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Anotace

Bakalarska prace ,Naklady a vynosy pfi pronajmu nebytovych prostor” je rozdélena
na dvé casti. V teoretické ¢asti tato prace definuje zakladni pojmy, jako jsou najemce,
pronajimatel, najemné, najemni smlouva, vysvétluje zakladni prava a povinnosti
najemcll a pronajimatelli. Teoretickd ¢ast se dale zabyvad nemovitosti, odpisy a
technickym zhodnocenim. Diiraz je kladen také na casové rozliSeni vybranych
nakladl a vynost, které jsou specifické pro spole¢nosti, které pronajimaji nebytové
prostory. Zavér teoretické casti je zaméfen na udalosti poslednich let a také na
moZznosti, jak se s timto stavem vyporadat.

V praktické casti je na nékolika dil¢ich prikladech ukazano praktické uplatnéni
teoretickych znalosti z prvni Casti této prace. V prikladech jsou zpracovany odpisy
nemovitosti, linearizace pravnich a zprostredkovatelskych sluzeb a také Casové
rozliSeni rent free. Zvlastni kapitola reaguje na situaci kolem COVID-19. Priklady
v této ¢asti mohou ukazat moZznost, jak postupovat pri vyjednavani s najemniky.

Cilem prace je poukéazat na problematiku spravného rozloZeni nakladii a vynosi ve
spoletnostech, které pronajimaji nebytové prostory ve vlastni nemovitosti, na
praktickych prikladech ukazat rozdil mezi pouZitim linearizace a u¢tovanim primo do

naklad{, a zhodnotit dopady pro spolecnost.

Annotation

The bachelor’s thesis, , Costs and revenues regarding renting non-residential places”
is divided into two parts. The theoretical part defines the basic terms, such as tenant,
a landlord, a lease, a contract of a lease, explains the basic rights and obligations of
tenants and landlords. The theoretical part also deals with property, depreciation and
technical improvement. Emphasis is also placed on the accrual of costs and revenues
regarding the companies renting non-residential places. The conclusion of the
theoretical part is focused on the current situation and also on the possibilities how
to deal with it.

The practical part shows in several individual examples the practical application of
theoretical knowledge from the first part of this thesis. The examples calculate

depreciation of the property and show linearization of legal services, agent services
I\Y%



and also rent free. A special chapter reacts on the situation regarding COVID-19. This
part with examples could show possibility how to find an agreement with a tenant.

The aim of the thesis is to focus on the problem of the correct distribution of costs
and revenues in companies that rent non-residential premises in their own real
estate, to show the difference between the use of linearization and accounting

directly to costs on practical examples, and to evaluate the impacts for the company.
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1 UOvoD

Pronajem i vlastnictvi nemovitosti je velmi béZnym jevem, jak v podnikatelské
Cinnosti, tak vbézném Zivoté. VSichni asi védi, Ze mezi vlastnikem a najemcem
existuje smluvni vztah, ktery urCuje podminky pronajmu. Prace se zaméfuje na
spolec¢nosti, které maji jako hlavni predmét ¢innosti pronajem nebytovych prostor ve
své vlastni nemovitosti.

V prvni kapitole teoretické casti jsou vysvétleny zakladni pojmy jako je
pronajimatel, najemce, najemni smlouva, predmét a ucel najmu, také co je to
pronajem, nemovitost a nebytovy prostor a také prava a povinnosti smluvnich stran
pfi uzavirani najemni smlouvy.

Druha kapitola se zabyva najemnym a najemnimi vztahy obecné a také
sluzbami spojenymi s uzivanim nebytovych prostor.

Treti kapitola je zaméfena na nemovitost jako hmotny majetek, konkrétné na
odpisy a technické zhodnoceni. Je zde popsano technické zhodnoceni nemovité
kulturni pamatky, které ma sva specifika nejen pfri realizaci, ale i v dafiovém pristupu.
Velka cast je vénovana tématu technického zhodnoceni pronajatého majetku a také
spravnému posouzeni mezi opravou a technickym zhodnocenim.

Ctvrta kapitola Fe$i ¢asové rozliSeni naklad@i a vynosti se zaméfenim pravé na
spoletnosti zabyvajici se pronajmem nebytovych prostor. Najemné za korunu po
urcité obdobi nebo provize za zprostredkovani jsou v tomto odvétvi béZnou praxi.

Pata kapitola je zarazena na zakladé udalosti poslednich let. Pandemie
ovlivnila v§echny sloZky naSeho Zivota a velmi se promitla i do pronajmi. Na prvni
pohled by se zdalo, Ze spolecnosti, které pronajimaji prostory, se tato situace
nedotkne, ale opak je pravdou.

Prakticka ¢ast popisuje konkrétni pripady. Je vénovana predevsim optimalizaci
nakladl a vynost, kde maji nejvétsi vahu odpisy budovy a také spravné rozloZeni
naklad a vynosti, které jsou spojeny sndjemnimi vztahy. DalSi ¢ast se zabyva
aktualné poskytovanym slevam znajmu a také podminkdam kompenzaci a podpory
statu v programu COVID - najemné. Najemnici poZadovali odpusténi najemného
minimalné na obdobi, kdy nemohli provozovat svoji ¢innost, néktefi museli
s podnikanim skoncit a opustit pronajaté prostory a vkazdém pripadé doSlo

7 v

k velkému propadu penéznich prostiredki. Posledni ¢ast je vénovana cash flow, ktery



je jednim z nejsledovanéjsich ukazatelli a hraje klicovou roli pfi rozhodovani ve
spolecnosti.

Cilem prace je poukazat na problematiku spravného rozloZeni néakladl a
vynosl ve spole¢nostech, které pronajimaji nebytové prostory ve vlastni nemovitosti,
na praktickych prikladech ukazat rozdil mezi pouzitim linearizace a u¢tovanim piimo

do néaklad{, a zhodnotit dopady pro spole¢nost.



2 TEORETICKA VYCHODISKA PRI PRONAJMU
NEBYTOVYCH PROSTOR

2.1 Obecna ustanoveni

2.1.1 Definice pojmu

Pronajimatel - Fiala, Seluckd (2007) uvadi, Ze pronajimatel je ten, kdo
pronajima prostory urcené k bydleni nebo komerénimu vyuZiti.

Novéakova (2008) je toho nazoru, Ze pronajimatelem miZe byt fyzicka nebo
pravnicka osoba, ktera je opravnéna disponovat s nebytovym prostorem, a miZe to
byt jednak vlastnik nebo spoluvlastnik nemovitosti, v niZ je tento nebytovy prostor,
nebo vlastnik nebytového prostoru jako jednotky vymezené podle zakona ¢. 72 /1994
Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy kbudovam a nékteré
spoluvlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostortim, a ktery dopliiuji nékteré
zakony, jako je napiiklad zdkon o vlastnictvi bytu ve znéni pozdéjSich predpist.
Pronajimatelem miiZe byt rovnéZ osoba, ktera vykonidva pravo hospodateni
k majetku statu. Zpravidla toto pravo vykonavaji pravnické osoby, zejména
piispévkové a rozpoctové organizace. Pronajimatelem mize byt také osoba, ktera
v pravnich vztazich vystupuje za vlastnika nebytového prostoru na zakladé povéreni

(plné moci).

Najemce - nijemce je podle Selucké (2005) ten, kdo si od pronajimatele
(majitele konkrétni nemovitosti) tuto nemovitost pronajme na predem smluvené
obdobi za smluvenou ¢astku. Najemce se svym podpisem zavazuje dodrZovat veSkera

ustanoveni obsaZena v najemni smlouvé.

Pacht - Kabelkova, Dejlova (2013) popisuji odliSnosti pachtu a najemniho
vztahu. Typickym znakem pachtu je nejen prenechani uzivani véci, ale i fakt, Ze véc
musi byt také obhospodarovana. To prinasi s sebou urcity vynos, ktery naleZi
pachtyri. Smluvni strany jsou pachtyr a pachtovatel, odména pachtovateli se nazyva
pachtovné. Nemusi se jednat pouze o platbu formou penéZnich prostredkd, ale jak

zakon sam uvadi, mizZe jit také o poskytnuti pomérné ¢asti z vynosu véci.



Najemni smlouva - Liska, LiSkova (2005) pisi, Ze ndjemni smlouva zaklada
zavazkoveé pravni vztah mezi pronajimatelem a najemcem.
Podstatné naleZzitosti najemni smlouvy jsou: UrCeni smluvnich stran, urceni doby
najmu a stanoveni vyse uplaty. Ndjemni smlouva se miiZe tykat jak véci movitych, tak
i véci nemovitych.
Podle 89/2012 Sb. Obcanského zakoniku (dale jen ,,0Z“) (0ddil 3, §2205)
najemni smlouva pronajimatele zavazuje:
- prenechat véc nebo nemovitost tak, aby ji mohl uzivat k ujednanému nebo
obvyklému ucelu,
- udrZovat danou véc nebo nemovitost v takovém stavu, aby mohla slouzit
tomu uzivani, pro které byla pronajata,

- zajistit najemci nerusSené uzivani pro celou dobu najmu.

Smlouva musi obsahovat:
- predméta ucel najmu,
- vySi najjemného a uhrady za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim
nebytového prostoru nebo zpiisob jejich urceni,
- dobu, na kterou se najem uzavira, popfripadé najem na dobu neurcitou.
Jedna-li se onajem sjednany kucCelu podnikani, musi najemni smlouva
obsahovat také udaj o predmétu podnikani v provozovné umisténé v pronajatém

nebytovém prostoru.

Predmét najmu - v oznaceni predmétu najmu je potieba konkrétné uvést
charakter a druh nebytovych prostor (napf. garaz obchod, kancelar, sklad), a to
v souladu se stavebnim urcenim téchto prostor. V oznaCeni predmétu najmu je také
nutné presné uvést polohu pronajatého nebytového prostoru (specifikace podle
prislusného podlazi, umisténi v ramci podlaZi, ptipadné i ¢isla mistnosti a prostori
v téch pripadech, kdy jsou mistnosti v budové ocislovany). Vramci identifikace
nebytového prostoru vbudové ale neni potfeba uvadét parcelni Cislo stavebni
parcely, na které se nemovitost naléza. Naopak by mély byt uvedeny konkrétni
mistnosti a prostory, které patfi k prisluSenstvi nebytovych prostor. Oznaceni by
mélo byt presné, aby pozdéji nedoslo ke sporiim. Doporucuje se také uvést, v jakém
stavu je predmét ndjmu (nebytovy prostor) pronajimatelem ptredan. To je dilezité
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hlavné proto, Ze po skonceni najmu se musi uvést do stavu, vjakém byl prevzat,
samoziejmé s prihlédnutim na béZné opotrebeni. Pokud se najemce zavaZze, Ze
mistnosti sam opravi, je to potfeba zahrnout do najemni smlouvy, popfipadé sepsat

dodatek k najemni smlouvé.

Ucel najmu - Novakova (2008) je toho nazoru, %e pro posouzeni platnosti
najemni smlouvy neni rozhodujici fakt, k jakému ucelu najemce pronajaté prostory
skute¢né uZiva. Pokud ndjemce uZiva nebytovy prostor kjinym ucellim, neZ jsou
stavebné urceny (v rozporu se sjednanym ucelem najmu), neni najemni smlouva
z tohoto diivodu neplatng, ale tato skutecnost tak miiZe byt diivodem k vypovédi
najmu, a to z dlivodu poruseni povinnosti vyplyvajicich z uzavireni ndjemni smlouvy.
Pro tyto pripady se proto doporucuje v najemni smlouvé peclivé uvést ¢innosti, které

bude najemce v pronajatém prostoru provadét.

Pronajem - slovnik agentreality.cz fika o pronajmu toto: ,Na zdkladé ndjemni
smlouvy pronajimatel prenechdvd za uplatu ndjemci bytovou jednotku, nebytovou

jednotku ¢i nemovitost do uZivdni“.

Nemovitost - nemovitost miiZzeme charakterizovat jako souhrnny nazev pro
pozemek nebo stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem (mtiZe to byt diim, bytovy
dlim, zahrada, nebytové prostory). Za samostatnou nemovitost se poklada i podzemni
stavba (napf. sklep).

Jak uvadi Zakon 89/2012 Sb., OZ, dle §498 odst. 1: ,,Nemovité véci jsou pozemky
a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i vécnd prdva k nim, a
prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zdkon. Stanovi-li zdkon, Ze urcitd véc neni
soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji

podstaty, je i tato véc nemovitd“,

Nebytové prostory - za nebytové prostory se povazuji mistnosti nebo celé
soubory mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho uradu jsou urceny kjinému
uCelu nez kbydleni. Nebytovymi prostory jsou zejména prostory urcené
k provozovani vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkumu, administrativni ¢innosti, umélecké
a vychovné vzdélavaci ¢innosti, dale jsou to archivy, garaze, skladové prostory, ¢asti
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verejné pristupnych prostortt budov, nebytovymi prostory vsak nejsou prisluSenstvi
bytu, jako jsou pradelny, suSarny, koc¢arkarny a ptidy, jakoZ i byty, u kterych byl

udélen souhlas k jejich uZivani k nebytovym tceltim.

2.1.2Prava a povinnosti najemce a pronajimatele
Klasterecky (2007) popisuje tuto problematiku tak, Ze pokud to neni mezi

ucastniky smluvniho vztahu dohodnuto jinak, pronajimatel je povinen odevzdat
nebytovy prostor najemci ve stavu zptlisobilém ke smluvenému ucelu najmu, v tomto
stavu jej svym nakladem primérené udrzovat, zabezpecovat radné plnéni sluZzeb,
jejichZ poskytovani je s uZzivanim nebytového prostoru spojeno, a umoZnit najemci
neruSeny a plny vykon prav spojenych s najmem. Pronajimatel je rovnéz opravnény
poZadovat vstup do nebytovych prostorii za ticelem kontroly, zda je najemce uziva
Fadnym zptlisobem a k UiCeluy, jaky je urcen ve smlouvé. Termin prohlidky nebytovych
prostorti pronajimatel ndjemci oznami v ¢asovém predstihu.

Najemce je opravnén uZivat nebytovy prostor v rozsahu, jak byl dohodnuty ve
smlouvé. Najemce je povinen bez zbyte¢ného odkladu oznamit pronajimateli potrebu
oprav, které ma pronajimatel provést, a umoznit provedeni téchto i jinych nezbytnych
oprav. V opa¢ném pripadé je najemce zodpovédny za Skody, které nesplnénim této
povinnosti vznikly.

Hodla-li vSak najemce zménit v provozovné umisténé v pronajatém nebytovém
prostoru predmét podnikani, a ovlivni-li tato zména podstatnym zplisobem vyuZiti
nebytovych prostor, je povinen to co nejdiive oznamit pronajimateli a vyzadat si jeho
pisemny souhlas, pokud se smluvni strany nedohodnou jinak.

Novéakova (2008) se domniva, Ze ndjemce miiZe pienechat nebytové prostory
nebo jejich ¢asti jiné osobé na dobu urcitou, a to jen na zakladé predchoziho
pisemného souhlasu od pronajimatele.

Po skonteni najmu je najemce povinen nebytové prostory predat
pronajimateli vyklizené a ve stavu, vjakém je prevzal kuzivani, sprihlédnutim
k obvyklému opotrebeni, vcetné dodatetnych zmén, které byly provedeny se

souhlasem pronajimatele, a to nejpozdéji v den skonc¢eni najmu.



2.2 Najemni vztahy

2.2.1 Najemné

Ndjemné miiZeme definovat jako ekonomickou protihodnotu poskytnutou
najemcem za docasné uzivani nebytového prostoru. Stanovuje se vzajemnou dohodou
smluvnich stran. Najemce ma povinnost hradit najemné a zalohu na plnéni
poskytovana s uzivanim nebytového prostoru podle najemni smlouvy. Byva nejcastéji
mésicni, nékdy vSak i kvartalni ¢i rocni. Déli se na zakladni najemné a zalohy na
sluzby. Sluzby mohou byt také vybirany pausalni ¢astkou. Vzdy je dobré uvést vycet
poskytovanych sluZeb, aby pfi vyuctovani nedo$lo k nejasnostem.

VySe najemného se obvykle kazdy rok, k 1. lednu (alternativné to mtZe byt i 1.
cervenec) zvySuje o tzv. infla¢ni index. V praxi to znamena, Ze kazdy rok je vySe
najemného upravovana o harmonizovany index spotrebitelskych cen (CPI). Tento
index vyhladuje Ministerstvo financi na zakladé tidajii Ceského statistického tradu.
Samoziejmé i toto musi byt smluvné podloZeno, jinak pronajimatel nema pravo o

tento index najem navySovat.

