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Souhrn

Tématem této bakalatské prace byl zvolen dlouhodoby majetek. Tento majetek bude
specifikovan v uvodni Casti bakalarské prace a budou pfedstaveny i jednotlivé ucty,
které jsou v souvislosti s nim pouzivany. Nasledujici teoretickd Cast znazorni déleni
dlouhodobého majetku a jeho vymezené kategorie. Jednotlivé kapitoly se zabyvaji
dlouhodobym nehmotnym, hmotnym a finanénim majetkem, popisem, co vSe je mozné
si pod tyto skupiny zafadit. Pfedmétem zkoumani je firma Raventia s.r.o., kterd v
pribéhu nékolika let stavéla nemovitost. Ta by méla slouzit jak k podnikéani jako sidlo
firmy, tak 1 k pronajmu. Tuto nemovitost ma zafazenou v majetku. Vzhledem k
¢innosti  firmy je riskantni stavbu v majetku ponechat a bude pro to feSeno jak tento
majetek z dlouhodobého majetku vyvést. Tato bakalarska prace si nedava za cil
rozhodnou o konkrétni varianté, na to nejspis bude tfeba dalSich odborniki, ale méla by

nastinit, jaké moznosti jednotlivé varianty nabizeji.

Summary

The thema of this bachelor thesis is long- term property. This property will be specify in
opening of bachelor thesis a I will interduce particular accounts, which are using. Next
theory part will represent splitting of long-term property and specify it’s categories.

Individual chapters deal with the log-term intangible, tangible and financial
property.The description of what all is possible to classify under these groups.
The subject of investigationis the company Raventia s.r.o., which over the
years builtproperty, which should serve as a business as a headquarters, as well as
for rent.Since the company is building in hazardous property and will keep for a
solution to the  property from the property to evict him. This thesis does
not have a specific goal to decide variant, it probably will be other experts, but

should outline the possibilities offered by individual variants.
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1 Uvod

Tématem této bakalatské prace byl zvolen dlouhodoby majetek. V pribéhu roku 2010
byl novelizovan zakon o dani z pfijmu, dle n€hoz je dlouhodoby majetek v souladu s
§19 odst. 7 zakona ¢. 563/1991 Sb., o uletnictvi, takovy majetek, kde doba
pouzitelnosti, poptipad¢ sjednana doba splatnosti pti vzniku ucetniho piipadu, je delsi
nez jeden rok. Tento majetek bude specifikovan v Gvodni ¢asti bakaldiské prace, kde

jsou uvedeny i jednotlivé ucty, které jsou v souvislosti s nim pouzivany.

Naésledujici teoretickd ¢ast znazorni déleni dlouhodobého majetku a jeho vymezené
kategorie. Jednotlivé kapitoly se zabyvaji dlouhodobym nehmotnym, hmotnym a
finan¢nim majetkem. Popisem, co vSe je mozné€ si pod tyto skupiny zatadit. Zaroven
zde bude poukdzano na stanoveni vstupni ceny a zplsoby ocenéni v zéavislosti na
pofizeni dlouhodobého majetku. Dilezitd v kompletnim popisu je i informace tykajici
se odpist. Podrobnéji bude rozebran predevSim dlouhodoby hmotny majetek, nebot’
pravé od néj se odviji predmét zkoumani této bakalarské prace. Jako ptiklad poslouzi i
vzor vnitinich predpist, ktery je vSak pouze informativni, protoze se v rtiznych
spole¢nostech miize a vlastné 1 musi liSit v zavislosti hlavné na tom, jaky majetek
firmy spravuji a jak s nim nakladaji. Jen samotnd teoreticka ¢ast by vydala na nékolik
bakalarskych praci, tudiz zde bude jen strohé vymezeni hmotného majetku a jeho

zakladni popis bez podrobnéjsich rozbort.

Predmétem zkouméni je firma Raventia s.r.o., kterd v pribéhu nckolika let stavéla
nemovitost. V budoucnu ma slouzit jak k podnikani jako sidlo firmy, tak i k prondgjmu.
Vznikl v8ak problém, Ze jednatelé nyni maji strach, Ze pokud by spole¢nost upadla do
problémt, mohla by o tento majetek pfijit. Ackoli je spole¢nost RAVENTIA s.r.o. po
celou dobu své existence ziskova, presto je tieba i1 s variantou upadku pocitat. Proto se
rozhoduje, zda tuto stavbu néjakym zpisobem vyvést z majetku spolecnosti a to
samoziejmé tim nejvyhodnéjSim zplisobem. Je zamysleno, Zze ¢ast nemovitosti bude
nasledné slouzit k soukromym uceliim a z toho vyplyva nutnost fesit tento problém a co
nejlépe ho zprocesovat. Firma je platcem DPH a cely odpocet na stavbu si uplatnila. I
toto nastiiuje problém s dodanénim. Budou zvoleny nckteré varianty, které umozni
vyvedeni majetku a zavérem by mohlo vyplynout, které moznosti pfipadaji v tivahu a

které jsou vlastné bezpredmétné z hlediska zadani. Tato bakalatska prace si nedava za



cil rozhodnou o konkrétni varianté, na to nejspis bude tieba dalSich odbornik, ale méla

by nastinit, jaké moznosti jednotlivé varianty nabizeji.

Firma RAVENTIA s.r.o. opustila prvotni zamér ¢astecného prodeje nebo pronajmu.
Naopak se rozhoduje mezi Uplnym prodejem, darovanim nebo odstépenim podniku.
Celkova plocha budovy je rozd€lena na ¢éast k podnikdni a ¢ést, kterd bude slouzit
k bydleni. Ke zpracovani jsou pouzity tabulky, v nichzZ je zptehlednén danovy dopad na
pfedmétnou spolecnost 1 na nabyvatele nemovitosti. Firma RAVENTIA s.r.o. tak na
zaklad¢ tohoto rozboru bude moci zvolit po kolaudaci stavby nejvyhodnéjsi feSeni
daflové optimalizace a to jak z hlediska dané z pfijmu, tak i z pohledu dané z ptidané
hodnoty. A toto feSeni tak bude moci dale rozpracovat a prokonzultovat s dalSimi

odborniky jako je auditor, daniovy poradce, znalec, pravnik...

2 Vymezeni dlouhodobého majetku

Majetkem podniku chapeme veskery souhrn véci, penéz, pohledavek a jinych
majetkovych hodnot, které podniku patii a jsou pii jeho podnikatelskych aktivitach
uzivany. Ocekava se od n¢j, ze pfinese podniku ekonomicky prospéch. Majetek
rozdélujeme do dvou zakladnich skupin. Dlouhodoby majetek a ob&zny majetek.
Obézny majetek je takovy majetek, ktery plisobi ve firmé pouze kratkodobé. Mize byt
ve vécné 1 penézni podobé€. Sem fadime penize, materidl, vyrobky, zbozi, nedokoncena

vyroba a pohledavky.

Dlouhodobym majetkem se vsouladu s §19 odst. 7 zdkona ¢. 563/1991 Sb., o
ucetnictvi, rozumi takovy majetek, kde doba pouzitelnosti, popiipad¢ sjednana doba
splatnosti pfi vzniku ucetniho ptipadu, je delSi nez jeden rok. Doba pouzitelnosti je
definovana ve Vyhlasce a rozumi se ji doba, po kterou je majetek vyuzivatelny pro
soucasnou nebo uchovatelny pro dalsi ¢innost, nebo muize slouzit jako podklad nebo
soucast zdokonalovanych nebo jinych postupl a feSeni véetné oveéfovani nehmotnych

vysledka.'

Hodnota dlouhodobého majetku se po celou dobu jeho pouzitelnosti uplatituje postupné

ve form¢ opravek. Takze pii Gctovani o dlouhodobém majetku musime rozliSovat

' NOVOTNY, Pavel. Financni tcetnictvi. 2007. Praha : Vysoka $kola ekonomie a managementu, 2007. 5 s.



vstupni cenu majetku, uZivani a vyfazeni. Pfi uZivani dochazi bud’ ke sniZeni hodnoty
majetku a to formou opravek, opravnych polozek nebo piecenéni, ptipadné ke zvySeni

ve form¢ vynosovych uroki a piecenéni.

