnej zmluvy odpisovat’ technické

zhodnotenie prenajatého hmotného majetku a iny majetok?®. Vydaje

20§26 ods. 5 ZDP.

21§ 26 ods. 8 ZDP.

23 vynimkou uvedenou v § 26 ods. 7 pism. b)-d) ZDP. Jedna sa o situacie, ked’ méze byt’ uplatnena iba
polovica dainového odpisu.

# VALOUCH, P. Ugetni a dafiové odpisy 2010. Praha. 2010. s. 55.

?VALOUCH, P. Technické zhodnoceni — dafiovy a ietni pohled. 2010. s. 43-44.

> Tato praca sa zaobera problematikou zdanenia podnikatelskych subjektov, preto sa ostatnymi
subjektami nebudem d’alej zaoberat’.

2§ 28 ods. 3 ZDP.
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viak musia byt hradené najomcov a nesmie o ne byt navySena
vstupna cena vlastnika majetku,

iné subjekty.

Obecne plati, ze dailovo mozno odpisovat hmotny aj nehmotny majetok,

ktory nie je z odpisovania vyluceny, resp. pokial’ z ZDP nevyplyva, Ze by odpisovany

byt nemohol?’. Majetok vyluceny z daitového odpisovania je vymenovany v § 27 ZDP.

Jedna sa najma o:

bezuplatne prevedeny majetok, podl’a zmluvy o financnom prenajme
snaslednou kupou najatej veci, pokial’ vydaje sthvisiace s jeho
nadobudnutim neprevysili sumu 40 000 K¢,

d’alej napriklad pestovatel'ské celky, hnutel'nd kultirna pamiatka, inventarizacné

prebytky a podobne.

1.5 Sposoby danového odpisovania hmotného majetku

Pri odpisovani hmotného majetku plati postup, ktory je vymedzeny v § 30 ZDP.

Podla § 30 ods. 1 ZDP zaradi poplatnik hmotny majetok v prvom roku odpisovania

do prislusnej odpisovej skupiny podla prilohy €. 1 k ZDP. Od roku 2008 vymedzuje

ZDP pre hmotny majetok celkom 6 skupin:

2" VALOUCH, P. Ugetni a dafiové odpisy 2010. Praha. 2010. s. 56.
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Tab. 1 : Prehl'ad odpisovych skupin
(Zdroj: § 30 ods. 1 ZDP)

Odpisova skupina Doba odpisovania

3 roky
5 rokov
10 rokov
20 rokov
30 rokov
50 rokov

o o1 B~ W DN

Do odpisovych skupin 1-3 je spravidla zaradeny hnutel'ny majetok a do skupin
4—6 nehnutelny majetok. Do konca roku 2007 SDP navySe obsahoval aj odpisova
skupinu la. Do tejto skupiny patrili osobné automobily a minimalna doba odpisovania
bola 4 roky. Skupina bola zrusena 01.01.2008, kedy boli osobné automobily preradené

do odpisovej skupiny 2. s minimalnou dobou odpisovania 5 rokov.
Zakon o daniach z prijmov umoziiuje aby sa majetok odpisoval formou:

- rovnomernych danovych odpisov (§ 31 ZDP),
- zrychlenych datiovych odpisov (§ 32 ZDP),
- mimoriadnych danovych odpisov (§ 30a ZDP),

v s “ , . .2
- §peciadlneho postupu daitového odpisovania 8,

1.5.1 Rovnomerné danové odpisy hmotného majetku

Rovnomerné danové odpisy sa pocitaju zo vstupnej ceny pomocou ro¢nych
odpisovych sadzieb stanovenych Vv zdkone. Oproti zrychlenym odpisom je vypocet

rychlejsi a jednoduchsi. Odpis za zdanovacie obdobie sa stanovi ako sucin jednej stotiny

%8 7a $pecialny postup dafiového odpisovania povazujem pripady uvedené v § 33 ods. 4-6. Jedna sa
napriklad o spdsob urcCenia danovych odpisov na technickej rekultivacii, otvarke lomov, matic, foriem
alebo pri uréeni danového odpisu technického zhodnotenia na nehnutel'nej kultirnej pamiatke.
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vstupnej ceny majetku a priradenej ro¢nej odpisovej sadzby. KedZze st v tabulke

uvedené ro¢né maximalne sadzby, je mozné zvolit’ aj nizsie.

Tab. 2 : Rovnomerné danové odpisovanie
(Zdroj: § 31 ods. 1 pism. a) ZDP)

Ro¢na odpisova sadzba

Odpisova skupina V prvom roku v d’alSich rokoch pre zvySenu
odpisovania odpisovania vstupnu cenu
1 20 40 33,3
2 11 22,25 20
3 5,5 10,5 10
4 2,15 5,15 5
5 1,4 3,4 3,4
6 1,02 2,02 2

ZDP umoziuje pre niektorych poplatnikov, ktori splituju zédkonom urcené
podmienky navysit’® odpis majetku z prvych troch odpisovych skupin v prvom roku
odpisovania. Vyskou o 20 % u poplatnikov zameranych na pol'nohospodarstvo a lesni
vyrobu, o 15 % U poplatnikov prevadzkujicich zariadenia pre Cistenie a Upravu vod
a0 10 % u poplatnikoch, ktori su prvym vlastnikom hmotného majetku zaradeného
v prvych troch odpisovych skupinich s vynimkou hmotného majetku uvedeného

v § 31 ods. 2,3 a5 ZDP.

Tab. 3 : Ro¢na odpisova sadzba pri zvySenom odpise v prvom roku o 10 %
(Zdroj: § 31 ods. 1 pism. d) ZDP)

Roc¢na odpisova sadzba

Odpisova skupina VvV prvom roku v d’alSich rokoch pre zvySenu
odpisovania odpisovania vstupni cenu
1 30 32,5 BERs
2 21 19,75 20
3 15,4 9,4 10
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Tabul'ky uvedené v § 31 ods. 1 pism. b) az d) sa v ZDP objavuju s uc¢innost’ou
od 01.01.2005 v suvislosti so zruSenim naroku na tzv. reinvesticny odpocet
zo vstupnej ceny hmotného majetku zaradené¢ho v prvych troch odpisovych skupinach.
Strata moznosti vyuzit' reinvesticny odpocet mala byt kompenzovana zavedenim
moznosti vyuzit’ prave zvySeny odpis v prvom roku odpisovania. Fakticky si vSak
poplatnik uplatiiujici si reinvesticny odpocet mohol uplatnit’ v priebehu celej doby
odpisovania 110-120 % vstupnej ceny, zatial’ ¢o pri zvySenom odpisovani v prvom roku
iba 100 %.%

152  TZH pri rovnomernom dafiovom odpisovani

Podla § 29 ods. 3 ZDP plati, ze technické zhodnotenie zvySuje vstupnll cenu
majetku v zdanovacom obdobi v ktorom bolo technické zhodnotenie dokoncéené
a uvedené do stavu spdsobilého k uzivaniu. Postupuje sa teda podla § 31 ods. 8 ZDP,
ked sa od zdanovacieho obdobia v ktorom bolo vykonané TZH zvyS$i vstupnd cena
avypocet ro¢ného danového odpisu prebehne ztejto zvySenej vstupnej ceny.
Pri vypocte sa vSak uz pouzije koeficient pre zvySeni vstupni cenu pre prislusni

odpisovii skupinu do ktorej patri majetok, na ktorom bolo TZH vykonané.

Rovnomerny odpis zo zvySenej vstupnej ceny mozeme vyjadrit’ vzorcom:

VC xROSPZVC
100 ’
kde: zZVC = zvySena vstupna cena,
ROSPZVC = ro¢nd odpisova sadzba pre zvySenu vstupnu cenu.

2 VALOUCH, P. Uéetni a dafiové odpisy 2010. Praha. 2010. s. 64.
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1.5.3 Zrychlené danové odpisy hmotného majetku

Zrychlené danové odpisy su upravené v § 32 ZDP. Ich vypocet je zlozitejsi
ako vypocet odpisov rovnomernych, ale ich vyhoda spociva, tak ako zich nazvu
vyplyva v tom, Ze v porovnani s rovnomernymi odpismi umoZziiuji v prvych rokoch
odpisat’ vysSiu ¢astku. Daldim rozdielom je, Ze pri vypoéte sa nepouzivajii maximalne
dovolené odpisové sadzby, ale pevne stanovené koeficienty. Poplatnik tak uz nema
moznost’ ovplyvnit' dobu odpisovania pomocou pouzitia nizSich odpisovych sadzieb.

Koeficienty pre zrychlené odpisovanie st uvedené v nasledujucej tabulke:

Tab. 4 : Koeficient pre zrychlené odpisovanie
(Zdroj: § 32 ods. 1 ZDP)

Koeficient pre zrychlené odpisovanie

Odpisova skupina v prvom roku v d’alSich rokoch pre zvySenu
odpisovania odpisovania vstupnu cenu

1 3 4 3

2 5 6 5

3 10 11 10

4 20 21 20

5 30 32 30

6 50 51 50

Postup vypoctu zrychlenych danovych odpisov stanovuje § 32 ods. 2 ZDP.
Vypocet je pri tom rozdielny pre stanovenie odpisov v prvom a v dalsich rokoch
odpisovania. V prvom roku sa danovy odpis vypocita ako podiel vstupnej ceny
a priradeného koeficientu pre dant odpisovl skupinu. Analogicky je vypocet vyjadreny

vzorcom:.
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Zrychleny danovy odpis v prvom roku odpisovania = VC / k,,

kde: VC = vstupna cena odpisovaného majetku,
ky = koeficient pre zrychlené odpisovanie pre prvy rok
odpisovania.