2.2.2Service charges
Jako ,Service charges” oznacujeme energie a sluzby spojené s uzivanim prostor.
Tyto sluzby byvaji pfetctované na najemniky v ro¢nim vyuctovani.

Brychta (2004) je nazoru, Ze pronajimatel si miiZe ve smlouvé s ndjemcem
stanovit takova pravidla uctovani, ktera mu budou co nejvic vyhovovat.

Vlastnik miiZe nechat prepsat dodavky elektriny a dodavky plynu na
najemnika, zakon vSak neumoZnuje na najemce prevést platby za vodné, stotné
a teplou vodu z teplaren.

Na flatio.cz (2016) tvrdi, Ze pravé tato moznost je idealni volbou pri
dlouhodobém pronajimani a pronajimatel by se mél v takovém pripadé snaZzit prevést
na najemnika co nejvice sluzeb a energii. [dealni je to v piipadé, Ze se jedna o jednoho
najemce. U prondjmi, kde je vice najemcii, miiZou nastat dost sloZité situace. Ale
pokud se vnajemni smlouvé obé strany dohodnou, Ze najemci pronajimatel
nezajiStuje dodavky energii, je situace samoziejmé jednodussi.

JenZe ivtomto pripadé je tento postup pro pronajimatele v jednom sméru
trochu nevyhodny - nema véc vilbec pod kontrolou. Pokud ndjemce za energie
neplati, dodavatel mliZe odpojit mérici zarizeni, a to Gplné bez jeho védomi. Opétovné
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zapojeni méridel znamenda samoziejmé dal$i naklady a ¢as. V tomto pripadé je pak
namisté zahrnout do najemni smlouvy ustanoveni, Ze odpovédnost za odpojeni
méridel a naklady na jejich znovupripojeni ponese ten, kdo toto odpojeni zapricCinil.
Zaridit opétovné pripojeni a vyrovnat se za néj s dodavatelem bude sice muset porad
pronajimatel, ale uZ ma alespoii lepsi pozici pfi vymahani téchto nakladi na

najemnikovi.

Plusy a minusy z pohledu pronajimatele
Vyhody:
- nehlida splatnost zaloh a jejich thrady,
- nereSi vyuctovani za tyto dodavky,
- prinavyS$eni zaloh nemusi ménit obsah najemni smlouvy a prikazy v bance,
- po ukonceni najmu mu odpada povinnost prepocitavat odbéry,

- nenese riziko nedoplatki a dluhti za energie a nemusi je tedy vymahat.

Nevyhody:
- pokud se najemnik odstéhuje, musi pronajimatel prepsat energie zpét,
- riziko demontaZze méridel a komplikace s opétovnym pripojenim v pripadé
nedoplatkd,
- presto zlistava fada sluZeb a také jiZ zmifiované teplo a voda, které zlistava
soucasti prefakturovatelnych polozek a je nutné je minimalné 1x rocné

vyuctovat a zuctovat se zaplacenymi zalohami.

Brychta (2017) je nazoru, Ze v pripadé, Ze se pronajimatel rozhodne nechat si
energie prepsané na sebe, je potfeba provadét pravidelnou kontrolu meétidel
a v pripadé nadmérné spotreby pak miZe zavCas upozornit najemnika na riziko
budoucich nedoplatki.

Pokud veSkeré sluzby a energie najemci poskytuje pfimo pronajimatel, je
smlouva s dodavatelem energii psana na jeho jméno a od najemnika sam vybira
zalohové platby. Jejich vySi si stanovuje v najemni smlouvé. KdyZ se vySe zalohovych
plateb zvedne, je nutné tuto skute¢nost brat v uvahu areflektovat dodate¢nou

upravou najemni smlouvy nebo jejim dodatkem.



2.2.3Vyhody poskytované pri uzavieni najemni smlouvy

V soucasné dobé se setkdvame s Sirokym spektrem ritiznych forem pobidek pro
najemniky. Mezi nejbéznéjSi patii rent free, tzn. najemné za urcité obdobi zcela
zdarma. VétSinou se stanovuje na zacatek najemniho vztahu. Mezi dal$i z pobidek
patfi poskytnuti prispévku na upravu najemnich prostor, tak aby co nejvice
vyhovovaly potfebam nového najemnika. Najemce dostane od pronajimatele
prispévek, ktery vyuZije dohodnutym zptisobem. Posledni z ¢asto uZivanych pobidek
je uprava najemnych prostor (fit-out) podle aktualnich poZadavkii najemce. Tyto
upravy provadi pronajimatel na svoje naklady. U veSkerych téchto pobidek je vSak
nutné zhodnotit jejich konkrétni dafiové dopady, vyplyvajici jak pro najemce, tak i pro
stranu pronajimatele. Velmi ¢asto diskutované téma je poskytnuti pronajmu zdarma
na urcité obdobi. Za urcitych okolnosti a v ur€itych ptipadech, s ohledem na konkrétni
ujednani, se sice najem neplati, ale z pozice zakona o dani z pridané hodnoty se i toto
bezuplatné poskytnuti najmu povaZuje za zdanitelné plnéni, €ili v praxi to znamena,
Ze je z ného treba odvést dan z pridané hodnoty, vypoctenou, podle drivéjsi legislativy
z ceny obvyklé, nyni z vynaloZenych nakladd. Jsou zde i situace, které musime vzit
v ivahu pfi nabidce a posuzovani riiznych forem pobidek, aby pfipadna celkova
vyhodnost nebyla silné negativné ovlivnéna daniovym zatiZenim, nebo aby nevzniklo
pro jednu nebo druhou stranu mozné danové riziko.

Co se tyCe formalni stranky azakoni, ndjemni smlouva mé sva pravidla
a pravni ramec, ktery musi za kazdych okolnosti obé strany dodrzovat. Druha véc je
vSak obchodni stranka véci, ktera se pochopitelné v pribéhu trznich cykld
av priibéhu casu postupné méni. Zpravidla dochazi k licitaci o vySi ndjemného.
VétSina pronajimateld ma v3ak pevné stanoveny paus$al za m? ale jsou schopni
poskytnout jiZ zmifiované vyhody jako je napft. ndjem za 1 K¢ po dobu 3 mésich (nez
se firma zavede), bezplatné tUpravy prostor podle poZadavkii nijemnika nebo
prispévek na upravu prostor.

Podle developerskych spole¢nosti patfi najemni smlouvy nebytovych prostor
ktém nejvice komplikovanym aspornym. Uskali najemni smlouvy spotivd ve
spolupraci mnoha faktort. Je potfeba pocitat s ¢asti obchodni, s ¢asti pravni, ale také
ujednanimi, ktera nejsou tak zcela pravni, ale ani ne uplné obchodni - to jsou pravé
dojednand prava a povinnosti jedné nebo druhé strany. Obé strany domlouvaji tento
vztah na hodné dlouhou dobu doptredu. MiiZe to byt na tfi, pét, sedm nebo i deset let.
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Co se tycCe krize - ta ma zasadni vliv hlavné na obchodni podminky. Pak je na obou
stranach, jak na strané najemnika, tak na strané pronajimatele, aby si uvédomili, Ze
sjednavaji-li ndjemni smlouvu v priibéhu velké krize, s nejvétsi pravdépodobnosti
smlouva tuhle krizi Casové prekona a bude platit i vdobé, kdy situace uz nebude tak
moc dramaticka. Obé strany by k tomu mély prihlédnout.

Z pravniho hlediska od roku 2005 nedoslo k Zddné zméné zakona ¢. 116, ktery
reSi najmy nebytovych prostor. Je tfeba ale poznamenat, Ze ani tento zakon neni zcela
bezchybny a ma v sobé prostor pro vyjednavani. Velmi ¢asto je vysledny tvar najemni
smlouvy pravé otazkou vyjednavaci sily jedné nebo druhé strany. Z pohledu
pronajimateldl je snaha, aby méli zdvazky zajiStény, a to nejen v piipadé neplaceni, jak
se nékdy stava, ale iv situaci finan¢nich potiZi nebo neocekavané krize. MliZe pak
dojit k situaci, kdy najemce nejenZe prestane platit, ale prostory necha nevyklizené
a odmitne komunikovat s pronajimatelem. To zplisobi pronajimateli nemalé
komplikace a ¢asovou prodlevu s dals$im pronajmem danych prostor. To jsou situace,
které nejsou vzakoné dostatecné oSetreny. Proto je dileZité upozornit na tyto
skutelnosti v najemni smlouvé.

Trh s realitami patii v dobé krizi mezi vyrazné postiZené sektory ekonomiky.
Stale vice developerl se tak kromé sniZujici poptavky po volnych kancelaiskych
plochach k pronajmu potyka is problémy tuprav ve stavajicich i novych najemnich
smlouvach. Podminky v najemnich smlouvach, jak uZz bylo receno, si urCuji prevazné
najemci, konstatuje Domalewski pro E15. Pro né je diileZita hlavné délka najemniho
vztahu, forma a rozsah pobidek i stav pronajatych prostor pti predani pred zacatkem
najmu. RovnéZ se prodlouzila doba, kdy ndjemnici zacinaji viibec uvaZovat
o stéhovani se do jinych vyhodnéjSich prostor. Pred krizi zacinali najemci hledat
vhodné prostory maximalné rok a ¢tvrt pred ukontenim najmu, dnes to délaji uz
vdobé, kdy jim do vyprSeni smlouvy chybi napfiklad dva roky. Velkou roli tu
pochopitelné hraje izdmér najemnikli jednat o prodlouZeni stavajici smlouvy pfi
dosaZeni vhodnéjSich podminek, uvadi dale Domalewski (Podminky v najemnich

smlouvach na kancelare urcuji najemci).

2.3 Nemovitost
Zatimco ucetni odpisy maji vyjadiovat dobu skute¢ného pouzivani majetku a

kazda ucetni jednotka si je stanovuje sama, danové odpisy jsou presné popsany
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vzakoné o danich zpfijmi (dale jen,ZDP“). Majetek je rozdélen do nékolika
odpisovych skupin pro vSechny poplatniky jednotné.

[ zacatek danového odepisovani urcuje ZDP, zacatek ucetniho odpisu vnitini
uCetni smérnice ucetni jednotky. Majetek porizujeme okamZikem jeho uvedeni
do stavu zptisobilého uzivani (rozumi se tim dokonceni véci a splnéni technickych
funkci a povinnosti stanovenych zvla§tnimi pravnimi predpisy pro uzivani, popiipadé
kolaudaci).

Nemovitost s nebytovymi prostory, stejné jako jiny hmotny majetek, se ucetné
odepisuje po dobu ptredpokladané Zivotnosti. Utetni odpisy upravuje vyhlaska &.
500/2002 Sb., a Cesky tietni standard pro podnikatele & 013 Dlouhodoby nehmotny
a hmotny majetek. V § 56 ods. 4 vyhlasky 500/2002 Sb. se ¥ika: ,U&etni jednotky
sestavuji odpisovy plan podle § 28 odst. 6 zakona vCetné jeho aktualizace podle
pribéhu pouZivani a podle zmén v pribéhu pouzivani majetku tucetni jednotkou. S
ohledem na vyznamnost a vérny a poctivy obraz predmétu ucetnictvi a financni
situace ucetni jednotky miiZe ucetni jednotka pfi odpisovani majetku zohlednit
predpokladanou zbytkovou hodnotu. Predpokladanou zbytkovou hodnotou se pro
ucely této vyhlasky rozumi ucetni jednotkou zdiivodnitelnda kladnd odhadovana
¢astka, kterou by ucetni jednotka mohla ziskat v okamziku predpokladaného vyrazeni
majetku, napiiklad prodejem, po odecteni predpoklddanych néakladl s vyrazenim
souvisejicich.” V praxi to znamena to, Ze spole¢nost na zakladé predpokladu Cdi
analyzy ur¢i predpokladanou Zivotnost majetku. Samoziejmé v pribéhu uzivani
provadi opravy a udrzbu, a také potifebné technické zhodnoceni. V pripadé budov
byva Casto technické zhodnoceni spojeno snovymi zakonnymi ustanovenimi a
predpisy nebo s konkurenceschopnosti nabizenych prostor. V pripadé rozsahlejSich
uprav nebo napf. pfi modernizaci je tfeba vzdy znovu zanalyzovat aktualni stav
nemovitosti a rozhodnout se, zda stanoveny odpisovy plan je stale vyhovujici a zda
doba Zivotnosti stale odpovida skute¢nosti. Utetni odpis se vypotita jako podil
vstupni ceny a poctu mésict predpokladdané Zivotnosti.

Dailové se nemovitosti s nebytovymi prostory radi do 6., popf. do 5. odpisové
skupiny s dobou odepisovani 50, popt. 30 let. Ugetni jednotka si miiZe zvolit, zda
pouzije zrychlené ¢i rovnomérné daiiové odpisy. Sazby pro danové odpisy jsou

stanoveny v zakoné ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmu, ve znéni pozdéjsSich predpist.
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Pokud se zvelebuje nebo upravuje jiZ hotovy majetek zarazeny do uZzivani,
jedna se o tzv. technické zhodnoceni stavajictho majetku. Takové technické
zhodnoceni se podle zakona odepisuje stejnou dobu jako i zhodnocovany majetek.

Vyjimku tvori technické zhodnoceni nemovité kulturni pamatky.

2.3.10dpisy - technické zhodnoceni nemovitosti

Martinkova (2018) uvadi, Ze technické zhodnoceni je moZno zacit odepisovat po
uvedeni do uZivani, za coz ucetni predpisy povazuji dokonleni technického
zhodnoceni a splnéni funkci a povinnosti stanovenych pravnimi predpisy pro jeho
uzivani.

Technické zhodnoceni zvySuje ocenéni jednotlivého dlouhodobého majetku, coZ
v praxi znamena, Ze se méni ucetni odpisovy plan, protoZe nastava i zména ceny pro
jeho odpis. Zplisob ucetniho odpisovani si stanovi kazda ucetni jednotka sama - ve
vétsiné pripadli se pouZije takovy, kdy technické zhodnoceni zvysi odpisovou
zakladnu a odpisy se rozpocitaji na dosud neodepsané obdobi z této vyssi ceny.

Tady je v8ak namisté zabyvat se i otazkou, zda technické zhodnoceni ndhodou
neprodlouZilo dobu pouZitelnosti majetku, coZ by také znamenalo zménu i v délce
odpisovani. Utetni odpisy totiZ na rozdil od datiovych odpisi maji vice zobrazovat
realitu i zménu v délce uzivani daného majetku, ke které u technického zhodnoceni
¢asto dochazi.

Technické zhodnocenti je evidovano zvlast jako samostatny majetek v nékolika
piipadech. Prvni pfipad se tyka cirkevnich staveb, které se ocenuji podle §25, odst. 1
pism.

k) zdkona o t&etnictvi (déle jen ,ZoU") - tedy v ptipadé, kdy neni znama porizovaci
cena a majetek je ocenén na 1 K¢ podle znéni zakona. Pokud se takovy majetek
technicky zhodnoti, bude toto zhodnocenti i zvlast odepisovano.

Druhy pripad je v pfipadé pronajmu nebytovych prostor velmi ¢asty a znaji ho
ty ucetni jednotky, které zhodnotily majetek nékoho jiného - typicky provedené
technické zhodnoceni v pronajatych prostorach nebo technické zhodnoceni u
finan¢niho leasingu.

Dalsi pripad, kdy je technické zhodnoceni evidovano samostatné, je v pripadé
technického zhodnoceni nemovité kulturni pamatky. Pro daniovy odpis plati totiZ jina

pravidla neZ u budovy jako takové.
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Pokud bude technické zhodnoceni provedeno v prvnim roce, nahliZime na néj,
jako by ani nedoslo k technickému zhodnoceni, ale majetek byl pofizen komplexné
cely najednou - pro odpisovani se pak pouzivaji vZdy sazby pro prvni rok odpisovani.

OvSem provedené technické zhodnoceni v dalSich letech znamenda, Ze pro
odpisy musime vychazet ze zvySené vstupni ceny (urovnomérného odpisovani),
resp. ze zvySené zlstatkové ceny (u zrychleného odpisovani).

U daniovych odpist plati pravidlo, Ze se zatfidéni v priibéhu doby odpisovani
neméni - ani délka a ani zpilisob odpisovani. Je pochopitelné moZné datniové odpisy
prerus$it a neuplatnit tedy v dariovych nakladech -to ucetni odpisy neumoZiuji,
nebot odpisovy plan mabyt stanoven v souladu s postupnym opotiebovanim
majetku (at ¢asovym, nebo vykonovym).