Vnitinimi piedpisy by vzdy mél byt dlouhodoby majetek vymezen v rdmci uctovych
ttid, jakym zptisobem bude oceniovan, zatazen do uzivani, vysvétlen odpisovy plan, jak
bude nalozeno s pfipadnym technickym zhodnocenim a i jakym zptsobem prob&hne
vyfazeni majetku. Kvalitni vnitini pfedpisy o dlouhodobém majetku, které vychazeji ze
zavaznych pravidel a ur€uji postup tam, kde umoziuji pravni predpisy nékolik feSeni,
jsou predpokladem spravné sestavené ucetni zavérky. Zakladni rozdéleni dlouhodobého

majetku je naznaceno v diagramu €. 1

dlouhodoby
majetek

dlouhodoby
nehmotny
majetek

dlouhodoby dlouhodoby

hmotny majetek financni majetek

odpisovany neodpisovany

Diagram ¢. 1 Rozdéleni majetku

Pro dlouhodoby majetek je dana uctova tfida 0, kde jsou vymezeny nasledujici uctové

skupiny:
01 — dlouhodoby nehmotny majetek

02 — dlouhodoby hmotny majetek odpisovany



03 — dlouhodoby hmotny majetek neodpisovany

04 — nedokoncéeny dlouhodoby majetek a pofizovany dlouhodoby finan¢ni majetek
05 — poskytnuté zalohy na dlouhodoby majetek

06 — dlouhodoby finan¢ni majetek

07 — opravky k dlouhodobému nehmotnému majetku

08 — opravky k dlouhodobému hmotnému majetku

09 — opravné polozky k dlouhodobému majetku

2.1 Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek vymezuje §6 vyhlasky €. 500/2002 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi. Dlouhodoby
nehmotny majetek obsahuje zejména ztizovaci vydaje, nehmotné vysledky vyzkumu a
vyvoje, software, ocenitelna prava a goodwill s dobou pouzitelnosti delsi nez jeden rok
a od vySe ocenéni urCené ucetni jednotkou, s vyjimkou goodwillu, a pii splnéni
podminek dale stanovenych a pfi splnéni povinnosti stanovenych zdkonem, zejména
respektovanim principu vyznamnosti a vé€rného a poctivého zobrazeni majetku. Dale
obsahuje povolenky na emise a preferencni limity. Dobou pouzitelnosti se rozumi doba,
po kterou je majetek vyuzitelny pro soucasnou nebo uchovatelny pro dalsi ¢innost nebo
muze slouzit jako podklad nebo soucést zdokonalovanych nebo jinych postupti a feseni

véetn& doby ové&fovani nehmotnych vysledki.’

Za dlouhodoby nehmotny majetek se dale povazuje technické zhodnoceni od Castky
stanovené zakonem o danich z pfijmi, a to pfi splnéni vySe uvedenych povinnosti k
jehoz uctovani a odpisovani je opravnén nabyvatel uzivaciho prava k dlouhodobému
nehmotnému majetku, o kterém nelctuje jako o majetku a technické zhodnoceni

drobného nehmotného majetku, kterym se rozumi slozky majetku vyse vyjmenované

2 §6 vyhlasky ¢. 500/2002 Sb., Provadéci vyhlaska k podvojnému tcetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist



pokud maji dobu pouZitelnosti del§i nez jeden rok a tcetni jednotka je nevykazuje v

polozce ,,B. 1. Dlouhodoby nehmotny majetek”, ale v ndkladech.

Ziizovaci vydaje jsou souhrnem vydaji vynalozenych na zalozeni ucetni
jednotky az do okamziku jejiho vzniku. V prvé fad¢ sem patii soudni a spravni
poplatky, vydaje na pracovni cesty, odmény za zprostfedkovéani a poradenské
sluzby a najemné. Mohou se odpisovat nejvyse pét let. V zddném piipadé sem
nepatii potfizeni dlouhodobého majetku, potfizeni zasob, vydaje na reprezentaci
nebo vydaje souvisejici s pfemeénou spolecnosti.

Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje a software jsou bud’ vytvofeny vlastni
¢innosti k obchodovani s nimi, anebo nabyty od jinych osob

Ocenitelnd prava, 1 zde plati stejnd podminka jako pro nehmotné vysledky
vyzkumu.

Goodwill se rozumi kladny nebo zaporny rozdil mezi ocenénim podniku nebo
jeho casti ve smyslu obchodniho zakoniku (nabyty zejména koupi, vkladem
nebo v ramci pfemén spolecnosti s vyjimkou zmény pravni formy) a souhrnem
jeho individualné piecenénych slozek majetku snizenym o prevzaté zavazky.
Odpisuje se rovnomérné 60 mesicti od nabyti podniku nebo jeho ¢asti nebo od
rozhodného dne piemény do nakladi, zaporny goodwill do vynosi.

Povolenky na emise bez ohledu na vysi ocenéni jsou povolenky na emise
sklenikovych plynl, jednotky sniZeni emisi a ovéfené¢ho snizeni emisi
z projektovych ¢innosti, jednotky ptidéleného mnozstvi.

Preferen¢ni limity jsou pievazné individudlni referencni mnozstvi mléka,
individualni produkéni kvéty a individudlni limit prémiovych prav bez ohledu
na vysi ocenéni u prvniho drzitele pouze v ptipade, pokud by naklady na ziskani
informace o jejich ocenéni reprodukéni pofizovaci cenou nepievysily jeji
vyznamnost.

Nedokonc¢eny dlouhodoby nehmotny majetek piedstavuje pofizovany
dlouhodoby nehmotny majetek po dobu jeho potfizovani do uvedeni do stavu
zpusobilého uzivani.

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek jsou kratkodobé a
dlouhodobé zalohy poskytnuté na pofizeni dlouhodobého nehmotného majetku.

A tim se pofizovany majetek stava uvedenim do stavu zpusobilého k uzivani,

SNOVOTNY, Pavel. Financni iicetnictvi. 2007. Praha: Vysoka $kola ekonomie a managementu, 2007. 8 s.



kterym se rozumi dokonceni potfizovaného majetku a splnéni stanovenych
funkci a povinnosti stanovenych pravnimi ptedpisy pro jeho uzivani. Obdobné

se postupuje 1 v ptipadé technického zhodnoceni.

Dlouhodobym nehmotnym majetkem nejsou zejména

- Znalecké posudky

- Prizkumy trhu

- Plany rozvoje

- Navrhy propagacnich a reklamnich akci

- Certifikace systému jakosti

- Software pro fizeni technologii nebo pro zafizeni, ktera bez tohoto software

nemohou fungovat

Tento uvedeny majetek tedy neni dlouhodobym nehmotnym majetkem, at’ je jeho

ocenéni jakékoliv.

Ucetni jednotka se dale miZze rozhodnout, Ze dlouhodobym nehmotnym majetkem

nebudou ani

- Technické audity a energetické audity

- Lesni hospodarské plany a plany povodi

Z vyse uvedeného vyplyva, ze n¢ktery nehmotny majetek do dlouhodobého hmotného
majetku patii, n€ktery do tohoto majetku nepatii a o né€kterém miize Gcetni jednotka
rozhodnout, zda ho tam zafadi. Zasadni podminkou vSak je vySe ocenéni ucetni
jednotkou. Kritéria pro zatfazeni do dlouhodobého nehmotného majetku je tfeba fesit

vnitinim pfedpisem a to alespon

- U konkrétniho majetku
- U zfizovacich vydaji, nehmotnych vysledki vyzkumu a vyvoje, softwaru a
ocenitelnych prav (zde je tieba urcit vysi ocenéni)

- Vymezit okamzik uvedeni konkrétniho majetku do stavu zpiisobilého k uzivani

Oceniovani nehmotného majetku upravuje § 25 zadkona o ucetnictvi. Podle néj se

nehmotny majetek kromé& majetku vytvotfeného vlastni €innosti ocenuje pofizovaci



cenou, nehmotny majetek pofizeny vlastni ¢innosti se ocefiuje vlastnimi ndklady,

v ostatnich pfipadech pouzijeme reprodukéni pofizovaci cenu.

