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1. Uvod

Majetek vyuzivany podnikateli k jejich podnikatelské cinnosti se déli na dvé zékladni
dozky, a to na maetek kratkodoby a majetek diouhodoby. Zatimco spotieba krétkodobého
majetku probiha jednorazove, spotieba dlouhodobého majetku byva rozloZzena do nékolika
zdanovacich obdobi. Stegné¢ tak i nemovity maetek, na ktery jsem se zantila ve své
bakalarské préci. Neni moZzné celou potizovaci cenu nemovitého majetku zahrnout do nékladu
v jednom zdanovacim obdobi. Vstupni cena je prendSena do nakladi postupné a déje se tak
prostiednictvim tzv. odpisi dlouhodobého maetku. Ty vyjadiuji trvalé snizeni hodnoty
majetku.

V této bakaldiské praci se vénuji analyze danovych a Ucetnich aspekti
u nemovitého majetku, piedevdim problematice odpisi nemovitého majetku z danového
aucetniho hlediska,.

Odpisy jsou dulezitym prostiedkem pro vsechny podnikatelské subjekty steiné tak
i pro stét. Predstavuji postupné pirevadéni hodnoty majetku do nakladi. Naklady snizuji Gcetni
hospodéisky vysedek, ten se dale upravuje na zaklad dan¢ z prijma, ze kterého se ndsledné
pocita dan. Podnikatelé maji zgem snizovat zaklad dané, aby odvadéli co ngmensi dan.
ProtoZe je tato dan piijmem stétniho rozpocétu, zgmem stétu je, aby uplatnéné danové odpisy
podnikatelskych subjektic byly v souladu splatnymi  zékony. St& umoZiuje vSem
poplatnikim uplatnit danové odpisy, které jsou danové uznatelnym nékladem. Odpisy
majetku jsou u podnikatele mimo jiné i dalezitym internim zdrojem financovani
dlouhodobého majetku a proto je duleZité jim vénovat zvySenou pozornost, napt. pri volbé
metody odpisovani.

Bakaarska prace je rozdélena celkem do osmi celkt. Prvni ¢ésti je Gvod, dae
nésleduje literarni reSerSe. Treti ¢asti je cil a hypotézy, ¢tvrtou charakteristika podniku a paty
celek tvori vlastni préce. Sestou &ast tvori zavér a po ném néasleduje summary a piehled
pouZité literatury, seznam tabulek a grafti, seznam priloh a prilohy.

Literarni reSerSe se déli celkem na 11 kapitol, v nichZz blize specifikuji dlouhodoby
majetek v navaznosti na zvl&stni predpisy, nemovitosti a jejich vlastnictvi, potizovani
a oceiovani nemovitosti, odpisovani nemovitosti, technické zhodnoceni, opravy a udrZovéni



nemovitého majetku, tvorbu a ¢erpani rezerv na opravy hmotného majetku, dde pievod
nemovitosti a jeho danové aspekty. A v neposledni fadé se budu vénovat dani z nemovitosti,

dani dédické a dani darovaci.

Ve vlastni préci ngprve uvedu vnitropodnikovou smérnici tykajici se dlouhodobého
majetku a odpisovy plan. Dde pro informaci uvedu prehled nemovitého majetku spolecnosti,
ktera mi poskytla podklady pro vypracovani této c¢asti. Nato se budu vénovat odpisim
nemovitého majetku v roce 2009, negiprve jgich celkovym vymezenim a poté jednotlivymi
vypoéty u konkrétnich druhi majetku. Nésledovat bude porovnéni rovnomérnych
a zrychlenych danovych odpisi na konkrétnim druhu majetku a vypocty danovych odpisi
Vv piipadé zvy3eni vstupni ceny u majetku.

Ve vlastni préci bych déle chtéla demonstrovat tvorbu a ¢erpéni rezervy v letech 2008
az 2011, kdy spolecnost planuje cerpat tuto rezervu z divodu vymeny vchodovych dveri,
dievénych oken a balkonovych dveri v administrativni budové za dvefe a okna plastova
stejnych rozmeru.

Také bych chtéla poukazat na rozdily ve vypocétu dani z nemovitosti v letech 2009
a 2010, které vznikly v diasedku zmén ve vypoctu dané z nemovitosti dle novely zékona
0 dani z nemovitosti s G¢innosti od 1. 1. 2010.

V zévéru bych se chtéla vénovat vypoctu a Uctovéni o odloZzené dani. Rok 2008 byl
prvnim rokem, kdy méla Ucetni jednotka povinnost o této dani Uctovat z titulu rozdilu mezi
Gcetnimi a danovymi odpisy.



2. Literarni reSerse

2.1 Vymezeni dlouhodobého majetku v ndvaznosti na zvlastni predpisy

Dlouhodoby majetek se ¢leni na 3 skupiny:*
1) dlouhodoby hmotny majetek
2) dlouhodoby nehmotny majetek
3) dlouhodoby finan¢ni majetek
Znakem dlouhodobosti je doba pouZitelnosti majetku delSi nez 1 rok.
Z pohledu Ucetnictvi je dlouhodoby majetek zachycen v Uctové tridé O, je moZzno na
n¢j nahlizet nésledovng:
- majetek, ktery je ve vlastnictvi Gcetni jednotky
- majetek najaty, ktery U¢etni jednotka odepisuje
- technické zhodnoceni provedené na ngjatém majetku

Podle Vyhlasky ¢. 500/2002 Sh., kterou se provéadeji nekterd ustanoveni zakona
¢. 563/1991 Sh., o Ucetnictvi, ve znéni pozdgjSich predpisi, by Gcetni jednotka méla
vypracovat smeérnici, podle které bude evidovat movité véci v ocenéni do 40000 K¢
v zavidosti na principu vyznamnosti.

Ucetni pohled na ¢lenéni diouhodobého hmotného majetku se neli& piilis od Zakona
¢.586/1992 Sb. o danich z piijmi, ve znéni pozdéjSich piedpisi, ve kterém je dlouhodoby
hmotny majetek charakterizovan v ustanovenich § 26-32.

Ucetnictvi navic zna kategorie jako nedokonceny hmotny majetek, tj. majetek, ktery je
teprve ve fézi porizovéni a nebyl jedté uveden do stavu zptisobilého k uzivani, dale poskytnuté
z8ohy na pofizeni dlouhodobého hmotného majetku, které predstavuji dlouhodobé nebo
krétkodobé pohledavky. A podedni kategorii je ocenovaci rozdil k nabytému majetku bez
ohledu na jeho vyS ocenéni, ktery predstavuje kladny (aktivni) nebo zaporny (pasivni) rozdil
mezi ocenénim podniku nebo jeho ¢&sti nabytého zejména koupi, vkladem nebo ocenénim
majetku a zévazki v rdmci premény  spolecnosti a souhrnem ocenéni jeho jednotlivych slozek
majetku v Ucetnictvi prodavajici, vkladajici nebo zanikgjici Gcetni jednotky snizenym

0 prevzaté zavazky.

! Viz § 19 odst. 7 z&kona &. 563/1991 Sb. o G&etnictvi, v platném znéni (déle jen zakona o Ggetni ctvi)
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2.2 Charakteristika nemovitosti ajejich viastnictvi podle zvla&tnich piedpisi
V z&kon¢ ¢. 40/1964 Sh., obcanského zakoniku, ve znéni pozdejSich predpisi v § 119
je pojem nemovitost vymezen takto: "nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi

pevnym zékladem". Z toho vyplyva, Ze pozemky jsou vzdy nemovitostmi, a to bez ohledu na
jgjich urceni a vyméru (pozemky jsou i lesy , rybniky, cesty atp.), zatimco ze staveb jsou
nemovitostmi pouze ty stavby, které jsou spojeny se zemi pevnym zakladem. Zda se jedna
0 stavbu spojenou se zemi pevnym zékladem je pak nutno posoudit podle konkrétniho
pripadu. V rozsahu pusobnosti z&kona ¢. 72/1994 Sh., o vlastnictvi bytd, ve znéni pozdgjSich
piedpisi se za samostatné nemovitosti povazuji i byty a nebytové prostory, jsou-li
predmétem viastnictvi.

Nemovitosti jsou podle Vyhlasky ¢. 500/2002 Sh., vzdy bez ohledu na jejich ocenéni
a dobu pouZzitelnosti dlouhodobym majetkem.

2.3 Porizovani a ocefiovani nemovitosti

Nemovitosti |ze poridit ndsledovng:

- koupi

- vytvoienim vliastni ¢innosti

- bezdplatnym prevodem podle pravnich predpisi

- darovanim

- vkladem od jiné osoby, napt. nepenézité vklady do obch. spolecnosti
- prefazenim z osobniho uzivani do podnikéni

Pfi potizeni nemovitosti koupi se za datum zarazeni nemovitosti do dlouhodobého
majetku kupujiciho povazuje den doruceni ndvrhu na vklad katastranimu Uradu, popi. den
uvedeny v ndvrhu na vklad. Dojde-li k povoleni vkladu, U¢etni zépisy k tomuto dni se nemeni.
Neni-li vklad povolen, je nutné Ucetni zapisy zpétné opravit. Podminénost uskutecnéni dne
Gcetniho pripadu nabytim pravniho Gcinku vkladu se vyjéadii poznamkou na inventarni karté,
inventuie a v piiloze k Gcetni zavérce. Z danového hlediska je vzdy G¢inny vklad nemovitosti
az momentem nabyti pravni moci vkladu, zejména pokud jde o uplatnéni danovych odpisi do
zdanovaciho obdobi, za které se podava danoveé piiznani a do posledniho dne Ihity pro jeho
podani nenabyl vklad pravnich Gcinka.

Nemovitosti z pohledu dani a U¢etnictvi musi byt zptisobilé k obvyklému uzivani. Tim
se rozumi, Ze stavby musi byt dokonc¢eny a musi spliiovat technické funkce a povinnosti
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stanovené zvI&&tnimi pravnimi predpisy. U nemovitosti je splnéni vSech podminek pro
uzivani obvykle spInéno vydanim kolaudacniho rozhodnuti.
Ocenovani nemovitosti z pohledu Ucetnictvi vymezuje ustanoveni § 25 z&kona
0 Ucetnictvi, z pohledu dan¢ z piijma je to ustanoveni 8 29 ZDP — vstupni cena hmotného
majetku:
1) potizovaci cena
2) vlastni néklady

3) reprodukeni cena

Porizovaci cenou nemovitosti se rozumi cena, za kterou byla nemovitost potizena
vé. vedlgSich porizovacich nékladt. U neplatca dané z piidané hodnoty se do porizovaci ceny
zahrnuje také DPH.

Vedlgsi porizovaci néklady specifikuje provadéci vyhldska k podvojnému Ucetnictvi
a jedna se o ndklady spojené sporizenim nemovitosti a sjgim uvedenim do stavu
zpusobilého uzivani ( napi. clo, mont& a doprava, naklady na piipravu a zabezpeceni
potizované nemovitosti jako jsou odmeny za poradenské sluzby a zprostredkovani, spravni
poplatky a jiné Uredni vylohy, platby za poskytnuté zéaruky a otevieni akreditivu, Uroky
zuvéra a pujéek pokud tak Ucetni jednotka rozhodne, vydaje na pruzkumné, geodetické,
geologické a projektové préce (v¢. variantnich teSeni a rozpoctu), zarizeni stavenidté,
odstranéni porostu aterénni Upravy, a dalsi)

Ocereni porizeného pozemku je véetné lesniho porostu nebo osazeni stromy a kefi,
pokud se nejedné o pestitelské celky trvalych porostu.