V dalsich rokoch odpisovania sa potom zrychlené danové odpisy vypocitaju ako
podiel dvojnasobku zostatkovej ceny odpisovaného majetku arozdielu medzi
priradenymi koeficientmi pre zrychlené odpisovanie v d’al§ich rokoch a poctom rokov,

po ktor¢é je dany majetok uz odpisovany. Porozumitel'nejsi je zapis vzorcom:

Zrychleny danovy odpis v d’alSich rokoch odpisovania = 2 ZZC ,
-n
kde: ZC = zostatkova cena odpisovaného majetku,
Kd = koeficient pre zrychlené dafiové odpisovanie v d’alSich,
rokoch odpisovania,
n = pocet rokov, po ktoré je dany majetok uz zrychlene

odpisovany.

Podobne ako pri rovnomernom, tak aj pri zrychlenom odpisovani modze
poplatnik vyuzit’ navySeny odpis v prvom roku odpisovania. Postupuje pri tom podla
§ 32 ods. 2 ZDP. Podmienkou je, Ze poplatnik musi byt prvym vlastnikom
odpisovaného majetku a zaroven odpisovany majetok musi spliiovat’ d’alSie podmienky
uvedené v zékone. Odpis v prvom roku méze navysit’ az o 20 % jedna sa o poplatnika
Z oblasti pol'nohospodarstva, o015 % U poplatnika, ktory prevadzkuje =zariadenia
na upravu a Cistenie vody a nakoniec 0 10 % vstupnej ceny pri majetku z prvej az tretej

odpisovej skupiny u ostatnych poplatnikov.

24



1.5.4 Technické zhodnotenie pri zrychlenom daiiovom odpisovani

Rovnako ako pri rovnomernom, tak aj pri zrychlenom danovom odpisovani
navysuje technické zhodnotenie zostatkovli cenu odpisovaného majetku. Odpisy
sa stanovia podla § 3 ods. 3 ZDP nasledovne:®

- vroku zvySenia zostatkovej ceny ako podiel dvojnasobku zvysenej zostatkovej
ceny odpisovaného majetku a priradené¢ho koeficientu zrychleného odpisovania
platného pre zvySenu zostatkovu cenu,

- v dalSich zdanovacich obdobiach ako podiel dvojnasobku zostatkovej ceny
majetku obsahujucej technické zhodnotenie arozdielu medzi priradenym
koeficientom platnym pre navySent zostatkovi cenu a poctom rokov,

pocas ktorych bol majetok doposial’ odpisovany zo zvysenej zostatkovej ceny.

Matematicky to mozno vyjadrit’ nasledovne:

Zrychleny odpis v roku navysSenia ZC = 2XK£:’
z
kde: ZzC = zostatkova cena odpisované¢ho majetku,
Z7C = zvySend zostatkova cena o hodnotu technického

zhodnotenia,
Kz = koeficient zrychleného odpisovania pre navySenu

zostatkovu cenu,

1.5.5 Mimoriadne odpisy

V priebehu roku 2009 doslo k niekol’kym novelizdcidm ZDP. Vd’aka novelizécii
zo dna 20. 7. 2009 vstapila v ucinnost’ novela ZDP, ktora do zdkona vlozila novy § 30a.

, Smyslem této upravy je motivovat poplatniky zvyhodnénou technikou odpisovani,

%0 VALOUCH, P. Ugetni a dafiové odpisy 2010. Praha. 2010. s. 84.
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atedy rychlejsim prenosem vstupni ceny vybraného majetku do danovych ndkladi,
K nakupu hmotného majetku zarazeného v odpisovych skupinach ¢. 1 a2 v obdobi
financni  a ekonomické krize a stimulovat tak poptavku po tomto majetku“.31
Vyhodou mimoriadnych danovych odpisov oproti odpisom zrychlenym je teda ovela
rychlejsi presun vstupnej ceny odpisované¢ho majetku do danovo uznatel'nych nakladov.
Z definicie v § 30a ZDP vyplyva, Ze mimoriadne dailové odpisy je mozné uplatnit
iba pri majetku, ktory bol zaobstarany v obdobi od 1. januara 2009 do 30. jina 2010

a ktory je zéaroven zaradeny v prvych dvoch odpisovych skupinach, poplatnik zaroven

musi byt prvym vlastnikom daného majetku.

Velkost” odpisov sa stanovi s presnostou na mesiace a zaokruhl'uji sa na celé
koruny hore. Majetok zaradeny do prvej odpisovej skupiny moze poplatnik odpisat’
rovnomerne a bez prerusenia do celej sumy vstupnej ceny majetku, a to za 12 mesiacov.
Majetok, ktory je zaradeny v druhej odpisovej skupine méze poplatnik bez prerusenia
odpisat’ do vySky 100 % vstupnej ceny za 24 mesiacov, pri tom za prvych 12 mesiacov

uplatni odpisy rovnomerne do vysky 60 % vstupnej ceny.

1.5.6 TZH pri pouzivani mimoriadnych danovych odpisoch

Pri mimoriadnych odpisoch technické zhodnotenie nezvySuje vstupnii cenu
odpisovaného majetku. Ukoncené TZH sa zatriedi do odpisovej skupiny podl'a majetku,
na ktorom bolo uskutonené a odpisuje sa samostatne ako hmotny majetok podla

§26a730a§ 31 az33%

1.5.7 Odpisovanie TZH majetku nepresahujiuceho limit 40 000 K¢

Poplatnik sa mo6ze rozhodnut’ ¢i bude vydaje, ktoré maja charakter technického
zhodnotenia a ktoré v zdanovacom obdobi prekrocili zdkonny limit 40 000 K¢,

povazovat’ za technické zhodnotenie v zmysle ZDP. Pokial’ 4no, navysi o tieto vydaje

31 VALOUCH, P. Uéetni a dafiové odpisy 2010. Praha. 2010. s. 91.
%28 30a ods. 5 ZDP.
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zostatkovi cenu majetku, na ktorom bolo TZH vykonané a d’alej pokracuje
Vv odpisovani majetku so zvySenou vstupnou cenou rovnako, akoby sa jednalo o TZH

presahujuci dany limit.

1.5.8 Darmové odpisy nehmotného majetku

Postup odpisovania nehmotného majetku je definovany v § 32a ods. 4 ZDP.
Z tohto ustanovenia vyplyva, ze nehmotny majetok mdze okrem vlastnika odpisovat
aj poplatnik, ktory ma k nemu pravo uzivania za uplatu. Pokial’ ma toto pravo zmluvne
zjednané na dobu urcitd, stanovi sa danovy odpis ako podiel vstupnej ceny majetku
adoby wuZzivania. Pokial modze majetok vyuzivat na dobu neurCit, majetok
moze odpisovat’ iba rovnomerne a bez prerusenia. Audiovizualne dielo 18 mesiacov,
software anehmotné vysledky vyskumu a vyvoja 36 mesiacov, zriadovacie vydaje
60 mesiacov a ostatny majetok 72 mesiacov. Odpisy sa pri tom stanovia s presnost'ou
na celé mesiace, zacinaju mesiacom nasledujicom po dni, v ktorom boli splnené
vSetky podmienky pre odpisovanie. Poplatnik, ktory mé pravo uzivat nehmotny
majetok na dobu ur€itl, ma moznost’ stanovit’ odpisy s presnost'ou na dni. Pri zahdjeni
alebo ukonceni odpisovania si mozno v priebehu zdafiovacieho obdobia uplatnit’ odpisy
iba vo vyske pripadajicej pre dané obdobie. Odpisy sa zaokrihl'uji na celé¢ koruny

nahor.

1.5.9 Daiiové odpisovanie technického zhodnotenia na nehmotnom

majetku

Technické zhodnotenie navySuje vstupni cenu nehmotného majetku,
pricom su zan povazované vydaje na ukoncenie rozSirenia vybavenosti,
alebo pouzitel'nosti nehmotného majetku alebo zasahy, ktoré maju za nasledok zmenu
ucelu nehmotného majetku, pokial’ po ukonceni na jednom majetku prevysia ¢iastku
40 000 K¢. Rovnako ako pri hmotnom majetku, moéze sa poplatnik rozhodnut,
¢1 si vydaje nepresahujice stanoveny limit uplatni ako jednorazovy danovo uznatelny

vydaj, alebo ¢i snimi bude dalej zaobchadzat' ako s technickym zhodnotenim.
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Poplatnik potom pokracuje v odpisovani nehmotného majetku zo zvySenej vstupnej
ceny znizenej o uz uplatnené odpisy od nasledujiceho mesiaca po mesiaci, v ktorom
bolo TZH ukoncené, ato rovhomerne bez prerusenie po zvysSnu dobu odpisovania,
pri audiovizualnych dielach v8ak najmenej po dobu 9 mesiacov, software a nehmotné
vysledky vyskumu najmenej 18 mesiacov a ostatny nehmotny majetok najmene;j
po dobu 36 mesiacov. Pokial’ je pravo uzivania zjednané v zmluve na dobu urcit,

poplatnik odpisuje az do konca tejto doby.