Porizovaci cena je cena za kterou byl majetek pofizen a naklady s jeho pofizenim
spjaté, reprodukcni pofizovaci cena je cena za kterou by byl majetek potizen v dobé kdy
se o ném uctuje. Vlastnimi ndklady u nehmotného majetku vytvoreného vlastni ¢innosti
chdpeme pfimé naklady vynaloZené na vyrobu a nepfimé néaklady, které se k vyrobé
vztahuji. Tabulka 1 vysvétluje jaké ocenéni pouzijeme vzhledem k zplisobu pofizeni

majetku

Tab. ¢. 1 Ocenovani nehmotného majetku

) ocenéni
Zpusob nabyti nehmotného majetku

Pofizovaci cena
Nakupem

Vlastnimi naklady
Vytvofenim vlastni ¢innosti

Reprodukéni potizovaci cena
Jinym zplisobem

. . Reprodukéni potizovaci cena
Povolenky na emise a pref. limity — p p

bezuplatné

Pofizovaci cena
Povolenky na emise a pref. limity — Gplatné




Priklad vnitiniho pfedpisu o dlouhodobém nehmotném majetku (v riznych firmach se

muze lisit podle potieb)

Vymezeni majetku

Dlouhodobym nehmotnym majetkem jsou nize uvedené slozky majetku s dobou
pouzitelnosti del$i nez jeden rok a v ocenéni vys$sim nez 60000 K¢

013.1 — software — tcetnictvi

013.2 — software — mzdy

013.3 — software - majetek

013.4 — software — sklad

Drobnym nehmotnym majetkem je majetek nehmotné povahy s dobou
pouzitelnosti del§i nez jeden rok a v ocenéni do 60000 K¢. O tomto majetku se

uctuje na uctech skupiny 51x.

Pofizeni majetku
Pti1 potfizeni dlouhodobého nehmotného majetku je pouzivan ucet skupiny 04x,
na ktery se uctuje pofizovany majetek do doby jeho uvedeni do uzivani véetné

nakladii spojenych s jeho potfizenim.

Ocenéni majetku

Dlouhodoby nehmotny majetek se ocenuje dle zdkona ¢ 563/1991 Sb., o
ucetnictvi: pofizovaci cenou, reprodukéni pofizovaci cenou, vlastnimi naklady.
V ptipadé, Ze na pofizeni majetku bude vyuzit tvér, nebudou uroky z n¢j
zahrnuty do pofizovaci ceny.

Pokud bude vytvofen dlouhodoby nehmotny majetek vlastni ¢innosti, bude
vydan dodatek k tomuto piedpisu, jenz bude obsahovat postup pro vycisleni
vySe nakladl jak ptimych, tak nepfimych.

Pokud nastane ptipad ocenéni reprodukéni potizovaci cenou, bude taktéz vydan

dodatek tohoto ptedpisu, kde bude uveden zpiisob zjisténi jeho ceny.

Zarazeni majetku
Zarazeni dlouhodobého nehmotného majetku bude provedeno vzdy na zakladé

protokolu o zafazeni majetku do uzivani. Pro kazdy jednotlivy dlouhodoby



majetek bude vyplnéna karta majetku. Drobny nehmotny majetek bude veden

v soupise majetku a podléhd ro¢ni inventarizaci.

- Odpisovy plan
Nehmotny majetek je odpisovan dle zdkona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu,
ve znéni pozd&jsich piedpist. Utetni predpisy budou stanoveny rovnomémé po
dobu vyuziti majetku. Za spravné zattidéni majetku dle daniového zakona a za
spravné urceni doby vyuziti majetku odpovida.................

V priibéhu ucetniho obdobi nesmi dojit ke zméné ocenovani a odpisovani.

- Technické zhodnoceni
nebo pouzitelnost nehmotného majetku, nebo takové zasahy, které zméni ucel
nehmotného majetku a cena prevysi castku 40000 K¢.
Technické zhodnoceni bude vykazano na uctech skupiny 04x. Pokud naklady

neptevysi 40000K¢, dojde k preuctovani pfimo do nakladi.

- Inventarizace
Inventarizace dlouhodobého nehmotného majetku probéhne jedenkrat rocné.
Bude porovnan stav majetku uvedeny v UcCetnictvi se skutenym stavem a

posouzena vyse ocenéni.

- Vyfazeni majetku
Vyftazeni dlouhodobého nehmotného majetku se provede na zaklad¢ protokolu o

vyfazeni majetku.

2.2 Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek vymezuje §7 vyhlasky €. 500/2002 Sb., kterou se
provadéji ncktera ustanoveni zdkona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi. Jednid se o
samostatné movité véci a soubory movitych véci se samostatnym technicko-
ekonomickym uréenim s dobou pouzitelnosti delsi nez 12 mésicii a od vysSe ocenéni

uréené Ucetni jednotkou. Déle jsou dlouhodobym hmotnym majetkem, bez ohledu na



vysi ocenéni, pozemky, stavby, péstitelské celky trvalych porostl, zdkladni stada a
taznd zvifata, pfredméty z drahych kovl a jiny dlouhodoby majetek (sem patii
umélecka dila, sbirky, movité kulturni pamatky a predméty kulturni hodnoty) a
ocetiovaci rozdil k nabytému majetku.”

Potizeny majetek se stane dlouhodobym hmotnym majetkem aZz uvedenim do stavu
zpusobilym k uzivani a tim se chape okamzik, kdy je pofizeni majetku dokonceno a
jsou splnéné vSechny jeho pozadované funkce vcetné pravnich piedpist pro jeho

uzivani. Toto plati i pro technické zhodnoceni majetku.

- Pozemky se zatazuji bez ohledu na vysi ocenéni a neodpisuji se. Vyjimku tvofi,

pokud vstupuji do ucetnictvi jako zbozi.

- Stavby se také zatrazuji bez ohledu na vysi ocenéni a dobu pouZitelnosti. Zacnou

se odpisovat az v okamziku dokonceni stavby a pievedeni do uzivani.

- Samostatné movité véci a soubory movitych véci obsahuji predméty z drahych
kovli bez ohledu na vysi ocenéni a samostatné movité véci a soubory movitych
véci se samostatnym technicko-ekonomickym uréenim s dobou pouZitelnosti
delsi nez jeden rok a od vySe ocenéni ur¢ené ucetni jednotkou, a to pfi splnéni
povinnosti stanovenych zdkonem, zejména respektovanim principu vyznamnosti
a vérné¢ho a poctivého zobrazeni majetku. Samostatné movité véci a soubory
movitych véci se samostatnym technicko-ekonomickym urcenim s dobou
pouzitelnosti delsi nez jeden rok nevykazané v polozce ,,B. II. 3. Samostatné
movité véci a soubory movitych veéci" se povazuji za drobny hmotny majetek, o

kterém ucetni jednotka ituje jako o zasobach.

- Peéstitelské celky trvalych porosti obsahuji ovocné stromy nebo ovocné kete
vysdzené na souvislém pozemku o vyméie nad 0,25 hektaru v hustoté nejméné
90 stromt nebo 1000 keiG na 1 hektar a trvaly porost vinic a chmelnic bez

nosnych konstrukei. °

4 NOVOTNY, Pavel. Financni uicetnictvi. 2007. Praha : Vysoka kola ekonomie a managementu, 2007. 9 s.
> §7, odst.3 vyhlasky ¢. 500/2002 Sb., Provadéci vyhlaska k podvojnému tGéetnictvi, ve znéni pozd&jsich predpist
¢ §7, odst.4 vyhlasky &. 500/2002 Sb., Provadéci vyhlagka k podvojnému téetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist
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- Dospéld zvitata obsahuji dospéla zvifata a jejich skupiny (naptiklad stada,
hejna), s dobou pouzitelnosti delsi nez jeden rok a od vyse ocenéni ur¢ené ucetni
jednotkou, a to pfi splnéni povinnosti stanovenych zékonem, zejména
respektovanim principu vyznamnosti a vérného a poctivého zobrazeni majetku.
O dospélych zvitatech a jejich skupindch s dobou pouzitelnosti delsi nez jeden
rok nevykézanych v polozce ,,B. I1.5. Dospéla zvitata a jejich skupiny" se uctuje

jako o zasobach. ’

- Ocenovaci rozdil obsahuje kladny (aktivni) nebo zaporny (pasivni) rozdil mezi
ocenénim podniku nebo jeho Casti nabytého zejména koupi, vkladem nebo
ocenénim majetku a zavazkl v rdmci pfemén spolecnosti, s vyjimkou zmény
pravni formy, a souhrnem ocenéni jeho jednotlivych slozek majetku v ucetnictvi
ucetni jednotky prodavajici, vkladajici, zanikajici nebo rozdélované odstépenim
sniZzenym o pfevzaté zavazky.