Vydaje vynaloZzené na porizeni dlouhodobého majetku a technického zhodnoceni,
které se neuskutecni, budou odepsédny na vrub provoznich ndkladi. Z hlediska danové
uznatelnosti nékladic na nezrealizované investice zdeZi na individuanim posouzeni
jednotlivého pripadu a je ukolem poplatnika prokézat sprévci dané davody pro zastaveni
realizace piisdudné investice. V praxi bude mnoho spornych titul, napt. marketingové studie,
Uhrada za nabidky realitnich kancelari, vydaje za zpracovani podnikatelského zameéru. Obecné
je diulezité zvézit, zda se vydg pin¢ vaZze kinvestici a zvolit datum, od kterého je
pravdépodobné, Ze se investice uskutecni. Vhodné je vymezit tento okamzik ve vnitini
smérnici organizace a vézat ho na spinéni uréitych podminek, napt. ziskani Uzemniho
rozhodnuti, zgisteéni financovani bankou. Néklady vynaloZzené pied timto datem budou
b&Znym provoznim nakladem.



Do potizovaci ceny se nezahrnuji tyto polozky:

- smluvni pokuty a Uroky z prodleni, penézni nahrady Skody souvisgjici sinvesti¢ni
vystavbou,

- naklady na pripravu pracovniki pro budované provozy a zatizeni,

- naklady za ngemné za stavebni pozemek, na kterém probihd stavba podle
ustanoveni § 6 zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni pozdgjSich
predpisi,

- naklady na vybaveni poiizované investice zasobami,

- naklady na biologickou rekultivaci,

- ndklady spojené spripravou a zabezpetenim vystavby vzniklé po uvedeni
potizovaneé investice do uzivani,

- néklady naopravy a udrZovani dlouhodobého majetku,

- dan¢ spojené s potizenim dlouhodobého majetku, které jsou podle zékona o danich
z prijmi neuznatelné a déle dan z prevodu nemovitosti,

- kurzové rozdily,

- Uroky zuveéra, pokud Gcetni jednotka rozhodne o jgjich Uétovani do financnich
nékladi,

- naklady n§emce na uvedeni ngjatého majetku do piredchoziho stavu

Vlastnimi n&klady se ocenuje dlouhodoby majetek vytvoieny ve vlastni reZii
tj. vlastnimi zaméstnanci, z vlastnich zasob, ae také za pomoci externich subdodavek. Do
vlastnich nékladt se zahrnuji ptimé néklady (ptimy meateridl, primé mzdy a ostatni ptimé
néklady) a podil neprimych — rezijnich nékladt v ptipadé diouhodobé vystavby.

Reprodukeni porizovaci cenou se ocenuje majetek nabyty darovanim, majetek noveé
Zjistény a v ucetnictvi nezachyceny (inventarni piebytky). Z hlediska Ucetnictvi staci obvykle
pro stanoveni reprodukeni porizovaci ceny odborny odhad, ale podle dainovych predpisi je
nutny znalecky odhad nebo cena zji&téna podle zékona ¢. 151/1997 Sh., o ocenovéani majetku,
ve znéni pozdgjSich predpisi. Pri nabyti majetku zdédénim nebo darovanim se pouZije cena
stanovené pro Ucely dané dédické nebo darovaci.

Soucésti vstupni ceny je i technické zhodnoceni majetku provedené po uvedeni
majetku do uzivani svyjimkou technického zhodnoceni provedeného na nemovité kulturni
pamétce a na majetku vylouceném z odepisovani podle § 27 ZDP. ZvySeni vstupni ceny, resp.
zistatkoveé ceny je nutné provest nejpozdéji v prvnim roce odepisovani.



Porizovaci cena, popt. vlastni naklady dlouhodobého majetku veetné technického
zhodnoceni se sniZuje 0 poskytnutou dotaci na porizeni investice, a to bylo-li o dotaci
Gctovano v Ucetnim obdobi, které ndsleduje po obdobi, ve kterém byl dlouhodoby majetek
uveden do uZivani. V roce prijeti dotace se sniZi potfizovaci cena majetku a upravi se plan
odpisi.

2.4 Odpisovani nemovitosti

Odpisy hmotného majetku rozeznavame:
- Ucetni,

- danové

Ucetni jednotky, které maji vlastnické pravo k majetku, o tomto majetku G&tuji
a odpisuji ho (8 28 odst. 1 zakona o Ucetnictvi) v souladu s odpisovym planem. Déle Ize
odpisovat se souhlasem vlastnika i technické zhodnoceni provedené na cizi nemovitosti
V prongimu.

Dlouhodoby majetek se odepisuje nepiimym zpisobem prostiednictvim opravek na
z&klad¢ odpisového planu, ktery se stanovi pro jednotlivé predmeéty, popi. skupiny piredméta
v zavidosti na jgjich vyuziti a kalkula¢nich metodach.

Danové odpisy hmotného majetku jsou stanoveny v 8 26-32b ZDP. Nejprve je nutné
spravné zatiidit majetek do odpisové skupiny podle prilohy ¢. 1 k z&konu o danich z piijma.
Nemovitosti jsou podle své povahy zattidény nej¢astéji do 5. odpisové skupiny, coZ znamena,
Ze se odepisuji 30 let, vyjimku tvoii budovy hoteld, administrativni budovy, obchodni domy,
podzemni obchodni stiediska, budovy pro spoletenské a kulturni Ucely, muzea, knihovny,
kostely a historické kulturni pamétky, které jsou zarazeny v 6. odpisové skupiné a odepisuji se
50 let. DalSim aspektem, ktery musi Gcetni jednotka reSit je zpiasob odepisovéani. Poplatnik
voli mezi rovnomérnymi odpisy nebo zrychlenymi odpisy. Zpusob odepisovéni se stanovi
pro kazdy jednotlivy majetek od pocatku a nelze jg po celou dobu odepisovani menit.
Hmotny majetek se odepisuje maximané do vySe vstupni ceny nebo zvySené vstupni ceny.

Hmotny majetek vylouceny z odepisovéani ngjdeme v ustanoveni § 27 ZDP.

Pfi rovnomérném odpisovani hmotného majetku jsou jednotlivym odpisovym
skupinam prifazeny tyto maximéni ro¢ni odpisové sazby (pro priklad uvadim jen 5. a 6.
odpisovou skupinu., ktera je typické pro nemovitosti) podle § 31 ZDP:



Tabulka 1: Ro¢ni odpisove sazby pii rovnomérném odpisovani

Odpisova Odpisova sazba pro Odpisova sazba Odpisova sazba pro
skupina 1. rok odpisovani v dalSich letech zvy%enou vstupni
odpisovani cenu
5. 14 34 34
6. 1,02 2,02 2

Ro¢ni rovnomeérny odpis odpovida jedné setingé soucinu jeho vstupni ceny a prirazené

odpisové sazby. Odpisova sazba v prvni roce je koncipovana tak, Ze odpovida priblizné jedné

poloving ro¢niho odpisu v daSich letech. Tudiz nemovitost porizend 2. ledna nebo 31.

prosince daného zdanovaciho obdobi ma steginy odpis. Pro stanoveni vySe ro¢niho odpisu

podle § 31-32 ZDP je vZdy rozhodujici stav nemovitosti k 31.12. svyjimkou uvedenou v 8§

26 odst. 7 pism. b) az d) ZDP. Odpis ve vyd 1/2ro¢niho odpisu lze uplatnit z hmotného

majetku evidovaného k 1.1. zdanovaciho obdobi, dojde-li v jeho prabehu:

-k vytazeni majetku pred koncem zdanovaciho obdobi

-k prevodu majetku na jiné pravnické nebo fyzické osoby podle zékona ¢. 427/1990

Sh., o prevodech vlastnictvi stétu k nékterym vécem na jiné prévnické nebo

fyzické osoby, ve znéni pozdéjSich predpisi a ktery je evidovan v mgetku

poplatnika k datu predchézejicimu dni pievodu majetku,

-k ukonceni podnikatelské nebo jiné samostatné vydélecné ¢innosti, k ukonceni

prongmu, k likvidaci, preméne, zaniku nebo zruSeni bez likvidace, k prohl&Seni

konkurzu apod.

-k ukonceni ngemniho vztahu pii odpisovéni technického zhodnoceni ngemcem
podle § 28 odst. 3 ZDP

Technické zhodnoceni zvy3uje vstupni cenu majetku a ddle se odepisuje ze zvySené

vstupni ceny majetku. Technické zhodnoceni pronajaté nemovitosti, je-li hrazeno ngemcem,

mize s pisemnym souhlasem vlastnika odepisovat ngemce. Zattidi se do odpisové skupiny,

ve které je zatiidén prongjaty majetek.
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P zrychleném odpisovani nemovitosti jsou 5.a 6.odpisové skupiné piitazeny tyto
koeficienty:

Tabulka 2: Odpisové koeficienty pii zrychleném odpisovani

Odpisova Koeficient v 1. K oeficient v dalSich K oeficient pro
skupina roce odpisovani letech odpisovani zvySenou vstupni cenu
5. 30 31 30
50 51 50

V prvnim roce odepisovani se ro¢ni odpis stanovi:

vC
koef
VC...... vstupni cena
.V daSich letech se stanovy odpis jako:
2* ZC
koef. —r

ZC.....zustatkova cena
[T pocet let, po které byl majetek odpisovan

Procentni zvy3eni odpisi v prvnim roce odpisovani nepiichdzi u nemovitosti v Gvahu,
jelikoz neni spinéna podminka odpisové skupiny 1-3, na které 1ze zvySeni uplatnit.

Vypoctené odpisy se zaokrouhluji na celé koruny nahoru.

Rozdil mezi Ucetnimi a danovymi odpisy je zpasoben rozdilnym chapanim doby
odepisovani, kdy Ucetni odpis je zcela v kompetenci Gcetni jednotky v souvidosti se
stanovenim odpisového planu, naproti tomu dainové odpisy jsou striktné dany ZDP. Pokud je
danovy odpis vySSi nez Ucetni, rozdil je odcitatelnou polozkou ze zékladu dan¢ z prijmi
a opxtre, je-li danovy odpis nizSi nez Ucetni je pripocitatelnou polozkou v danovém priznéni
dan¢ z prijma. Rozdil zistatkové dainove ceny a Ucetni zastatkoveé ceny ovliviuje v kone¢ném
dudledku take uctovani o odloZené dani — odloZeném zavazku nebo pohledavce.
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Daiove odpisy neni poplatnik povinen uplatnit, pfitom odpisovani Ize i prerust, ae
pii dalSim odepisovani je nutné pokratovat tak, jako by odpisovani pieruseno nebylo, ato za
podminky, Ze v dob¢ preruSeni odpisovéani neuplatni poplatnik (vlastnik ani ngemce) vydaje
pausani ¢éstkou podle 8 7 nebo § 9 ZDP. Pokud poplatnik uplatni vydaje pausdem, nelze za
toto obdobi uplatnit odpisy v prokézané vys, ani o tuto dobu prodiouZit odpisovani pro
danoveé ucely. Po dobu uplatnovani vydaja pausdlem vede poplatnik odpisy pouze evidencng.

2.5 Charakteristika technického zhodnoceni nemovitého majetku

Technickym zhodnocenim (dée jen TZ) majetku se rozumi vzdy vydaje na dokoncené
néstavby, pristavby a stavebni Gpravy, rekonstrukce a modernizace majetku, pokud prevysly
u jednotlivého majetku v Uhrnu ve zdanovacim obdobi ¢astku 40 000 Ké. Vymezeni TZ
nalezneme v § 33 odst. 1 ZDP. Technickym zhodnocenim jsou i uvedené vydaje nepiesahujici
¢éstku 40 000 K¢, které ae poplatnik neuplatni jako vyda) na dosazeni, zgjisténi a udrZeni
ptijma podle § 24 odst. 2 pism. b) ZDP na z&kladé svého rozhodnuti. TZ se uvedené vydaje
stavaji a2 okamzikem dokonéeni néstavby, pristavby, stavebni Upravy, rekonstrukce nebo
modernizace majetku.