1.6 Najom

N4jom je pravny pomer, ktory upravuje obcCiansky zédkonnik. Rozumie sa mu
vztah medzi prenajimatelom, ktory ponechiva za duplatu nijomnikovi vec,
aby ju docasne, v dohodnutom ¢ase alebo bez ¢asového ur¢enia uzival alebo z nej bral
wzitky.®® Z § 720 OZ, ktory pojednava o ndjme nebytovych priestorov vyplyva,
ze tento pravny vztah je blizSie definovany v Zékone ¢. 116/1990 Sb., o najmu

a podnajmu nebytovych prostor®*,

Predmetom najmu je vzdy vec, ktord je individudlne urcend, a tym sa liSi
od pézi€ky®™, pri ktorej sa vzdy jedna ovec uréend druhovo. Vypozitka
sa zas od najmu odliSuje svojou bezuplatnostou. O podnajom by sa jednalo v pripade,
ak by bol sdm prenajimatel’ zarovenl ndjomcom. V tomto zvla§tnom pripade vlastne

najomnik prenechava inému podndjomnikovi svoje najomné pravo

1.6.1 Nijomna zmluva

N4jom vznikd na zaklade najomnej zmluvy, ktord sa uzatvara medzi ndjomcom

a prenajimatelom. Jednd sa teda o dvojstranny pravny ukon, ktory spociva

%8 663 OZ.
% Balej zékon o najme nebytovych priestorov.
% §657a § 658 OZ.
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na vzajomnych, obsahovo zhodnych prejavoch vole oboch stran, ktoré smeruju k vzniku
vzajomnych prav a povinnosti. Aby bola ndjomnd zmluva platnd, musi sa ndjomca
a prenajimatel’ dohodnut’ na jej obsahu. Pravny tkon musi byt u¢ineny dobrovolne,

vazne, urcite, zrozumitelne a v nalezitej forme.

O najomnej zmluve hovori Hlava 7 obcanského zakonika, pricom kazd4 najomna zmluva
musi zarovei splilovat’ obecné nalezitosti z § 47 az § 51 OZ a § 3 zakona o najme nebytovych
prostor. Zmluva musi obsahovat’ oznacenie zmluvnych stran, ich prava a povinnosti. Taktiez

predmet najmu, jeho téel, dizku a ukonéenie a d’alej vysku a dobu platby najomného

1.6.2 Prava a povinnosti ndjomcu a prenajimatel’a

VSeobecne plati, Ze pravu jednej zmluvnej strany musi odpovedat” povinnost’
druhej zmluvnej strany. Napriklad ndjomca ma povinnost’ platit’ najomné, ktoré ma
prenajimatel’ narok vyzadovat. Zakon vSak dovol'uje ur€it’ si individualne podmienky
pre danil niajomnu zmluvu. V pripade, ze prava a povinnosti nie su individualne

stanovené, postupuje sa podla § 5 zdkona ¢. 116/1990 Sb., o ngjmu a podnijmu

nebytovych prostor.

Prenajimatel’ ma takzvanu odovzdavajucu povinnost. Musi teda odovzdat predmet
najmu do uzivania v stave sposobilom kzmluvnému wuzivaniu. Ma taktiez povinnost’
udrziavaciu, ked'ze musi predmet najmu v tomto stave udrzovat a musi zabezpecit' riadne

plnenie sluzieb, ktorych poskytovanie je s predmetom ndjmu spojené.

Je povinny na predmete najmu vykonat’ vSetky opravy, ktoré nie je podl’a
niajomnej zmluvy povinny vykonat’ ndjomca. S tymito povinnostami prenajimatel’a
koreSponduje opravnenie ndjomcu pocinat si pocCas celej doby najmu tak,
aby nedochadzalo ku Skoddm na predmete najmu nad ramec bezného opotrebovania.
V pripade poruSenia tejto povinnosti zodpovedd ndjomca za vzniknutd Skodu,
ktorti odstrani na vlastné ndklady. Je povinny bez zbytocného odkladu oznamit’
prenajimatelovi nutnost’ vykonania oprav, ktoré ma wuskutocnit prenajimatel
a nasledne mu musi dovolit’ dané opravy vykonat. Prenajimatel’ sa v najomnej zmluve

zavdzuje v dohodnutom termine zacat' s uskuto¢iiovanim potrebnej opravy. Ak tieto
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opravy napriek ozndmeniu ndjomcu prenajimatel’ neobstara, je oprdvneny vykonat’ ich
najomca. Prenajimatel’ je ndasledne povinny nédjomcovi uhradit’ takto vynalozené
naklady. Pokial’ by ndjomca potrebu oprav nenahlésil prenajimatelovi, ani by ich sdm
nevykonal avznikla by prenajimatelovi $koda na prenajatej veci, prenajimatel ma
pravo vyzadovat tito kompenzaciu od najomcu. Prenajimatel’ ma d’alej v zmysle
najomnej zmluvy narok na najomné, ktoré je najomnik povinny uhradit’ v dohodnutej
vyske a v dohodnutom termine. Doba n4jmu je upravend vV najomnej zmluve a méze byt
na dobu urcita, alebo dobu neurciti. Podla § 667 OZ ma najomca d’alej narok voci
prenajimatelovi na thradu vynalozenych ndkladov, alebo na to, oc¢o sa zvysila

hodnota veci. Tento narok vznika podl'a OZ az ku ditu ukoncenia najmu.

1.7 Rozdelenie uprav na najatom majetku z hPadiska dane

Z prijmov.

Upravy na majetku je potrebné z datiového hladiska rozdelit na opravy
a technické zhodnotenie. V pripade, Ze boli vykonané oba druhy opréav, poplatnik
musi od seba oddelit’ skuto¢ni hodnotu technického zhodnotenia a skutocnti hodnotu
oprav. Upravy mbzu mat’ rozny charakter a je mozné ich rozdelit’ do niekol’kych skupin

nasledovne®:

1.7.1 Prva skupina

Do prvej skupiny patria drobné technické zasahy s charakterom udrZovania,
ktoré podla zékona alebo podla najomnej zmluvy hradi najomca. Nijomca

teda iba opravuje to, o sdm opotreboval.

U ngjomcu su tieto vydaje damovo uznatel’né (pokial splituji podmienky

vV ZDP). U prenajimatela nie su tieto prijmy nepenaznym plnenim, kedZze

% SKALA, M. Technické zhodnoceni a opravy. 2008 s. 192-195.
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sa prenajimatel’ neobohacuje ani mu nevznikd majetkovy vztah. Najomca nemdze
pozadovat’ od prenajimatela kompenzaciu, kedZe iba plni svoju zdkonnii alebo

zmluvnu povinnost’.

1.7.2 Druha skupina

Do tejto skupiny patria vydaje na vacsie technické zasahy nad ramec povinnosti
z prvej skupiny, ale najviac v§ak do stavu, v akom bol predmet nijmu odovzdany

najomcovi.

Tieto vydaje by mal prenajimatel’ znasat’ na svoju tarchu, moze ich vSak
hradit’ aj najomca. Z § 669 OZ potom vyplyva, Ze ndjomca ma pravo na tthradu tychto
vydajov, pokial bola oprava vykonand so suhlasom  prenajimatela,
alebo ak prenajimatel’ bez zbyto¢ného odkladu opravu neodstranil, napriek tomu,
Ze mu bola oznamena potreba ju vykonat’. V pripade, Ze ndjomca si svoj narok uplatni
(ten mu vznika ku dnu, v ktorom opravy uskuto¢nil), bude mat’ uznatel'ny sucasne vydaj
na opravu a prijem od prenajimatel’a. Vysledok pri dani z prijmov bude teda neutralny.
Pokial' najomca svoj narok neuplatni, potom prenajimatelovi vznika v zmysle

§ 26 ods. 6 nepeniazné plnenie.

1.7.3 Tretia skupina

Tvoria ju vydaje na technické zasahy nad stav, v akom bol predmet najmu
odovzdany najomcovi, ale zaroven do stavu, v ktorom sa predmet ngjmu uz niekedy
v minulosti nachadzal. Napriklad, ked’ bol novy. Ide teda o vylepSenie predmetu ndjmu,
ale nie do takej miery, aby sa podla stavebnych predpisov jednalo o nadstavbu,

pristavbu alebo o zmenu dokoncenej stavby.
Takéto zasahy na majetku nie st povinnostou ndjomcu, ale ten ich vSak

so stihlasom prenajimatel’a na majetku moze vykonavat. Dafiovo sa jednd v tomto

pripade o opravu vykondvani ndjjomcom, ktora je danovo uznatel'na.
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Zvlastnostou tejto skupiny je urcity casovy nestlad medzi danovymi
a sukromnopravnymi dopadmi. Vydaje na opravu su v tomto pripade daiiovo uznatel'né
v zdaniovacom obdobi, v ktorom boli zaucltované (tctovné jednotka) alebo ich
zaplatenim (neucCtovné jednotka). Podla § 667 OZ mé narok na uhradu vydajov
od prenajimatel’a najomca ato vSak az ku diiu skoncenia ndjmu. Nijomca ma teda

naklad, proti ktorému bude mat’ vynos az v nejakom nasledujiicom zdanovacom obdobi.

Pokial bude ku diu ukoncenia najmu najomca pozadovat majetkovu
kompenzéciu, potom mu vznikne prijem, proti ktorému uz neda Zziadnu hodnotu,
lebo vydaje na opravu si uz skor uplatnil ako danovo uznate'né. Pokial’ si najomca
nebude po ukonceni nijmu pozadovat majetkovi kompenzéiciu od prenajimatela,

vznikne prenajimatel'ovi nepeniazny prijem podl'a § 26. ods. 6 ZDP.

1.7.4 Stvrta skupina (technické zhodnotenie)

Tvoria ju vydaje na technické zasahy nad stav, v akom bol predmet odovzdany
najomcovi, a su¢asne nad stav, v akom uz predmet niekedy bol. Jednd sa napriklad
0 modernizaciu alebo o int upravu, ktora zvySuje vyuZzitenost' alebo vybavenost
majetku. Ak hodnota tych Uprav presiahla v zdafiovacom obdobi ¢iastku 40 000 K¢,

jedna sa o pripad technického zhodnotenia.