Aktivni ocenovaci rozdil k nabytému majetku se odpisuje rovnomérné 180
meésict od nabyti podniku nebo jeho ¢asti nebo od rozhodného dne premény do
nakladd.

Pasivni ocenovaci rozdil k nabytému majetku se odpisuje rovnomérné patnact
let od nabyti podniku nebo jeho casti nebo od rozhodného dne premény do
vynosti. Pokud nejsou soucasti nabytého majetku, ke kterému je tvofen
oceniovaci rozdil, aktiva s dobou pouzitelnosti delsi nez 15 let, ticetni jednotka
muze rozhodnout o dobé odpisovani aktivniho nebo pasivniho ocenovaciho
rozdilu kratsi nez 180 mésicli; tuto skutecnost ucetni jednotka odivodni v
ptiloze v ucetni zavérce. Neodepsana ¢ast aktivniho nebo pasivniho oceniovaciho
rozdilu k nabytému majetku se jednordazove odepise pii vyfazeni posledni slozky
dlouhodobého nehmotného nebo hmotného majetku.

O ptipadnou néslednou zménu kupni ceny podniku nebo jeho ¢asti se upravi
hodnota aktivniho nebo pasivniho ocenovaciho rozdilu k nabytému majetku, a to

beze zmény doby odpisovani. *

Ocenéni dlouhodobého hmotného majetku stejné jako u nehmotného majetku upravuje
§ 25 Zéakona o ucetnictvi. Ocenuje se podle zplisobu potizeni a tento zplisob vysvétluje

tabulka ¢. 2

787, odst. 5 vyhlagky ¢. 500/2002 Sb., Provadéci vyhlagka k podvojnému téetnictvi, ve znéni pozdéjsich piedpist

8 §7, odst. 6 vyhlasky ¢. 500/2002 Sb., Provadéci vyhlaska k podvojnému ucetnictvi, ve znéni pozdejsich predpisti
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Tab. ¢. 2 Ocenovani hmotného majetku

Zpisob nabyti hmotného majetku Ocenéni
Nakupem Pofizovaci cena
Vytvoteni vlastni ¢innosti Vlastni naklady
Jinym zptisobem Reprodukeni potizovaci cena
Protizeni vice majetku za jednu cenu Pomérné rozuctovani

Ptiklad vnitiniho ptfedpisu o dlouhodobém hmotném majetku (v rtiznych firméach se

muze liSit podle potieb)

- Vymezeni majetku
021.1 — budova — administrativni
021.2 — budova — sklad
031.0 — pozemek
022.1 — vozidla
022.2 — pocitace
022.3 — nabytek

- Poftizeni majetku
Pti potizeni majetku se pouziva ucet skupiny 04x, na ktery se Uctuje pofizovany
majetek do doby uvedeni do uzivani spolu s ndklady spojenymi s jeho

pofizenim.

- Ocenéni majetku
Ocenéni dlouhodobého hmotného majetku se provadi v souladu se zdkonem ¢.
563/1991 Sb., o ucetnictvi a to potfizovaci cenou, reprodukcni potizovaci cenou,
vlastnimi ndklady. V pfipad¢, kdy na pofizeni majetku bude pouzit uvér,
nebudou Uroky soucasti pofizovaci ceny. Jestlize bude vytvoren majetek vlastni
¢innosti, bude vydan dodatek vnitiniho ptedpisu, kde bude dan postup pro urceni
vySe ndkladli jak ptimych tak i nepiimych. U majetku ziskaného naptiklad
darovanim bude vydan dodatek wvnitiniho ptedpisu, kde bude urcen postup

stanoveni zjiSténi reproduk¢ni potfizovaci ceny.

12



Zatazeni majetku

Zarazeni majetku bude vzdy provedeno na zdkladé protokolu o zarazeni do
uzivani. Pro kazdy majetek bude vyplnéna karta dlouhodobého majetku, kterd
musi obsahovat hlavné nazev, popis a ¢iselné oznaceni majetku, datum a zptisob
pofizeni, uvedeni do uzivani, datum zatcétovani, ocenéni, udaje o zvoleném
ucetnim postupu a danovém odpisovani, sazby daniovych a ucetnich odpist a
jejich Castky, datum a zptlisob vytazeni

Pokud ucetni jednotka nemd vlastnické pravo k majetku (mize byt i zatiZzen
zastavnim pravem, vécnym bifemenem, nebo na jeho pofizeni byla poskytnuta
dotace) se uvede vlastnik majetku, véftitel, ucastnik vécného biemene, vyse
dotace a ostatni skute¢nosti, které prokazuji tcetni piipad.

Za spravny termin zatfazeni dlouhodobého hmotného majetku do uzivani a za

jeho spravné ocenéni odpovida .................

Odpisovy plan

Dlouhodoby hmotny majetek je odpisovan dle zadkona ¢.586/1992 Sb., o danich
z ptijmi, ve znéni pozdé¢jSich predpist. Jsou stanoveny rovnomérné po celou
dobu zivotnosti majetku.

Za spravné zatfidéni majetku do odpisovych slupin dle danového zakona a za

spravné stanoveni doby Zivotnosti odpovida ..................

Technické zhodnoceni
Technické zhodnoceni je uvedeno na uctech skupiny 04x. Pokud néklady na

technické zhodnoceni neptevysi 40000 K¢ jsou preuctovany piimo do naklada.

Inventarizace
Inventarizace dlouhodobého hmotného majetku probéhne jedenkrat ro¢né. Bude
porovnan stav vykazany v ucetnictvi se skutecnosti a posouzena vyse ocenéni

majetku.

Vyftazeni majetku
Vyftazeni dlouhodobého hmotného majetku se provede na zaklad¢ protokolu o

vyfazeni majetku
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2.3 Dlouhodoby finan¢éni majetek

Dlouhodoby finan¢ni majetek vymezuje §8 vyhlasky ¢. 500/2002 Sb., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zakona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi. Dlouhodobym
finanénim majetkem se stdvaji majetkové slozky okamzikem uskutecnéni ucetniho
ptipadu.

Do dlouhodobého finan¢niho majetku patii dlouhodobé investicni cenné papiry
cenné papiry (akcie, podilové listy, dluhopisy, opce, pevné terminované smlouvy a
ostatni cenné papiry), dlouhodobé pijcky, terminované vklady s vypovédni lhitou
delsi nez 1 rok. Také sem patii nemovitosti, uméleckd dila vlastnénd za ucelem

obchodovani s nimi, nebo k uloZeni volnych penéznich prostfedki do majetku.’

- Akcie je cenny papir, ktery svému majiteli zarucuje podil na majetku akciové
spoleCnosti, pravo na podil na zisku akciové spolecnosti. Akcie jsou cenné
papiry, snimiZ jsou spojeny prava a povinnosti akcionafe jako spole¢nika
akciové spolecnosti, podilet se podle zakona a stanov pfislusné akciové
spolecnosti zejména na jejim fizeni, zisku a pfi zadniku na likvidacnim zlstatku.
Jejich hodnota neni stald a cenu ovliviiuje fada faktordi. Naptiklad: narodni jevy
(politickd nestabilita, blizici se volby, vladni krize...), mezindrodni trendy
(rozsifovani EU, hrozba terorismu...), védecké objevy (ucinnéjsi 1éky, nové
zdroje energie...), pfirodni projevy (rozSifovani pousti, vice zéplav...) a jiné.

V praxi je vyvoj kursu akcii téZko odhadnutelny.