TZ zvy3uje vstupni cenu nemovitosti, ze které se poté vypocitavaji odpisy.

Rozdil mezi TZ a opravou spociva v tom, Ze vydaje na TZ nelze uznat jako vydaje na
dosazeni, zgjisteni a udrzeni piijma.

TZ zvy3uje vstupni cenu nemovitosti a zaroven u majetku odepisovaného zrychleng
i zastatkovou cenu v tom zdanovacim obdobi, kdy je dokonceno a do vydajt (nékladi) se
dostdva prostrednictvim odpisi majetku. Naproti tomu vydaje na opravy a udrZovéni
nemovitosti jsou danoveé uznatelnymi vydaji (naklady). Opravy odstrainuji Gcinky céstecného
fyzického opotiebeni nebo poskozeni a jsou provadény za Ucéelem uvedeni majetku do

predchoziho nebo provozuschopného stavu.

2.5.1. Technické zhodnoceni na pronajatém nemovitém majetku z pohledu dané z

piijma

TZ provedené na cizim (pronagjatém) majetku, které v Uhrnu za zdanovaci obdobi
pievysuje 40 000 K¢ a soucasné ndemce ma souhlas prongjimatele k jeho odpisovani, Uctuje
o ném ngemce jako o vlastnim majetku na G¢tech Ug. ti. O.

TZ na prongjatém nemovitém majetku, k jehoz provedeni, G¢tovani a odpisovani dal
vlastnik n§emci pisemny souhlas a sam vlastnik s o tyto vydaje nezvysl vstupni cenu, se
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odpisuje v souladu s ustanovenim 8§ 28 odst. 3 ZDP po dobu prongmu do nakladi. Ngemce
zattidi TZ do odpisové skupiny, ve které je u vliastnika zattidén prongjaty nemovity majetek.

TZ provedené ndemcem na nemovitosti, ktera je predmétem finan¢niho leasingu, se
Gctuje v prubéhu leasingu u ngemce na Ucet, na ktery se bude Uctovat tato nemovitost po
skon¢eni ndmu. TZ odepisuje u financniho leasingu ngiemce v priabéhu ngmu v odpisove
skupiné podle budouciho zarazeni nemovitosti, na které bylo TZ provedeno. Po skonceni
leasingu a prevzeti nemovitosti do vlastnictvi ngemce se potizovaci cena technického
zhodnoceni zvySi 0 ocenéni pievzaté nemovitosti a pokracuje se dédle v odpisovani z takto
zvy3ené vstupni ceny.

Pri ukonceni prongimu nebo pri zruSeni souhlasu vlastnika s odpisovanim je u ngemce
dle § 24 odst. 2 pism. t) ZDP danova zustatkovi cena TZ provedeného na prongatém
majetku, které ngemce v prabéhu ngmu odpisoval, danovym vydajem (nékladem) jen do
vySe nahrady vydaja vynaloZzenych na toto TZ (do vySe Uhrady pronajimatelem). Pokud tedy
pronajimatel zastatkovou cenu TZ po ukonceni ngmu ani z¢asti neuhradi, nemiaze ngemce
zahrnout dainovou zastatkovou cenu do danové uznatelnych néklada.

V souvidosti sprovedenim a financovanim TZ ngemcem vznika vlastnikovi
(prongjimateli) nepenézni piijem podle ustanoveni § 23 odst. 6 ZDP ve vyS vydau
vynaloZenych na TZ pronajatého majetku, ato pii spinéni podminek:

- vydaje naTZ vynaloZi naemce,

- sdovedenim TZ vyslovil prongjimatel souhlas,

- jde o vydaje nad rdmec smluveného ngemného,

- vydaje ngjsou hrazeny vlastnikem (pronajimatelem).

Zakon v tomto ustanoveni specifikuje tti situace realizace TZ na pronagjatém majetku.
Odepisuje-li TZ ngemce, zvySi vlastnik (pronajimatel) vstupni cenu (zastatkovou cenu)
prongjimané nemovitosti v roce ukonéeni prondmu nebo v roce zruSeni souhlasu
s odpisovanim TZ n§emci, ato o ¢éstku:

- nepenézniho prijmu, je-li TZ provedeno nad ramec ngemného

- zustatkoveé ceny TZ evidované u ngiemce, je-li TZ pInéno ngiemné.

Pokud TZ provedené ngemcem nad ramec smluveného ngemného neni odpisovano
ani ngemcem ani vlastnikem, zvySi vlastnik vstupni resp. zastatkovou cenu majetku v roce
ukonceni prongimu o ¢astku nepenézniho piijmu dle § 26 odst. 6 pism.a) ZDP. Poté pokracuje
vlastnik v odpisovéani ze zvy3ené vstupni ceny dle § 29 odst. 6 ZDP. Pokud dochézi
k ukonéeni n§mu z diavodu odkoupeni nemovitosti n§emcem, zahrne ngjemce zustatkovou
cenu jim odpisovaného TZ do vstupni ceny podle § 29 odst. 1 pism. a) ZDP.
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2.5.2. Technické zhodnoceni z pohledu dané z pridané hodnoty

Pokud se jednd o nemovitost, kterou pldtce DPH pouZiva pro svou ekonomickou
¢innost a je vlastnikem nebo n§emcem této nemovitosti, mize uplatiovat ndrok na odpocet
dan¢ u TZ této nemovitosti za spinéni podminek stanovenych v § 72 az § 79 zakona o dani
z pridané hodnoty?. Narok na odpocet dang miZe tedy plétce uplatnit, pokud mu nemovitost
douzi k ekonomické cinnosti, pritom je dilezité, zda se jednd o ekonomickou ¢innost
podiéhgjici dani, nebo zda jde o0 osvobozené pInéni, napi. ndgem podle § 56 ZDPH. Pokud by
pléce provadél TZ stavby, kterou hodla prodat, a na tento pievod stavby se bude vztahovat
osvobozeni od dang, nelze také podle § 75 odst. 1 ZDPH nérok na odpocet dané uplatnit.
Narok na odpocet dané by ale nemél byt zpochybnén v pripadé, Ze je TZ provéadéno v dobg,
kdy stavba, na které se TZ provadélo, douZi plétci pro jeho zdanitelnd pinéni a v dobé
uplatnéni odpoctu dané plétce nepiedpoklada vyuZiti TZ pro osvobozeny prevod stavby.
Podle vykladu Ministerstva financi viak vznika platci povinnost provést Upravu odpoctu dang
podle § 78 ZDPH, jedtlize je TZ samostatnym majetkem, pii jehoZ porizeni byl uplatnén
nérok na odpocet dané v pIné vya a dojde ke zmeéné Ucelu pouZiti pro Gcely, kdy platce na
odpocet dan¢ nemé nérok, popr. pro osvobozeny prevod stavby. Jestlize TZ neni samostatnym
majetkem, tato povinnost nevznika

Slozité je uplathovani dané v piipadé TZ ngjaté nemovitosti, které provadi ngemce.
V tomto pripadé s maze ngiemce, plétce dané, uplatnit odpocéet dané v souladu s ustanovenim
8§ 75 - 8 79 ZDPH, ato i v pripadé, Ze po skonceni ngmu uvede technicky zhodnocenou
nemovitost do pavodniho stavu. Problematické v3ak je, jestli v pripadé ukonceni ngmu toto
zhodnoceni nemovitosti, které bylo provedeno ngemcem, je piedmétem uskutecnéni
zdanitelného plinéni pro prongjimatele ¢i nikoliv. Podle dosavadnich vykladi Ministerstva
financi se jedna ze strany ngjemce o poskytnuti suzby podle § 14 odst. 1 pism. b) ZDPH, t;.
poskytnuti majetkové vyuzitelné hodnoty prongjimateli, kterd podliéhé& zakladni sazb¢ dang
20%. Z&ladem dan¢ by tedy méla byt, pokud je poZzadovana, ¢astka hrazend prongjimatelem
ngemci za TZ uskutecnéné ndemcem. Pokud tato Uhrada poZadovana neni, z&kladem dan¢
by meéla byt cena zji&téna podle zakona o oceinovani majetku. Komora danovych poradcta
zastvé nazor, Ze se ngiedna o zdanitelné pinéni a piipadna castka poskytnuté prongjimatelem

ndemci je pouze finanénim vyporéadanim.

2 7&kon ¢&. 235/2004 Sb. o dani z pridané hodnoty (déle jen ZDPH)
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2.6 Opravy a udrZovani nemovitého majetku — charakteristika

Opravou jsou odstranovany Gc¢inky castecného fyzického opotiebeni nebo poSkozeni
za Uu¢elem uvedeni majetku do piedchoziho nebo provozuschopného stavu. Uvedenim do
provozuschopného stavu se rozumi provedeni opravy i Spouzitim jinych nez pavodnich
materidla, dilt, soucésti nebo technologii, pokud tim nedojde k technickému zhodnoceni.
Opravou tedy rozumime ¢innost odstranujici:

- opotiebeni maetku — tim se rozumi pozvolny proces starnuti nemovitosti

zpusobeny jeho pouZzivanim,

- poskozeni majetku — tim se rozumi rychlejsi, resp. jednorézovy proces zestarnuti

majetku.

Od pojmu oprava rozlisujeme pojem Udrzba majetku. Zatimco opravou se reSi az
néasledné fyzické opotiebeni, resp. poskozeni majetku, Udrzbou se rozumi soustavna ¢innost,
kter& zpomaluje fyzické opotiebeni a predchazi poruchdm a odstraiuje drobnéjsi zavady.

Zakon o danich z piijma pojem oprava a udrzba nefeSi samostatné, vychazime proto
z U¢etnich predpisi, které jsou smerodatné i pro danové Ucely. Definici pojmu oprava
a udrzba ngjdeme v § 47 odst. 2 pism. a) vyhlésky .¢ 500/2002 Sh. Naklady (vydaje) na
opravy a udrZovani jsou danove uznatelnymi néklady.

Zameéna za jiny materid je opravou a neni technickym zhodnocenim. V Pokynu
D — 300 kustanoveni § 33 ZDP je uvedeno, Ze za zm¢nu technickych parametrii se

nepovazuje jen samotnd zameéna pouzitého materidu.

2.6.1. Opravy a udrzovani z pohledu dané z pridané hodnoty

V pripadé, Ze se jednd o nemovitost, kterou platce DPH pouziva pro svou
ekonomickou ¢innost a je vlastnikem ¢i ngiemcem této nemovitosti, miZe uplatiiovat narok na
odpocet dan¢ u oprav a Udrzby této nemovitosti za spinéni podminek stanovenychv § 72 aZ §
79 ZDPH. Je de dualezité, zda se jedna o ekonomickou ¢innost podiéhgjici dani, nebo zda jde
0 osvobozené plnéni, napt. n§em podle § 56 ZDPH. Pokud by plétce provéadél opravu stavby,
kterou hodla prodat, a na tento prevod stavby se bude vztahovat osvobozeni od dané, nelze
také podle 8 75 odst. 1 ZDPH narok na odpocet dané uplatnit. Narok na odpocet dan¢ by ale
nemél byt zpochybnén v piipadé, Ze je oprava provédéna v dob¢, kdy opravovana stavba
douzi platci pro jeho zdanitelna pInéni a v dobé uplatnéni odpoctu dané plétce nepredpoklada
VyUZiti opravy nebo Udrzby pro osvobozeny pievod stavby.
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Pri opravé nebo Udrzb¢ ngjaté nemovitosti mize ngemce, ktery je pldtcem dang,
uplatnit také narok na odpocet dan¢, pokud jsou spinény podminky ustanoveni 8§ 72 az § 79
ZDPH. Z&ladni podminkou je, Ze tato najata nemovitost slouZi ngemci k ekonomické
¢innosti. Po skonéeni ngmu nemovitosti, kterd byla ngemcem opravovana nebo udrzovéna,
neni tieba provadét zadné vyporédani dané v souvidosti s drive uplatnénymi odpocty dané
u oprav a udrzby.