Na rozdil od tc¢etnich odpist vsak plati, Ze dafiové odpisy se urcuji jako ro¢ni -
pokud je tedy technické zhodnoceni porizeno aZvsamém zavéru zdarovaciho
obdobi, presto na néj mliZzeme aplikovat celoro¢ni sazbu, byt pro zvySenou vstupni
nebo zlistatkovou cenu podle zvoleného zplisobu odpisovani. Uéetni odpisy

se zpravidla stanovuji jako mési¢ni, shrnuje tuto problematiku Martinkova (2018).

2.3.20pravy versus technické zhodnoceni

[ tuhle oblast je potfeba resit v souladu se vSeobecné zakonnymi predpisy. Na
nékteré otazky odpovéd neni vidycky jednoznacna, nékdy se neodviji jen od
konkrétni situace, ale i od judikatury. Spravné posoudit, zda se jedna o technické
zhodnoceni majetku, nebo o jeho opravu, miiZe byt velmi komplikovanym tématem.

Spravné urceni ma nejen vliv na vysledek hospodareni, ale rovnéZz i na zaklad
dané z prijmi, jelikoZ v pripadé technického zhodnoceni je vznikly naklad, na rozdil
od opravy, postupné uplatiiovan prostiednictvim odpist.

Pojem technické zhodnoceni hmotného majetku je jasné definovan v ustanoveni
§33 ZDP: ,§ 33 (1) Technickym zhodnocenim se pro tcely tohoto zdkona rozumi vZdy
vydaje  na dokonlené ndstavby, pristavby a stavebni upravy, rekonstrukce
a modernizace majetku, pokud prevysily u jednotlivého majetku v tthrnu ve zdariovacim
obdobi 1995 ¢dstku 10 000 K¢ a pocinaje zdariovacim obdobim 1996 &dstku 20 000 K¢,
pocinaje zdariovacim obdobim 1998 ¢&dstku 40 000 K¢. Technickym zhodnocenim jsou

i uvedené vydaje nepresahujici stanovené cdstky, které poplatnik na zdkladé svého
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rozhodnuti neuplatni jako vydaj (ndklad) podle § 24 odst. 2 pism. zb).“ 0d 1. 1. 2021
byla hranice pro odpis majetku a technického zhodnoceni zvySena na 80 000 K¢.

Vseobecné velké problémy a zmatky pilisobi pravé pojmy rekonstrukce a
modernizace. Podle ZDP: ,§ 33 (2) Rekonstrukci se pro tcely tohoto zdkona rozumi
zdsahy do majetku, které maji za ndsledek zménu jeho ucelu nebo technickych
parametri.”

»,§ 33 (3) Modernizaci se pro ucely tohoto zdkona rozumi rozsireni vybavenosti
nebo pouZitelnosti majetku.”

Hauzarovd (2018) poukazuje na §25 odst. 1 pism. p) ZDP, Ze za ndklady
vynaloZené k dosaZeni, zajisténi, udrZeni prijmi pro dariové tcely nelze uznat mj.
technické zhodnoceni. JestliZe je urcitd poloZka klasifikovdna jako technické zhodnoceni,
nelze uplatnit v ndkladech celou cdstku v okamZiku porizeni, ale stdvd se dariovym
ndkladem priibézné a to ve formé odpisti.

Hranice mezi technickym zhodnocenim aopravou miZe byt vzhledem
k nespocetnému mnozstvi provadénych praci velice tenka a dafiovy subjekt musi byt
schopen své rozhodnuti fadné odtvodnit. Klicové je Fadné prokazat, jaky byl stav
majetku pred provedenim uprav apod. BartuSkova (2016) konstatuje, Ze
samostatnou definici oprav a udrZovani zakon o danich z pfijml neobsahuje. Tu je
moZné nalézt v ucetnich predpisech. Opravy a udrzovani definuje §47 odst. 2 pism. a)
vyhlasky ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona o tc¢etnictvi.

Opravou podle tucetnich pravnich predpisi dochazi k odstranéni ucinki
castetného fyzického opotrebeni nebo poSkozeni majetku za uicelem wuvedeni
do predchoziho nebo provozuschopného stavu. Jinak feceno, pfi opravé se majetek
uvadi do ptivodniho stavu nebo dochézi k vyméné opotirebovanych predmétii za nové,
pricemZ miZe byt pouZit ijiny materidl, dily, soucasti itechnologie, pokud
tim nedojde k technickému zhodnoceni.
Udr?bou se rozumi pravidelnd péce za ticelem zpomaleni fyzického opotfebeni,

predchazeni porucham a odstranovani drobnych zavad.

2.3.3Technické zhodnoceni nemovité kulturni pamatky
Budovy umisténé v centru mést byvaji ¢asto nemovitou kulturni pamatkou.

Tato skuteCnost se da ovérit na katastru nemovitosti. Nemovita kulturni pamatka
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s sebou nese mnoZstvi komplikaci. Schvalovani oprav, a i drobné upravy jsou pod
drobnohledem pamatkovych a stavebnich tiadt.

Odepisovani ma také sva pevna pravidla. Zatimco ucetné odepisujeme stejné
jako budovu a postupujeme jako u béZzného technického zhodnoceni, dafiovy rezim je
zcela jiny.

Jak uvadi Martinkova (2018) dobu odepisovani stanovuje ZDP § 30 odst. 6 na
15 let a odpis je mésicni. Prvni odpis se uplatni nasledujici mésic po porizeni ve vysi
1/180 vstupni ceny. Darlové odpisy nelze prerusit, a to ani v pripadé preruseni

odepisovani budovy, ke kterému toto technické zhodnoceni naleZi.

2.3.4Technické zhodnoceni provedené najemnikem

Podminkou tu je, aby k u¢tovani a odepisovani byla ucetni jednotka, a to jina neZ
sam vlastnik, opravnéna. Po provedeném technickém zhodnoceni u pronajatych
prostor odepisuje najemce toto zhodnoceni v priibéhu celého jeho pouZivani (napft.
zvoli délku odpisovani po dobu platnosti najemni smlouvy).

[ kdyZ on sam nevlastni Zadnou nemovitost, bude mit ucetni jednotka toto
technické zhodnoceni zafazeno v aktivech.

Levova (2018) se domniva, Ze technické zhodnoceni véci by mél provést jeji
vlastnik, nikoliv najemce. OZ vSak dava najemnikovi moZnost provést zménu véci,
pokud ktomu ma predchozi souhlas pronajimatele. Tento souhlas musi byt
vypracovany pisemné, pokud i najemni smlouva byla vytvorena v pisemné podobé.
Zménu véci pak provadi najemce na svoje naklady; dojde-li zménou véci kjejimu
zhodnoceni, pronajimatel se s najemcem pfi skon¢eni najmu musi vyrovnat.

Co se tyka ucetniho a dafiového pohledu na technické zhodnoceni provedené
najemcem, tak pravidla pro odpisovani jsou odliSna:
- podle Gcetnich predpisii se ucetné technické zhodnoceni u ticetni jednotky,
ktera dlouhodoby odpisovany majetek uplatné nebo bezplatné uziva a
provedla na daném majetku technické zhodnoceni na sviij ucet, odepisSe
v priibéhu jeho pouZivani,

- naopak zidkon o danich zpfijmt (dale jen ,ZDP“) hovoii o povinnosti
najemce zatridit technické zhodnoceni do stejné odpisové skupiny, ve
které je zatfidény najaty hmotny majetek, na kterém bylo technické

zhodnoceni provedeno, a darniové odpisovat podle zakona, tj. nejcastéji

15



s uZitim rovnomérnych nebo zrychlenych odpisti po ziistatkovou dobu
Zivotnosti majetku. Jak bylo jiZ zminéno, moZnost uplatnéni danovych
odpisti je podminéna pisemnym souhlasem, ktery je zakotveny ve smlouvé.

Technické zhodnoceni teoreticky miiZe hradit i podnajemce. V minulosti to
mohl byt z hlediska dani problém, protoZe zminéna moZnost dafiového odpisovani
platila jen pro najemce, ale v diisledku novely ZDP ucinné od 1. 7. 2017 jiZ miZe
technické zhodnoceni podpisovat i najemce (plati to ale pro technické zhodnoceni
dokoncené a uvedené do stavu zptlisobilého obvyklému uZivani za ucinnosti novely),
priCemzZ se postupuje obdobné jako u technického zhodnoceni provedené najemcem
s tim, Ze se na vztah podndjemce vii¢i pronajimateli (tj. ndjemci) hledi Gplné stejné
jako i na vztah najemce vii¢i pronajimateli (tj. vlastnikovi).

Odpis technického zhodnoceni je moZzny na strané najemce za situace, kdy
pronajimatel najemci technické zhodnoceni neuhradi a najemce ma souhlas od
pronajimatele s odpisovanim. Pokud by pronajimatel technické zhodnoceni najemci
uhradil (napf. ve splatkach zapoctenim oproti najemnému), odpisy by se nemusely
reSit. Unajemce by se vtomto pripadé nejednalo ani o dlouhodoby majetek
z ucetniho hlediska, ani o majetek danové odpisovany z pohledu ZDP, ale o naklad
a vynos z ¢astky uctované vlastnikovi.

Bude-li technické zhodnoceni najemcem evidovano jako hmotny majetek
(protoZe mu jej pronajimatel nehradil), po skonceni najmu miiZou nastat réizné
situace:

- véc odkupuje pronajimatel, ktery zaradi do svého majetku a pokracuje
v odepisovani,

- technické zhodnoceni je najemcem na jeho naklady odstranéno a vSe
vraceno do plivodniho stavu - ziistatkova cena i ndklady na odstranéni by
mély byt u najemce danové uznatelnymi,

- technické zhodnoceni je ponechano pronajimateli bez kompenzace. Z toho
vyplyva situace, Ze technické zhodnoceni provedené najemnikem, se stava

pro pronajimatele nepenéZnim prijmem a je nutné ho zdanit.

Je potfeba si uvédomit, Ze hodnotu technického zhodnoceni miiZe v dany
okamzik odpisovat pouze jedna ze stran najemniho vztahu - pokud ma pravo
odpisovat technické zhodnoceni najemce, tak ho nemiiZe odpisovat pronajimatel.
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Brychta (2018) uvadi, Ze nezbytnym dokladem pro zarazeni technického
zhodnoceni u vlastnika pri ukonceni najmu jsou pisemnosti, které dokladaji jeho
pofizeni, resp. vstupni cenu pro Ucely dani. Dal$i dlleZity dokument je najemni
smlouva s pripadnymi dodatky, obsahujici ujednani o souhlasu nebo nesouhlasu
vlastnika nemovitosti s provedenim technického zhodnoceni a jeho odpisovanim
najemcem a s piipadnymi dal$imi ujedndnimi (napf. o zplisobech zapocteni ¢asti
hodnoty technického zhodnoceni na najemné, postupu pri ukonceni najmu apod.).

V pripadé planovanych uprav pronajaté nemovitosti je potieba rovnéz jako u
vlastni nemovitosti rozlisit opravu a technické zhodnoceni dané nemovitosti. Casto se
jedna jen o opravy pronajatého majetku. K technickému zhodnoceni dochazi
nejcastéji na zacatku najemniho vztahu, pfi ipraveé prostor jako takovych, kdy si chce
najemce prizpilisobit vnitini prostor podle svych potieb. Nejc¢astéji dochazi ke zméné
pricek, zavedeni nové kabelaZe, popripadé ke zméné osvétleni. Opravy naopak Castéji
prichéazeji v priibéhu najmu, kdy je potieba se o prostory naleZité starat.

Chlada (2014) k problematice technického zhodnoceni dodava, Ze se po svém
dokonceni stava soucasti majetku, na némZ bylo provedeno, nebo knémuz se
vztahuje. Neni tedy z pravniho hlediska samostatné prodejnym majetkem. Otazka
zUstava, zda je moZné aplikovat ustanoveni §28 odst. 3 ZDP i na dalsitho najemce. Toto
ustanoveni se totiZz tyka pouze pilivodniho najemce, ktery prislusné technické
zhodnoceni realizoval a uhradil a z moralniho hlediska ani neni pripustné na nového
najemce pirenést moznost odpisovani technického zhodnoceni zapocatého ptivodnim

najemcem.

2.4 Casové rozliseni
Nékteré naklady a vynosy je nutné cCasové rozliSovat. Zasady uctovani o
nakladech a vynosech a jejich ¢asové rozlieni vymezuje Cesky téetni standard pro
podnikatele (dale jen ,CUS*) & 019 - Naklady a vynosy. Odstavec 6 tohoto standardu
uvadi vycet zasad pro uctovani ndkladli a vynost a jejich ¢asové rozliSeni, které jsou
nasledujici:
- naklady a vynosy se uctuji zasadné do obdobi, s nimz ¢asové a vécné
souviseji,
- nahrady vynaloZenych ndakladli minulych ucetnich obdobi se uctuji do

vynosl béZného roku,
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- naklady a vydaje, které se tykaji budoucich obdobi, je nutno ¢asové rozlisit
ve formé naklad@ pristich obdobi nebo vydaji pristich obdobi na
prislusnych uctech uctové skupiny 38 - Prechodné ucty aktiv a pasiv,

- vynosy a prijmy, které se tykaji budoucich obdobi, je nutno ¢asové rozlisit
ve formé vynosi priStich obdobi nebo prijml pristich obdobi na

prislusnych uctech uctové skupiny 38.

Bod 6.4. tého% CUS popisuje vyjimKy, kdy neni nutné ¢asové rozli$ovat naklady a
vynosy. ,Casové rozliseni nenf nutno pouZivat v pfipadech, jde-li o:

a) nevyznamné cdstky, kdy jejich ponechdnim v ndkladech Ci vynosech bez ¢asového

rozliSeni neni dot¢en ucel casového rozliseni a tcetni jednotka tim prokazatelné

nesleduje zdmérné upravovdni vysledku hospodarenti,

b) pravidelné se opakujici vydaje, popripadé prijmy, za predpokladu, Ze se vyraznéji

neovlivni vécnd a ¢asovd souvislost ndkladi a vynosii“.

Problematikou Casového rozliSeni se zabyva Hauzarova (2017) a vytycuje
rozdil mezi ¢asovym rozliSenim a dohadnymi ucty aktivnimi a pasivnimi. Zatimco u
¢asového rozliSeni je znama Castka, ucel i obdobi, u dohadnych poloZek obvykle neni
znama piesna &astka a je nutno ji kvalifikované odhadnout. Uéty ¢asového rozlieni se

déli na aktivni a pasivni.

Mezi aktivni ucty patfi:
381 - Naklady priStich obdobi
382 - Komplexni naklady prisStich obdobi
385 - Prijmy pristich obdobi
Mezi pasivni ucty radime:
383 - Vydaje pristich obdobi
384 - Vynosy pristich obdobi

Zatazeni téchto uctl v rozvaze a ¢asovy nesoulad mezi vznikem nakladl a

vydajt, resp. vynosti a prijmt doklada tabulka ¢. 1.
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Tabulka ¢. 1: Uéty ¢asového rozliseni (vlastni zpracovani)

’ BéZné Pristi
Ucet Druh uctu | obdobi obdobi
381 - Naklady pristich obdobi aktivni vydaj naklad
382 - Komplexni naklady pristich obdobi aktivni vydaj naklad
383 - Vydaje pristich obdobi pasivni naklad vydaj
384 - Vynosy pristich obdobi pasivni prijem vynos
385 - Prijmy pristich obdobi aktivni vynos prijem

Néklady pristich obdobi vystihuji vydaje, tedy dhradu ndkladd, které se vsak
svoji podstatou vztahuji k priStimu obdobi. Typicky priklad je predplatné ¢i najemné
placené dopredu.

Utet Komplexni naklady ptistich obdobi se pouZije podle Hauzarové (2017)
tehdy: ,Pokud sevydajové poloZky vztahuji kjednotnému tucelu a pritom se tykaji
pristich obdobi. Zajednotny tcel miZeme povazovat napriklad ndklad na vyzkum
a vyvoj, na dlouhodobou propagaci ¢i ndklady spojené s pripravou dlouhodobé vyroby.
Vécné zictovdni komplexnich ndkladii pristich obdobi je nutné provést nejpozdéji
do ctyr let”,

Naklady, které naopak hradime aZ v dals$im obdobi, spadaji do kategorie
vydajt pristich obdobi. V praxi to nebyva prili§ béZnym jevem.

Vynosy priStich obdobi je hojné pouzivanym uctem pravé v oblasti pronajmu
komer¢nich prostor. Faktura za najemné je vystavena v bézném obdobi, ale je to
vlastné najemné za nasledujici obdobi. Najemci plati za najem, ktery jeSté neprobéhl.