1.8 Technické zhodnotenie na prenajatom majetku

1.8.1 TZH vykonané prenajimatelom

Pokial’ vykona technické zhodnotenie prenajimatel’ v prvom roku odpisovania
majetku, hodnota technického zhodnotenia uneho navysi vstupni cenu majetku.
Ak je TZH vykonané v dalsich rokoch odpisovania, prenajimatel’ si o jeho hodnotu
podla sposobu odpisovania zvysi vstupna alebo zostatkovi cenu majetku. V praxi

sa Casto stava, Ze takto prevedené TZH ma za nasledok zvySenie vysky ndjomného.
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1.8.2 TZH vykonané najomcom

Ak TZH vykona najomeca, prenajimatel’ postupuje podla § 23 ods. 6 ZDP
azvysi si vstupna (zostatkovi) cenu v roku ukoncenia najmu, alebo v roku ukonéenia
suhlasu vlastnika s odpisovanim najomcom, 0 ¢iastku nepeniazného prijmu, ktory sa
stanovi podla § 23 ods. 6 pism b) ZDP, pokial je TZH prevedené nad ramec
najomného, alebo o0 zostatkovi cenu TZH evidovanu u ndjomcu, ak je nim plnené
najomné. Ak najomca vykona TZH nad ramec zmluvného niajomného so sithlasom
prenajimatel’a a toto TZH neodpisuje ani ndjomca ani prenajimatel’, zvySuje sa vstupna
(zostatkova) prislusného majetku u prenajimatela v roku ukonéenia najmu o Ciastku
nepeniazného prijmu podla § 23 ods. 6 pism. a) ZDP. Po zvySeni vstupnej (zostatkove))
ceny pokracuje prenajimatel’ v odpisovani zo zvySenej vstupnej ceny alebo zo zvysSenej

zostatkovej ceny.

1.8.3 TZH prevedené najomcom ako sucast’ ihrady najomného

V tomto pripade vykona ndjomca so suhlasom prenajimatela TZH na
prenajatom nehnutelnom majetku s tym, ze vynaloZené naklady na TZH su zapocitané
prenajimatelom na zmluvné ndjomné ako nepeniazné plnenie. Najomca, ktory vedie
uctovnictvo zahrnie vykonané TZH ako danovo uznatelné najomné Casovo rozliSené
do zdanovacich obdobi, v ktorych hradi nijomné formou vykonaného TZH.
Prenajimatel’, ktory je uctovou jednotkou, ¢asovo rozlisi prijaté ndjjomné vo forme TZH
vzdy na prisluSné zdanovacie obdobie. Ako datiovo uznatelny vydaj zahrnie

prenajimatel’ odpis zvySenej ceny prenajatej nehnutel'nosti.

1.8.4 TZH prevedené najomcom nad ramec ihrady najomného

V tomto pripade ndjomca prevedie so sthlasom prenajimatela TZH na
prenajatom majetku, ktoré bude nad rdmec ndjomného a zaroven ho prenajimatel
neuhradi. Ked'ze ho nehradi, vznikda mu nepeniazny prijem. V § 23 ods. 6 ZDP sa

uvadza,
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Ze nepenaznym prijmom prenajimatela st vydaje vynalozené na TZH vV pripade,

ak vydaje na TZH vynalozi najomca, prenajimatel’ s TZH suhlasil, jedna sa o vydaje

nad rdmec zmluvného najomného a taktiez zaroven, ze tieto vydaje prenajimatel

neuhradil. ZDP $pecifikuje v § 23 ods. 6 tri mozné situacie:

V pismene a) sa jednda o pripad, ked TZH neodpisuje ani najomca,
ani prenajimatel. Najomca v tomto pripade nemdze premietnut’ vynalozené
naklady na TZH do danovo uznatelnych vydajov. Pri ukonceni najmu pdjde
Vv pripade prenajimatela o nepenazné plnenie do vysky zostatkovej ceny TZH,
ktora by mal majetok v danom case, keby bol odpisovany rovnomernym
sposobom podl'a § 31 ods. 1 pism a) ZDP alebo sa oceni znaleckym posudkom.
V roku ukonecenia najmu zvysi prenajimatel o Ciastku nepenazného prijmu
vstupni (zostatkovll) cenu majetku a pokracuje odpisovanim zo vstupnej

(zostatkovej) ceny.

V pismene b) sa jedna o pripad, ked m6Ze ndjomca na zéklade pisomnej zmluvy
TZH v priebehu najmu odpisovat’ podla § 28 ods. 3 ZDP. Najomca teda
zatriedi TZH do odpisovej skupiny, Vv ktorej je zaradeny najaty majetok
u prenajimatel’a, technické zhodnotenie nasledne odpisuje zrychlenym
alebo rovnomernym daflovym odpisom. V poslednom roku si vSak moze
uplatnit’ v zmysle § 26 ods. 7 pism. a) ZDP iba polovicu dafnového odpisu.
Pri zruSeni suhlasu prenajimatela s odpisovanim alebo pri ukonceni najmu je
u najomcu podla § 24 ods. 2 pism t) ZDP danova zostatkova cena TZH
datlovym vydajom iba do vySky nahrady za toto TZH od prenajimatela.
Nepenaznym prijmom prenajimatela je V zdaiiovacom obdobi, kedy doslo
k ukonCeniu prendjmu danova zostatkova cena, ktora by mal majetok pri
rovnomernom odpisovani podla § 31 ods. 1 pism a) ZDP alebo pri oceneni
znalcom. V pripade, Ze najomca odpisoval zrychlene, musi prepocitat’
zostatkova cenu TZH na rovnomerné odpisovanie. O tito hodnotu zvysi podla
§ 29 ods. 6 pism. a) ZDP vstupnu (zostatkovll) cenu v roku ukoncenia prejajmu

a pokracuje v danovom odpisovani nehnutel'nosti.
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e V pismene c) sa jedna o pripad, ked si v zdanovacom obdobi, ked je TZH
uvedené do uzivania, zvyS$i prenajimatel’ o hodnotu TZH vstupnu (zostatkovi)
cenu prenajatétho hmotného majetku. U ndjomcu budi vynalozené vydaje
na TZH danovo uznatel'né. Za nepeiiaZzny prijem prenajimatel’a sa povaZuje
plna vyska vydajov vynaloZenych najomcom na TZH, a to v zdanovacom
obdobi, v ktorom bolo TZH vedené do pouzivania. O tuto hodnotu zvysi
prenajimatel’ vstupnu (zostatkovi) cenu najatého hmotného majetko pre ucely

jeho odpisovania.

Ked'ze obéiansky zakonnik chrani majetkové prava prenajimatel’a, je vV iom uvedené,
7e technické zhodnotenie mdze najomca vykonat' na prenajatej veci iba so sihlasom
prenajimatela. V pripade, Ze mu prenajimatel’ tento stthlas neudelil, musi najomca na svoje
naklady uviest’ prenajatu vec do povodného stavu. V opacnom pripade, ked’ bolo vykonané

TZH so sthlasom, musi toto TZH prenajimatel’ po skonceni najmu prevziat'.
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2 VyKkonanie uprav na prenajatom majetku

Spolo¢nost PANACEA CAR, s.r.0. si prenajala nové priestory, v ktorych
vykonala so sthlasom prenajimatel’a niekol’ko Uprav. Z daitového hl'adiska vSak musi
tieto vydaje rozdelit’ na skuto¢nu hodnotu prac na technickom zhodnoteni a na skutocnu
hodnotu prac na opravach. Pri posudzovani charakteru uprav bolo nutné¢ posudit’
povodny stav objektu anasledne vyhodnotit, aky nafi mali upravy dopad. Ci
sa napriklad zmenila jeho vyuZitelnost' alebo vybavenost. Upravy boli dokonéené
a skolaudované v oktobri 2010, nasledne uz mohol nijomca vyuzivat' nehnutelnost’
spdsobom, ktorym sa zmluvne dohodol s prenajimatelom. Je potrebné urcit’, ¢i a ako je
pre spoloc¢nost’ vyhodnejsie technické zhodnotenie odpisovat’ alebo, ¢i ma zan ziadat’
od prenajimatela majetkova kompenzéiciu. V zmluve dalej prenajimatel’ sthlasil,

ze spolo¢nosti uhradi vykonané opravy, preto je potrebné urcit’ sposob tejto thrady.

2.1 Predstavenie spolo¢nosti PANACEA CAR, s.r.o.

Konatel' slovenskej spolo¢nosti PANACEA CAR, s.r.o., ktord sa zaobera
vyrobou a distribuciou zdravotnickych pomocok, zdravotnickeho materialu, lekarniciek
a distribticiou autodoplnkov, sa rozhodol expandovat’ na ¢esky trh. Z ¢asovych dovodov
preto odkupil v Ceskej republike stopercentny podiel uz existujiicej spolognosti
ENCOR INVEST sr.0.,, ktort nasledne 9. maa 2010 premenoval
na PANACEA CAR, s.r.o. Jej zékladny kapital je 200 000 K¢ a predmetom ¢innosti
je prendgjom nehnutel’nosti, bytov a nebytovych priestorov a primarne vyroba, obchod
asluzby neuvedené v prilohach 1 aZz 3 Zivnostenského zakona. Spolocnost’ vedie

uctovnictvo a zdaniovacim obdobim je kalendarny rok.

Spolo¢nost” vo svojich pociatkoch sidlila na Videniskej ulici v Brne — Dolni
HerSpice, kde si prenajimala kancelariu a mali miestnost, ktord slizila ako sklad.
Casom zadala prosperovat’ a vo vylepseni jej ekonomickej situacie jej pomohlo hlavne

zavedenie novych autolekarniiek, ktoré zadalo v Ceskej republike platit
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od 1. januara 2011. Spoloc¢nosti doterajSie priestory prestali kapacitne vyhovovat,
preto sa rozhodla, ze si hladané priestory prenajme, ¢o je pre nu z ekonomickych

dévodov vyhodnejsie ako si postavit’ priestory nové, vlastné.