Obchodovani:

Na burze cennych papiri — nabizeji se zde akcie jen nékterych firem,
obchod miZze realizovat jen obchodnik

s licenci

Pfes RM-Systém - ur¢eno hlavné pro malé a drobné investory, je zde vétsi
nabidka akcii, umoznuje i pfimé obchody
s vybranym zijemcem a poplatky jsou

zpravidla niz8i nez na burze

’ http://cs.wikipedia.org/wiki/Dlouhodoby_finan¢ni majetek
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Neorganizované na volném trhu — ne moc obvykly postup, obchodnici se
sami zkontaktuji a uzaviou smlouvu, plati se
jen poplatky za zaevidovani pirevodu

Na zahrani¢nich burzach — vhodné pro zkuSené investory. Princip podobny

jako na prazské burze

- Podilové listy jsou podle § 8 zékona ¢. 189/2004 Sb., o kolektivnim investovani,
cennym papirem, ktery predstavuje podil podilnika na majetku v podilovém
fondu (PF), s nimz jsou spojena dalsi prava, plynouci ze zakona o kolektivnim
investovani nebo ze statutu PF."° Znamena to tedy, Ze mezi investora a kone&nou
investici vstupuje podilovy fond, ktery investici spravuje a zastfesuje ji. Nabidka
podilovych fondi je bohata. Nevyhodou podilovych listt je, Ze investice do nich
neni ze zadkona pojisténa, vétSinou jde o dlouhodobou zilezitost, cena muze
vyrazné kolisat a 1 proto jsou riskantni jednorazové velké nakupy
Podilové listy 1ze ziskat jen proti pené¢znimu plnéni. Sjednani smlouvy o ndkupu
podilovych listl jest€ nemlzeme povazovat za uskuteCnény ucetni piipad. Ten

vznikne az vlastni investici.

Zdanitelny ptijem u podilnika vznika
Z prodeje podilového listu. U pravnické osoby pouzijeme rozdil mezi
pfijmem z prodeje a hodnotou podilového listu v Gcetnictvi. Pokud je
podilnikem fyzickd osoba, jsou zde tfi moznosti: pfijem je osvobozeny
(pokud podilové listy byly v drzeni déle nez 6 mésicll), vznikne piijem
podle §10 Zakon a dani z pfijmu a nebo podle § 7 Zakon a dani z pi{jmu
(toto plati pro variantu, kdy jsou podilové listy zahrnuté do obchodniho

majetku firmy).

- Dluhopisy znamenaji v podstaté dluhovy (dluzni) tpis, tedy, ze n€kdo (obecné
dluznik) nékomu (obecné véftiteli) dluzi tolik a tolik, coz se mu zavazuje vratit
tehdy a tehdy, proti predlozeni daného dluhopisu.'' Vydanim dluhopisi jsou

ziskdny nové financni zdroje, jsou to tzv. cizi zdroje, které bude nutné

' Dané, icemictvi. Vzory a pripady 1/07. 2007. Cesky T&in: PORADCE s.r.0., 2007. 33 s.

" Dané, ticemictvi. Vzory a pripady 1/07. 2007. Cesky Tésin: PORADCE s.r.0., 2007. 40 s.
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v budoucnu vratit. S dluhopisy patii mezi investi¢ni cenné papiry a je mozné
s nimi obchodovat na burze nebo vyjimeéne i v RM systému. Vykyvy hodnoty
dluhopisu jsou daleko niz§i nez u akcii. Vynos z dluhopisti vznika hlavné
pevnou urokovou mirou. Mimo standardnich dluhopisi najdeme jeSté statni
dluhopisy, statni pokladni¢ni poukazky, komundlni dluhopisy, hypotecni
zastavni listy a jiné. Mezi dlouhodoby finan¢ni majetek fadime dluhopisy u nich
je zamér je drzet déle nez jeden rok. V ucetnictvi dluhopisy rozdélujeme na

analytické ucty.

Zdanéni zase probiha podle toho, zda jeho drzitelem je pravnicka nebo fyzicka
osoba a vlastni zdanéni je podobné jako u podilovych listi. Pfi drzeni dluhopisu
vznikne u fyzické osoby urokovy pfijem a ten bude piijmem z kapitalového
majetku podle §8 ZDP, ktery podl¢ha srazkové dani. Podle § 23 ZDP se pak jiz
tento piijem nebude zahrnovat do zakladu dan€. I zde mohou vzniknout piijmy

osvobozené od dané, viz ZDP.

- Opce znamena zpravidla smlouvu o smlouvé budouci, kdy se smluvni strany
dneska dohodnou na urcitém budoucim kontraktu stim, Ze pokud osoba
opravnéna z opce v budoucnu pozada o uzavieni kontraktu, druha strana, ktera je
opci vézana, musi Zadosti vyhovét. Jestlize osoba opravnénd nepozada o
sjednani kontraktu, tento nebude vibec uzavien, bez ohledu na vili osoby

: 12
povinne.

Z Getniho pohledu je dilezita vyhlaska €. 501/2002 Sb., kterou se provadi
zakon o uetnictvi pro banky a jiné finanéni instituce a Cesky uéetni standart pro
finan¢ni instituce ¢. 110-Derivaty. Derivatem se pro ucely ucetnictvi rozumi
finan¢ni nastroj, jehoz redlnd hodnota se méni v zévislosti na zméné trokoveé
miry, ceny cenné¢ho papiru, ceny komodity, ménového kursu a je smluven a
vyrovnan k budoucimu datu. Za derivaty nemtizeme povazovat napiiklad avéry,
pujcky, smlouvy o ndkupu, prodeji a najmu.

O derivatech uc¢tujeme na rozvahovych i podrozvahovych uctech. Dle § 23 ZDP
jsou ucetni dopady redlného precenéni derivati plné danové ucinné a to i pro

stanoveni zakladu dané.

"2 Dané, ticemictvi. Vzory a pripady 1/07. 2007. Cesky Té&sin: PORADCE s.1.0., 2007. 60 5.6
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- Pevné terminované smlouvy jsou na rozdil od opci zavazné pro ob¢ strany.
RozliSujeme je na:
Forvardy- jde o nejstarsi druh derivati, a je zde volné smluvni zajiSténi

kolisani cen

Futures — zde je standardizované smluvni zajiSténi kolisani cen, v praxi

je kazdy obchod jedinecny

Swapy — zde dojde ke kiizovému vylouceni vlivu oscilaci urokl ¢i mén.

Z ucetniho hlediska terminovanou smlouvou vznika finan¢éni aktivum jedné

ucetni jednotce a finan¢ni zadvazek Ucetni jednotce druhé.

- Ostatni cenné papiry zahrnuji investicni kupony, listinné kupony, op¢ni listy,
sménky, Seky, nalozné listy, skladi$tni listy, skladové listy a jiné listiny, které

jsou za cenné papiry prohlaSeny zvlastnim pravnim piedpisem.

Oceniovani dlouhodobého finanéniho majetku je pofizovaci cenou a ke dni ucetni
zaveérky se oceni redlnou cenou podle § 27 zédkona o Ucetnictvi. PiirGstek hodnoty
cennych papirii ke konci uc¢etniho obdobi uctujeme 069/909 a ubytek hodnoty cennych
papira 909/069.

3 Predstaveni firmy Raventia s.r.o. a vystavby nemovitosti

Firma Raventia s.r.o. je konzervativné rostouci firma se sedmiletou historii v oboru
vyvoje zakazkového software. Zabyva se jak vyvojem, tak i spravou databazi prevazné
bank a pojiStoven. Zaméstnava kolem dvaceti zaméstnancli. V roce 2007 byl zakoupen
pozemek a od roku 2008 zapocala vystavba sidla firmy Raventia s.r.o. Sidlo firmy je
rozdéleno na ¢ast kancelarskou, kterd bude slouzit k potiebam firmy a ¢ast, kterd bude
dale pronajimana a slouzit k bytovym ucelim. Tab. ¢.3 predstavuje zaokrouhlené

naklady na vystavbu v jednotlivych letech.
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Vzhledem k tomu, Ze zamé&stnanci pracuji s velmi cennymi daty a datab4dzemi, jednatelé

firmy uvazuji o vyvedeni tohoto majetku z majetku firmy Raventia s.r.o. pro a jejich

cwv v

Tab. €. 3 Néklady na stavbu

Rok poftizeni Cena bez DPH Uplatnéno DPH
Pozemek 2007 430000 ne
Stavba 2008 4000000 ano
Stavba 2009 930000 ano
Stavba 2010 4400000 ano
Stavba 2011 3000000 ano
Hodnota celkem 12760000

Stavba je novostavbou, je vedena na Uctu potfizeni 042. Do uvahy pfipada prodej
pravnickeé ¢i fyzické osob¢, vklad do nové spolecnosti, darovani pravnické nebo fyzické

osobé, rozdéleni-odstépeni podniku.

Stavba byla v kvétnu 2011 zkolaudovéana.

Pro dalsi tvahu mtzeme pocitat s tim, ze zhruba polovi¢ni vymeéra budovy bude slouzit

pro podnikani a polovina pro pronajem.