Posledni zuctl casového rozliseni reprezentuji prijmy pristich obdobi.
Nejcastéji se pouziva pii pohledavkou za pojistovnou. V pripadé, Ze byla zplisobena
néjaka Skoda, od pojiStovny prijde kryci dopis, jako potvrzeni, Ze bude Skoda
pojistovnou akceptovana, neni vSak do konce béZzného obdobi uhrazena. V oblasti

pronajmi je typickym prikladem poskytnuté rent free.

2.5 Koronavirus

Koronavirova pandemie neprijemné zaskocila celou spole¢nost. Samoziejmé se
vyznamné promitla i do najmu nebytovych prostor. Velka ¢ast provozoven musela a
znovu musi byt zaviena v dlsledku protikrizovych opatfeni. Jednd se zejména o
maloobchody, pohostinstvi a sluzby. Tito podnikatelé se tak ocitli ne vlastni vinou,

mimo vlastni kontrolu neocekavané bez trzeb, byli vS§ak povinni nadale platit kromé
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jinych ndkladd i ndjemné. Pronajimatelé poZadovali placeni ndjemného, nebot to
¢asto byva zase jediny zdroj jejich prijma.

Stat vydal na konci dubna zakon ¢. 210/2020 Sb. o nékterych opatfenich ke
zmirnéni dopadii epidemie koronaviru SARS COV-2 pro ndjemce prostor slouzicich
k podnikani, ktery usmérnil chovani najemce i pronajimatele v této situaci a
predevSim upravil prava a povinnosti obou stran v pripadé neplaceni najemného a
moZznosti vypovédi najemni smlouvy.

Podle tohoto zdkona nemiiZe pronajimatel vochranné dobé najem
jednostranné ukoncit jen z diivodu, Ze najemce je v prodleni s placenim najemného
spojenym s uzivanim prostoru slouziciho k podnikani, zvlasté pokud prodleni nastalo:

a) vrozhodné dobé,

b) v disledku omezeni plynouciho z mimotradného opatieni pfi epidemii,
které mu znemozZiovalo nebo podstatné ztéZovalo provozovani podnikatelské
¢innosti.

Zakon v$ak souCasné neomezuje pravo pronajimatele ukoncit najem z jinych
dtivodii a nejsou ani dotfena dal$i prava pronajimatele vznikla v diisledku prodleni
najemce.

N3ajemce je podle tohoto zakona povinen pronajimateli predloZzit listiny
vysvétlujici splnéni podminek zdkona (nemoZnost hradit ndjemné) do patnacti dnti
ode dne, kdy nastalo prvni prodleni s placenim najemného a zaleZi jen na
pronajimateli, jaké listiny pro néj budou dostacujici (napriklad vypis z uctu).

N3jemce je povinen uhradit vSechny pohledavky, které se staly splatnymi v
rozhodné dobé a které najemce radné neuhradil, a to do konce ochranné doby (do 31.
12. 2020). Neuhradi-li ndjemce v ochranné dobé vSechny dluhy na najemném, které
se staly splatnymi v rozhodné dobé ma pronajimatel pravo vypovédét najem;
vypovédni doba je 5 dni. Pronajimatel ma toto pravo i tehdy, prohlési-li ndjemce, Ze
vzniklé dluhy na najemném ani v ochranné dobé neuhradi.

Zanikne-li ¢i skon¢i najem pred uplynutim ochranné doby, najemce je povinen
uhradit vSechny pohledavky, které se staly splatnymi v rozhodné dobé&, do 30 dnii od
zaniku ¢i skonc¢eni najmu.

Pronajimatel pak miiZe, jen co pominou okolnosti spojené s nouzovym stavem,

nejdrive v8ak po skonceni nouzového stavu, poZadovat zruSeni najmu, nelze-li po
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ném spravedlivé poZadovat, aby omezeni ve stanoveném rozsahu snasel, odpovida
Kocianova (2020) na dotaz na osunios.cz.

Je vSak nutno zminit, Ze se uprednostiiuje, i v dobé koronavirové krize, dohoda
mezi obéma stranami. Pokud se najemce dostane do vaznych potiZi s platbou
najemného, je potieba se neprodlené obratit na pronajimatele a pozadat napriklad o
sniZeni najemného po dobu mimoradnych opatifeni nebo si dohodnout splatkovy
kalendar vhodny pro obé strany. O této dohodé se vyplati mit uzavien dodatek

najemni smlouvy nebo mit samostatnou dohodu v pisemné formé.

MoZnosti najemce a pronajimatele:
- zména nebo ukonceni smlouvy
- sleva znajemného

- vyuZiti statni podpory

Ministerstvo priimyslu a obchodu (déle jen MPO) zveftejnilo Vyzvu pro program
podpory podnikateli postiZenych celosvétovym S$ifenim onemocnéni COVID-19
zptisobeného virem SARS-CoV-2 ,COVID - Najemné“. Tento specialni dota¢ni program
pripravilo Ministerstvo jako reakci na vzniklou situaci. Je urcen pro podnikatele, ktefi
byli nuceni kviili rizikovym opatfenim docasné uzavrit své provozovny. Vyzva je od
samého zacatku koncipovana tak, aby najemciim v provozovnach byla poskytnuta
podpora rychle, na zakladé jasnych pravidel a podminek, a to za cely druhy kvartal v
roku 2020, a to bez byrokracie a on-line. K ¢erpani podpory za obdobi duben, kvéten
a Cerven tedy postacuje jen jedna zadost. Pri pripravé tohoto programu byla vyuzita
spolupriace scelou fadou podnikatelskych subjektli, peclivé se zohlediiovaly
stanoviska, podminky a poZadavky obou stran najemniho vztahu. Vyzva byla
konzultovana i se zastupci mistnich samosprav. Hlavnim smyslem programu COVID -
Najemné je rozdélit vzniklou Ujmu mezi pronajimatele, najemnika a stat. V praxi to
znamena, Ze pronajimatel slevi alespon 30 % najemného, najemce uhradi 20 % a stat
mu prispéje 50 %.

Podporu podle dojednaného materialu budou moci cerpat fyzické i pravnické
osoby, které podnikaji v pronajatych prostorech. Dotace 50% najemného za mésice
duben, kvéten a cerven bude do maximalni vySe 10 milion korun a podnikatelé ji
budou moci Cerpat v pripadé, Ze nemohli v obdobi koronaviru prodavat zboZi nebo
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poskytovat sluzby v provozovnach v ¢asti obdobi mezi 13. bfeznem a 30. ¢ervnem
2020.

Koncem fijna 2020 byla zvefejnéna MPO druha vyzva k programu COVID -
najemné. Je urcena pro podnikatele, ktefi museli kviili krizovym mimotradnym
opatfenim docCasné uzavrit provozovny. Rozhodnym obdobim pro Vyzvu 2, na které je
poskytovana podpora, je Cervenec, srpen a zari 2020. Na rozdil od prvni vyzvy Cini
vySe podpory 50% ndjemného za zminované mésice. Vtomto pripadé neni
poZadovano, aby se na nahradé podilel i pronajimatel. I tentokrat je limit 10 milioni
korun pro vSechny provozy jednoho Zadatele a podminkou je uhrada obvyklé vySe
najemného za dva po sobé jdouci mésice z obdobi od 1. ¢ervence 2019 do 30. ¢ervna
2020. Pokud byla najemni smlouva uzaviena po 30. dubnu 2020, je podminkou
uhrazeni najemného od uzavreni najemni smlouvy do 30. ¢ervna 2020.

Dalsi, v poradi tieti vyzva byla zvefejnéna Ministerstvem primyslu a obchodu
dne 15. ledna 2021. Rozhodnym obdobim, na které byla poskytovana podpora, byly
mésice fijen, listopad a prosinec 2020 a vySe podpory Ccinila 50% rozhodného
najemného za rozhodné obdobi. Maximalni vySe podpory opét ¢inila 10 mil. K¢ pro
vSechny provozovny jednoho Zadatele. Jednou ze zakladnich podminek bylo podle
vyjadieni Ministerstva primyslu a obchodu nasledujici: ,Zadateli byla na zdkladé
usneseni vlddy ¢. 1376 ze dne 23. prosince 2020 zakdzdna maloobchodni podnikatelskd
¢innost v provozovné, tedy prodej zboZi nebo poskytovdni sluZeb zdkaznikim
v provozovndch nebo Zadateli klesly u provozoven, které byly predmétem Zddosti a
spadaly do vyjimek uvedenych v bodech 1. 1. a) aZ L. 1. af) usneseni ¢. 1376 ze dne 23.
prosince 2020, v diisledku prijatych mimorddnych a krizovych opatreni trZby za prodej
zboZi nebo poskytovdni sluZeb za 4. ctvrtleti 2020 v porovndni se stejnym obdobim v
roce 2019 alespori o 50 %. V pripadé zahdjeni podnikdni v provozovné po 1. rijnu 2019
byl pokles ve 4. ¢tvrtleti 2020 porovndvdn se 3. ¢tvrtletim roku 2020,

[ pfes podporu statu byla tato situace pro ¢ast podniki likvidacni.
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3 ZPUSOBY RESENI ODPISU A CASOVEHO ROZLISENI
VE VYBRANE SPLECNOSTI

Prakticka cast je vénovana spolecnosti River Center s.r.o. Spoletnost River
Center s.r.o. je spoletnost s ru¢enim omezenym, ktera vznikla v roce 1990. Hlavnim
predmétem jeji Cinnosti je realitni cinnost, sprava a udrzba nemovitosti a
zprostredkovatelska cinnost. Vlastni nemovitost, kterou pronajima ke komercnim
ucellim, je ndkupnim centrem a vétSinu prostor zaujimaji obchodni plochy, sklady,
kancelare a parkovaci prostory. Hlavnim cilem spole¢nosti je dlouhodobé pronajmout
volné obchodni i kancelarské prostory, komunikovat se stavajicimi najemniky a
v neposledni Fadé udrzovat dobry technicky stav budovy, a to jak zajiStovanim
pribéZnych oprav, tak planovanych investic.

Prostory jsou pronajimany jak kratkodobé, tak dlouhodobé. Piikladem
kratkodobych pronajml jsou stanky postavené v chodbach ndkupniho centra
k rliznym prileZitostem, jako jsou vanocni trhy, velikono¢ni oslavy nebo prezentace
urcitého vyrobku nebo firmy. Velmi vyznamnym kratkodobym pronajmem je
parkovani v podzemnich garazich nakupniho centra. Budova se totiZ nachazi v centru
mésta s velkym nedostatkem parkovacich stani, tak ptijmy z parkovacich automati
¢ini zhruba 10% z celkovych prijmi.

N3ajemnici mohou uzaviit smlouvu bud na dobu urcitou, nebo na dobu
neurcitou. Podminky pfi uzavirani podnajemnich smluv se ¢asto liSi. Faktory, které je
ovliviiuji, jsou predevSim jméno firmy, velikost pronajimanych prostor, délka
najemniho vztahu, charakter obchodni ¢innosti a nesporné také uméni vyjednavat.

Price je zaméfena predevSim na rovnomérné rozloZeni ndkladli a vynost ve
spole¢nostech, které pronajimaji komerc¢ni prostory. Tato problematika se opira o
jednu z ucetnich zasad, o akrualni princip. Jak uvadi AZ Data: ,Akrudlini princip (nebo
také bdze, koncept) je jedna ze zdkladnich ucetnich zdsad, kterd rikd, Ze uctovdni
ndkladii a vynost patri do obdobi, se kterym vécné a casové souvisi, aniZ by bylo brdno v
uvahu, kdy doslo ke redlnému pohybu penéz. Vécnd souvislost vynosti se ridi tzv. vécnym
nositelem. U vynost je vécnd souvislost urcena realizaci vykond, tzn. vynosy se vykazuji
do obdobi, kdy byly vyrobky nebo zboZi preddny odbérateltim. Vécnd souvislost ndkladii
je urcena prirazenim k vynostim. Tam, kde neni vécny nositel nebo je obtiZzné ho urcit se
uctuji ndklady i vynosy do obdobi, se kterym souviseji casové. Takovym prikladem je
ndjemné, uroky, které jsou vZdy za urcité obdobi”,
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Optimalizace nakladi a vynost

Pii optimalizaci nakladi a vynosli se zamérime na odpisy a na linearizaci
nékterych specifickych nakladi a vynost. Jedna se o dvé nejvyznamnéjsi polozky
tohoto odvétvi. Odpis tvori nejvétsi ¢ast ndkladii a mél by byt stanoven tak, aby
zlstatkova cena co nejvice odpovidala skute¢nému stavu majetku. Ostatni naklady
jsou déleny na ty, které se prefakturovavaji na najemniky a ty, které zlstavaji k tiZi
pronajimatele. Mezi prefakturovatelné naklady patfi predevSim energie a sluzby
spojené s najemnimi prostory. Jsou kryty vynosy, a tak pri optimalizaci nehraji roli.
Mezi neprefakturovatelné radime naklady na audit, dafiové poradenstvi, pravni
sluzby, zprostredkovatelské sluzby a asset management fee. Pozornost bude
zaméfena na zprostredkovatelské a pravni sluzby, které se casto dotykaji

konkrétniho najemniho vztahu a také na rent free.

3.1 Odpisy

NejvyznamnéjSim nakladem spolec¢nosti jsou bezpochyby odpisy. Nemovitost,
kterou spoletnost vlastni, se nachazi v historickém centru mésta a sklada se
z nékolika navzijem propojenych budov. Piivodni budovy, které jsou nemovitymi
kulturnimi pamatkami, byly potizeny v priibéhu let 1990 - 1998. U&etni odpis byl
nastaven tak, Ze kopiroval datiovy, jak to bylo v téchto letech béZnou praxi. V priibéhu
let se ménil koeficient pro vypocet odpisti. Do roku 1992 se odpisy ridily vyhlaskou
94/1980 Sb. Nemovitosti byly klasifikovany jako budovy pro vyrobu a sluzby a

koeficient pro vypocet odpisu byl stanoven na 2.

Vzorec pro vypocet odpisu

PC * roéni odpisova sazba

Odpis =
100

Ro¢ni odpis je stanoven jako jedna setina soulinu jako pofizovaci ceny a roc¢ni

odpisové sazby. V pripadé budovy RC 1 vypada vypocet takto:

Odpis 2509876,00x2,00 ==50198,00
100
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Prehled vlastnénych nemovitosti, pofizovaci ceny a odpisy vroce 1991
reprezentuje tabulka ¢. 2., daniové odpisy tabulka ¢. 3. Jak jiZ bylo zminéno, v téchto

letech se pouZzivala metodika, kdy ucetni odpisy kopirovaly danové.

Tabulka &. 2: Uéetni odpisy majetku v roce 1991 (vlastni zpracovani)

2,00
Ucetni odpis PC1991 koeficient
¢. majetku zac.odp. popis 1991
4530001 01.01.1991 BudovaRC1 2509 876,00 50 198,00
4530002 01.01.1991 BudovaRC 2 243 351,00 4 868,00
4530003 01.01.1991 BudovaRC3 282 958,00 5660,00
4530004 01.01.1991 BudovaRC 4 607 487,00 12 150,00
4530005 01.01.1991 BudovaRC5 521 967,00 10 440,00
4530006 01.01.1991 BudovaRC 6 1972 858,00 39 458,00
4530007 01.01.1991 BudovaRC7 1779 405,00 35589,00
4530008 01.01.1991 BudovaRC 8 2200 000,00 44 000,00
odpis celkem 202 363,00
porizovaci cena 10117 902,00
opravky 202 363,00
zlstatkova cena 9915 539,00
Tabulka €. 3: Danové odpisy majetku v roce 1991 (vlastni zpracovani)
V. odpisova
skupina
koeficient
2,00
¢. majetku  zac.odp. popis 1991 odpis 1991
4530001 01.01.1991 BudovaRC1 2509 876,00 50 198,00
4530002 01.01.1991 BudovaRC 2 243 351,00 4 868,00
4530003 01.01.1991 BudovaRC 3 282 958,00 5 660,00
4530004 01.01.1991 BudovaRC 4 607 487,00 12150,00
4530005 01.01.1991 BudovaRC5 521 967,00 10 440,00
4530006 01.01.1991 BudovaRC6 1972 858,00 39 458,00
4530007 01.01.1991 BudovaRC7 1779 405,00 35589,00
4530008  01.01.1991 BudovaRC 8 2200 000,00 44000,00
10117 902,00  202363,00

K 1. 1. 1993 dostal ucinnosti zdkon 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, na
zakladé kterého byly budovy zatazeny do 5. odpisové skupiny s dobou Zivotnosti 50
let a koeficientem 2,02. DalSi zmény vySe koeficientu i doby Zivotnosti prisly v letech

1995 a 1999. Tento vyvoj popisuje tabulka ¢. 4.
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Tabulka €. 4: VySe Koeficientu v letech 1993 - 1999 (vlastni zpracovani)

od roku odpisova skupina doba Zivotnosti koeficient

1993 5 50 let 2,02
1995 5 45 let 2,25
1999 5 30 let 3,40

V souladu s témito zménami se ménily i vySe koeficientli a odpisti na téchto
budovach.