2.2 Predpokladany budici vyvoj

Spoloc¢nost’ predpoklada, ze bude jej Cinnost’ aj nad’alej zamerana na distribliciu
autolekarniciek a autodoplnkov. Planuje sa stat’ doddvatelom do automobiliek
vyrabajucich v Ceskej republike. Dalej o¢akava zvySovanie svojho podielu na trhu
a v strednodobom horizonte piatich rokov zalozenie novej pobocky v Prahe a otvorenie
svojho prvého kamenného a internetového obchodu v Ceskej republike. Z tychto
dovodov predpoklad4d, Ze bude v budicich rokoch dosahovat’ kladné vysledky

hospodarenia.

2.3 Vyber vhodnych priestorov

Na zéklade svojich pozZiadaviek si spolo¢nost’ vybrala brnenskii mestsku cast’
Cejl, vktorej sa nachadza mnozstvo nebytovych priestorov po skrachovanych
podnikoch s vyhodnou cenou prenajmu a dobrou dostupnostou pre osobnu aj nakladnt

kamidnova dopravu.

Zvolila si dvojpodlazny dom na Plynéarenskej ulici, ktory spliioval takmer vsetky
jej poziadavky. Spolocnost’ si bola vedom4, ze na nehnutelnosti je potrebné vykonat
urcité upravy, ktoré by ju prisposobili jej konkrétnym poZiadavkdm. Prendjom bol
planovany na dizku minimalne desat’ rokov, preto jej nevadilo uhradit’ vykonané tpravy

na cudzom majetku, ktoré hradila z prostriedkov zo ziskaného dlhodobého uveru.
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2.4 Najomna zmluva

Pri uzatvoreni pisomnej zmluvy o nijme nebytovych priestorov boli dodrzané
vSetky obecné nalezitosti pravnych tkonov, postup uzatvorenia bol v sulade
s § 34 az § 54 OZ ataktiez boli splnené nalezitosti uvedené v § 3 Zakona ¢. 116/1990
Sb., onajmu a podnajmu nebytovych prostor. Prava a povinnosti neupravené touto
zmluvou sa riadili Zakonom ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor,

obc¢ianskym zdkonnikom a stvisiacimi pravnymi predpismi

Najomna zmluva obsahovala vymedzenie zmluvnych stran. Jednalo sa o dve
pravnické osoby, preto bolo potrebné uviest’ ich obchodné meno, identifika¢né cislo,
sidlo, miesto podnikania a meno poverenej osoby, ktora je opravnena za dané pravnické
osoby jednat’. Zmluvne strany sa dohodli na ivodnych ustanoveniach, predmete a ucele
najmu, vyske najomného, jeho splatnosti a sposobe platenia. Dalej na vzajomnych

pravach a povinnostiach, na dobe najmu a na zavere¢nych ustanoveniach.

Prenajimatelovi bol predlozeny predbezny plan Gpravy priestorov, ktory s nim
stihlasil. Sthlasil d’alej s tym, Ze ndjomca ma pravo na kompenziciu za prevedené
upravy uz pred skon¢enim ndjmu. Doba trvania najmu bola stanovend na dobru ur¢iti

a to na desat’ rokov. VySka mesacného ndjomného je stanovena na 80 000 K¢.

Jednalo sa 0 zasadné Gpravy na prenajatom majetku a ked’ze by bolo finan¢ne
naro¢né odstranit’ vykonané upravy, dohodli sa zmluvné strany, Ze po skonceni najmu
nemusi PANACEA CAR, s.r.o. uviest predmet najmu do pdvodného stavu. Toto
rieSenie je vyhodné pre obe strany, kedZze vykonané upravy predstavuju
pre nehnutelnost’ jej zhodnotenie. Ndjomca d’alej nie je opravneny dat’ predmet najmu

do podndjmu tretej osobe bez predoslého pisomného stihlasu prenajimatel’a.
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2.5 Vykonanie stavebnych uprav

Prenajimatel odovzdal nehnutelnost’ spoloCnosti v stave spdsobilom
k zmluvnému uzivaniu. Ta si vS8ak chcela budovu upravit' podla svojich vlastnych
potrieb. Preto predlozila prenajimatelovi plan tuprav. Nasledovalo jednanie
medzi ndjomcom a prenajimatelom, ked'Ze prenajimatel’ chcel aby bola prevedena
rekonstrukcia ¢o najkvalitnejSia, ndjomca zas trval na Co najnizSej cene. Nakoniec
zmluvné strany dospeli ku kompromisu a prenajimatel’ s novym predlozenym planom

uprav suhlasil.

Budova ma dve podlazia. V prvom (prizemnom) podlazi sa pévodne nachadzali
dve miestnosti a na druhom poschodi sa nachddzaja Styri kancelarie a socidlne

zariadenia.

Upravy vykonané na prvom podlaZi nehnutel’nosti

V prvom podlazi sa povodne nachddzali dve miestnosti. V tychto priestoroch
spolo¢nost’ planovala mat’ svoje skladovacie priestory, pripadne v budicnosti vlastni
vyrobu vyrobkov. Preto bolo potrebné dve miestnosti spojit’ do jedného, velkého
priestoru, &o vyzadovalo vyburat prie¢ku. Dalej bolo potrebné vymenit' beténovia
podlahu, ktord nevyhovovala planovanému zataZeniu a pohybu vysokozdviznych
vozikov. PANACEA CAR, s.r.o. si tieZ dala vymenit’ garazovl branu, vchodové dvere,
zmodernizovala osvetlenie, dala cel¢ podlazie nanovo vymalovat’ a dala namontovat’

novu keramicku dlazbu.
Uprava pédorysu
Velky priestor na prvom podlazi bol predeleny prieCkou. Jednalo sa o nenosnu,

tehlova prieCku o hribke 15 cm. Spoloc¢nost’ tu pozadovala mat’ svoje skladovacie

priestory, v ktorych by sa mohol pohybovat vysokozdvizny vozik. V buducnosti
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by tu tiez PANACEA CAR, s.r.o. chcela vyrabat' vlastné vyrobky zdravotnickeho
charakteru. Najala si preto stavebnu spolo¢nost’, ktora si vyfakturovala za odstranenie

jedného m? priecky sumu 450 K¢.

Tato stavebnd spoloc¢nost’ taktiez zvécsila otvor pre chystant priemyselnt branu.
V tomto pripade bol otvor sekany do nosnej Casti, preto si spolocnost’ stanovila cenu

na 550 K¢ za m>.

Celkom si teda stavebna spolo¢nost’ vyfakturovala za prevedené sluzby sumu

26 500 K& s DPH™,
InStalacia osvetlenia

V planovanom sklade si PANACEA CAR, s.r.0. nechala nainstalovat’ 15 kusov
priemyselnych prachotesnych svietidiel TYPHOON od spolo¢nosti A-LIGHT s.r.o.
za cenu 16 200 K¢, v ktorej je zaratané aj prislusenstvo, ako kable alebo rozvody.
Dalej boli vprvom podlazi umiestnené dve nudzové svietidld za 2 000 K&
a Vv pristupovej chodbe do druhého podlazia svietidld za 3 000 K¢. Celkovo teda vyslo

osvetlenie v prvom podlazi na 21 200 K¢.
Podlaha

Uprava podlahy predstavovala z prevedenych tprav najvacsiu investiciu,
ked’Ze priestor po vyburani priecky dosahoval vymeru az 640 m2 V tychto priestoroch
spolo¢nost’ planovala nainstalovat’ velké kovové regaly snosnostou do 150 kg
pre jednu policu. Toto vyzadovalo vybudovanie novej podlahy na si¢asnom betonovom
podklade, ktory bolo potrebné taktiez upravit. Dal$ia poziadavka pre podlahu
je hladkost, kedZe spolo¢nost planuje nakupit vysokozdvizny vozik. Tymto
poziadavkdm vyhovovala liata samonivelacnd epoxidovd podlaha od brnenskej
spolo¢nosti, ktora sa vyznacuje pevnostou v tlaku avysokou oderuschopnostou.

Navy$e spifta prisne normy, ktoré je potrebné dodrziavat’ pri manipulécii

37 Vsetky ceny budi d’alej uvadzané s DPH.
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so zdravotnickym materidlom. Jej nosnost’ je az 1 000 kg pre paletové voziky
aaz 3 000 kg pre voziky vysokozdvizné. Dand podlaha bola schvalena statikom a cena

aj s inStalaciou predstavovala 607 200 K¢&.
Novy nater

V skladovacich priestoroch si spolo¢nost’ vybrala Standardny druh mal'ovania
bielou umyvatel'nou farbou Primalex za 32 K&/m?, v chodbe so schodiskom si maliarska
spolo¢nost’ iGtovala navyse priplatok 3 K& za m?, kedze tu musela z bezpecnostnych
dovodov instalovat leSenie. Nater bol vyhotoveny v dvoch vrstvach a maliarska

spolocnost’ si vyfakturovala ¢iastku 24 000 K¢.
Namontovanie garazovej brany

Pristup do skladu bol povodne vytvoreny pomocou tazkych dvojdielnych
kovovych dveri, ktoré sa vyklapali smerom von. Tieto dvere boli nahradené rolovacou
sekcionalnou priemyselnou branou, ktord je zateplena, a ktord sa otvara vertikalnym
smerom, ¢im Setri priestor. Sklada sa z hlinikovych lamiel Styroch roznych profilov,
ktoré sa navijaju na rdru umiestnenil nad otvorom. Tuto branu je mozné ovladat’
aj pomocou dialkového ovladania. Celkova cena s pohonnou jednotkou

a nainstalovanim cCinila 85 280 K¢.
Montaz keramickej dlazby

V pristupovej chodbe na druhé podlazie, na schodisku a na druhom podlazi bola
namontovand glazovana protiSmykova keramicka dlazba, ktora stala vratane montdze
15 000 K¢.