V piipadé, Ze byl Uhradou ndkladt ¢i vydajt na opravu nebo Udrzbu ngjaté
nemovitosti plné ¢i ¢astecné hrazen ngem této nemovitosti, jednalo by se o nepenézni plnéni,
které je povaZzovano za zdanitelné pinéni za Uplatu, a to jak ze strany prongjimatele, tak i ze
strany ngemce. Z § 4 odst. 1 pism. @) ZDPH vyplyv4, Ze Uplatou se rozumi jak zaplaceni
Vv pengzich, tak i v nepenézitém plnéni..

Pokud jsou prongjimatel i ngemce platce dané a ngem se ve smysu 8§ 56 odst. 5
ZDPH zdanovén, prongjimatel musi uplatnit dain na vystupu ve vy 20% z ngemného, které
je stanoveno ve vyS oprav ¢i Udrzby provadéné ndemcem. Ngemce musi uplatnit dan na
vystupu ze stejného zakladu za provadéné opravy a udrzbu. Pokud se bude jednat o stavebni
opravy a udrzbu objektu, ktery neni bytem, bytovym nebo rodinnym domem, uplatni se také
sazby 20%.

Stejnym zpasobem by se €Sl i podngem nemovitosti mezi n§emcem a podndjemce,

protoZe podle § 4 odst. 3 pism. h) ZDPH se ngjmem rozumi i podngjem véci.

2.7 Rezervy na opravy hmotného majetku

Zpasob tvorby a ¢erpani zakonnych rezerv vymezuje a stanovuje zakon ¢. 593/1992
Sh. o rezervéch pro zji&eéni zakladu dané z piijma ve znéni pozdgjSich predpisi.
Rezerva na opravy dlouhodobého majetku upravuje 8 7 zakona ¢. 593/1992 Sh. Rezervu je
mozZné vytvaret pouze u majetku, ktery je danové odepisovan 5 a vice let, tj. 2. — 6. odp.
skupina a jedna se 0 majetek vlastni s pravem hospodareni nebo o majetek prongjaty, k jehoz
opravam je ngiemce smluvné pisemné zavazan.
Rezerva se nesmi vytvaret na

- plénované modernizace a rekonstrukce,

- namajetek urceny k likvidaci,

- na opravy Vv souvidogti se &kodami a jingymi nepredvidatelnymi nebo nahodilymi

udalostmi,

- napravidelné (kazdoroc¢neé) se opakujici opravy,
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- majetek, k némuz ma vlastnické prévo poplatnik a vici jehoZ majetku trvaji ucinky
prohléSeni konkurzu

Tvorbarezervy

Vy3e rezervy na opravy se stanovi individuané podle dané nemovitosti, ktera je
uréena k opravé na zakladé rozpoctu podle platnych cen v roce tvorby rezervy. Rezerva je
vytvérena rovnomerné (podilem rozpoétovych nékladti na opravy a poctu let mezi rokem
zahgjeni tvorby rezervy a predpoklddanym terminem zah§eni opravy). Poplatnik, pléatce
DPH, vychézi pii stanoveni vy3e rezervy z rozpoctu nakladi na opravu v ocenéni bez DPH.

Rezerva na opravy u jednotlivého majetku nesmi byt tvorena pouze jedno zdanovaci
obdobi. Pri vypoctu poctu let, které uplynou od zahdjeni tvorby rezervy do piedpoklédanénho
terminu zahgeni opravy, se zahrnuje rok zahdjeni tvorby rezervy, ae nezahrnuje se
predpokladany rok zahgjeni opravy. Neni tedy mozné napt. v r. 2010 tvofit rezervu na opravu,
kterd by se piedpoklédala jiz v r. 2011 z diivodu, Ze rezerva musi byt tvorena minimané dvé
zdanovaci obdobi. Z&on o rezervach v3ak také stanovuje maximdni limity doby tvorby
rezerv u hmotného majetku podle odpisovych skupin®:

2. odpisova skupina............... ......3 zdanovaci obdobi,

3. odpisova skupina......................6 zdanovacich obdobi,
4. odpisova skupina......................8 zdanovacich obdobi,
5. a 6. odpisova skupina...............10 zdahovacich obdobi

Pokud poplatnik zjisti skute¢nosti, které odtivodiuji zménu vyse rezervy, musi provést
Upravu jgi vySe pocingje zdanovacim obdobim, v némz tyto skute¢nosti zjistil. Za zménu
skutecnosti je mozno povazovat zménu cen, zménu technologie provedeni a zménu v rozsahu
pldnované opravy.

Poplatnik je povinen také doloZit opravnénost tvorby rezervy a musi cely proces
tvorby ndeZit¢ zdokumentovat. Dokumentace neni v z&koné o rezervach presné vymezena,
vhodné je naprt. predloZit pldn oprav, rozpocet ndkladi na opravu, vnitropodnikovou smérnici
o tvorbé a cerpani rezervy a inventérni kartu rezervy. Pldn oprav a rozpocet nakladi na
opravu musi jednoznatné identifikovat predmét a druh opravy a dde zdanovaci obdobi, ve
kterém bude zahgena.

% Viz § 7 odst. 9 zékona &. 593/1992 Sh. o rezervéch pro zji&sni zékladu dang z prijma
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Poplatnik (Ucetni jednotka) Uctuje o tvorbé rezervy na opravy na Ucet Uctové skupiny
55.

Cerpéni, resp. rozpudténi rezervy

Ucetni jednotka musi velmi petlivé sledovat datum piredpokladaného zahgjeni oprav,
ke kterému se vytvéiela rezerva. Nebude-li oprava zahgjena ngjpozdéji ve zdanovacim obdobi
nésledujicim po zdanovacim obdobi, ve kterém se pii vypoctu vySe rezervy piedpokladalo
zahgjeni opravy, zrusi se rezerva ve prospéch nékladi v G¢tové skuping 55 tohoto
nésledujiciho zdanovaciho obdobi. Rezerva nebo jegi zustatek se vyuctuje ve prospéch
nékladit v Uctové skupiné 55 i tehdy, jestlize nebyla cerpdna ngjpozdgji ve zdanovacim
obdobi, které nésleduje po zdanovacim obdobi, ve kterém byla oprava zahgena.

Zakon o rezervach definuje datum zahgjeni opravy. Za zahgeni opravy se pro ucely
z&kona o rezervéch tedy rozumi termin, ve kterém se fyzicky zaénou provéadét prace ptimo na

ne dané nemovitosti.

2.8 Pirevod nemovitosti a jeho dainové aspekty

Vyiazeni dlouhodobého hmotného majetku probihd v zésadé nadledujicimi zpasoby:
- likvidaci,

- prodegem,

- darovénim,

- vkladem do z&kladniho kapitalu jiného subjektu,

- bezdplatnym prevodem podle pravnich predpisi,

- pierazenim z obchodniho majetku do osobniho uzivani

Pro prevod nemovitosti je duleZité rozliSovat , kdo* nemovitost prevadi, tedy prodava.

1) Nemovitost prodavéa fyzicka osoba (obc¢an nebo podnikatel), ktery ji nema v obchodnim
majetku

Ptijmy z prodegje rodinného domu, bytu v¢. podilu na spolecnych ¢astech domu nebo
spoluvlastnického podilu, véetné souvisgjicino pozemku jsou od dané¢ z prijma  osvobozeny
( 8 4 odst. 1 pism. a),b) ZDP), pokud v ném prodavajici mel bydlidteé ngméné 2 roky
bezprostredné pred prodejem. V piipadé nesplnéni podminky 2 let, maze byt prijem z tohoto
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prodeje osvobozen pouze za podminky, Ze prodavgjici zjasané prostredky z prodeje pouzije na
uspokojeni bytové potieby.

Prijmy z prodeje ostatnich nemovitosti (napi. obytny dam svice jak 3 byty,
pozemek,gardZ, chat g.), ade také z prodegje rodinného domu nebo bytu, kde ob¢an nesplni
podminku dvouletého bydleni bezprostiedné pied prodejem, jsou od dané¢ z prijma
osvobozeny, pokud doba mezi nabytim a prodejem nemovitosti presahne dobu 5 let. Pokud
tomu tak neni, zdanuje se prijem z prodegje podle § 10 ZDP jako ostatni piijem. Zdanitelny

piijem Ize sniZit o cenu, za kterou byla nemovitost prokazatelné nabyta.

2) Nemovitost prodéva fyzicka osoba — podnikatel, ktery ji ma zahrnutou ve svém obchodnim
majetku

Pii prodgi nemovitosti zahrnuté v obchodnim majetku, je prijem z prodee
zdanitelnym pifjmem dle ustanoveni § 7 ZDP jako prijem z podnikatelské cinnosti. Jako
vydaj Ize uplatnit zastatkovou cenu nemovitosti. U pozemka je vydajem (nékladem) vstupni
cena pozemku, ato jen do vySe piijma z jgjich prodegie dle § 24 odst. 2 pism. t) ZDP, tzn., Ze
prevyduji-li vydaje na potizeni pozemku dosazené prijmy (vynosy), ke vzniklé ztrété se

Ptijem z prodeje je od dan¢ osvobozen, pokud podnikatel rodinny dam ¢i byt, kde m¢l
bydli&é 2 roky bezprosttedné pied prodejem, vytadil z obchodniho majetku a od vyiazeni
ubhly ngjméng 2 roky (eventuelng 5 let, v piipadé, Ze nespini podminku bydli&g). Casovy
test pro osvobozeni ostatnich nemovitosti napi. obytny dim svice nez 3 byty, pozemek,
garéZ, chata g. je nggméng 5 let od jgjich vyrazeni z obchodniho majetku podnikatele.

3) Nemovitost prodava pravnicka osoba

Vynos z prodeje nemovitosti je soucasti zdanitelnych vynosi a zastatkova cena dané
nemovitosti je danové uznatelnym nékladem spolecnosti podle § 24 odst. 2 pism. b) ZDP
svyjimkou pozemkt. U pozemki je nakladem vstupni cena pozemku jen do vy3e prijmi
z jeho prodeje - 8 24 odst. 2 pism.t) ZDP. Tzn., Ze prevyduji-li néklady na potizeni pozemku

vvvvv
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2.8.1 Pirevod nemovitosti z pohledu dané z pridané hodnoty

Prevodem nemovitosti se pro Gcely ZDPH rozumi pievod nemovitosti, ktera se
zapisuje do katastru nemovitosti - § 13 odst. 1 ZDPH. Prevod nemovitosti podiéha z&kladni
20% sazbé¢ DPH ( 8§ 47 odst. 4 ZDPH). Vyjimku tvoii podle § 48a odst. 3 ZDPH stavby v¢.
jgjich prislugenstvi urcené pro sociani bydleni. U téchto prevodu se uplatni 10% sazba dang.
Stavby pro socidni bydleni jsou definovany v § 48a odst. 4 ZDPH. Jsou to napt. rodinné
domy scelkovou podlahovou plochou do 350 n?, byty scelkovou podlahovou plochou do
120 2, bytoveé domy, coZ znamend, Ze v takovém dome jsou jen byty pro socidni bydleni.

Prevod staveb, byt a nebytovych prostor je osvobozen od DPH po uplynuti tii let od
nabyti nebo kolaudace. Za nabyti se nepovaZzuje vymezeni byti a nebytovych prostor jako
jednotky podle zvI&&tniho pravniho predpisu.

Prevod pozemki, véetné financéniho prongmu, je od dané osvobozen svyjimkou
pievodu stavebnich pozemki. Stavebnim pozemkem se rozumi nezastavény pozemek, na
kterém miZe byt podle stavebniho povoleni provedena stavba spojend se zemi pevnym
z&kladem. Nezastavénym pozemkem se rozumi pozemek, nakterém neni stavba jako véc.
Prevod stavebniho pozemku podiéhd 20% sazb¢ DPH.