Stale jisté zistava i ve hte, ze by dim zlstal v dlouhodobém majetku firmy, ta by pak

obytnou cast pronajimala a vyuzila odpisovani. Ale vzhledem k rizikiim podnikani,
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jednatelé preferuji vyvedeni budovy z majetku. Ackoli se po dobu existence firmy

Raventia s.r.0. Zadny vazny problém nevyskytl, je tieba i s timto rizikem pocitat.

Z hlediska dané z pridané hodnoty je nutné uvazovat v nadvaznosti na platnost novely
zakona o DPH provedené zakonem ¢. 47/2011 Sb. s ucinnosti od 1. 4. 2011, Ze je
podstatné, zda diim je rozdélen na obytnou ¢ast pro potieby prondjmu, kancelare a
nebytovou ¢ast pro potieby spolecnosti. Dle toho vyjdou dvé moznosti ptistupu k DPH

ato

- Dum je rozdélen na obytnou ¢ast a nebytovou cast véetné kanceléii pro potieby
spole¢nosti. Dle § 13, odst. 4b v ptipad¢ kombinace osvobozené a neosvobozené
¢innosti dle zdkona o DPH vzniklo zdanitelné plnéni dnem kolaudace a
spolecnost je povinna v ptipadé¢ 100% naroku na odpocet v obdobi vystavby,
odvést dan dle ceny obvyklé (dle § 36 ZDPH, odst.6a) z podilu stavby
pfipadajici na osvobozenou ¢innost. V tomto piipad¢ bude nutny znalecky odhad

a z jeho poloviny odvést DPH v nésledujicim zdanovacim obdobi po kolaudaci.

- DUm neni rozdélen a je pln¢ vyuzivan k podnikatelské Cinnosti. V tomto ptipadé

kolaudaci zdanitelné plnéni nevznika a tim ani daniova povinnost k DPH

Dalsi moznosti k feSeni k ptistupu k DPH je vyuziti § 78 odst. 3 a odst. 4 zédkona o
DPH, kdy by se v pfipadé, Ze by se stavba nepouZivala pro osvobozené ¢innosti, nebo
jen zmalé &asti, kazdy rok se testuje a prehodnocuje pomér uplatnéného DPH a
odvedené¢ho DPH v poméru k osvobozené Cinnosti a ekonomické c¢innosti a to do

vyprseni 10 let. Na zaklad¢ testi zmény rozsahu vyuziti Ize zpétné DPH nérokovat.

Osvobozena Cinnost zminovana v této bakalaiské praci je vymezena § 51 zakona o DPH

a spadaji sem

- postovni sluzby
- rozhlasové¢ a televizni vysilani
- finan¢ni Cinnosti

- pojistovaci ¢innosti
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- prevod a nijem pozemki, staveb, bytl a nebytovych prostor, nijem dalSich
zafizeni

- vychova a vzdélavani

- zdravotnické sluzby a zbozi

- socialni pomoc

- provozovani loterii a jinych podobnych her

- adalsi vyymenované v § 61 zakona o DPH

3.1 Varianty vyvedeni majetku

Pro nézornost pouzivdm odhadni znalecky posudek ve vysi 18 000 000,- K¢., cenu za
znalecky posudek 20 000,- K&, prodejni cenu volim ve vySi ceny pofizovacim, tj. cca
13 000 000,- + DPH 2 600 000 K¢. Tyto castky jsou pouze ilustrativni, bylo by tfeba
dolozit konkrétnimi podklady.

3.1.1 Prodej pravnické osobé

Prodavajici je povinen opatfit znalecky posudek dle vyhlaSky 151/97 Sb. a uzavtit kupni
smlouvu na cenu obvyklou. Prodéavajici plati dan z pfevodu nemovitosti a to 3% z ceny
vyssi. Zalezi na tom, ktera cena je vyssi, zda znaleckého posudku nebo cena prodejni.
V tomto ptipad¢ budeme uvazovat z ceny odhadu, tj. 18 000 000 K¢&. Prodavajici dale
plati dain zpfijmu zrozdilu pofizovaci ceny a ceny za kterou poiidil nemovitost.
V nasem piipad¢ se jedna o s.r.o., kde dai z ptijmu je 15% zdkladu dané. Prodévajici
také odvede z ceny prodejni DPH ve vysi 20%. Povinnosti prodavajiciho jsou shrnuty

v tabulce ¢. 4.

U kupujiciho je odlisny pfistup z pohledu toho, zda je platcem DPH nebo ne. U obou
variant vznika nutnost zalozit novou pravnickou sobu a tim i vklad zékladniho kapitélu,

poplatky notéfi...

Kupujici platce DPH si DPH uplatni na vstupu a bude si ho narokovat na vystupu od
statu. Cenu za kterou nakoupil a souvisejici vydaje zanese do Ucetnictvi jako cenu

vstupni pro danové ucely a z této ceny odpisuje majetek, bez ohledu na to, zda je kupni
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cena zcela splacena. Odpisuje jen stavbu nikoli pozemek, ten se neodpisuje. Povinnosti

kupujiciho platce DPH jsou shrnuty v tabulce €. 5.

Kupujici, ktery neni platce si nemiize odecist DPH a narokovat ho od statu. DPH se tedy
stdva soucasti vstupni ceny stavby, kterd je zékladnou pro odpis. Pfevod pozemki je
osvobozen od dan€ z ptidané hodnoty, ale pfevod stavebnich pozemkl neni od dané
osvobozen viz § 56, odst. 2 zadkona 235/2004 Sb. Povinnosti kupujiciho neplatce DPH

jsou shrnuty v tabulce €. 6.
Stavba se bude pravdépodobné odpisovat po dobu padesati let. Odpisy viz tab. ¢. 7.

V budoucnu pokud by nova spolecnost zamyslela stavbu znovu prodat, dani opét rozdil

mezi zustatkovou cenou v Ucetnictvi a cenou za kterou nemovitost proda.

Tab. ¢. 4 Finan¢ni zatiZeni prodavajiciho

Cinnost Castka

Znalecky posudek 180000

Kupni smlouva, vklad 500

Dan z pfevodu nemovitosti 540000

Dan z pfijmu (13000000-12760000=240000) 45 600
Odvod DPH 2 600 000

Naklady celkem 3366 100 K¢
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Tab. ¢. 5 Finan¢ni zatizeni kupujicicho platce DPH

Cinnost Castka
Zalozeni s.r.0. (notaf, vklad, ostatni 25000
poplatky)

Zékladni kapital 200000
Narokované DPH 2600000
Platba za stavbu 15600000
Odpisy ro¢ni rovnomérné 442000
Naklady na koupi celkem 13225000
Tab. ¢. 6 Financni zatizeni kupujiciho neplatce DPH

Cinnost Castka
ZaloZeni s.r.o. (notaf, vklad...) 25 000
Zékladni kapital 200 000
Platba za stavbu 15 600 000
Odpisy rocni rovhomerné 530 400
Naklady na koupi celkem 15 825 000
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Tab. ¢. 7 Priklady odpist

Platce DPH Neplatce DPH

Vstupni cena — 13 000 000,- K¢ | Vstupni cena — 15 600 000,- K¢

Rok Rovnomémé Zrychlené odp. Rovnomémé Zrychlené odp.
odp. odp.

2011 182000 433334 218400 520000
2012 442000 837778 530400 1005334
2013 442000 808889 530400 970667
2014 442000 780000 530400 936000
2015 442000 751112 530400 901334
2016 442000 722223 530400 866667
2017 442000 693334 530400 832000
2018 442000 664445 530400 797334
2019 442000 635556 530400 762667
2020 442000 606667 530400 728000
2040 442000 28888 530400 34666

Zdroj: Zékon o dani z pfijmu ¢.586/1992

V budoucnu se pocita stim, ze nové zalozend pravnicka osoba bude kancelaiské
prostory pronajimat firmé RAVENTIA s.r.o. a obytné prostory rodiné¢ jednatele.
Prondjem musi byt za cenu obvyklou, jelikoz novou spolecnost by zalozil jednatel firmy
RAVENTIA s.r.0. a tudiz by se jednalo o sptiznéné osoby. Vzhledem k tomu nelze volit

cenu za prondjem nizsi nez je obvyklé. Prondjem by v tomto piipadé byl osvobozen od

23



DPH a proto by ani neslo u vstupli na tuto ¢innost si DPH uplatnit. Je nutno dat pozor
v piipad¢, Ze by pfijmy z pronajmu dosdhly 1000 000,- K& a spolecnost by jeste
vykonala néjakou ekonomickou cinnost, byt za jednu korunu, podléhajici DPH,
automaticky by se stala ze zadkona platcem DPH a vici fyzickym osobam se nemtize

tohoto platcovstvi vzdat.