Vymena vchodovych dveri

Star¢ vchodové dvere boli vymenené za plastové stonovanymi sklami

a s bezpecnostnym zamkom, ktoré maju vysSiu Zivotnost, st odolnejsie, bezpecnejsie
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a v neposlednej rade zlepsujt tepelnt ochranu. Rozmery dveri sa 2 150 mm x 1 077 mm

a ich cena s instalaciou predstavovala 26 500 K¢.

V spojovacej chodbe bolo d’alej vymenené zabradlie na schodisku, osvetlenie
a vymenené bocné okno za plastové. Nerezové zabradlie bolo v hodnote 17 300 K¢,
instalacia nového osvetlenia 4 000 K¢ a malé vyklapacie plastové okno s retiazkovym

zaluzim 5 400 K¢.
Upravy vykonané na druhom podlaZi nehnutelnosti

V druhom podlazi sa nachadzaju kanceldrie a socidlne zariadenia. N4jomca
tu nechal vymenit start PVC krytinu a dvere. Nechal celé podlazie vymalovat,
zmodernizoval tu osvetlenie a v socialnych zariadeniach si nechal nainstalovat’ nové

umyvadla a toalety, ktoré nechal oblozit’ kachlickami.
Mal’ovanie

Cel¢ druhé podlazie bolo potrebné vymalovat. Spolocnost’ zvolila pre
kancelarske priestory nater PRIMALEX polar za 34 K&/m?, chodbové priestory boli
vymal'ované naterom PRIMALEX plus za 30 K&m?. Nater bol opit’ vykonany v dvoch

vrstvach a maliarska spolo¢nost’ si vyfakturovala sumu 26 300 K¢.
Socidlne zariadenia

V druhom podlazi sa nachadzaju dve socialne zariadenia (panske a damske).
V oboch boli vymenené toalety a umyvadla v celkovej hodnote 6 850 K¢&. Bodové
osvetlenie stilo 5 000 K&. Oblozenie kachlitkami vyslo na 550 K& za m? Pakové
umyvadlové batérie stali 2 060 K¢ a ku kazdému umyvadlu bolo namontované zrkadlo
za 700 K¢. Spolo¢nost’, ktora dané upravy vykonala si zat¢tovala za vykonané sluzby

5000 K¢ Celkovo teda stala rekonstrukcia socialnych zariadeni 29 110 K¢&.
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Vymena podlahy

Po odstraneni starej PVC krytiny sa zistilo, Ze betonovy podklad
ma nepripustnit dovolent nerovnost’ a tiez vel'ka zvySkova vlhkost’, preto bolo nutné
montovat’ paro - zabrannu ochrannu foliu. Finalna cena sa nasledne znacné navysila
a obsahovala odstranenie starej podlahy, pripravu podkladu, montaz novej podlahy,
tmelenie, brasenie, montaz dverovych prahov a odvodovych list a cenu za vykonanu

pracu. Celkova cena za nainsStalovanie podlahy ¢inila 93 750 K¢.

Vymena dveri

Na poschodi bolo celkom vymenenych Sest’” starych dveri za dyhované. Cena
dveri za kus bola 1 700 K¢, kovanie na jednych dverach stalo 268 K¢&. Celkovo teda

vymena interiérovych dveri stala so zl'avou 11 000 K¢.

Osvetlenie

V kancelariach a Vv chodbe bolo nainStalované stropné ziarivkové osvetlenie.
V kanceldriach boli d’alej zabudované aj zavesné svietidld, ktoré mali osvetl'ovat’
kancelarske stoly. V socidlnych zariadeniach boli okrem bodového osvetlenia

namontované aj Styri zapustné svietidla.

Ako zavesné kancelarske svietidla boli pouZzité lampy TRAMP s cenou 1280 K¢
za kus, v chodbe a v kancelariach bolo namontované Sest’ kusov stropnych Ziarivkovych
svietidiel s cenou 2 300 K¢ za kus, Vtoaletich boli pouzité dve usporné stropné
svietidla s cenou 2 300 K¢ za kus. Celkovo vyslo osvetlenie s instalaciou v druhom
podlazi na 36 700 K¢.

Okna

Na prenajatej nehnutelnosti boli drevené jednovrstvové oknd, nahradené

dvojkomorovymi plastovymi oknami. Jednalo sa o5 kusov okien srozmermi
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2 100 mm x 1 500 mm a jednym oknom 1 500 mm x 1 500 mm. Cena s inStalaciou
a dopravou bola 63 200 K¢.

Zabezpecovaci systém

V celom objekte bol taktiez nainStalovany bezpecnostny  systém

od spolocnosti Jablotron Alarms a. s. v sume 35 000 K¢.

2.6 RozliSenie prevedenych uprav

V danom pripade uprav na prenajatej nehnutel'nosti islo o zasahy do majetku nad
ramec obvyklého udrzovania v zmysle ndjomného prava. Preto je potrebné rozlisit, ¢i sa
jednéd o technické zhodnotenie alebo opravu. Zasadny rozdiel je vtom, ze vydaje
na opravu, na rozdiel od technického zhodnotenia, s jednorazovym datiovym vydajom.
Dolezité bolo posudit’ zmenu pdvodného stavu, vyuzitelnosti alebo zmenu technickych

parametrov.

Uprava padorysu

V § 3 ods. 5 stavebného zakona® sa piSe, Ze uprava, pri ktorej sa zachovaju
vonkajSie pddorysné a vySkové ohrani¢enia budovy, sa povazuje za zmenu dokoncenej
stavby. Za technické zhodnotenie moZzeme povaZovat aj vyburanie otvoru pre nové
okno alebo dvere, zamurovanie stavajiceho otvoru, znizenie stropov sadrokartonovymi
podhladmi a pod. Technické zhodnotenie stavebnych uprav bude d’alej vybudovanie
prieCok oddel'ujucich jednotlivé miestnosti alebo ich vyburanie. Z daného textu teda

vyplyva, Ze vyburanie prie¢ky v sklade sa povazuje za technické zhodnotenie majetku.

%8 7akon &. 183/2006 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zékon)
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Vymena podlah

Pdvodne sa v sklade nachddzala betonova podlaha bez povrchovej pravy. Novo
nainStalovana podlaha, okrem iného, rozsirila vyuziteI’nost’ skladovych priestorov,
ked'ze vdaka nej sa mozu po priestoroch pohybovat vysokozdvizné voziky. Doslo
aj k zmene podstatnych technickych parametrov, ako je pevnost’ v tlaku, ¢o umoznilo
inStalaciu regalov, d’alej ma podlaha vyssiu odolnost’ voci oderu, jednoduchsiu udrzbu
anavysSe splituje normy pre manipulaciu so zdravotnickym materidlom. InStalaciou
novej podlahy doslo k zmene charakteru danej veci apreto sa vymena podlahy
v skladovacich priestoroch povazuje za technické zhodnotenie. Stara PVC podlaha
bola nahradend plavajucou podlahou a po jej namontovani taktiez doSlo k zmene
charakteru veci. Nova podlaha tiez zabezpeCuje menSiu vlhkost' a véac¢Siu rovnost.
Vymena bola posudena ako technické zhodnotenie. V pripade instalacie keramickej

dlazby nedoslo k zdsadnym zmenam vlastnosti a parametrov, jedna sa teda o opravu.

Vymena okien

V pokyne D-300 k § 33 ZDP sa piSe, Zze za zmenu technickych parametrov,
podla zakona sa nepovaZzuje len samostatnd zamena pouzitého materialu, ato aj
Vv pripade vymeny okien s drevenym rdmom za okné s rimom plastovym, pokial’ ostani
zachované rozmery a pocet vrstiev skiel. V tomto pripade boli oby¢ajné okna nahradené

oknami s dvojitymi sklami, jednalo sa teda o technické zhodnotenie.
Vymena garazovych dveri

Staré, kovové dvere boli vymenené za novi moderni priemyselni branu.
Brana ma odli$né rozmery, je zateplend, spOosob jej otvarania Setri priestor a je mozné

S iou manipulovat’ pomocou dialkového ovladania. Aj v tomto pripade doslo k zmene

technickych parametrov a vymena bola posudena ako technické zhodnotenie.
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Vymena ostatnych dveri

V celom objekte bolo vymenenych celkovo Sest’ interiérovych dveri. Vymena
bola posudend ako oprava. Nejedna sa o ziadne Specidlne dvere, rozmery ostali
zachované a dovodom vymeny bolo iba vizualne opotrebenie starych dveri. V pripade
vchodovych dveri sa v8ak jedna o inu situaciu. Tieto dvere st bezpecnostné, a teda
nielenze sa zmenil material veci, ale zmenili sa aj jej technické parametre. Ide preto

0 technické zhodnotenie.

Vymal'ovanie v§etkych miestnosti

Cely objekt bol nanovo vymalovany. Novy nater vSak nesplituje podmienky

technického zhodnotenia, preto bolo vymal'ovanie posudené ako oprava.

Vymena osvetlenia

V pripade vymeny osvetlenie sa jednalo jednak o nahradu starych svietidiel
novymi, ale aj o instaldciu novych svietidiel, ktoré si so stavbou pevne spojené.
Jednalo sa teda ozmenu vybavenosti apouzitelnosti majetku, preto bola vymena

posudend ako technické zhodnotenie.