2.9 Dan z nemovitosti

Nemovitosti podiéhgii odvodim dané znemovitosti podle zékona o dani
z nemovitosti* ve zndni pozdgjsich predpisi. Dani z nemovitosti podiéhaji jak pozemky, tak
stavby vedené v Katastru nemovitosti na tizemi CR.

Dan z pozemku

Poplatnikem dané je vlastnik pozemku, u prongatych pozemku je to ngemce, jde-li
0 pozemky evidované v katastru nemovitosti zjednoduSenym zpisobem. Pokud je pozemek
veden v digitalizované podobg je poplatnikem dan¢ opét viastnik pozemku.
Osvobozené pozemky od dané jsou uvedeny v § 4 ZDN a pro jeho rozsdhlost zde neuvadim
jgjich vycet.

Zé&kladem dané¢ u pozemkd orné pady, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadu
a trvalych travnich porostou je cena pudy Zzjisténa vyndsobenim skutecné vymery pozemku
V IM? pramérnou cenou pady stanovenou na 1 m? ve Vyhlasce Ministerstva zemédélstvi CR
¢. 613/1992 Sh. Z&kladem dan¢ u pozemkt hospodéiskych lesi a rybnika sintenzivnim

# Z&kon ¢. 338/1992 Sb. o dani z nemovitosti (dale jen ZDN)
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chovem ryb je cena pozemku zji&én4 podle platnych cenovych predpisi k 1. lednu
zdanovaciho obdobi nebo soucin skutecné vymery pozemku v n? a ¢éstky 3,80 K¢ Z&kladem
dan¢ u ostatnich pozemki je skutecna vyméra pozemku v n? zji&éna k 1. lednu zdanovaciho
obdobi

Sazba dan¢ u pozemki jefeSenav 8 6 ZDN.

Dan ze staveb

Predmétem dan¢é ze staveb jsou stavby, na které bylo vydano kolaudaéni rozhodnuti,
byty a nebytové prostory s vyjimkami uvedenymi v 8 7 ZDN. Od dan¢ jsou napt. osvobozeny
stavby prehrad, vodérenské objekty, kandizace, cistirny odpadnich vod, stavby rozvodi
energii, stavby douZici verginé dopravé - stavby silnic adanic atd.

Poplatnikem dan¢ ze staveb je vlastnik stavby, bytu nebo nebytového prostoru.
Osvobozeni od dang je opét velmi rozsahlé a je uvedeno v § 9 ZDN.

Za&kladem dan¢ ze staveb je vyméra padorysu nadzemni ¢asti stavby v m? (zastavéna
plocha) podle stavu k 1. lednu zdanovaciho obdobi. U byti a nebytovych prostor je zékladem
dan¢ vymera podlahové ploch v m? podle stavu k 1. lednu zdainovaciho obdobi vynasobena
koeficientem 1,20 (upravena podlahova plocha).

Sazba dan¢ je stanovend v 8§ 11 ZDN a je rizné podle predmétu stavby — obytny dam,
rekreacni objekty, garéze, stavby douzici k podnikatelskym ucelam, byty. Dde se takto
stanovend sazba zvy3uje popi. sniZzuje prisusnym koeficientem v zévidosti na po¢tu obyvatel
v dané obci, kde se stavba nachézi.

Zdanovacim obdobim u dani z nemovitosti je kalend&ni rok. Rozhodny je vzdy stav

Daiove priznéni se podava do 31. ledna pridudného zdanovaciho obdobi. Dan je
splatna u poplatniki provozujicich zemédélskou vyrobu a chov ryb do 31.8. a do 30.11.
b¢Zného zdanovaciho obdobi, u ostatnich poplatnika ve dvou spldtkéch do 31.5. a do 30.11.
b¢Zného zdanovaciho obdobi, ale jen piesdhne-li dain 5 000 K¢, jinak je splatna ngjednou do
31.5. béZného zdanovaciho obdobi.
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2.10 Daii dédicka
Dan dédickou a dan darovaci upravuje zakon ¢. 357/1992 Sb. o dani dédické, dani

darovaci a dani z pievodu nemovitosti ve znéni pozdéjSich predpisi.

Predmétem dané dédické je nabyti movitého i nemovitého majetku dedenim.
Poplatnikem dané dédické je deédic, ktery nabyl majetek jak ze z&kona, tak ze zavéti.
Z nemovitosti, které se nachézeji na izemi CR se vybere dai bez ohledu na stétni ob¢anstvi
nebo bydliste zastavitele.

Z&kladem dané dédické je cena majetku zjisténa v dédickém fizeni snizena o:

- prokazané dluhy zistavitele, které na dédice piedly,

- cenu maetku osvobozeného od dan¢ deédické,

- néklady spojené s pohibem zistavitele,

- odmeénu a hotove vydaje notéie,

- dédickou davku prokazatelné zaplacenou jinému statu z nabyti majetku v cizing,

je-li tento majetek predmétem dané dédické v tuzemsku

2.11 Dan darovaci

Predmétem dané darovaci je bezUplatné nabyti majetku - nemovitosti, movitého
majetku nebo jiného majetkového prospéchu (napi. vécného biemena). Poplatnikem dané
darovaci je nabyvatel, pokud ma trvaly pobyt nebo sidlo v tuzemsku. Pokud je piijemcem
daru fyzicka nebo prévnicka osoba s mistem pobytu nebo sidlem mimo CR, je poplatnikem
vzdy darce (darovani do ciziny). Neni-li darce poplatnikem je rucitelem.

Z&kladem dané darovaci u nemovitosti je cena majetku podle z&k. ¢. 151/1997 Sh.,
0 ocenovani majetku ve znéni pozdéjSich predpisi, zjisténa ke dni nabyti majetku , snizend o:

- prokazané dluhy a cenu jinych povinnosti, které se vézi k predmétu dang,

- cenu maetku osvobozeného od dan¢ darovaci

Sazba dan¢ dédické a dané darovaci je stanovena podle osob zarazenych do skupin
| —111. Dle § 11 z&kona o dani d&dické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti:®
Skupinal - osoby piibuzné v fadé primé a manzelé
Skupina Il - piibuzni v fadé poboc¢né (sourozenci, synovci , netefe, strycové a tety), manzelé

déti, déti manzela, rodi¢e manzela apod.

® Z&kon ¢&. 357/1992 Sb, o dani dédicko, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti (déle jen ZDDP)
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Skupina lll — ostatni fyzickeé a prévnické osoby
V zévidosti na téchto skupinach je stanovena sazba dan¢ dédické a darovaci podle
812-8147ZDDP
Daiove priznéni k dani darovaci a k dani dédické se podava do 30 dnu ode dne:
- nabyti pravni moci rozhodnuti prislusného orgénu, kterym bylo skon¢eno dédické
fizeni- u dané dédické
- byla dorutena smlouva o0 bezlplatném prevodu vlastnictvi k nemovitosti
sdolozkou o povoleni vkladu do katastru nemovitosti nebo nabyla Ucinnogti
smlouva o bezUplatném prevodu vlastnictvi k nemovitosti, ktera neni evidovéana

v katastru nemovitosti — u dan¢ dgdické
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3. Cil a hypotézy

Po sezndmeni se spolecnosti a jeji vnitropodnikovou smernici, ktera se tyké vyhradné
dlouhodobého majetku, uvedu piehled nemovitého majetku této spolecnosti, a to k 31. 12.
2009.

V dal§i kapitole se budu zabyvat odpisy nemovitého majetku. Nejprve jgich celkovym
vymezenim a jegich dopadem na zaklad dan¢ v tomto roce 2009, ktery jsem s vybrala za
dedované obdobi. Nadedné vypoétem odpisi konkrétnich druhtt majetku. Budu zde
demonstrovat odpisovani nemovitého majetku z Gcetniho a danového hlediska. K tomuto
Ucelu jsme s zvolila pouze dva druhy nemovitého maetku. Kazdy tento druh majetku je
zafazen do jiné odpisové skupiny. Budou vypoéteny danove odpisy dle ZDP a Ucetni odpisy
dle vnitropodnikové smérnice spole¢nosti v jednotlivych letech a dale jegjich dopad na zéklad
dang.

V dal§i ¢asti budu porovnavat rovnomgrné a zrychlené odpisovani na konkrétnim
druhu majetku a zjistim, jaka z téchto dvou metod je pro danou Gcetni jednotku vhodngjsi
aproc.

Spolecnost v roce 2009 Uctovala o odloZzené dani, proto uvedu davod a postup
Gctovani o této dani.

Nakonec se budu vénovat vypoétim dané z nemovitosti v roce 2009 a 2010, jelikoz
v téchto letech dodo ke zménam ve vypoctu dané ze staveb podle novely zékona ¢. 1/2009
Sh.
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4. Char akteristika podniku

Podnik, ktery mi poskytl podklady pro vypracovani praktické ¢asti prace byl zalozen
v roce 1997 oviem ekonomickou c¢innost zacal vyvijet v roce 2005. Je zaméien prevazné na
realizace velkych projektd, respektive projekti ,na kli¢ a na velké, pievazné exportni
komplexni dodéavky technologii, technologickych celka a celych staveb. Hlavni aktivity jsou
v oblasti investi¢nich celkt - farem pro zemédelstvi, podnikt pro potravindistvi (zpracovani
masa, mléka,...), uskladnéni a zpracovani zemeédélskych produkti (obiloviny,...) a ekologie -
uskladnéni a zpracovéni exkrementu zfarem vcetné bioplynovych reaktord. Firma
zabezpecuje dodavky staveb (ocelové konstrukce se sendvicovymi panely), dodavky zarizeni
zinkoven.

Orientace firmy je exportni, predevSim na rusky a ukrgjinsky trh. Pevna pozice na

uvedenych trzich se projevuje i v kaZzdoro¢nim navySovéani obratu.
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5. Vlastni préce

5.1 Vnitropodnikova smérnice

Hmotny a nehmotny dlouhodoby majetek, odpisovy plan

|. Nehmotny dlouhodoby majetek

Nehmotnym dlouhodobym majetkem jsou polozky uvedené v z&koné o Ucetnictvi
a zakon¢ o danich z prijmi, v platném znéni, s dobou pouZitelnosti delSi nez jeden rok
a v oceneni jedné polozky prevyaujici 60.000,- K¢, pokud se timto opatienim nestanovi jinak.
Dobou pouZitelnosti delSi nez jeden rok se rozumi doba, po kterou je majetek vyuzitelny pro
soucasnou nebo uchovatelny pro dalsi ¢innost nebo miZze souZit jako podklad nebo soucést
dokonalgjSich nebo jinych postupi nebo feSeni véetné doby praktického ovérovani nebo
osvojovani nehmotnych vysledka.

Porizeni nehmotného dlouhodobého majetku je vylactovano piimo na pridusny
majetkovy Ucet.

[1. Hmotny dlouhodoby majetek

Hmotnym dlouhodobym majetkem se rozumi:

- pozemky,budovy, stavby, byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky zékonem
¢. 72/1994 Sb., Ob¢anskym zékonikem a Zakonem o danich z piijma, v platném znéni, bez
ohledu najgjich potizovaci cenu.

- samostatné movité véci, popi. soubory movitych véci se samostatnym technicko -
ekonomickym uréenim, jejichZ doba pouZitelnosti je delSi nez jeden rok a ocenéni je ve vys
Céstky stanovené zékonem o danich z piijma (zak. 586/1992 Sh.,§ 26) pro tento majetek,
tj. nyni 40.000,- K¢ avice.