Detailni vypocty tcetnich odpisti téchto budov v letech 1992 - 1999 ukazuje
priloha ¢. 1., daniové odpisy priloha ¢. 2 této prace. V roce 1997 a 1998 byly nékteré
budovy prodany a tim padem i vyrazeny z ucetnictvi. Vroce prodeje byl vzidy
uplatnén jen polovi¢ni odpis, opét daiiovy i ucetni.

Vletech 1999 - 2001 doSlo krozsahlé rekonstrukci a tyto budovy byly
propojeny novostavbou. Stale pretrvavala metoda, kde ucetni odpis je roven
danovému. Teprve v roce 2007 byla upravena kalkulace ucetniho odpisu, a to podle
doby predpokladané Zivotnosti. Ta byla tehdy urCena na 30 let. Zménu pfi vypoctu
ucetniho odpisu mezi roky 2006 a 2007 reprezentuje tabulka ¢. 5.

Tabulka €. 5: Vypocet ticetniho odpisu v letech 2006 a 2007 (vlastni zpracovani)

3,4 30

Ucetni odpis koeficient Ucetni odpis - 30 let
2006 2007

4530001 Budova RC 1 130 214,00 127 661,00
4530002 Budova RC 2 24 757,00 24 272,00
4530003 Budova RC 3 22 557,00 22 115,00
4530009 Budova RC 9 2 620 058,00 2568685,00
4530010 Budova RC 10 62 391,00 61 168,00
4530011 Budova RC 11 1776 053,00 1741 228,00
4530012 Budova RC 12 20 850,00 20 44\\\\\1,00
530013 B ARCOVGSEBAMM 1452518700 14640 40100
4530014 TZ nemov. kulturni pamatky 8021102,00 8021102,00
odpis celkem 27 603 169,00 27 227 073,00

Jak je vidét, zména metodiky neméla vyznamny dopad na vySi ucetniho odpisu,
ale sehrdla velkou tlohu v postoji k ucetnim odpistim jako takovym. Od této doby se
zacalo pristupovat k ticetnim odpistim jako ke skute¢nému opotiebeni jednotlivych

budov.
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Vroce 2009 byly vybudovany podzemni garaze a také velky prostor pro kino,
které se stalo jednim z nejvyznamnéjSich najemnikli. Samoziejmé v prlibéhu let byla
budova priibéZné opravovana a udrZovana, dochazelo také k inovaci zastaralych
technologii i modernizaci. V roce 2018 se s ohledem na tyto skutecnosti pristoupilo
k analyze zZivotnosti budovy. NUL analyzu (new useful life) zpracovala externi
spole¢nost a na zakladé zjisténych skutecnosti stanovila novou dobu Zivotnosti na 60
let. Timto krokem se naklad za odpis rozloZil na delsi dobu a ziistatkova cena l1épe
vystihuje skute¢nou hodnotu budovy jako takové. Uetni odpisy v letech 2017 - 2022

jsou obsaZeny v Priloze ¢. 3.

3.1.1 0dpisy nemovité kulturni pamatky

VétSina budov, jak jiZ bylo zminéno, je klasifikovana jako nemovita kulturni
pamatka. Z dainiového pohledu to prinasi komplikaci a to, Ze technické zhodnoceni
nemovité kulturni pamatky se odepisuje pouze po dobu 15 let, s pfesnosti na mésice,
a nelze ho prerusit. Pfi rekonstrukci v letech 1999 - 2001 byla vystavéna uprostred
historickych budov jiZ zminovana novostavba, ktera propojila vSechny stavajici
budovy v jeden celek. To se neobeSlo samoziejmé bez velmi vyznamného technického
zhodnoceni téchto budov.

Toto technické zhodnoceni bylo do ucetnictvi zafazeno v roce 2001 jako jeden
samostatny majetek, pravdépodobné se nedalo urcit, které konkrétni prace se
vztahuji k urc¢ité budové a také to bylo o mnoho snaz$i. Zde znovu ucetni jednotka
pristoupila k tomu, Ze ucetni odpisy kopirovaly datiové. Z datiového hlediska bylo v3e
v poradku, av8ak ucetné by tento pristup byl v souCasnosti nepiipustny. PrestoZe se
jedna o spoletnost podléhajici povinnému auditu a audit provadél vzdy nékdo z velké
»petky“, nikdy nebyla tato skute¢nost rozporovana. Zrejmé stacilo, Ze spole¢nost méla
vytvofenou vnitini smérnici a odpisovy plan. ~ Odpisy toho technického zhodnoceni

vyjadruje tabulka €. 6.
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Tabulka €. 6: Odpisy technického zhodnoceni nemovité kulturni pamatky (vlastni zpracovani)

Pofizovaci cena 120316 518,72

odpis Zistatkova cena
2001 8021101,00 112 295 417,72
2002 8021101,00 104 274 316,72
2003 8021102,00 96 253 214,72
2004 8021101,00 88232 113,72
2005 8021102,00 80211 011,72
2006 8021101,00 72 189910,72
2007 8021102,00 64 168 808,72
2008 8021101,00 56 147 707,72
2009 8021102,00 48126 605,72
2010 8021101,00 40 105 504,72
2011 8021102,00 32 084 402,72
2012 8021101,00 24063 301,72
2013 8021102,00 16 042 199,72
2014 8021101,00 8021 098,72
2015 8021 098,72 0,00

Stejny pristup byl pouZivan u vSech technickych zhodnoceni nemovité kulturni
pamatky az do roku 2018. Od tohoto roku spole¢nost nastavila metodiku, Ze ucetni
odpis se bude rozpocitavat na zbyvajici dobu predpokladané Zivotnosti budovy, ke
které se vztahuje. Danlovy odpis samoziejmé zlistava dle zdkona nezménén, ale Gcetni
odpis lépe vystihuje skute¢nou hodnotu.

V tabulce ¢. 7 je vidét nové technické zhodnoceni provedené v roce 2019. Jedna
se o vyménu a modernizaci elektroméri. V Gcetnim softwaru muselo byt toto
technické zhodnoceni zarazeno jako novy majetek, protoZe program neumoZiuje
pouZit jiny daniovy odpis u ptivodni budovy a jiny u technického zhodnocenti. Jedinym
reSenim je tedy technické zhodnoceni porizovat jako samostatny majetek, danové
odpisy nastavit na 15 let a ucetni podle budovy, ke které nalezi. V tomto piipadé byla
doba Zivotnosti budovy jesté 485 mésicli, a tak i technické zhodnoceni bude

odepisovano po dobu 485 mésicil.
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Tabulka ¢. 7: Uéetni odpis technického zhodnoceni nemovité kulturni pamatky od roku 2018

(vlastni zpracovani)

Property SAP Nr. Purchase price  from NULyears  End of deprecUsefull life from 1.1.1999
|Elpik - wména a modemizace elektroméri |'45300031 393 218,00 01.07.2019 60| 30.11.2059| 40
GV3 60years
End of depreciation 30.11.2059
Usefull life from 1.1.1999 485 months
Monthly amortization 810,8

VIIL.19 VII.19 1X.19 X.19 X1.19 XIL.19
Months 1 2 3 4 5
Property amount (purchase price) 393 218,0 393 218,0 393218,0 393 218,0 393 218,0 393218,0
Monthly amortization
Accumulated amortization
Net book value
Increase of building 393 218,0
Net book value after increase
New monthly amortization -810,8 -810,8 -810,8 -810,8 -810,8 -810,8
Accumulated amortization -810,8 -1621,5 -2432,3 -3243,0 -4053,8 -4 864,6
New net book value 392 407,2 391 596,5 390785,7 389 975,0 389 164,2 388353,4

-4 864,6

Z toho vyplyva, Ze zatimco v predchozich obdobich byl ucetni odpis 1/60
zZ porizovaci ceny, od roku 2018 je rozpocitan na zbyvajici dobu Zivotnosti budovy, ke

které naleZi. Je pouZit stejny pristup jako u technického zhodnoceni novostavby.

3.1.20dpis novostavby
Budova RC 13 byla aktivovana vlednu 2001 na zakladé predavaciho

protokolu. Jedna se o jiz zmiflovanou novostavbu, ktera propojila ostatni budovy
v jeden celek. Nejedna se tedy o nemovitou kulturni pamatku. Majetek byl zarazen do
ucetnictvi pod ¢islem 4530013.

Princip odepisovani je stejny jako u prechoziho majetku. Do roku 2006
kopiruji ucetni odpisy danové. Od roku 2007 je stanovena doba Zivotnosti na 30 let a
od roku 2018 na 60 let. Vyvoj ucetnich odpisii ukazuje karta majetku budovy RC 13 v

tabulce ¢. 8.
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Tabulka €. 8: Karta majetku budova RC 13

Karta majetku - ucetni odpis
Majetek Budova RC 13 ¢. 4530013

pofizeno Castka aktivace

2001 426 576 748,21 2001

TZ 2002 7 351 329,95 2002

TZ 2003 624 376,00 2003

TZ 2004 745 075,50 2004

TZ 2005 869 548,50 2005

TZ 2005 2 808 998,98 2005

TZ 2007 418 574,53 06/2007

TZ 2009 587 000,00 09/2009

TZ 2011 563 770,17 03/2011

TZ2012 882 400,00 07/2012

TZ2014 2152 721,46 01/2014

TZ2015 1442 338,00 04/2015

TZ 2016 277 392,00 07/2016

TZ 2017 148 343,00 04/2017

TZ2018 263 354,00 06/2018

TZ 2019 2276 743,00 09/2019

TZ 2020 231 998,00 04/2020

TZ 2021 538 334,00 03/2021

TZ 2022 335 987,00 10/2022

TZ znamend technické zhodnoceni

rok wypocet odpis opravky ZC

2001 3,4 |koeficient 14 503 609,00 14 503 609,00| 412 073 139,21
2002 3,4 |koeficient 14 753 555,00 29257 164,00| 404 670 914,16
2003 3,4 |koeficient 14 774 784,00 44 031 948,00| 390 520 506,16
2004 3,4 |koeficient 14 800 117,00 58 832 065,00| 376 465 464,66
2005 3,4 |koeficient 14 925 187,00 73 757 252,00| 365 218 825,14
2006 3,4 |koeficient 14 925 187,00 88 682 439,00| 350 293 638,14
2007 30| ucetni odpis - 30 let | 14 640 675,00| 103 323 114,00| 336 071 537,67
2008 30|ucetni odpis - 30 let | 14 646 489,00| 117 969 603,00| 321 425 048,67
2009 30|ucetni odpis - 30 let | 14 653 011,00| 132 622 614,00| 307 359 037,67
2010 30| ucetni odpis - 30 let | 14 666 056,00| 147 288 670,00| 292 692 981,67
2011 30|ucetni odpis - 30 let | 14 681 716,00| 161 970 386,00 278 575 035,84
2012 30|ucetni odpis - 30 let | 14 699 555,00| 176 669 941,00| 264 757 880,84
2013 30|ucetni odpis - 30 let | 14 714 261,00| 191 384 202,00| 250 043 619,84
2014 30| ucetni odpis - 30 let | 14 786 019,00| 206 170 221,00| 237 410 322,30
2015 30|ucetni odpis - 30 let | 14 822 077,00| 220 992 298,00| 224 030 583,30
2016 30|ucetni odpis - 30 let | 14 838 720,00| 235 831 018,00| 209 469 255,30
2017 30|ucetni odpis - 30 let | 14 847 052,00| 250 678 070,00| 194 770 546,30
2018 60| ucetni odpis - 60 let | 4660 057,00| 255 338 127,00| 190 373 843,30
2019 60| ucetni odpis - 60 let | 4 680 008,00| 260 018 135,00| 187 970 578,30
2020 60| ucetni odpis - 60 let | 4 720 348,00| 264 738 483,00| 183 482 228,30
2021 60| ucetni odpis - 60 let | 4 732 825,00| 269 471 308,00| 179 287 737,30
2022 60| ucetni odpis - 60 let | 4 737 199,00| 274 208 507,00 174 886 525,30
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Vroce 2018 doslo ke sniZeni odpisu po uplatnéni NUL analyzy o vice neZ témér 10

milionu. Tento majetek reprezentuje nejvétsi ¢ast odpist.

3.1.3NUL analyza

V sumé za veskeré nemovitosti se po zavedeni NUL analyzy mezi roky 2017 a
2018 sniZzil odpis témér o 13 miliont. Vyvoj odpist v letech 2017 - 2019 doklada
tabulka ¢. 9.

Tabulka €. 9: Vyvoj odpisti v letech 2017 - 2019 (vlastni zpracovani)
2017 2018 2019

(investice)

55100039 | Odpisy - budovy, stavby 21115952,00 7944 024,00 8006432,00

Zatimco v letech pied rokem 2017 ¢inil cetni odpis vice neZ 21 miliond, tak
od roku 2018 klesl na necelych 8 milionti. Tento pokles byl zplisoben zménou doby
odepisovani z 30 na 60 let, ktery byl podloZen zavéry z NUL analyzy.

Vroce 2019 mirné vzrostl, coZ bylo zpilisobeno novym technickym
zhodnocenim.

Zavér je tedy ten, Ze na zakladé stanoveni realné doby Zivotnosti se povedlo
spolec¢nosti optimalizovat naklad na odpis majetku. Danové se sice nic nezménilo, ale
v ucetnim vysledku hospodareni se tato zmeéna vyrazné promitla. Rozdil mezi
daiiovou a ucetni ziistatkovou cenou je samoziejmé ¢astecné korigovan odloZenou

dani, ale jen do vySe sazby dané, ktera ¢ini 19 %.

3.2 Casové rozliseni

Spolecnost River Center s.r.o. vystavuje faktury za najemné mési¢né, kvartalné
a rocné, a to vzdy prvni pracovni den fakturovaného obdobi. Za béZnych okolnosti by
nebylo treba najmy casové rozliSovat, spolecnost River Center v3ak podléha
kvartalnimu reportingu. Najemné, které je tedy fakturovano na roc¢ni bazi, je treba
rovnomeérné rozmistit do jednotlivych kvartald.

Spole¢nost Transun s.r.o. ma uzavienu najemni smlouvu na obchodni prostory
v celkové ploSe 75 m? za cenu 22,15 EUR za m? Mé&si¢ni ndjemné ¢ini 1 661,25 EUR
mésicné, 16 935 EUR roc¢né. Prepocitano kurzem k 3. 1. 2022 (k prvnimu pracovnimu

dni fakturovaného obdobi) ¢ini ro¢ni najemné 494 786,70 K¢ Rocni frekvence
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najemného byla stanovena ve smlouvé. Podminky pro fakturaci spole¢nosti Transun

jsou zobrazeny v tabulce ¢. 10.

Tabulka €. 10: Transun s.r.o. podminky pro fakturaci (vlastni zpracovani)

Transun s.r.o.

Najem od Najem do fakturace plocha m? EURzam? | EURmé&siéné [ EURrocné
01.07.2014 doba neurcita rocné 75 22,15 1661,25 19 935,00
Kurz k 03.01.2022 24,82

Fakturace celkem 494 786,70

Faktura byla zauctovana k3. 1. 2022 tak, Ze castka ve vySi 123 696,67 K¢

o

pripadajici na I. Q. 2022 je zauctovana primo do vynost a ¢astka ve vySi 371 090,03
K¢ pripadajici na dal$i obdobi roku 2022 na ucet Vynosy pristich obdobi.
Najemné rovnomérné rozpouStime vzdy k1. dni Cctvrtleti. Postupné

rozpousténi ukazuje tabulka ¢. 11.