3.1.2 Prodej fyzické osobé

Je zde predpoklad, ze fyzickd osoba, v tomto piipadé jednatel firmy RAVENTIA s.r.o.,
pravdépodobné nebude platcem DPH a pokud nebude podnikat, ani se platcem DPH
nestane a tudiz si nebude DPH z nemovitosti narokovat od statu. Jaké dopady bude mit

koupé nemovitosti na fyzickou osobu jsou shrnuty v tab. ¢. 8

Pro prodévajici ho plati stejna pravidla jako v pfedchozim piipad€. Je povinen opatfit
znalecky posudek dle vyhlasky 151/97 Sb. a uzavtit kupni smlouvu na cenu obvyklou.
Prodavajici plati danl z pfevodu nemovitosti a to 3% z ceny vyS$i. ZaleZi na tom, ktera
cena je vyssi, zda znaleckého posudku nebo cena prodejni. V tomto ptipadé budeme
uvazovat z ceny odhadu, tj. 18 000 000 K¢&. Prodévajici dale plati dan z piijmu z rozdilu
pofizovaci ceny a ceny za kterou pofidil nemovitost. V nasem ptipad¢ se jedna o s.r.o.,
kde dani z ptijmu je 15% zakladu dané. Prodavajici také odvede z ceny prodejni DPH ve
vys$i 20%. Povinnosti prodavajiciho jsou shrnuty v tabulce €. 9.

Prodej bude za cenu obvyklou tj. dle tohoto zadani 18 000 000,- K¢.

Tab. ¢. 8 Finan¢ni zatizeni kupujiciho

Cinnost Castka

Platba za stavbu 21 600 000 (posudek + DPH)
Roéni rovnomérné odpisy 714 000

Naklady na koupi celkem 21 600 000
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Tab. ¢. 9 Financ¢ni zatizeni prodavajicicho

Castka
Cinnost
180000
Znalecky posudek
500
Kupni smlouva, vklad
540000

Dan z nemovitosti

(18000000-12760000=5240000) 995 600

Dan z pfijmu

3600 000
Odvod DPH
Naklady celkem 5316 100 K¢

Fyzickd osoba by v koupené nemovitosti bydlela a kancelaifské a nebytové prostory by
pronajimala firm¢ Raventia. Zde bude nutno naptiklad pomérem podlahové plochy urcit
vstupni cenu stavby na ¢ast pronajimanou a na C€ast nepronajimanou. Z poméru
pronajimané casti je pak mozno urcit odpisy budovy, které fyzickd osoba uplatni jako
naklad souvisejici s prondjmem. Vzhledem k urceni v pocatku této bakalaiské prace,
pomér vychdzi 50 :50, tudiz je mozné uplatnit odpisy ve vysi 50% celkovych
vypocitanych ro¢nich odpist, tj. 359 000,- K& O to by byl ponizen zaklad dané

z prondgjmu. Odpisy se uplatituji bez ohledu na to, zda je majetek zcela uhrazen c¢i
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nikoliv. Jist€ bude stat za zvaZzeni vzhledem k vy$i najmu, zda nebude vyhodné&jsi pro

fyzickou osobu volit zdanéni pausalnim vydajem.

Neuplatni-li poplatnik vydaje prokazateln¢ vynalozené na dosazeni, zajisténi a udrzeni

pFijmi, miZe je uplatnit ve vysi 30 % z piijmi uvedenych v odstavei 1. 2

Je tedy moZno konstatovat, Ze od 1 200 000 pfijmu z najmu je jiz pro fyzickou osobu
vyhodnéjsi uplatnit znéni §9 odst. 4 zdkona o dani z pfijmul, nebot’ od této Castky jiz

30% bude vyssi nez spocitané odpisy.

U fyzické osoby nebude budova ani pozemek soucasti obchodniho majetku, protoze se
v tomto piipad€ nejedna o podnikatelskou ¢innost, ale pouze piijem podle § 9 ZDP, tj.
pfijem z prondjmu. Proto v ptipadé ukon€eni prondjmu z jakéhokoliv diivodu a pievod
stavby a pozemku na jinou osobu, bude po dvou letech od dan¢ z piijml osvobozen,
vzhledem k tomu, Ze zde majitelé maji bydlisté. Darovani v fad¢ piimé i pobocné je dle
stavajici pravni Upravy osvobozeno od dané¢ darovaci. Prodej by podléhal jen dani

z ptevodu nemovitosti ve vysi 3%..

3.1.3 ZaloZeni nové spolecnosti vkladem majetku

Pti vkladu majetku do nové spole€nosti si musi spole€nost RAVENTIA s.r.o. opatfit
znalecky posudek bud’ podle vyhlasky 151/97 Sb. nebo miize pouzit trzni cenu.
Raventia s.r.o odvede DPH z ceny obvyklé a nova spolecnost, kterd také bude platcem,

si bude ¢astku DPH narokovat od statu.

vloZeni majetkového vkladu v nepenézité podob¢ ve hmotném majetku, pokud vkladatel
pfi nabyti majetku nebo u jeho ¢asti uplatnil odpocet dané, s vyjimkou vlozeni
hmotného majetku, ktery je soucésti vkladu podniku nebo jeho ¢asti, tvotici organizacni

slozku podniku; vkladatel i nabyvatel v takovém piipadé odpovidaji za splnéni danové

13 §9 odst. 4 zadkona ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmu, ve znéni pozdgjsich predpisi
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povinnosti spoleéné a nerozdilng'*. Dle tohoto § 13, odst. 4f bude vklad osvobozen od

DPH.

Nova spole¢nost by ziskala majetek, ktery bude ocenén v hodnoté znaleckého posudku.
Odpisy se vsak budou fidit § 30 odst. 10 a § 29 odst. 1 zdkona o dani z pfijmt. Ze
vstupni ceny, ze které odpisoval piivodni vlastnik, ktery je poplatnikem uvedenym v § 2
nebo v § 17 odst. 3 nebo stalou provozovnou poplatnika uvedeného v § 17 odst. 4 na
tizemi Ceské republiky, s vyjimkou uvedenou v § 29 odst. 7, a pii zachovani zpisobu
odpisovani pokraguje v odpisovéani zapo&atém pivodnim vlastnikem.'> Dle tohoto zn&ni
bude nova spolecnost odpisovat vlozeny nehmotny majetek z hodnoty zlstatkové ceny

u vkladatele.

Problém této varianty je vSak v tom, Ze spolecnost RAVENTIA s.r.o. ma stoprocentni
ucast v nové spolecnosti, stava se tak matefskou spolecnosti a nova spolecnost je tak
dcefinou spolecnosti. Z toho vyplyva, Ze tato varianta v zddném piipad¢ netesi problém
vyvedeni majetku (stavby a pozemku) z RAVENTIE s.r.0..V pfipadé, ze se prokdze
upadek u spole¢nosti RAVENTIA s.r.o. dojde k prodeji jejiho majetku, ¢imz je i nové
vznikla spole¢nost zalozena vkladem stavby a pozemku. Vzhledem k tomu je tato

varianta bezpfedmé&tna.

3.1.4 Darovani

Zde, stejné jako u prodeje, pfichazi do tvahy varianta darovani bud’ pravnické osobé

nebo fyzické osobé. Nebude zde uvazovano o neziskova organizaci.

Zakladem dané je v pfipadé, Ze se jedna o dodani zbozi nebo ptevod nemovitosti podle
§ 13 odst. 4 pism. a) az f), odst. 5, odst. 6 a podle § 16 odst. 5, cena zbozi nebo
nemovitosti nebo cena obdobného zboZzi nebo obdobné nemovitosti, za kterou by bylo
mozné zbozi nebo nemovitost poridit ke dni uskute¢néni zdanitelného plnéni, a pokud

takovou cenu nelze urcit, vyse celkovych nékladi vynalozenych na dodani zbozi nebo

14§13, odst. 4 zakona &. 235/2004 Sb., o dani z piidané hodnoty ve znéni pozdgjsich predpist

15 §30, odst. 10 zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmu, ve znéni pozdé&jsich predpist
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pfevod nemovitosti ke dni uskuteénéni zdanitelného plnéni'® . Dle tohoto znéni bude pii

darovani fyzické osobé&, neplatci, nutno odvést DPH z ceny obvyklé.