Upravy na socialnych zariadeniach

V dvoch miestnostiach (v panskych a damskych toaletach) boli nainStalované
nové socidlne zariadenia a umyvadla. Jednalo sa o vymenu starych zariadeni za nové,
preto bola vymena posudena ako oprava. V pripade umyvadlovych batérii nedoslo
vymenou za nové k zmene vybavenosti, apreto aj tito vymena bola posudena
ako oprava. Okolie toaliet a umyvadiel bolo oblozené novymi kachlickami. Ked'ze
sa tu pred tym Zziadne obloZenie nenachddzalo, jednalo sa tentokrat o technické

zhodnotenie.
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InStalicia bezpecnostného systému

V budove bol zabudovany bezpecnostny systém S vystupom na telefonny
vyvolava¢. Tento systém je pevne spojeny s budovou apodla § 120 ods. 1 OZ
sa povazuje za obcianskopravnu sucast budovy ajeho odstranenim by doslo

k jej znehodnoteniu.

Podl'a ZDP je vsSak zabezpeCovaci systém klasifikovany ako sameostatny
majetok. Rovnaky postup klasifikacie je tiez uvedeny v pokyne ¢ D-300 k § 26 ZDP,
v ktorom sa uvadza, Ze zabezpeCovaci systém je samostatnou hnutel'nou vecou

aj napriek tomu, Ze je pevne spojeny s budovou.
V danom pripade sa teda nejedna o opravu ¢&i technické zhodnotenie.

Spolo¢nost’ musela podla prilohy ¢. 1 kZDP zaradit zabezpeCovaci systém

(SKP 31.62) do druhej odpisovej skupiny a odpisovat’ ho ako hmotny majetok.
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Tab. 5 : Sthrn vykonanych tiprav

(Zdroj: vlastna praca)

Prevedené tpravy:

Vyburanie priecky
Osvetlenie

Podlaha v sklade

Nater v prvom podlaZzi
Priemyselna brana
Keramicka dlazba
Vchodové dvere

Nové zabradlie na schodisku
Mal'ovanie na druhom podlazi
Nové toalety

Nové umyvadla

Pakové batérie

Drobné opravy a praca na soc. zar.

Plavajuca podlaha
Plastové okna

Interiérové dvere

TZH celkom:
Opravy celkom:

Celkova suma:

cena: Charakter:
[K¢]

26 500 TZH
62 900 TZH
607 200 TZH

24000 oprava
85 280 TZH
15 000 TZH
26 500 TZH

17 300 oprava

26 300 oprava

4 250 oprava

2 400 oprava

2 060 oprava

6 400 oprava
93750 TZH
68 600 TZH
11 000 TZH

996 730 K¢
82 710 K¢
1079 440 K¢
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3 Vlastné navrhy rieSenia

Spolo¢nost PANACEA CAR, s.r.o. si prenajala nehnutelnost’ od 1. jula 2010
adohodla sa na mesa¢nom ngjomnom vo vyske 80000 Kc¢. Prenajimatel
tato nehnutelnost’ odkupil v roku 2007, vtom istom roku ju zaradil do svojho

obchodného majetku a zacal ju odpisovat’ rovnomernym danovym odpisovanim.

Spolo¢nost’”  vykonala na prenajatej nehnutelnosti upravy so sthlasom
prenajimatel’a v celkovej hodnote 697 260 K¢&. Z danového hl'adiska vSak musi tieto
vydaje rozdelit’ na skutoéni hodnotu prac na technickom zhodnoteni a na skuto¢nu
hodnotu prac na opravach, pretoze opravy su jednorazovym daflovo uznatelnym
vydajom, zatial' ¢o technické zhodnotenie je danovo uznatelné iba vo forme jeho

odpisov.

Pri posudzovani charakteru Uprav bolo nutné posudit’ povodny stav objektu
anasledne vyhodnotit, aky naii mali upravy dopad. Ci sa zmenila jeho vyuZitelnost,
alebo vybavenost. Upravy boli dokongené a skolaudované v oktobri 2010, nasledne
uz mohol najomca vyuzivat' nehnutel'nost spdsobom, ktorym sa zmluvne dohodla

S prenajimatelom.

Upravy s charakterom TZH stali 627 030 K&. Opravy stali 70 230 K& a tvoria
zasahy nad stav, v akom bol predmet nijmu odovzdany spolo¢nosti, zaroven vSak
do stavu, v ktorom sa budova uz niekedy nachadzala. Napriklad, ked’ bola nova. Takéto
opravy neboli povinnostou ndjomcu, prenajimatel vSak snimi suhlasil a taktiez

suhlasil, ze vec nemusi byt vratend do pévodného stavu.

Problematiku kompenzacie od prenajimatela je mozné rieSit niekolkymi

sposobmi.
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3.1 Prenajimatel’ vyplati vydaje najomnikovi

Jednou z moznosti bolo aby prenajimatel’ uhradil spolo¢nosti celti Ciastku

vykonanych uprav.

Prenajimatel’ by si tak o technické zhodnotenie vykonané niajomcom mohol
navysit’ vstupni cenu svojej nehnutelnosti. Odkupil ju v roku 2007 od inej spolocnosti,
ktora skrachovala pocas ekonomickej krizy v roku 2007 za 11 500 000 K¢, v tomto roku

ju zaradil do svojho obchodného majetku a zacal odpisovat’ rovnomernym odpisom.

Za nepeilazny prijem sa povazuje celd suma nakladov, ktoré najomca vynalozil
na vykonanie TZH. Nasledne by si teda v roku 2010 prenajimatel’ navysil vstupnt cenu
0 technické zhodnotenie a d’alej pokracuje v rovnomernom odpisovani. Hodnota oprav
by bola pre prenajimatel’a dafiovo uznatelnym vydajom. Pre najomcu by tato situacia
mala neutralny danovy dopad, pretoZe oproti prijmom od prenajimatel’a by si uplatnil

vydaje, ktoré vynalozil na vykonanie uprav.

U prenajimatela by tato situdcia vyzerala nasledovne:

Tab. 6 : Odpisovanie TZH prenajimatel'om

(Zdroj: vlastna praca)

Zdarnovacie Vstupna cena Danovy odpis Zostatkova cena
obdobie [Ke] [Ke] [K¢]
2007 11 500 000 161 000 11 339 000
2008 391 000 10 948 000
2009 391 000 10 557 000
2010 12 496 730 424 889 11128 841
2011 424 889 10 703 952
2012 424 889 10 279 063
2013 424 889 9854174
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3.2 Technické zhodnotenie odpisuje najomca

V tomto pripade by sa musela spolo¢nost PANACEA CAR, s.r.o. pisomne
dohodnut’ s prenajimatelom, Ze prevedené technické zhodnotenie bude odpisovat
najomca aprenajimatel’ si ojeho hodnotu nezvysi vstupni cenu nehnutelnosti.
Po skonceni najmu, alebo po skonceni povolenia odpisovat’ technické zhodnotenie,
moéze ndjomca pozadovat kompenzéiciu od najomcu, kedZe technické zhodnotenie

zvysilo hodnotu jeho majetku.

Spolocnost’ teda zatriedi vykonané technické zhodnotenie do rovnakej odpisove;j
skupiny, do ktorej prenajimatel’ zaradil svoju nehnutel'nost. M6ze sa rozhodnut,, ¢i bude
TZH odpisovat’ formou zrychlenych alebo rovnomernych danovych odpisov. N4jomca
si uplatni danové odpisy ako dafiovo uznatelné vydaje. V poslednom roku nijmu
si vSak moze uplatnit’ iba polovicu danového odpisu, ked’ze sa technické zhodnotenie

nebude nachadzat’ v jej majetku ku koncu daného zdanovacieho obdobia.

Po skonCeni najmu prenajimatel uhradi spolo¢nosti skutoénii hodnotu
technického zhodnotenia, ktort toto TZH v danej dobe ma. Pre spolo¢nost’ mézu nastat’
tri alternativy. Ak by bola tihrada vysSia ako zostatkovd cena TZH, musi spolo¢nost
rozdiel medzi zostatkovou cenou TZH a prijatou thradou zdanit. Ak by bola thrada
od prenajimatel’a niz§ia ako danova zostatkova cena technického zhodnotenia, vznikne
najomcovi strata, ktora nie je danovo uznatelnd v zmysle § 24 ods. 2 pism. t) ZDP.
Najvhodnejsie by bolo, ak by sa vySka thrady od prenajimatela rovnala danove;j
zostatkovej cene TZH. Tato situdcia by potom mala neutralny vplyv na datlova zat'az

najomceu.

Prenajimatel’ dal pisomny sthlas s vykonanim technického zhodnotenia
na svojom majetku, a preto ma povinnost’ po skonc¢eni najmu TZH prevziat'. Pokial’ by
vSak nezaplatil ndjomcovi za TZH v dobe odovzdania, vznikne mu nepeiiazny prijem,
ktory musi zdanit. V tomto pripade by si PANACEA CAR, s.r.o. nemohla uplatnit’

daniovi zostatkovii cenu TZH, ktort odpisovala ako dafovo uznatelny vydaj. Vyska
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nepenazného prijmu prenajimatela v zdanovacom obdobi, v ktorom doslo k ukon¢eniu
najmu, alebo Kk pisomnému zruSeniu suhlasu vlastnika s odpisovanim doruceného
najomcovi, by bola danova zostatkova cena, ktord by malo technické zhodnotenie
pri rovnhomernom odpisovani podl'a § 31 ods. 1 pism. a) ZDP. Hodnota nepenazného
plnenia sa moze taktiez ocenit’ znaleckym posudkom. Pokial’ by PANACEA CAR, s.r.o.
odpisovala technické zhodnotenie =zrychlenym odpisovanim, hodnota danovej

zostatkovej ceny by sa musela prepocitat na zostatkovli cenu pri rovnomernom

odpisovani.
Tab. 7 : Rovnomerné odpisovanie TZH najomcom
(Zdroj: vlastna praca)
Zdarovacie Vstupna cena Danovy odpis Zostatkova cena
obdobie [Ke] [Ke] [K¢]

2010 996 730 13 955 982 775
2011 33 889 948 886
2012 914 997
2013 881 108
2014 847 219
2015 813 330
2016 779 441
2017 745 552
2018 711 663
2019 677 774
2020 16 945 660 829

V prvom roku by PANACEA CAR, s.r.o. vypocitala danovy tak, Zze by su¢in TZH
a koeficientu pre rovnomerné odpisovanie v prvom roku (1,4) vydelila stom. Nasledne by
pouzila koeficient pre odpisovanie v d’al§ich rokoch (3,4). V roku ked’ konéi ndjom by si vSak
mohla uplatnit’ iba poloviént vysku odpisu, teda 16 945 K¢&. Zostatkova cena technického by
bola 660 829 K¢&. Tato zostatkovii cenu by potom dala ako vydaj oproti nahrady od

prenajimatel’a.