Tabulka €. 11: Transun s.r.o. rozpousténi do vynosi (vlastni zpracovani)

Obdobi Castka Predpis
II. Q. 2022 123 696,37 384/602
I1I. Q. 2022 123 696,37 384/602
IV. Q. 2022 123 696,37 384/602

Na konci roku tedy mame ve vynosech celou ¢astku a na uctu Vynosy pristich
obdobi nulu. Toto je vlastné témér ucebnicovy piiklad Casového rozliSeni. Ve
spoletnostech zabyvajicich se pronajmem vsak existuji dal$i naklady a vynosy, které
uZ nejsou takto viditelné a je dobré je ¢asové rozliSovat. VSe se toCi kolem akrualniho
principu ucetnictvi, ktery rika, Ze naklady a vynosy se uctuji do obdobi, se kterym
vécné a c¢asové souvisi. Proto je nutné jednotlivé polozky spravné posoudit a zvazit,
zda by nebylo vhodné tento naklad ¢i vynos rovnomérné rozlozit. Pravé pri uctovani
spolec¢nosti, které pronajimaji komercni prostory, je obvyklé ¢asové rozliSovat ty
poloZzky, které jsou at pfimo ¢i nepfimo navazané na najemni smlouvu. Mezi ty

nejcastéjsi patfi provize za zprostredkovani najmu, rent free a pravni poradenstvi,

které bylo spojeno s pripravou nebo tpravou najemni smlouvy.
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Prvnim pripadem, na ktery bude zamérena pozornost, je rent free. Znamena to,
Ze se pronajimatel domluvi s najemnikem, Ze néjaké obdobi bude najemné zcela
zdarma nebo s vyraznou slevou. Poskytuje se bud’ na za¢atku najemniho vztahu, nebo
pfi prodlouZeni smlouvy a byva zakotveno bud pfimo v najemni smlouvé, nebo
v jejim dodatku. Za toto obdobi sice najemce nebude platit najem nebo jen ¢ast, ale
vynos s tim spojeny by se mél v uCetnictvi promitnout. V podstaté to znamena, Ze
mési¢ni vynosy by mély byt po celou dobu najemni smlouvy stejné.
Ve spolecnosti River Center se nejcastéji pouZziva rent free na dobu 3 nebo 6 mésicii a

najem za jednu korunu nebo jedno euro na urcité obdobi.

3.2.1 Rent free na dohodnutou dobu

Spolecnost River Center s.r.o. uzaviela dne 1. 9. 2019 najemni smlouvu se
spole¢nosti Garden Shop s.r.o. Smlouva byla uzaviena na dobu urcitou, a to na 5 let s
moZnosti opce.

Jedna se o znamy obchodni fetézec a pro spole¢nost bylo velmi lakavé tuto
najemni smlouvu se spolec¢nosti Garden Shop s.r.o. uzavrit. Proto bylo najemci
poskytnuto rent free v podobé 3 mési¢nich najma. Mési¢ni ndjemné bylo dohodnuto
na 75 000 K& Rozpoustét budeme tedy ¢astku 225 000 K¢ po dobu 60 mésici. Cisté
mésicni ndjemné ¢ini 71 250 K¢. Prehled a podminky rent free spole¢nosti Garden

Shop s.r.o. uvadi tabulka ¢. 12.

Tabulka €. 12: Rent free Garden Shop s.r.o. (vlastni zpracovani)

Garden Shop s.r.0.

smlouva od 01.09.2019 do 31.08.2024

mésicni ndjem dle smlouvy 75 000,00
pocet mésicu mésicni ndjemné celkem

rent free 3 75 000,00 225 000,00

najemné po dobu 5 let 60 75 000,00 4 500 000,00

Cisté najemné 60 71 250,00 4 275 000,00

U&tovani o rent free probiha ve dvou fazich. Prvni je pouze na zékladé smlouvy,
faktura se nevystavuje, protoze se jedna o mésice, kdy ndjemnik neplati ndjemné a druhd
faze, kdy uz faktury vystavovany jsou a to ve vysi sjednaného ndjemného a v Ucetnictvi je

korigovano na vysi Cistého najemného.
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V obdobi poskytnutého rent free, v tomto pripadé se jedna o mésice zafi az listopad
2019, je zauctovana k prvni pracovnimu dni daného mésice ¢astka 75 000 K¢, stejné jako
kdyby byla vystavena faktura. Tato U&tovani probihd na stranu ,mé dati“ na ucet 385 —
PFijmy pfistich obdobi a do vynosli na stranu ,,dal“ na ucet 602. Od prosince 2019 jsou jiz
vystavovany faktury, ty jsou uctovany standardné do vynosu v plné ¢astce 75 000 K¢. Toto

popisuje tabulka ¢. 13.

Tabulka €. 13: Garden Shop s.r.o. ictovani (vlastni zpracovani)

Oddobi Fakturace Do vynosii Udtovani
09/2019 0,00 75 000,00 385/602
10/2019 0,00 75 000,00 385/602
11/2019 0,00 75 000,00 385/602
12/2019 75 000,00 75 000,00 311/602

Za obdobi zafi aZ listopad je tedy zauctovan vynos ve vysi 75 000 k¢ za kazdy mésic,
coz je Castka smluveného mésicniho najemného bez prihlédnuti k poskytnutému rent
free. Prijmy pfistich obdobi k 30.11.2019 vykazuji stav 225000 K¢, které zacneme
postupné rozpoustét a v podstaté snizovat mésicni vynos na vysi Cistého najemného.
Vzhledem ke kvartalnimu reportingu je pak nutno kazdé ctvrtleti promitnout zminovanou
linearizaci do vynosG. Toto Uc¢tovani probihd vidy k poslednimu dni Ctvrtleti a vlastné
timto krokem sniZujeme jiz zauctované vynosy. Divodem je stejnomérné rozloZeni
vynosu za vSechna obdobi ndjemniho vztahu. Rozpousténi uctu Prijmy pfistich obdobi

zobrazuje tabulka ¢. 14.

34



Tabulka €. 14: Garden Shop s.r.o. rozpousténi 385 (vlastni zpracovani)

Datum Castka Predpis
k 30.09.2019 | 3 750,00 602/385
k31.12.2019 | 11 250,00 602/385
k 31.03.2020 | 11 250,00 602/385
k 30.06.2020 | 11 250,00 602/385
k 30.09.2020 | 11 250,00 602/385
k31.12.2020 | 11 250,00 602/385
k31.03.2021 | 11 250,00 602/385
k 30.06.2021 | 11 250,00 602/385
k 30.09.2021 | 11 250,00 602/385
k31.12.2021 | 11 250,00 602/385
k31.03.2022 | 11 250,00 602/385
k 30.06.2022 | 11 250,00 602/385
k 30.09.2022 | 11 250,00 602/385
k31.12.2022 | 11 250,00 602/385
k 31.03.2023 | 11 250,00 602/385
k 30.06.2023 | 11 250,00 602/385
k 30.09.2023 | 11 250,00 602/385
k31.12.2023 | 11 250,00 602/385
k 31.03.2024 | 11 250,00 602/385
k 30.06.2024 | 11 250,00 602/385
k 31.08.2024 | 7500,00 602/385

Celkové rozlozeni vynosut po celou dobu najemniho vztahu je zachyceno v Priloze
¢. 4.
Prehled pohyb( na uctu 385 vystihuje pfiloha ¢. 5. Na strané ,md dati“ jsou uvedeny
predpisy nevyfakturovanych najemnych, na strané ,dal” pak postupné rozpousténi téchto
najemnych. Ke dni ukonceni ndjemniho vztahu nebo ke dni prodlouzeni smlouvy musi byt

vidy obé strany vyrovnany. Tim Ize zkontrolovat, Ze vSechno bylo spravné propocteno i

zauctovano.

3.2.2Rent free pFi prodlouzeni smlouvy

Spole¢nost Top Quality s.r.o. je dlouholety najemnik sdobrou platebni
moralkou. Méla uzavienu smlouvu na dobu urcitou a to do 30.4.2018. Zacala probihat
jednani a strany se dohodly na prodlouZeni smlouvy, a to do 31.8.2020. Spole¢nosti
bylo poskytnuto rent free v kvétnu 2018 jako bonus za prodlouZeni smlouvy. Dale

bylo dojednéano, Ze pokud spole¢nost Top Quality s.r.o. béhem roku 2019 pozadj,
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miiZe mu byt také v roce 2019 poskytnuto rent free za jeden kalendarni mésic. Ta

toho vyuzila a rent free narokovala v kvétnu 2019.

Tabulka €. 14: Rent free Top Quality s.r.o. (vlastni zpracovani)

Top Quality s.r.o.

smlouva od 01.05.2018 do 31.08.2020
rent free 1x v roce 2018, 1x v roce 2019 (moznost)

mésicni ndjem dle smlouvy 64 500,00

pocet mésicu mé&sicni najemné celkem

rent free 2018 (kvéten) 1 64 500,00 64 500,00
rent free 2019 - vyuzito (kvéten) 1 64 500,00 64 500,00
najemné po dobu 28 64 500,00 1 806 000,00
Cisté najemné 28 59 892,86 1677 000,00

Zde je vypocet trochu komplikovanéjsi. Vzhledem k tomu, Ze se u rent free v roce
2019 jedna pouze o moZnost a nikoliv o povinnost, spolecnost ji tedy nemusi vyuZit, tak je
nutné od kvétna 2018 pocitat pouze se skutec¢né poskytnutym rent free, a to az do doby
pripadného vyuziti této moznosti. To se stalo v kvétnu 2019 a tak se o toto rent free jesté

snizi vynos, ale az od kvétna 2019.

Tabulka €. 15: SniZeni vynosi Top Quality s.r.o. (vlastni zpracovani)

snizeni vynosu

Rent free meésicné 2018 2019 2020

Top Quality rent free 2018 -2 303,57 -18 428,57 -27 642,86 -18 428,57
Top Quality rent free 2019 -4 031,25 -32 250,00 -32 250,00
na 602 -18 428,57 -59 892,86 -50 678,57

Celkové rozlozeni vynosu po celou dobu najemniho vztahu je zachyceno v Pfiloze €. 5.

3.2.3Zprostredkovatelské sluzby

Dalsi problematikou, které je vénovana zvySend pozornost, jsou provize za
zprostfedkovani prondjmu vyplacené nejcastéji realitnim kancelarim. ProtoZe se jedna se
o naklad pfimo spojeny s ndjemnikem a konkrétni najemni smlouvou, je nutno je

rozpoustét také po dobu trvani najemni smlouvy.

Spoleénost CBC Reality s.r.o. zprostfedkovala nového najemnika a naleZi ji za to

provize ve vysi 3 mésicnich najma. Najem byl sjedndn ve vysi 44 000 K¢ mési¢né a najemni
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smlouva byla uzaviena na dobu urcitou, a to na 3 roky. Provize za zprostfedkovani ¢ini

celkem 132 000 K¢. Vysi provize a jeji rozpousténi naznacuje tabulka €. 16.

v

Tabulka €. 16: CBC Reality - podminky a rozpousténi provize za zprostiredkovani (vlastni

zpracovani)
Zprostredk. firma  Doba pronjmu Provize Rozpustit Q Rozpustit rocné
CBC Reality 3 roky 132 000,00 11 000,00 44 000,00

Faktura je zauctovana na ucet 381 - Naklady priStich obdobi. Kazdy kvartal je
nutno rozpustit ¢astku 11 000 K¢ na prislusny na tcet 518. Ro¢né bude rozpusténo
do nékladli celkem 44 000 K¢. Postupné rozpousténi uctu 381 zachycuje tabulka ¢. 17.
Stejné jako u Vynost pristich obdobi musi na konci ndjemniho vztahu byt strany ,,ma

dati“ a ,dal“ uctu 381 vyrovnany.

Tabulka ¢. 17: Uétovani na Gétu 381 - zprostiredkovani (vlastni zpracovani)

ucet 381 - Naklady priStich obdobi

MD D
k 01.10.2019 132 000,00 11 000,00 k 31.12.2019
11 000,00 k 31.03.2020
11 000,00 k 30.06.2020
11 000,00 k 30.09.2020
11 000,00 k 31.12.2020
11 000,00 k 31.03.2021
11 000,00 k 30.06.2021
11 000,00 k 30.09.2021
11 000,00 k 31.12.2021
11 000,00 k 31.03.2022
11 000,00 k 30.06.2022
11 000,00 k 30.09.2022
Kz 132 000,00 132 000,00

Celkovy prehled provizi v roce 2020 je vycislen v tabulce ¢. 18. Ro¢né ovlivni naklady

¢astkou témér 400 000 K¢, coZ i pro velkou firmu neni Uplné zanedbatelné.
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Tabulka €. 18: Provize za zprostiredkovani k 30. 9. 2020 (vlastni zpracovani)

Zprostiedkovatelska Néjemce Néjem od Néjem do Doba najmu Provize za RozpustitQ Rozpustit ro¢né
firma zprostredkovani
Spectatum Boland 15.09.2017 14.09.2022 5 let 305 942,00 15 297,10 61 188,40
Lokroso JM&C 01.04.2020 31.03.2023 3 roky 47 296,31 3 941,36 15 765,44
Lokroso Innovation for you 01.02.2019 31.01.2021 2 roky 39 388,89 4 923,61 19 694,45
CBC Reality Tead2 01.10.2019 30.09.2024 5 let 180 341,34 9 017,07 36 068,27
MAHAKL Mandlosta 01.10.2019 30.09.2024 5 let 149 748,00 7 487,40 29 949,60
Lobonot Hubs4now 01.09.2018 31.08.2023 5 let 434 000,00 21 700,00 86 800,00
Lobonot Hradek 01.09.2016 31.08.2021 5 let 329 350,22 16 467,51 65 870,04
Stanék Kropta 01.05.2015 30.04.2023 8 let 547 979,40 17 124,36 68 497,43
2034 046,16 95 958,40 383 833,62

3.2.4Pravni poradenstvi

Dal8im tématem, které je treba zminit, je pravni poradenstvi. Zatimco do roku
2019 byly fakturovany pravni sluzby pausalem, a to ve vysi 18 000 K¢ mésitné, v roce
2019 spolecnost uzaviela smlouvu na pravni sluzby s renomovanou firmou. Méla
pomoci zZejména pii vymahani pohledavek a pri zastupovani ve sporech s byvalymi
najemniky. Samoziejmé zacala byt vyuZivana také pti tvorbé novych smluv a dodatkd,
aby predchazela novym sporlim. Pravni sluzby se tak staly vyznamnym ndakladem

spolec¢nosti, cozZ doklada tabulka ¢. 19.

Tabulka €. 19: Piehled nakladti na pravni sluzby za spole¢nost (vlastni zpracovani)

2018 2019 2020 2021 2022

&astka bez DPH 96 000,00 567 840,00| 350280,00| 51 660,00 1601 83
pocet hodin 135,20 83,40 12,30 24,80
hodinové sazba 4200,00| 420000 420000| 420000

Také proto se pristoupilo k linearizaci i téchto nakladdi. Pokud se tedy pravni
sluzby vztahuji pfimo k urc¢itému najemnikovi, je Zadouci tyto naklady rovnomérné
rozlozit po dobu najemni smlouvy. Nejcastéji se jedna o sluzby spojené s uzavienim
nebo s prodlouzenim smlouvy. V pripadé spole¢nosti Garden Shop s.r.o., kde je velké
mnoZstvi ndjemnikd a vétSinou kazdou smlouvu provéruji pravnici, je dobry mit
stanoven limit, kdy bude jeSté spole¢nost uctovat ¢astku za tyto sluzby pifimo do
naklad@, a kdy je smysluplné tyto naklady casové rozlisit. Limit byl s ohledem na
fakturované castky stanoven na 20 000 K¢. Pokud naklad prekro¢i tuto hranici, bude

se ¢asoveé rozliSovat. Pravni sluzby urcené k linearizaci predstavuje tabulka ¢. 20.
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Tabulka €. 20: Pravni sluzby urcené k linearizaci (vlastni zpracovani)

Hodinova sazba 4 200,00

Innovation for yoy Goldfish Mandlostar JM&C KPF Star
Castka 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 104 160,00
pocet hodin 0 0 0 0 of  oago| 2022
Castka 0,00 0,00 0,00 0,00 51 660,00 0,00
pocet hodin 0 0 0 of 12,30 o ok2021
castka 0,00 0,00 0,00f 135 240,00 0,00 0,00 rok 2020
pocet hodin 0 0 0 32,2 0 0
castka 85 680,00 34 860,00 62 160,00 0,00 0,00 0,00 rok 2019
pocet hodin 20,4 9,5 14,8 0 0 0

Vroce 2019 az 2022 tento limit prekrocCilo 6 spoletnosti. Celkova Castka je

rozpolitina na dobu najemniho vztahu. Vypocet konkrétnich ndkladli podle

jednotlivych najemnikil zobrazuje tabulka ¢. 21.