[11. Evidence hmotného majetku

Rédnou evidenci hmotného majetku vede Ggetni jednotka v inventéarni knize DHM, ktery
je soucésti tcetniho systému EKO-SOFT. Hmotny majetek Gcetni jednotka zaradi na zaklade
danového dokladu, popi. dokladu nahrazujiciho danovy doklad jako je u nemovitosti
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kolaudacni rozhodnuti, popi. protokol o zarazeni majetku do pouzivéni a provede zdpis do
Ucet. systému elektronicky.. DHM je veden nainventarnich kartach, které obsahuiji:
a) poradové cido,

b) inventérni ¢ido,

c) synteticky aanalyticky Ucet,

d) nazev majetku,

€) nazev dodavatele,

f) vstupni cenu pripadné zvySenou vstupni cenu o technické zhodnoceni,
g) zpusob porizeni,

h) datum potizeni,

i) doklad k datu porizeni,

j) datum zarazeni,

k) doklad k datu zarazeni,

[) odpisovou skupinu,

m) zpasob odepisovani,

n) dobu odepisovani,

0) datum azpusob vyrazeni,

p) doklad o vyrazeni,

g) rok odepisovéani,

r) rocni danovy odpis,

S) Ucetni odpis,

t) zustatkovou cenu.

Na inventarni karté¢ se eviduji Ucetni odpisy ze zvySené vstupni ceny hmotného majetku
o technické zhodnoceni se vstupni cenou vySSi nez 40.000,- K¢ u jiZz evidovaného hmotného
majetku.

Technické zhodnoceni prongatého hmotného majetku hrazené Ucetni jednotkou je
evidovano samostatné na inventarni kart¢ a zatiidéno do odpisové skupiny, ve které je
zattidén prongjaty hmotny majetek.
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V. Vyiazeni majetku

Ucetni jednotka vyfazuje majetek na zékladé protokolu o vyfazeni. Osobou
rozhodujici o vyfazeni majetku z pouzivani je jednatel ve spolupraci sostatnimi vedoucimi
jednotlivych oddéleni.

Zpasoby vytazeni:

a) prodegiem — je vystavena faktura (danovy doklad) a ndsledné na z&kladé tohoto dokladu je
prouctovano vyiazeni majetku z evidence,

b) darovanim — je sepsana darovaci smlouva a nadedné na jejim z&kladé je prouctovano
vyiazeni majetku z evidence,

c) likvidaci — jde-li o majetek neopravitelny, nepouZitelny nebo opravitelny snelimerné
vysokymi naklady je vystaven protokol o likvidaci, ktery je podkladem pro vyrazeni
majetku z evidence,

d) zcizenim — na zé&kladé protokolu od Policie CR je vystaven protokol o vyiazeni a majetek
je ndsledné vyiazen z evidence.

V. Ocenovani majetku
Ucetni jednotka oceiiuje majetek v souladu se zékonem ¢. 563/1991 Sb., o Géetnictvi,

a to bud’ potizovacimi cenami nebo reprodukenimi potizovacimi cenami, v pripadé porizeni
majetku vlastni ¢innosti pak vlastnimi néklady.

V1. Odpisovéni majetku

Ucetni jednotka zvolila Geetni odpisy, které nejsou shodné sdariovymi. Evidence
odpisi dle zékona ¢. 586/92 Sh., o danich z piijmu, je vedena na inventarnich kartach. Jednou
rocné k 31.12.jsou vypocitdvany danové odpisy, porovnany sucetnimi, vyciden rozdil
avycidena zistatkova cena majetku, jak danova, tak ucetni.

Po zafazeni majetku do pouZivani se Uctuji Ucetni odpisy od 1. dne nasledujiciho
mesice. Celkova doba ucetniho odepisovani dlouhodobého majetku se odviji od délky
odpisovani tohoto majetku stanoveného v Z&k. o dani z prijma, v platném znéni pii zarazeni

dlouhodobého majetku do pouZzivani.
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Drobny hmotny a nehmotny dlouhodoby majetek

|. Drobny hmotny dlouhodoby majetek

Drobnym hmotnym dlouhodobym majetkem se rozumi:

- movité véci, popripadé soubory movitych véci se samostatnym technicko-ekonomickym
uréenim, jejichz doba pouzitelnosti je delSi nez 1 rok a ocenéni je vySSi nez 3000 a niZsi nez
stanovena ¢astka zakonem o dani z prijma pro tento majetek (nyni 40.000,-- K¢), jde-li o :

a) véci z finanéniho leasingu koupené ngemcem, popripadé bezlplatné prevzaté
a ocen¢éné reprodukeni porizovaci cenou niZsi nezZ je stanovena ¢éstka z&konem o dani
z prijma pro tento majetek

b) dalsi véci urcené Gcetni jednotkou

[1. Drobny nehmotny dlouhodoby majetek

Drobnym nehmotnym dlouhodobym majetkem se rozumi:
- majetkové dozky (ocenitelnd prava, software), jgjichz ocenéni je 60.000,- K¢ a niZzsi a doba

pouzitelnosti delSi neZ jeden rok.

[11. Pofizovani drobného hmotného a nehmotného diouhodobého majetku
Drobny hmotny a nehmotny dlouhodoby majetek se potizuje koupi, vytvoienim

vlastni ¢innosti, beziplatnym nabytim (darem), vkladem dlouhodobého majetku od jiné
osoby, pievodem podle pravnich predpisi nebo pierazenim z osobniho uzivani do podnikani.

1V. U¢tovéni drobného hmotného a nehmotného dlouhodobého majetku
Na z&kladé rozhodnuti Gcetni jednotky je dlouhodoby hmotny majetek v hodnoté od

3000 K¢ do 40 tis. je Uétovan jednorazove do spotieby na Ucet 501 prostiednictvim aktivniho
G¢tu Gctove skupiny 02 a 01 a je evidovan v operativni evidenci. Dlouhodoby hmotny

29



majetek v hodnoté do 3.000 ,- K& je Uétovan piimo do spotieby. Dlouhodoby nehmotny
majetek v hodnoté do 60000,-- je Uctovan piimo do spotieby na Ucet 518 a dlouhodoby
nehmotny majetek v hodnoté nad 60000,-- je U¢tovan na Gcty Gctové skupiny 01.

5.2 Odpisovy plan

U dlouhodobého hmotného majetku se pii jeho odepisovani postupuje nasledovné:
Ugetni odpisy:
Dlouhodobému hmotnému majetku se pridéli SKP, dle SKP se mgjetek zaradi do pridusné
odpisové skupiny dle prilohy k z&konu o danich z ptijma v platném znéni. Pro piidudné

odpisoveé skupiny plati pro ucetni odpisy tyto podminky:

Tabulka 3: Podminky pro Ucetni odpisy

Skupina D?ba Odpis.

odepisovani sazba

1 3 roky 33,33%

2. 5let 20%

3. 10 let 10%

4, 20 let 5%

5. 30 let 3,33%

6. 50 let 2%
Ucetni odpisy dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku se  zpracovavaji

v ekonomickém systému kazdy meésic. VySe odpisi se zanaSi do inventérni karty daného
majetku.

Odpisy se zaokrouhluji na celé koruny nahoru.

Odpisovanim se zacind od 1. nédedujiciho mésice po zarfazeni odpisovaného majetku do
uzivani. Podedni odpis je v meésici, kdy opravky dosahly 100% potizovaci (vstupni) ceny.

Daiove odpisy:
Dlouhodobému hmotnému majetku se pridéli SKP, dle SKP se mgjetek zaradi do pridusné

odpisové skupiny dle ptilohy k z&konu o danich z piijma v platném znéni.
Pro prislusné odpisové skupiny plati pro darnove odpisy tyto podminky:
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Tabulka 4: Podminky pro danove odpisy

Doba

Skupina _
odepisovani

3 roky

5let

10 let

20 let

30 let

o U &M W NP

50 let

Odpisy zrychlené.

Pro jednotlivé odpisové skupiny se pouziji odpisové koeficienty a podminky stanovené
v z&kon¢ o danich z ptijmi v platném znéni.

Odpisy se zaokrouhluji na celé koruny nahoru.

Odpisy jsou vypocitéavany rocné vzdy nakonci U¢etniho obdobi.
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5.3 Prehled nemovitého majetku v roce 2009

Prehled nemovitého majetku k 31.12.2009 zachyceného v odpisové skuping 5 a 6.

Tabulka 5: Prehled nemovitého majetku k 31.12.2009

Nazev majetku PCv K¢ ZCvK¢
Sklad 2.274.860,00 2.081.246,00
Dilna 2.828.966,00 2.588.202,00
Usttedni vytapeni 339.478,00 316.846,00
Svarovaci hala 8.397.685,00 8.211.253,00
Pripojka vody 318,00 272,00
Pripojka kanalizace 28.503,00 26.065,00
Studna 9.515,00 8.687,00
Komunikace 256.882,00 234.986,00
Pripojka elektro 838,00 746,00
Pripojka plynu 6.281,00 5.729,00
Administrativni budova 3.859.489,00 3.563.571,00
5.4 Odpisy nemovitého majetku v roce 2009
Ucetni odpisy v roce 2009
Tabulka 6: Uetni odpisy v roce 2009

Danova skupina Uéetni odpisy (v K &)

5. 317.808,00
6. 77.196,00
CELKEM 395.004,00
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Daiove odpisy v roce 2009

Tabulka 7: Danové odpisy v roce 2009

Daiiova skupina

Daiioveé odpisy (v K¢)

5. 886.861,00
6. 145.117,00
CELKEM 1.031.978,00

Dopad odpisi na danovy zaklad v roce 2009
Tabulka 8: Dopad odpisi na danovy zaklad v roce 2009

Daiiova skupina

Daiiové odpisy v K ¢

Uéetni odpisy v K ¢

Rozdil DO-UO v K ¢

5. 886.861,00 317.808,00 -568.873,00
6. 145.117,00 77.196,00 -67.921,00
CELKEM 1.031.978,00 395.004,00 -636.974,00

Z vySe uvedené tabulky vyplyvd, Ze spolecnost vroce 2009 vykézala rozdil mezi
Gcetnimi a danovymi odpisy u nemovitého majetku v hodnoté 636.974,-- K¢. Tento rozdil
ovlivnil z&lad dané dané spolecnosti a to takto:

Ugetni odpisy — danové odpisy = rozdil
395.004 — 1.031.978 = -636.974,-

Ucetni odpisy nemovitého majetku jsou mensi nez daiiové odpisy, to znamend, ze
tento rozdil predstavuje néklad, ktery je uznan dle ZDP za n&klad vynaloZeny na dosazeni,
zgjisténi a udrzeni piijma a Ucetni jednotka s o tento rozdil maze sniZit zéklad dané. Diky
odpisim nemovitého majetku si spolecnost v roce 2009 sniZila z&klad dané o 636.974,-.

5.5 Odepisovani vybranych druhi nemovitého majetku:

V této kapitole bych chtéla demonstrovat odepisovéani nemovitého majetku z dainového
a Ucetniho hlediska. Jelikoz spolecnost vlastni vetSi mnoZstvi nemovitého majetku, neni zde
mozné znazornit odpisy veSkerého nemovitého majetku. Proto jsem s k tomuto G¢elu vybrala
pouze dva druhy nemovitého majetku ato:

- administrativni budovu

- sklad
Tento majetek je zarazen do odpisovych skupin 5. a 6.
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V nadedujicich tabulkéch jsou vypocteny dainové odpisy dle ZDP a Gcetni odpisy dle
vhitropodnikové smérnice spolecnosti v jednotlivych letech a déle jgich dopad na z&klad
dan¢. Za dedované obdobi jsem s zvolila rok 2009.