52



V pripade, Ze by bol pouzity spdsob zrychlen¢ho odpisovania nasledovne:

Tab. 8 : Zrychlené odpisovanie TZH najomcom

(Zdroj: vlastna praca)

Zdarovacie Vstupna cena Danovy odpis Zostatkova cena
obdobie [Ke] [Ke] [Ke]
2010 996 730 33 325 963 405
2011 62 156 901 249
2012 60 084 841 165
2013 58 012 783 153
2014 55940 727 213
2015 53 868 674 345
2016 51873 622 472
2017 49 820 572 652
2018 47721 524 931
2019 45 646 479 285
2020 21786 457 496

Ako aj z tabul’ky vyplyva, zrychlené odpisovanie umoznuje zahrnit do danovo
uznatelnych vydajoch v prvych rokoch vysSiu ciastku ako rovnomerné odpisy.

Zostatkova cena je v tomto pripade o 203 333 K¢ niZsia.

V pripade, Ze by sa spolo¢nost’ dohodla s prenajimatelom, Ze by technické

zhodnotenie odpisovala, navrhujem pouzit’ prave sposob zrychleného odpisovania.

Prenajimatel’ v zmluve suhlasil, Ze spolo¢nosti uhradi aj Ciastku za prevedené
opravy. V tomto pripade by mohol poskytnut’ najomcovi jednorazovl tihradu, alebo by
sa mohli zmluvné strany dohodnit’ na kompenzéacii nepetiaznou formou plnenia

najomného. Vyska tejto kompenzacie by zélezala na vzajomnej dohode.
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3.3 Kompenzacia naijomného

Moj navrh rieSenia danej problematiky spociva v tom, Ze by technické
zhodnotenie odpisoval prenajimatel’ a najomca by nejaka dobu mohol platit’
zniZené najomné o kompenzaciu za dané upravy, alebo by nemusel najomné platit’

vobec.

V tomto pripade by PANACEA CAR, s.r.0. vyfakturovala celu Cciastku
prenajimatel’ovi. Najomca ma dalej voCi prenajimatelovi zavdzok platit’ ndjomné

a prenajimatel’ ma zavazok, Ze ndjomcovi uhradi vykonané ipravy na svojom majetku.

Celkové tpravy boli vykonané v hodnote 1 079 440 K¢ a mesacné najomné bolo
v zmluve zjednané na 80 000 K&. Spolo¢nost’ by tak platila do doby vykonanych uprav
najomné v obvyklej vySke, néasledne by trindst mesiacov neplatila Ziadne najomné.
V Strnastom mesiaci by zaplatila ndjomné vo vyske 40 560 K¢ a d’alej by opét’ platila

najomne v zjednanej vyske 80 000 K¢.

Takto platené najomné by predstavovalo pre prenajimatela nepenazné plnenie
a Unajomcu je nijomné danovo uznatelnym vydajom. Prenajimatel by si zvysil
vstupnu cenu nehnutelnosti a pokracoval by v rovhomernom odpisovani podl'a ZDP.
Danlovo uznate'nym vydajom by boli odpisy TZH a celd ¢iastka za vykonané opravy.

Nasledne by si ndjomca a prenajimatel’ vzajomne zapocitali pohl'adavky.

Vyska kompenzacie zavisi na dohode oboch stran, mdZe byt napriklad
sedemdesiatpercentnd, alebo pitdesiatpercentnd. V pripade pét'desiatpercentnej

kompenzécii, by ndjomca platil 26 mesiacov najomné vo vyske 40 000 K¢.
Pre najomcu by bolo z finanénych doévodov najvyhodnejSie, ak by nemusel

najomné platit’ niekol’ko mesiacov vobec. Musi splacat’ tver a potrebuje financéné

prostriedky aby splnil svoje strategické ciele.
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Situdcia by vyzerala nasledujtco:

Tab. 9: Uplna kompenzacia uprav

(Zdroj: vlastna praca)

Obdobie Vyska nadjomného ZvySna Ciastka
[Ke&) [K¢]
Jal 2010 80 000 -
August 2010 80 000 -
September 2010 80 000 -
Oktober 2010 0 999 440
November 2010 0 919 440
December 2010 0 839 440
Januar 2011 0 759 440
Februar 2011 0 679 440
Marec 2011 0 599 440
April 2011 0 519 440
M34j 2011 0 439 440
Jun 2011 0 359 440
Jul 2011 0 279 440
August 2011 0 199 440
September 2011 0 119 440
Oktober 2011 0 39 440
November 2011 40 560 0
December 2011 80 000 0

Spolo¢nost PANACEA CAR, s.r.o. teda uhradi prenajimatel'ovi v roku 2010
najomné vo vyske 240 000 K¢ a v roku 2011 iba vo vyske 1 200 560 K¢.
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Zaver

V pripade, ze spolo¢nost vykondva upravy na majetku, musi z daiiového
hl'adiska vydaje na tieto uUpravy rozliSit na opravy ana technické zhodnotenie.
Technickym zhodnotenim sa rozumeju vydaje na dokoncenie nadstavby, pristavby,
stavebné tUpravy, rekonsStrukciu alebo modernizaciu majetku, pokial tieto vydaje
v zdaitovacom obdobi prevysili u jednotlivého majetku v uhrne sumu 40 000 K.
Zasadny rozdiel medzi technickym zhodnotenim a opravami je fakt, Ze opravy
su jednorazovym danovo uznatenym vydajom. Technické zhodnotenie navysSuje
vstupnu cenu majetku, Vv pripade rovnomerného odpisovania, alebo zostatkovii cenu
majetku v pripade zrychleného odpisovania. Dafiovo uznatel'né st vsak iba jeho danové
odpisy. Opravami sa rozumie odstrafiovanie Ciastocného fyzického opotrebovania,
alebo poskodenia majetku za ti¢elom do predchadzajuceho alebo prevadzkyschopného
stavu. Udrziavanim sa rozumie spomalovanie fyzického opotrebovania, predchadza

sa jeho nasledkom a odstraiiuju sa nim drobnejSie zavady.

Upravy sa &asto vykondvaju aj na prenajatom majetku. V tomto pripade
je dolezité urcit, ¢i ma opravy povinnost’ zabezpecit nijomca alebo prenajimatel’.
Pokial’ sa spolu v zmluve zmluvné strany nedohodnt inak, postupuje sa vzdy podla
zakona. Ak vykonava najomca na majetku Gpravy nad ramec svojich povinnosti, musi
mat’ od prenajimatela pisomné povolenie tieto Upravy vykonat. V opacnom pripade
musi prenajaty predmet najmu vratit' na vlastné naklady do povodného stavu. Existuje
niekol’ko sposobom vzajomnej kompenzacie sa vykonané upravy. Prenajimatel’ moze
uhradit’ celt c¢iastku nédjomcovi, alebo sa mézu strany dohodnit’ na kompenzacii
najomného. Technické zhodnotenie moze taktiez so suhlasom prenajimatel’a odpisovat’
najomca. Prenajimatel mu ndsledne po skonfeni ndjmu uhradi skutoénti hodnotu
technického zhodnotenia v danej dobe, oproti ktorej si uplatni zostatkovi cenu TZH,

ktoré odpisoval.
Dané skutoCnosti som demonstroval na pripade zpraxe, ked si obchodna

spolo¢nost’ prenajala nehnutelnost’ a vykonala na nej niekol’ko uprav. Navrhujem je;j,

aby upravy vyfakturovala prenajimatelovi. U neho by boli opravy daiiovo uznatelnym
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vydajom a0 vySku technického zhodnotenia by si navysSil vstupni cenu svojej
nehnutel'nosti. Nasledne by si kazdoro¢ne uplatiioval jeho danové odpisy ako danovo
uznatel'ny vydaj. Dané upravy zhodnotili jeho budovu a vznikol mu nepenazny prijem.
Dalej navrhujem, aby sa spoloénost’ dohodla s prenajimatelom na kompenzacii
na najomnom. Najvhodnejs$ie by pre nu bolo, ak by sa jednalo o plni kompenzaciu

a nemusela by potom platit’ niekol'’ko mesiacov ndjomné.

Verim, Ze som ciele mojej prace naplnil. V teoretickej Casti som ozrejmil danu
problematiku, rozlisil som zakladné pojmy a poukazal som na ich rozdiely. Popisal som
povinnosti najomcu a prenajimatela a mozné vzajomné rieSenie ich vztahov.
Spolo¢nosti PANACEA CAR, s.r.o. som nasledne predloZil moje néavrhy, ktord ich
akceptovala.
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