Tab. ¢. 10 Darovaci dan

Zaklad dané sazba

Pres K¢ Do K¢

i 1000 000 7,00%

1000000 2000 000 7;??23: hﬁfi:ir?éofgéz f)éokcl)algéu
2000000 > 000000 16;??2.?: hﬁigr}j ';) (?E)éeoﬁ)k:?édu
> 000000 71000 000 52;22;) hE;:.rf 'g (;/Z)éeog%k:?édu
71000000 10000000 82;??2.8: hlfj?i:irf '3 (:/B(Z)eoi)a’ok:fédu

Zdroj: Zakon o dani z pfijmu ¢.586/1992

Pii darovani pravnické osobé, platci, by se platila dan ze zlstatkové ceny majetku
vedené v Ucetnictvi darce a nabyvatel si pak na zakladé danového dokladu dan uplatni u

statu.

1 8§30, odst. 6a zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty ve znéni pozdgjsich predpist
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V ptipadé, ze se nebude jednat o darovani osobé v fadé ptimé ani poboc¢ni bude se platit
progresivni darovaci dan ve vysi od 7% do 40% dle ocenéni daru, viz tab. ¢. 10.
Obdarovany, pokud platil darovaci dai, mize nemovitost odepisovat z darované ¢astky

viz. § 27, zékona o dani z piijmu.

3.1.5 Odstépeni spolecnosti

Odstépeni obchodni spolecnosti se vyuziva prevazné k oddéleni zdravé ¢asti podniku od
té problémovéjsi. Zijmem je zde ponechat obé casti. Pii této varianté rozdélovana

firma nezanikd, jenom se z ni pievadi na jiny pravni subjekt cast jejiho majetku.

Rozd€leni spolecnosti fesi obchodni zakonik a pfeména se provadi na zéklad¢ projektu

rozdéleni, ktery musi obsahovat:

- firmu, ICO, pravni formu

- ureni v jaké struktufe nova firma prebird slozky kapitdlu rozdélované
spolecnosti

- kdy dojde k rozdéleni

- konkrétné¢ jaky majetek, zdvazky a zaméstnanci ptejdou do nové spolecnosti

projekt pfemeény vypracuji statutdrni organy, musi byt schvdlen a pofizen notarsky
zapis.
Firma RAVENTIA s.r.o. pfi odstépeni dale musi nechat ocenit znalcem odstépovanou

¢ast majetku, v tomto ptipadé stavbu a pozemek.

Bude nutné k datu, které predchazi dni rozdé€leni, sestavit ucetni zavérku. Dalsi ucetni

obdobi u obou spole¢nosti zacne dnem rozde¢leni.

Pokud vzniknou rozdily mezi ptivodnim ocenénim majetku a ocenénim redlnymi
hodnotami na zakladé znaleckého posudku, vyuctuji se na uctech 418 oceilovaci

rozdily.

Raventia s.r.o. po celou dobu svoji existence nevykazovala ztratu, tudiz toto nebude

tieba fesit.
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V této varianté je nespornou vyhodou, ze vklad podniku do spole¢nosti nepodléha dle §

13, odst. 4f dani z pfidané hodnoty.

Odpisy majetku bude uplatiiovat spolecnost, ktera vznikla z ptivodniho odstépeni.
Danové odpisy budou ze vstupni ceny, kterd je uvedena u ptivodniho vlastnika, tedy u
firmy RAVENTIA s.r.o. Toto upfesiiuje § 29, odst. 1a a § 24, odst. 11 zdkona 586/91
Sb.

Ostatni se fidi stejné€ jako u prodeje nemovitosti.

4 Zavér

Pokud budeme vychazet se zadani pozadavku firmy RAVENTIA s.r.o., je mozZné
vyfadit variantu s ponechdnim stavby v majetku a zalozeni nové spole€nosti, kterd se
v tomto piipad¢ také jevi jako bezpfedmétna. Uvazovat se tedy bude o prodeji
pravnické nebo fyzické osobé¢, o darovani nebo odStépeni spolecnosti. Dulezité je zde
pfipomenout, Ze at’ jiz kupujici, obdarovany nebo odstépeny podnik, vSichni budou
zastoupeni jednatelem spolecnosti RAVENTIA s.r.o. Proto je celkem podstatné, ze

pokud jeden subjekt odvede DPH, druhy si ho mize narokovat.

Pti prodeji pravnické osobé se jednoznacné jevi vyhodnéji prodej platci DPH, protoze
se Castka DPH sice u prodejce odvede, ale na druhé strané ji zase muze kupujici
narokovat od statu. Vzhledem k tomu, Ze DPH neni zanedbateln4d polozka, mize mit

toto podstatny vliv na rozhodovani spolecnosti.

Na prvni pohled prodej fyzické osobé vypada jako nejdrazsi feSeni, ale do budoucna by
byl majetek oSetfen pied jakymikoliv dal§imi danémi a zachovan i rodiné kupujici
fyzické osoby. Vzhledem k tomu, ze fyzickd osoby by v domé bydlela a po zachovani
lhiity dvou let od nabyti, bylo by nasledné¢ mozné diim prodat, aniz by se odvad¢la dan
z ptijmu, zbyla by k odvodu jen dan z pfevodu nemovitosti. Zrovna tak by bylo mozné i
darovani v piimé fad€ nebo pobocné, piipadné dédictvi a i toto by bylo osvobozeno od
dalSich dani. Proto by i tato varianta méla byt vzata v Givahu, protoze nezatizi ptipadné
dédice a rodinu kupujici fyzické osoby. Je zde vSak nutno si uvédomit, Ze tato tivaha
vychazi ze soucasné pravni Upravy, ale nikdo nemuize zarucit, jak se bude legislativa

vyvijet do budoucna.
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Pti darovani stavby je zde zase podstatna ¢astka DPH, kterou bude nutné odvést. Pokud
bude obdarovany platce, miiZe si ji ndrokovat. Ale rozhodujici zde pravdépodobné bude
dan darovaci, ktera je progresivni a odvadi se ze znaleckého ocenéni daru. Je na misté
se domnivat, Zze obdarovand nové vznikld pravnicka osoba nebude chtit byt platcem
DPH a dle ptedpokladli spolecnosti RAVENTIA s.r.o. nebude mit jinou ¢innost nez
pronajem budovy. Pokud by méla jinou ¢innost mohla by se stat platcem DPH, vzdat se
osvobozeni vii¢i platci a uplatiiovat si odpocty DPH na vstupu. Jen ale u pfijmi u
platcii. V pfipad€ pronajmu fyzickym osobam neplatciim toto nelze. Pravnicka osoba by

pocitala koeficient DPH a timto by vypotadavala svou daitovou povinnost.

Hodn¢ zajimava se jevi varianta s odsSt€penim spolecnosti. Je zde vSak tieba vzit
v uvahu slozitost a finanéni narocnost tohoto feSeni. Bude tifeba feSeni spoluprace
pravnikl, znalct, auditora, dannového poradce. Je tieba provést casovy harmonogram,
ov¢rit Ucetni zadveérky, zpracovat projekt. Cenové se prace pohybuje cca 1500,- -3500,-
K¢ za hodinu a znalci cca 1% z ceny odhadu. Tato varianta je tudiz velmi naro¢na na
¢as a na zapojeni odbornikli. V této souvislosti je tieba fici, ze se jedna spiSe o
spekulativni oblast a je nutno si uvédomit, ze v souvislosti s rozdélenim vznikaji
naklady (notafsky zapis, znalecké ocenéni atd.). Proto je tfeba zvazit, zda se dana
moznost spolecnosti vyplati. Je tfeba také zvazit, zda toto feSeni neohrozi dobré jméno

firmy, nebot’ je zde povinnost o odstépeni firmy informovat.
PredloZzené ivahy jsou nastinénymi variantami feSeni zadani spolecnosti RAVENTIA

s.ro., a nejsou zcela vycerpavajici. Varianty je tfeba promyslet, prokonzultovat

s odborniky, uvazovat v ¢asovém horizontu a vzit v tvahu 1 navrhované zmény zakon.
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