3
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Tabulka €. 21: Rozpousténi pravnich sluZeb podle jednotlivych najemniki (vlastni zpracovani)

Innovation for

o] Mandlostar Goldfish JM&C KPF Star
Najem od 01.02.2019 01.10.2019 01.10.2019 01.04.2020 01.07.2021 01.05.2022
najem do 31.01.2021 30.09.2024 30.09.2024  31.03.2023 30.06.2024 30.04.2026
Prawni poradenstv 85 680,00 62 160,00 34 860,00 135240,00 51 660,00 104 160,00
1.Q.2019 7 140,00
11.Q.2019 10 710,00
111.Q.2019 10 710,00
IV.Q.2019 10 710,00 3 108,00 1 743,00
1.Q.2020 10 710,00 3 108,00 1 743,00
11.Q.2020 10 710,00 3 108,00 1 743,00 11 270,00
111.Q.2020 10 710,00 3 108,00 1 743,00 11 270,00
IV.Q.2020 10 710,00 3 108,00 1 743,00 11 270,00
1.Q.2021 3 570,00 3 108,00 1 743,00 11 270,00
11.Q.2021 3 108,00 1 743,00 11 270,00
111.Q.2021 3 108,00 1 743,00 11 270,00 4 305,00
IV.Q.2021 3 108,00 1 743,00 11 270,00] 4 305,00
1.Q.2022 3 108,00 1 743,00 11 270,00] 4 305,00
11.Q.2022 3 108,00 1 743,00 11 270,00| 4 305,00 4 340,00
111.Q.2022 3 108,00 1 743,00 11 270,00] 4 305,00 6 510,00
IV.Q.2022 3 108,00 1 743,00 11 270,00] 4 305,00 6 510,00
1.Q.2023 3 108,00 1 743,00 11 270,00] 4 305,00 6 510,00
11.Q.2023 3 108,00 1 743,00 4 305,00 6 510,00
111.Q.2023 3 108,00 1 743,00 4 305,00 6 510,00
IV.Q.2023 3 108,00 1 743,00 4 305,00 6 510,00
1.Q.2024 3 108,00 1 743,00 4 305,00 6 510,00
11.Q.2024 3 108,00 1 743,00 4 305,00 6 510,00
111.Q.2024 3 108,00 1 743,00 6 510,00
IV.Q.2024 6 510,00
1.Q.2025 6 510,00
11.Q.2025 6 510,00
111.Q.2025 6 510,00
IV.Q.2025 6 510,00
1.Q.2026 6 510,00
11.Q.2026 2 170,00
Celkem 85 680,00 62 160,00 34 860,00 135240,00 51 660,00 104 160,00
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Rozpousténi uctu 381 do nakladii zachycuje tabulka ¢. 22.

Tabulka ¢. 22: Uétovani na Gétu 381 - pravni sluzby (vlastni zpracovani)

ucet 381 - Naklady pfiStich obdobi

MD D
01.02.2019 85 680,00 7 140,00 k 31.03.2019
01.10.2019 62 160,00 10710,00  k 30.06.2019
01.10.2019 34 860,00 10 710,00 k 30.09.2019
01.04.2020 135 240,00 15 561,00 k 31.12.2019
01.07.2021 51 660,00 15 561,00 k 31.03.2020
01.05.2022 104 160,00 26 831,00  k 30.06.2020
26 831,00  k 30.09.2020

26 831,00 k31.12.2020

19691,00  k 31.03.2021

16 121,00  k 30.06.2021

20 426,00  k 30.09.2021

20 426,00 k31.12.2021

20 426,00  k31.03.2022

24 766,00  k30.06.2022

26 936,00  k 30.09.2022

26 936,00 k31.12.2022

26 936,00  k31.03.2023

15 666,00  k 30.06.2023

15 666,00  k 30.09.2023

15666,00  k31.12.2023

15666,00  k 31.03.2024

15666,00  k 30.06.2024

11 361,00  k 30.09.2024

6510,00 k31.12.2024

6510,00  k 31.03.2025

6510,00  k 30.06.2025

6510,00  k 30.09.2025

6510,00 k31.12.2025

6510,00  k 31.03.2026

2170,00  k 30.06.2026

KZ 473 760,00 473 760,00

3.3 COVID najemné

Od pocatku pandemie probihala s najemniky intenzivni jednani. Bylo vytvoreno
nékolik modeld, jak postupovat. Samoziejmé existovali i ndjemnici, které tato situace
nepostihla. Jedna se ale v podstaté jen o prodejnu potravin, poStu a lékarnu. Drogerie
sice mohly byt a byly otevieny, ale u nich doslo k velkému propadu pfijmi a také

zadaly o ulevu na najemném. Vedeni spolecnosti se rozhodlo pomoci firmam, které

41



projimaly prostory vtomto objektu, vobnoveni jejich konkurenceschopnosti.
V podstaté byly uplatiiovany tfi pristupy. Prvnim bylo vyuziti programu podpory
COVID - Najemné, které vydalo Ministerstvo priimyslu a obchodu na svych webovych
strankach dne 27.1.2021 (50 %, 30 %, 20 %), druhym bylo poskytnuti rent free za
predpokladu prodlouZeni najemniho vztahu, treti spocivalo v odpusténi najmu za
obdobi wuzavieni provozoven. VSechno samoziejmé zaleZelo na najemnikovi,
schopnosti vyjednavat a jeho pozici na trhu a také v neposledni radé na jeho platebni

moralce pred pandemii.

Rent free

V pripadé drogerie se kompenzace provedla formou dodatku, kdy se prodlouzila
najemni smlouva o dalsi tfi roky. Drogerie dostala rent free v podobé 3 mésicti, a tim
si kompenzovala ¢aste¢ny vypadek prijml a pronajimatel si zajistil prijmy na delsi
obdobi. Strany se dohodly na drobném zvySeni najmu bez moZnosti kaZdorocni

indexace ze strany pronajimatele. Porovnani predstavuje tabulka ¢. 23.

Tabulka €. 23: Porovnani rent free drogerie (vlastni zpracovani)

do vySe najemného  poskytnuté rent free  celkova vyse rent free
plvodni smlouva 31.08.2022 131 455,36 0 0
dodatek ke smlouvé | 31.08.2025 138 000,00 3 mésice 414 000,00

V Priloze ¢. 6 jsou porovnany vynosy podle piivodni ndjemni smlouvy a podle
nové. Ukazuje to, Ze v konetném diisledku firmé ziistaly zachovany vynosy témér

v nezménéné vysi a k tomu si zavazala spolehlivého najemnika na delsi ¢as.

Statni podpora

Dal8i pripad byl reprezentovan firmou Fast retail s.r.o. Tato firma spliiovala
podminky statni podpory. Najemce i pronajimatel tedy pristoupili krozloZeni
nakladt, kdy 30 % nese pronajimatel, 20 % ndajemce a 50 % prispéje stat. Rozpad

nakladt spole¢nost Fast retail zobrazuje tabulka €. 24.
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Tabulka €. 24: Fast retail - rozpad nakladi (vlastni zpracovani)

Fast retail s.r.o.

meésicné meéna
Najemné 2 884,72 EUR |
Kurz k 1.4.2020 k4.5.2020 k1.6.2020
27,38 27,12 | 26,86
mésic najemné 30% pronajimatel ~ 20% najemce 50% stat
V.20 78983,63 23 695,09 15 796,73 39 491,82
V.20 78 233,61 23470,08 15 646,72 39116,80
VI.20 77 483,58 23 245,07 15 496,72 38741,79
Celkermn 234700,82 70 410,25 46 940,16 117 350,41

Podminky pro podporu COVID najemné byly nasledujici:

poslat Zadost do 30. 9. 2020,
mit zaplaceno 50 % najemného a to do 30.9. 2020.

Dale bylo tfeba dolozit:

Cestné prohlaSeni prijemce podpory o tom, Ze je opravnénym Zadatelem a
spliiuje vSechny podminky vyzvy,

Cestné prohlaSeni pronajimatele, Ze pronajima provozovnu a poskytl
Zadateli potrebnou slevu. Ovérené cestné prohlaSeni pronajimatele do
systému vloZi Zadatel - najemce,

doklad potvrzujici uhrazeni najemného za mésice leden a unor 2020. V
piipadé, Ze v den podani Zadosti neuplynula dle ndjemni smlouvy lhiita
splatnosti najmu za unor a leden 2020, Ize také dolozit doklad potvrzujici
uhrazeni najemného za obdobi fijen, listopad, prosinec 2019. Pokud byla
najemni smlouva uzaviena po 31. lednu 2020, bude prilohou doklad o
uhrazeni pomérné ¢asti najemného od uzavieni najemni smlouvy do 13.
btezna 2020,

doklad potvrzujici uhrazeni c¢asti rozhodného najemného na danou

provozovnu alespoii ve vySi poZzadované podpory.
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3.4 Cash flow

Cash flow je velmi diileZitym ukazatelem v podnikani a je tfeba ho pravidelné
sledovat a analyzovat. Sice prili$ nevypovida o skute¢ném hospodareni s penézi, ale
spiSe o tom, jak je firma schopna generovat penize, ale pro podnikani se ukazala jako
velmi vyznamny faktor. Nyni, v dobé, kdy témér vSichni podnikatelé pocitili propad
penéZnich prostiredkd, je tfeba se na tuto veli¢inu zamérit diikladnéji.

V pripadé spolecnosti River Center s.r.o. doSlo kvelkému propadu penéznich
prostiedkii v priibéhu mésici dubna aZ ¢ervna 2020. Tento stav byl analyzovan
tydné, a tak méla spoletnost dostatek informaci k tomu, aby byla schopna na tuto
skuteCnost reagovat. Je tfeba ale zminit, Ze se jedna o silnou spolecnost, ktera
generuje zisk kolem 35 milionl ro¢né, nesplaci uvér, ten byl splacen v roce 2016. Je
planovana vétsi rekonstrukce a z toho diivodu byly ponechavany penézni prostredky
na béZném uctu. Tyto skutec¢nosti sehraly nejvétSi roli vtom, Ze se spoletnost
nedostala do problémi s cash flow. Jedinym krokem, ke kterému spole¢nost zatim
pristoupila, bylo nevyplatit podil na zisku spole¢nikovi z vysledku hospodareni za rok
2019 a poseckat tak na dalsi vyvoj udalosti.

Takova situace je ale spise vyjimkou. Naopak velké mnoZstvi podnikatell se
dostalo do problémii voblasti provozniho cash-flow. Byly ale nabizeny rtizné
podpory, odklady splatek a moZnost preklenovacich uvéri.

Nyni Celime dal8i krizové situaci v souvislosti se zdraZovanim, predevSim
s enormnim narlistem cen energii. | vtomto pfipadé stat nabizi rtizné podpory, mj.
také stanoveni maximalnich cen elektfiny a zemniho plynu pro domacnosti,

zivnostniky a dal$i maloodbératele do konce roku 2023.
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4 SHRNUTI VYSLEDKU

Prace je zamérena na spolecnosti, které vlastni nemovitost a tu pronajimaji ke
komer¢nim Ucelim. Prvnim velkym tématem je jisté nemovitost jako takova a jeji
technické zhodnoceni. Zakladnim dokumentem, kterym je tfeba se ridit, je bezesporu
zakon o danich z pffjmu. Ten popisuje dafiovy pohled na tuto tematiku. Utetn{ p¥istup
je ale komplikovanéjsi. Jsou dany doporuceni a postupy, jak spravné pohliZet na
majetek, jeho zarazeni a odepisovani. Vtom ma kazda ucetni jednotka velké
benevolence. Odborna literatura na toto téma neni nijak konkrétni a vétSinou jen
cituje zakony a vyhlasky bez praktickych ukazek. Napriklad odhadnout spravnou
dobu Zivotnosti majetku je urcité narotnym ukolem. V pripadé této spoletnosti byla
vybrana pro zpracovani analyzy externi spoleCnost, ktera se zmiflovanou
problematikou zabyva. AvSak aby k tomu viibec doSlo, musi ucetni jednotka na tento
fakt nejdrive upozornit. A to se zvlasté u malych spolecnosti v praxi nedéje.

Druhou vyznamnou oblasti, kterou se tato prace zabyva, je tasové rozliSeni
nakladfi a vynosii spojenych s ndjmem. Casové rozliSeni se opird o akrualni princip
vedeni Ucetnictvi. Z hlediska spravného rozloZeni ndkladi a vynost je tireba vidy
dobfte posoudit, kterych oblasti se toto rozvrstveni tyka. Nékdy se miiZe zdat, Ze jde
jen o mnoZstvi vypoctl a tabulek, ale vykyvy spojené se ziskdnim nového najemnika
nebo udrZenim stavajiccho mohou byt a jsou velmi vyznamné. V praxi jsou casto
pripady, kdy ucetni jednotka viibec nerespektuje tento princip nebo naopak zase
linearizuje uplné vSechno. Ani jeden postup neni spravny. BohuZel ani tato
problematika neni v literature prili§ rozepsana. VétSinou se odkazuje pouze na to, Ze
uctovani ucetnich pripadl se provadi do obdobi, se kterym Casové a vécné souvisi a
uvadi klasické priklady nakladi priStich obdobi jako predplatné nebo vynost pristich
obdobi jako je najem na mésic, ctvrtleti dopredu. Dal$imi moZnostmi se moc
nezabyvaji. Je to z¢asti pochopitelné, specifika jednotlivych oborti podnikani jsou
obrovska, ale bylo by dobré na prikladech nastinit, jak to v praxi mlZe vypadat. Podle
toho by si uz podnikatel mohl udélat predstavu, jak k této problematice pristoupit.
Také se neresi limit, od které ¢astky toto rozliSeni zohlediiovat. Ano, kazda spoletnost
je jina, ale urcité by se zase na prikladech dalo ukazat, podle ¢eho se orientovat.
V pripadé spolecnosti River Center s.r.o. byl limit u pravnich sluZzeb nastaven na

20 000 K¢. Je vyzkouSeno, Ze pokud jde jen o standardni pripravu nebo upravu
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smlouvy, tento limit sta¢i. V ptipadé rozsahlejSich jednani, zejména poZadavkl ze
strany najemnika na rtizné ulevy, slevy nebo tipravu prostor byva tato ¢astka vyrazné
vy$Si a doba najmu delSi. Vysledek hospodareni pak nevykazuje vyrazné vykyvy a pri
ziskani vyznamného klienta jsou zohlednény ptinosy do budoucich obdobi.

Poslednim tusekem je situace spojena s pandemii, kdy se vedla rozsahla jednani
s najemniky a zvazovaly se podminky najemného na zakladé aktualni situace. Nékteri
najemnici skutecné museli ukoncit svoji ¢innost, ale to byla na$tésti jen skute¢né mala
¢ast. Naopak spoletnosti s dobie zavedenou znackou vyuzivaly této situace, aby
uzaviely nové smlouvy za lepSich podminek

Aktualné spolecnosti musi resit dal$i krizovou situaci, a to vysoké ceny energii
a zdrazovani obecné. Tato skuteCnost se dotyka bez vyjimky nas vSech. Spole¢nosti
by mély klast nejvétsi diiraz na komunikaci s obchodnimi partnery, a to jak
s dodavateli, tak odbérateli, protoZe vstfricna jednani a vile fesit problémy vcas jsou
cestou ke spolectné dohodé a spokojenosti obou stran. Samoziejmé, toto se tyka
predevSim firem s dobrym jménem, postavenim a zazemim, které jsou vzdy velkou

vyhodou.
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5 ZAVERY A DOPORUCENI

V kazdém podnikani se nachézi fada rizikovych a spornych faktord, a ikolem
spravného podnikatele, ¢i vedouciho pracovnika je vyrovnat se co nejlépe s jejich
FeSenim.
Analyzou bylo dospéno k nékolika zavértim, které se tykaji problematiky spojené
s najmem nebytovych prostor.

Nejvétsi diiraz by mél byt kladen na nemovitost jako takovou, udrZovat jeji stav,
pldnovat opravy a modernizovat, aby si udrZovala sviijj standard a byla
konkurenceschopna. V ramci strategického planovani lze jako prvni krok doporucit
zhodnoceni aktualniho stavu nemovitosti. Tyto informace poslouZi nejen
k naplanovani nezbytnych oprav, kzamySleni nad pripadnou modernizaci
pronajimanych prostor, ale také k porovnani s ucetnictvim, tak aby odpovidal
aktualnimu stavu majetku a jeho opotrebeni.

Dalsi oblasti, ktera byla feSena, byl piistup kndkladim a vynosim. Cilem
podnikatelského subjektu by mély byt vyrovnané vysledky. Vyrazné vykyvy byvaji
predmétem dotazli a naslednych analyz. Lze doporucit podivat se s nadhledem na
vyznamné naklady a vynosy a tyto polozky rozlozit do ¢asovych obdobi, se kterymi
vécné a Casové souvisi a porovnat, zda toto rozvrstveni bude efektivni.