Administrativni budova:

Vstupni cena: 3.859.489,00

Zpusob potizeni: nékup

Datum zatrazeni: 24.2.2006

Daiove odpisy: 6. odpisova skupina, zrychleny zpisob odpisovani
Ucetni odpisy: 50 let odpisovani, sazba Gi¢etnich odpisi 2 %

Tabulka 9: Danové odpisy administrativni budovy

Rok Postup Odpis Opréavky ZC

2006 3.859.489/50 77.190,00 77.190,00 3.782.299,00

2007 2*3.782.299 151.292,00 228.482,00 3.631.007,00
51-1

2008 2*3.631.007 148.205,00 376.687,00 3.482.802,00
51-2

2009 2*3.482.802 145.117,00 521.804,00 3.337.685,00
51-3

2010 2*3.337.685 117.112,00 638.916,00 3.220.573,00
51-4

V prvnim roce odpisovani jsem pouzila odpisovy koeficient 50 a pro dalsi roky
odpisovy koeficient 51 snizeny vZdy o pocet let, po které uz byl dany majetek odpisovan.

Vypocet odpisu v prvni roce je tedy nédedujici: Vstupni cenalkoeficient pro zrychlené
odpisovéani pro prvni rok odpisovani = 3.859.489/50 = 77.190,-- K¢.

Vypocty odpisi pro dalsi roky jsou: (2 * zastatkova cend)/(koeficient pro zrychlené
odpisovéni pro dalsi roky odpisovani — pocet let, po které jiz byl magetek odpisovéan).
Konkrétn¢ pro druhy rok odpisovéni je vypocet ndsledujici: (2*3.782.299)/(51-1)=151.292,--
K¢.
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Tabulka 10: Ucetni odpisy administrativni budovy

Rok Postup Odpis Opréavky ZC
2006 6433*10 64.310,00 64.310,00 3.795.159,00
2007 6433* 12 77.196,00 141.506,00 3.717.963,00
2008 6433* 12 77.196,00 218.702,00 3.640.767,00
2009 6433* 12 77.196,00 295.898,00 3.563.571,00
2010 6433* 12 77.196,00 373.094,00 3.486.375,00

Spolecnost vypocitava Gcetni  odpisy mesiéni.
nésledujici: 3.859.489 * (0,02/12) = 6.433,- K¢&. Pro zjednoduSeni jsem zde zvolila vypocet
pouze ro¢nich odpisa.

Vypocet mesicniho odpisu je

Tabulka 11: Porovnani dainovych a U¢etnich odpisi administrativni budovy

Odpisy Vliv na zéklad
Rok i}
Ucetni Darové dané
2006 64.310,00 77.190,00 -12.880,00
2007 77.196,00 151.292,00 -74.096,00
2008 77.196,00 148.205,00 -71.009,00
2009 77.196,00 145.117,00 -67.921,00
2010 77.196,00 117.112,00 -39.916,00

Odpisy tohoto nemovitého majetku ovlivnily zaklad dané spolecnosti v roce 2009 ato takto:
Ucetni odpisy byly niz& nez dainové odpisy 0 67.921,00 K¢, tzn. Ze s spoletnost v dariovém

priznani snizila z&klad dan¢ 0 tuto céstku.
Sklad:

Vstuni cena: 2.274.860,00

Zpusob potizeni: nékup

Datum zarazeni: 24.02.2006

Daiove odpisy: 5. odpisovéa skupina, zrychleny zpasob odpisovéni

Ucetni odpisy: 30 let odpisovani, sazba tgetnich odpisi 3,33 %

35



Tabulka 12: Darové odpisy skladu

Rok Postup Odpis Opréavky ZC

2006 2.274.860/30 75.829,00 75.829,00 2.199.031,00

2007 2* 2199031 146.603,00 222.432,00 2.052.428,00
31-1

2008 2+ 2052428 141.547,00 363.979,00 1.910.881,00
31-2

2009 2*1910881 136.492,00 500.471,00 1.774.389,00
31-3

2010 2*1774389 131.437,00 631.908,00 1.642.952,00
31-4

V prvnim roce odpisovani jsem pouZila odpisovy koeficient 30 a pro dalSi roky

odpisovy koeficient 31 snizeny vZdy o pocet let, po které uz byl dany majetek odpisovan.

Vypocet odpisu v prvni roce je tedy nddedujici: Vstupni cenalkoeficient pro zrychlené

odpisovéani pro prvni rok odpisovani = 2.274.860/30 = 75.829,-- K¢.

Vypocty odpisi pro dalsi roky jsou: (2 * zastatkova cend)/(koeficient pro zrychlené

odpisovéni pro dalsi roky odpisovani — pocet let, po které jiz byl magetek odpisovéan).
Konkrétné pro druhy rok odpisovani je vypocet nddedujici: (2*2199031)/(31-1)=146.603,--

KE¢.

Tabulka 13: Ugetni odpisy skladu

Rok Postup Odpis Opréavky ZC
2006 6313+ 10 63.130,00 63.130,00 2.211.760,00
2007 6313*12 75.756,00 138.886,00 2.135.975,00
2008 6313*12 75.756,00 214.642,00 2.060.218,00
2009 6313*12 75.756,00 290.398,00 1.984.462,00
2010 6313*12 75.756,00 366.154,00 1.908.706,00

Spolecnost vypocitava Gcetni  odpisy mesiéni.

Vypocet mesicniho odpisu je

nésleduijici: 2.274.860 * (0,0333/12) = 6.313,- K¢. Pro zjednoduSeni jsem zde zvolila vypocet
pouze ro¢nich odpisa.
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Tabulka 14: Porovnéani dainovych a U¢etnich odpisi dilny

Odpisy Vliv na zéklad
Rok i}

Ucetni Darové dané
2006 63.130,00 75.829,00 -12.698,00
2007 75.756,00 146.603,00 -70.847,00
2008 75.756,00 141.547,00 -65.791,00
2009 75.756,00 136.492,00 -60.736,00
2010 75.756,00 131.437,00 -55.681,00

Odpisy tohoto nemovitého majetku ovlivnily zaklad dan¢ spole¢nosti v roce 2009 a to takto:
Ucetni odpisy byly mensi nez darové odpisy o 60.736,-- K&, tzn. Zze s spoletnost snizila
v danovém priznani zéklad dan¢ o tuto ¢astku.
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5.6 Porovnani rovnomérnych a zrychlenych daiovych odpisi na konkrétnim druhu

maj etku

Majetek: Administrativni budova

Vstupni cena: 3.859.489,00 K¢

Zpusob potizeni: nékup

Datum zarazeni: 24. 02. 2006

Daiove odpisy: 6. odpisovéa skupina, rovnomeérny zpisob odpisovani

Tabulka 15: Darové odpisy — rovnomerné

Rok Postup Odpis Opréavky ZC

2006 3.859.489 *1,02 39.367,00 39.367,00 3.820.122,00
100

2007 3.859.489* 2,02 77.962,00 117.329,00 3.742.160,00
100

2008 3.859.489* 2,02 77.962,00 195.291,00 3.664.198,00
100

2009 3.859.489* 2,02 77.962,00 273.253,00 3.586.236,00
100

2010 3.859.489* 2,02 77.962,00 351.215,00 3.508.274,00
100

2055 3.859.489* 2,02 77.946,00 3.859.489,00 0,00
100
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Majetek: Administrativni budova

Vstupni cena: 3.859.489,00 K¢

Zpusob potizeni: nékup

Datum zarazeni: 24. 02. 2006

Daiove odpisy: 6. odpisova skupina,zrychleny zpasob odpisovani

Tabulka 16: Danove odpisy — zrychlené

Rok Postup Odpis Opréavky ZC

2006 3.859.489/50 77.190,00 77.190,00 3.782.299,00

2007 2*3.782.299 151.292,00 228.482,00 3.631.007,00
51-1

2008 2*3.631.007 148.205,00 376.687,00 3.482.802,00
51-2

2009 2*3.482.802 145.117,00 521.804,00 3.337.685,00
51-3

2010 2*3.337.685 117.112,00 638.916,00 3.220.573,00
51-4

2055 2*3.087 3.087,00 3.859.489,00 0,00

51-49
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Graf 1: Porovnani rovnomérnych a zrychlenych danovych odpisi
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V zaékon¢ od danich z prijma jsou v 8 31 a 32 uvedeny pro rovnomérné a zrychlené
odpisovani majetku tii rozdilné ro¢ni odpisové sazby ¢i koeficienty — pro vstupni cenu
majetku v prvnim roce a v nasedujicich letech a pro zvySenou vstupni cenu majetku. V mém
piipadé jsem pouZila pouze dvé odpisové sazby pro rovnomeérné danové odpisy a dva
koeficienty pro zrychlené danové odpisy, jelikoZz u tohoto majetku nedoSo béhem doby
odpisovéani k technickému zhodnoceni, tzn. ke zvy3eni jeho vstupni ceny.

V prvnim roce odpisovani jsou odpisové sazby a koeficienty u vSech skupin niZsi nez
v nddedujicich letech. To upozornuje na skutecnost, Ze odpisovany majetek nemusi byt
pouzivan v prvnim zdainovacim obdobi po celou dobu, tzn. Ze k zatfazeni do odpisovéni maze
dojit v prabéhu nebo aZ na konci zdanovaciho obdobi. Proto je rovnomérny i zrychleny odpis
v prvnim roce odpisovani nizsi nez v dasich letech. V nasedujicich letech odpisovéni jsou
pak pouzivany vysSi rocni odpisove sazby a koeficienty.

PFi pouZiti metody rovnomérnych danovych odpisi dosdhneme niZsiho odpisu
Vv prvnim roce odpisovani a v dalSich letech jsou vy3e odpisi steginé. Pii pouZiti metody
zrychlenych danovych odpisi doséhneme v prvni poloviné doby Zivotnosti majetku vySSich
odpisi nez ve druhé poloving. Vyhodou této metody je, Ze v prvnich letech pouzivani
majetku, tésné po investici finan¢nich prostredka do ndkupu diouhodobého hmotného majetku
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s spole¢nost zvysi své naklady, tudiz snizi svij z&klad dané z prijmi a neni tolik finanéné
zatizena jako u rovnomérnych odpisi.

5.7 Vypocet danovych odpisi po zvy3eni vstupni ceny v roce 2010

Spole¢nost plénuje vroce 2010 vymenit kotel v administrativni budové za kotel
vykonnéjSi. Bude se tedy jednat o technické zhodnoceni budovy a dojde ke zvySeni vstupni
ceny majetku. Cena nového kotle je 80.410,- K¢. Ve vypodétu odpisi se bude postupovat
nésledovné:
Tabulka 17: Zrychlené danové odpisy administrativni budovy po zvy3eni vstupni ceny

Rok Postup Odpis Opréavky ZC

2006 3.859.489/50 77.190,00 77.190,00 3.782.299,00

2007 2*3.782.299 151.292,00 228.482,00 3.631.007,00
51-1

2008 2*3.631.007 148.205,00 376.687,00 3.482.802,00
51-2

2009 2*3.482.802 145.117,00 521.804,00 3.337.685,00
51-3

2010 2*3.418.095 148.613,00 670.417,00 3.269.482,00
50-4

V pripadé, Ze v roce 2010 dojde skute¢né k technickému zhodnoceni administrativni
budovy, dojde ke zvySeni vstupni ceny majetku. Odpis se bude pocitat ze zvy3ené zastatkove
ceny a s koeficientem danym ZDP pro zvySenou vstupni cenu. Odpis v roce 2010 pri zvySené
vstupni cené bude 148.613,-- K¢. V pripadé, Ze by k pldnované vymené vykonngjsiho kotle
v administrativni budové nedodlo, ¢inily by danové odpisy v roce 2010 ¢astku 117.112,-- K&.

5.8 Tvorbarezervy v letech 2008 — 2010

Spolecnost dale planuje v roce 2011 provést vymeénu 3 ks vchodovych dveri 30 ks
dievénych oken a 3 ks balkonovych dveri v administrativni budové za dvefe a okna plastova
stejnych rozméra. Nebude se tedy jednat o technické zhodnoceni, nybrZ o jgji opravu. Stouto
opravou plédnovanou na rok 2011 pocita spole¢nost jiz od roku 2008. Od tohoto roku tedy

tvoii natuto opravu rezervu.
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Tvorba i ¢erpani rezervy je dokumentovano z divodu doloZeni opréavnénosti tvorit
rezervu. Spole¢nost k tvorbé rezervy predloZila plan oprav, rozpocet nékladi na opravu
a vnitropodnikovou smérnici 0 tvorbé a cerpani rezervy. Dle rozpoc¢tu nakladi na opravu
vynaloZi vyménu oken v administrativni budové celkem 1.182.000,- K¢ bez DPH podle
platnych cen v roce 2008.