Zavérem lze poukazat na krizové situace v poslednich letech. Na obdobi béhem
pandemie byla zaméiena ¢ast prace. V pritbéhu roku 2022 se ale musely spole¢nosti
zaclit zabyvat narlistem cen energii a cen obecné. Toto zvySovani ndm piineslo mimo
jiné rist inflace a tUrokovych sazeb. Index inflace byva zminovan v najemnich
smlouvach jako ¢astka, o kterou miZe byt najem navysSen. Posledni vyvoj prokazal
dileZitost zakotveni této podminky ve smlouvé, kterd pro pronajimatele predstavuje
vlastné vyrovnani sjednaného najemného na soucasnou urover, ale pro najemce
samozi‘ejmé navySeni najemného. Riist urokovych sazeb pocitili zase podnikatelé,
ktefi své podnikdni financuji prostiednictvim uvért. S prihlédnutim ktémto
okolnostem je nutno pravidelné analyzovat situaci a vyvozovat zavéry tak, aby nic
z toho neohrozilo spolecnost a jeji zdravy vyvoj.

Spolec¢nosti 1ze doporucit v priibéhu ¢asu budovu posuzovat a hodnotit. A tak
jako je potreba planovat prace na jeji udrzbu, opravy a modernizaci, tak je nutné
zhodnotit, zda zbyvajici doba odepisovani stale odpovida aktualnimu stavu majetku a

jeho opotiebeni.
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Pifloha ¢&.1 Utetni odpisy majetku v letech 1992 - 1999

2,00 2,00 2,02 2,02
ucetni odpis koeficient = koeficient = koeficient = koeficient
¢. majetku  zac.odp. popis PC 1991 1992 1993 1994
4530001 01.01.1992 Budova RC1 2509 876,00 50 198,00 50 198,00 50 700,00 50 700,00
4530002 01.01.1992 Budova RC2 243 351,00 4 868,00 4 868,00 4916,00 4916,00
4530003 01.01.1992 Budova RC 3 282 958,00 5 660,00 5 660,00 5716,00 5716,00
4530004 01.01.1992 Budova RC 4 607 487,00 12 150,00 12 150,00 12 272,00 12 272,00
4530005 01.01.1992 Budova RC 5 521 967,00 10 440,00 10 440,00 10 544,00 10 544,00

4530006 01.01.1992 Budova RC 6 1972 858,00 39 458,00 39 458,00 39852,00 39 852,00
4530007 01.01.1992 Budova RC 7 1779 405,00 35 589,00 35 589,00 35944,00 35944,00
4530008 01.01.1992 Budova RC 8 2200 000,00 44 000,00 44 000,00 44 440,00 44 440,00

odpis celkem " 202363007 202363,00° 204384007 204384,00
pofizovacicena 10 117 902,00 10117 902,00 10117 902,00 10 117 902,00
oprévky 202363,00 40472600 609110,00  813494,00

zOstatkovd cena  9915539,00 9713176,00 9508792,00 9304 408,00

2,25 2,25 2,25 2,25 3,4
koeficient koeficient koeficient koeficient koeficient
¢. majetku  zac.odp. popis 1995 1996 1997 1998 1999
4530001 01.01.1992 Budova RC 1 56473,00  56473,00  56473,00  56473,00  85336,00
4530002 01.01.1992 Budova RC 2 5 476,00 5 476,00 5 476,00 5 476,00 8274,00
4530003 01.01.1992 Budova RC 3 6 367,00 6 367,00 6 367,00 6 367,00 9621,00
4530004 01.01.1992 Budova RC 4 13669,00  13669,00  13669,00  13669,00  20655,00
4530005 01.01.1992 Budova RC 5 1174500 1174500  11745,00 5 872,50
4530006 01.01.1992 Budova RC 6 44390,00  44390,00 22 194,00
4530007 01.01.1992 Budova RC 7 40037,00  40037,00  20016,00
4530008 01.01.1992 Budova RC 8 49500,00  49500,00  24750,00
odpis celkem " 227657,007 227657,000 160690,00°7 87857,50° 123 886,00

10117902,00 10 117 902,00 " 4165 639,00 " 3643 672,00 3643672,00
1041151,00 1268808,00 33492800 292960,00 416 846,00
9076751,00 8849094,00 3830711,00 3350712,00 3226826,00
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Priloha ¢. 2 Darlové odpisy majetku v letech 1992 - 1999

dariovy odpis

¢. majetku
4530001
4530002
4530003
4530004
4530005
4530006
4530007
4530008

¢. majetku
4530001
4530002
4530003
4530004
4530005
4530006
4530007
4530008

¢. majetku
4530001
4530002
4530003
4530004
4530005
4530006
4530007
4530008

zac.odp.
01.01.1992
01.01.1992
01.01.1992
01.01.1992
01.01.1992
01.01.1992
01.01.1992
01.01.1992

zac.odp.
01.01.1992
01.01.1992
01.01.1992
01.01.1992
01.01.1992
01.01.1992
01.01.1992
01.01.1992

zac.odp.
01.01.1992
01.01.1992
01.01.1992
01.01.1992
01.01.1992
01.01.1992
01.01.1992
01.01.1992

popis
BudovaRC 1
Budova RC 2
BudovaRC3
Budova RC4
Budova RC5
Budova RC6
Budova RC7
Budova RC 8

popis
BudovaRC 1
Budova RC 2
BudovaRC3
Budova RC4
Budova RC5
Budova RC6
Budova RC7
Budova RC 8

popis
BudovaRC 1
Budova RC 2
BudovaRC3
Budova RC4
Budova RC5
Budova RC6
Budova RC7
Budova RC 8

V. odpisova skupina

V. odpisova skupina

V. odpisova skupina

koeficient koeficient koeficient
2,00 2,00 2,02
1991 odpis 1991 1992 odpis 1992 1993 odpis 1993
2509 876,00 50198,00] 2509 876,00 50198,00| 2509 876,00 50 700,00
243 351,00 4916,00 243351,00 4916,00 243351,00 4916,00
282 958,00 5716,00 282958,00 5716,00 282958,00 5716,00
607 487,00 12272,00| 607 487,00 12272,00 607 487,00 12 272,00
521967,00 10544,00] 521967,00 10544,00 521967,00 10 544,00
1972 858,00 39852,00] 1972 858,00 39852,00] 1972 858,00 39 852,00
1779 405,00 35944,00 1779 405,00 35944,00] 1779 405,00 35 944,00
2200 000,00 44.440,00| 2 200 000,00 44.440,00| 2 200 000,00 44 440,00
10 117 902,00 203 882,00 10 117 902,00 203 882,00 10 117 902,00 204 384,00
V. odpisova skupina V. odpisova skupina 5. odpisova skupina
koeficient koeficient koeficient
2,02 2,25 2,25
1994 odpis 1994 1995 odpis 1995 1996 odpis 1996
2509 876,00 50700,00] 2509 876,00 56 473,00] 2509 876,00 56 473,00
243 351,00 4916,00 243351,00 5476,00 243351,00 5 476,00
282 958,00 5716,00 282958,00 6367,00 282958,00 6367,00
607 487,00 12272,00| 607 487,00 13669,00 607 487,00 13 669,00
521967,00 10544,00] 521967,00 11745,000 521967,00 11 745,00
1972 858,00 39852,00] 1972 858,00 44390,00] 1972 858,00 44390,00
1779 405,00 35944,00 1779 405,00 40037,00] 1779 405,00 40 037,00
2200 000,00 44 440,00] 2 200 000,00 49500,00] 2 200 000,00 49 500,00
10 117 902,00 204 384,00 10 117 902,00 227 657,00 10 117 902,00 227 657,00
5. odpisova skupina 5. odpisova skupina 5. odpisova skupina
koeficient koeficient koeficient
2,25 2,25 3,4
1997 odpis 1997 1998 odpis 1998 1999 odpis 1999
2509 876,00 56 473,00 2509 876,00 56 473,00] 2509 876,00 85 336,00
243 351,00 5476,00 243351,00 5476,00 243351,00 8274,00
282 958,00 6367,00 282958,00 6367,00 282958,00 9621,00
607 487,00 13669,00| 607 487,00 13669,00 607 487,00 20 655,00
521967,00 11745,00] 521967,00 5872,00
1972 858,00 22 194,00
1779 405,00 20016,00
2200 000,00 24 750,00
4165 639,00 160 690,00 3643 672,00 87857,00 3643672,00 123 886,00
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Pifloha ¢&.3  Utetni odpis majetku v letech 2017 - 2022

Ucetni odpis  Majetek - Gcetni odpis 30 let 60 let 60 let 60 let 60 let 60 let
"4530001 Budova RC 1 127 661,00 63 674,00 63 674,00 63 674,00 63 674,00 63 674,00
25 898,91 7 691,00 7 691,00 7 691,00 7 691,00 7 691,00
"4530003 Budova RC 3 22 115,00 5 496,00 5 496,00 5 496,00 5 496,00 5 496,00
"4530009 Budova RC 9 3185 932,40 1276 422,00 1276 422,00 1285 605,00 1302 119,00 1327 788,00
"4530010 Budova RC 10 153 982,73 74 924,00 74 924,00 74 924,00 74 924,00 74 924,00
"4530011 Budova RC 11 1763 117,43 473 135,00 473 135,00 473 135,00 473 135,00 473 135,00
"4530012 Budova RC 12 92 833,63 41 259,00 41 259,00 41 259,00 41 259,00 41 259,00
14 847 052,00 4 660 057,00 4 661 938,00 4 661 938,00 4 661 938,00 4 661 938,00
Fit-out dle délky najemni smlouvy 897 358,90 1341 366,00 1401 893,00 1387 800,00 1079 777,00 296 061,00



Priloha ¢. 4 Porovnani vynosi pii pouZiti linearizace Garden Shop

Garden Shop s.r.o.

najemné bez linearizace najemné s linearizaci

IX.19 0 71250,00
X.19 0 71250,00
X1.19 0 71250,00
XI1.19 75000,00 71250,00
1.20 75000,00 71250,00
11.20 75000,00 71250,00
111.20 75000,00 71250,00
V.20 75000,00 71250,00
V.20 75000,00 71250,00
V1.20 75000,00 71250,00
VI1.20 75000,00 71250,00
VIIL.20 75000,00 71250,00
IX.20 75000,00 71250,00
X.20 75000,00 71250,00
X1.20 75000,00 71250,00
XI11.20 75000,00 71250,00
1.21 75000,00 71250,00
11.21 75000,00 71250,00
.21 75000,00 71250,00
Iv.21] 75000,00 71250,00
V.21 75000,00 71250,00
V121 75000,00 71250,00
VIL21 75000,00 71250,00
vii.21 75000,00 71250,00
IX.21 75000,00 71250,00
x.21 75000,00 71250,00
X1.21] 75000,00 71250,00
Xi1.21] 75000,00 71250,00
1.22 75000,00 71250,00
11.22 75000,00 71250,00
.22 75000,00 71250,00
V.22 75000,00 71250,00
V.22 75000,00 71250,00
VI.22 75000,00 71250,00
VIL22 75000,00 71250,00
ViIL.22 75000,00 71250,00
IX.22 75000,00 71250,00
X.22 75000,00 71250,00
X1.22) 75000,00 71250,00
X11.22) 75000,00 71250,00
1.23 75000,00 71250,00
1123 75000,00 71250,00
.23 75000,00 71250,00
V.23 75000,00 71250,00
V.23 75000,00 71250,00
V.23 75000,00 71250,00
VIL23 75000,00 71250,00
viIL.23 75000,00 71250,00
IX.23 75000,00 71250,00
X.23 75000,00 71250,00
X1.23 75000,00 71250,00
X11.23 75000,00 71250,00
1.24 75000,00 71250,00
11.24 75000,00 71250,00
111.24 75000,00 71250,00
V.24 75000,00 71250,00
V.24 75000,00 71250,00
V1.24 75000,00 71250,00
VIL.24 75000,00 71250,00
ViIl.24 75 000,00 71250,00
S.1.0. celkem 4275 000,00 4275 000,00
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Priloha ¢. 5

k 02.09.2019
k 01.10.2019
k 01.11.2019

Garden shop s.r.o. i¢tovani na 385

Ucet 385 - Prijmy pfristich obdobi

MD

D

75 000,00
75 000,00
75 000,00

3 750,00
11 250,00
11 250,00
11 250,00
11 250,00
11 250,00
11 250,00
11 250,00
11 250,00
11 250,00
11 250,00
11 250,00
11 250,00
11 250,00
11 250,00
11 250,00
11 250,00
11 250,00
11 250,00
11 250,00

7 500,00

Kz  225000,00

225 000,00

k 30.09.2019
k 31.12.2019
k 31.03.2020
k 30.06.2020
k 30.09.2020
k 31.12.2020
k 31.03.2021
k 30.06.2021
k 30.09.2021
k 31.12.2021
k 31.03.2022
k 30.06.2022
k 30.09.2022
k 31.12.2022
k 31.03.2023
k 30.06.2023
k 30.09.2023
k 31.12.2023
k 31.03.2024
k 30.06.2024
k 31.08.2024
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Priloha €. 6 Porovnani vynost pti pouZiti linearizace Top Quality s.r.o.

najemné bez najemné s

linearizace linearizaci
V.18 0 62 196,43
VI.18 64 500,00 62 196,43
VII.18 64 500,00 62 196,43
VII.18 64 500,00 62 196,43
IX.18 64 500,00 62 196,43
X.18 64 500,00 62 196,43
X1.18 64 500,00 62 196,43
XI1.18 64 500,00 62 196,43
1.19 64 500,00 62 196,43
.19 64 500,00 62 196,43
.19 64 500,00 62 196,43
V.19 64 500,00 62 196,43
V.19 0,00 58 165,18
VI.19 64 500,00 58 165,18
VII.19 64 500,00 58 165,18
VIIL.19 64 500,00 58 165,18
IX.19 64 500,00 58 165,18
X.19 64 500,00 58 165,18
X119 64 500,00 58 165,18
XI.19 64 500,00 58 165,18
1.20 64 500,00 58 165,18
11.20 64 500,00 58 165,18
11.20 64 500,00 58 165,18
V.20 64 500,00 58 165,18
V.20 64 500,00 58 165,18
VI.20 64 500,00 58 165,18
VII.20 64 500,00 58 165,18
VIII.20 64 500,00 58 165,18
celkem ve vynosech 1677 000,00 1677 000,00
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Priloha ¢ 7: Porovnani vynosii pfi uzavieni dodatku a linearizace rent free

drogerie
Drogerie
ptvodni smlouva |dodatek ke smlouvé
mésic mési¢ni ndjemné |linearizované najemné

VIL.20 131 455,36 131 213,11
VIIL.20 131 455,36 131 213,11
1X.20 131 455,36 131 213,11
X.20 131 455,36 131 213,11
X1.20 131 455,36 131 213,11
XIL.20 131 455,36 131 213,11
.21 131 455,36 131 213,11
I1.21 131 455,36 131 213,11
[11.21 131 455,36 131 213,11
V.21 131 455,36 131 213,11
V.21 131 455,36 131 213,11
VI.21 131 455,36 131 213,11
VIL.21 131 455,36 131 213,11
VIIL.21 131 455,36 131 213,11
1X.21 131 455,36 131 213,11
X.21 131 455,36 131 213,11
X1.21 131 455,36 131 213,11
XIL.21 131 455,36 131 213,11
.22 131 455,36 131 213,11
11.22 131 455,36 131 213,11
[11.22 131 455,36 131 213,11
V.22 131 455,36 131 213,11
V.22 131 455,36 131 213,11
VI.22 131 455,36 131 213,11
VIL.22 131 455,36 131 213,11
VIIL.22 131 455,36 131 213,11
1X.22 131 213,11
X.22 131 213,11
X1.22 131 213,11
XI1.22 131 213,11
.23 131 213,11
11.23 131 213,11
[11.23 131 213,11
V.23 131 213,11
V.23 131 213,11
VI.23 131 213,11
VIL.23 131 213,11
VIIL.23 131 213,11
1X.23 131 213,11
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X.23
X1.23
XI1.23
1.24
11.24
[11.24
IV.24
V.24
VI.24
VIIL.24
VIIL.2Z4
1X.24
X.24
X1.24
XI1.24
.25
I1.25
[11.25
IV.25
V.25
VIL.25
VIL.25
VIIIL.25

131 213,11
131 213,11
131 213,11
131 213,11
131 213,11
131 213,11
131 213,11
131 213,11
131 213,11
131 213,11
131 213,11
131 213,11
131 213,11
131 213,11
131 213,11
131 213,11
131 213,11
131 213,11
131 213,11
131 213,11
131 213,11
131 213,11
131 213,11
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