Jelikoz zakon o rezervach stanovuje maximéni limit doby tvorby rezervy u hmotného
majetku zarazeného v 5. a 6. odpisové skupiné 10 zdanovacich obdobi a jelikoZz nesmi byt
rezerva na opravy jednotlivého hmotného majetku tvoiena pouze jedno zdanovaci obdobi, je
dodrZen i ¢asovy limit tvorby rezervy.

Rezerva je vytvarena rovnomeérné tii roky:

1.182.000,00 = 394.000,-- K¢
3

O tvorbé rezervy tedy bylo G¢tovano a nédedné o cerpani rezervy bude G¢tovano

takto:

Tabulka 18: Tvorba rezervy a ¢erpani rezervy

Rok Popis Cena MD D

2008 | Tvorbarezervy na opravy 394.000,-- 552 459
2009 | Tvorbarezervy na opravy 394.000,-- 552 459
2010 | Tvorbarezervy na opravy 394.000,-- 552 459
2011 | Vydaje na opravu majetku 1.095.052 511 321
2011 | Cerpani rezervy na opravy - 1.182.000,-- 552 451

Gcet 551 — Tvorba, ¢erpani a zruSeni z&konnych rezerv
Gcet 451 — Zakonné rezervy

Gcet 511 — Opravy a udrzovani

Gcet 321 — Dodavatelé

Naklady na vyménu dveti a oken se G¢tuji podle skutecné vySe na ucet MD 511. D
321. Cerpéni rezervy se U¢tuje vzdy jako storno pavodni tvorby, tzn. zaporné naMD Gétu 552
se souvztaznym zépisem na D G¢tu 451 také zéporné. V pripade, Ze by k opravé v r. 2010

nedodo, byla by vytvoiena rezerva zruSena stejnym zapisem jako pii jejim cerpani. Pokud by
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oprava byla zahgena vr. 2010 a nedokonéena. Méla by spoletnost povinnost zrudit
vytvoirenou rezervu nejpozdéji do konce nésledujiciho zdanovaciho obdobi po roce zahgeni

opravy.

5.9 Vypocet dané z nemovitosti v roce 2009 a 2010

Od zacétku roku 2010 dodo ke zménam ve vypoctu dané z nemovitosti. Vypracovala
jsem pro znazornéni zvySeni této dané¢ u vybraného druhu majetku v roce 2009 a v roce
2010.

Od 1.1. 2010 doSlo k zdvojnédsobeni sazeb dané z pozemkt uvedenych v § 6 odst. 2
z&kona o dani z nemovitosti (krom¢ sazeb uvedenych v § 6 odst. 1 zékona od dani
z nemovitosti) i sazeb dané u staveb (krom¢ staveb uvedenych v 8§11 odst. 1, pism. d) bod 3
dle zékona o dani z nemovitosti). Dde dle zékona o dani z nemovitosti mohou obce upravit
dan z nemovitosti koeficientem. Koeficient stanovuje obecné zavazna vyhladka.

K vypoctu dani z nemovitosti v roce 2009 av roce 2010 jsem s vybrala dvé stavby
- administrativni budovu o vymete zastavéné plochy stavby 278 m?
- sklad 0 vymete zastavéné plochy stavby 975 m?
JelikoZ se ob¢ stavby nachézeji v obci, ktera ma podle posedniho stiténi lidu méné nez 1.000

obyvatel, neni dain nésobena Zadnym koeficientem.

Tabulka 19: Dai z nemovitosti v roce 2009 a 2010 u administrativni budovy

Poplatnik | Poplatnik | Mérna
Daii ze staveb — vypoéet dafové povinnosti _

rok 2009 | rok 2010 | jednotka
Z&klad dan¢ ze staveb 278,00 278,00 m’
Z&kladni sazba dané podie § 11 odst. 18 zakona 5,00 10,00 | K&/ m?
Pocet nadzemnich podlaZi dalSich 1 1
ZvySeni z&kladni sazby za dalsi nadzemni podlazi 0,75 0,75 K¢
podle § 11 odst. 2 z&kona
Vysledna sazba dan¢ 5,75 10,75
Dai ze staveb (zaokrouhli se na celé K¢ nahoru) 1.599 2.989 K¢
Daiova povinnost ( zaokrouhli se na celé K¢ nahoru) 1.599 2.989 K¢
Vysdedna dainova povinnost po Upravé mistnim 1.599 2.989 K¢
koeficientem podle § 12 z&kona
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Dan z nemovitosti u administrativni budovy v roce 2010 vzrostla o 1.399,-- K¢ oproti
roku 2009 v zavislosti nazméng sazby zan?’ | tj. z 5,-- na 10,-- K&/ .

Tabulka 20: Dait z nemovitosti v roce 2009 a 2010 u skladu

Poplatnik | Poplatnik | Mérna
Daii ze staveb — vypoéet dafové povinnosti _

rok 2009 | rok 2010 | jednotka
Z&klad dang ze staveb 975,00 975,00 m’
Z&kladni sazba dané podle § 11 odst. 1§ zékona 5,00 10,00 | K&/ nv
Pocet nadzemnich podlaZi dalSich 0 0
ZvySeni z&kladni sazby za dalsi nadzemni podlazi 0 0 K¢
podle § 11 odst. 2 z&kona
Vysedna sazba dan¢ 5,00 10,00
Dai ze staveb (zaokrouhli se na celé K¢ nahoru) 4.875 9.750 K¢
Daiova povinnost ( zaokrouhli se na celé K¢ nahoru) 4.875 9.750 K¢
Vysdedna dainova povinnost po Upravé mistnim 4.875 9.750 K¢
koeficientem podle § 12 z&kona

Dai z nemovitosti u skladu v roce 2010 vzrostla o0 100% hodnoty r. 2009 v zavidosti

na zméns sazby zan? | tj. z 5,-- na 10,-- K&/ m?.

5.10 Uétovani o odlozené dani

JelikoZz spolecnost sestavuje Ucetni zavérku v plném rozsahu a vztahuje se na ni
povinnost ovéieni Ucetni zaveérky auditorem ve smyslu 8§ 20 zékona o Ucetnictvi, je povinna
Zjisovat a Gctovat o odloZené dani. Spolecnost v roce 2009 Uctovala o odloZzené dani z titulu
rozdilu mezi G¢etnimi a danovymi odpisy.

Rok 2008 byl prvnim rokem, kdy Uc¢etni jednotka Uctovala o odloZené dani. Negjprve s
Gcetni  jednotka stanovila a vycidila odloZzené dané k prvnimu dni  U¢etniho obdobi
ak posednimu dni G¢etniho obdobi.

1.1.2008
Ugetni ziistatkovéa cena z roku 2007 — daiova zistatkova cena z roku 2007
13.136.108,72 — 11.559.397,72 = 1.576.711,-- K¢
1.576.711 * 0,20 (DPPO pro r. 2009 = 20%) = 315.342,-- K ¢ — odloZeny zévazek

44



31.12.2008
Ucetni ziistatkova cena v roce 2008 — daiova ziistatkova cena v roce 2008
24.876.720,52 — 20.890.457,72 = 3.986.262,80 K¢
3.986.262,80 * 0,20 (DPPO pro r. 2009 = 20%) = 797.253,-- K ¢ — odloZeny zévazek

Tabulka 21: Odlozena dan v roce 2008

Nazev Uetni operace Céastka MD D
Odlozena dan k 1.1.2008 315.342,-- 428 481
Odlozena dan k 31.12. 2008 797.253,-- 592 481

V daSim roce, tedy vnaSem pripadé vroce 2009 se na odloZenych danovych
z&vazcich G¢tovalo sniZzeni odloZené dané meziroéné vypoctené ze viech predchozich rozdila.

Viz nize:

1.1.2009
Zustatek Uctu 481
315.342 + 797253 = 1.112.595,-- K¢

31.12.2009
21.797.559,95 (UZC) — 18.056.041,56 (DZC) = 3.741.518,39
3.741.518,39 * 0,19 (DPPO pro r. 2010 = 19%) = 710.888,-- K & — odloZeny zavazek

Po porovnéni Gc¢etni a dainové zastatkové ceny DHM  na konci roku 2009 byl vypoéten
odloZeny danovy zévazek spolecnosti ve vys 710.888,-- K¢., spolecnost sniZila zastatek Uctu
481 o ¢éstku 401.707,-- K¢ (1.112.595 -710.888,--) ato Ucetnim zapisem 481/592.

Ucet 428 — Nerozdéleny zisk minulych let

Ucet 481 — OdloZeny danovy zavazek a pohledavka
Ucet 592 — Dan z prijmi z béZné ¢innosti — odloZena
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6. Zavér

Bakaarska préce je zaméiena na nemovity majetek a analyzu danovych a Ucetnich
aspekti u nemovitého maetku. Zabyvala jsem se predevSim odpisovanim nemovitého
majetku a hlavnimi rozdily mezi Gcetnimi a danovymi odpisy podle platnych prévnich
predpisi a jejich vlivem na z&klad dan¢ a ddle danémi, které se tykaji nemovitého majetku
jako je dan z nemovitosti, dan z prevodu nemovitosti, dan dédickd, dan darovaci a dan
z pridané hodnoty.

Cilem préace bylo zobrazit, jak vyznamnou roli hrge odpisovani maetku
v hospodaieni podniku, jak se odpisy podilgii na kone¢né vys hospodéiského vysledku
aovliviji vys zakladu dang, ze kterého se ndsledné pocita dan.

Ve vlastni préci jsem se vénovala problematice odpisovéni v konkrétni spole¢nosti.
JelikoZ spolecnost vlastni vicero nemovitého majetku, vybrala jsem s pouze dva druhy
nemovitého majetku a ukézala vliv odpisi tohoto majetku na zéklad dané spolecnosti. Pro
vypocet Gcetnich odpisi vyuZiva tato spole¢nost metodu rovnomérnych odpisi a pro vypocet
danovych odpisi metodu zrychlenych odpisi.

Za dedované obdobi jsem s vybrala rok 2009. V tomto roce vydy vzdy Gcetni odpisy
mensi neZ danové, tudiz s o tuto ¢astku mohla spolecnost sniZit zéklad dané v danovém
priznani.

Déle jsem porovnavaa linearni a degresivni odpisovéni. Degresivni odpisovani je
vhodné pro ucetni jednotky s vysokym zékladem dan¢, kdy v roce nabyti majetku a nékolika
nésledujicich s uplatni vy&Si odpisy, ¢imz se snizi zaklad dan¢ z prijma a nebudou tak
financné zatizeny prévé v dobé investovéani do diouhodobého majetku. Degresivni odpisy jsou
vyhodné i z pohledu Kklesgjici sazby dané z piijmia v poslednich letech, kdy s spolecnost
zvySila naklady v dusledku vySSich odpisi pravé v letech vySSich sazeb dané z piijma. Jedna
se v tomto piipadé tedy o optimalizaci danového zakladu.

Déle jsem chtéla zjistit vliv zvySené vstupni ceny konkrétniho majetku na jeho
odpisovéni v dasledku technického zhodnoceni, které spole¢nost planuje proveést v roce 2010.
Vypocitala jsem u tohoto majetku daiové odpisy pro zvySenou vstupni cenu a porovnala je
sodpisy, se kterymi by Gcetni jednotka pocitala v pripadé, Ze by k planovanému technickému
zhodnoceni nedodlo.

Dalsi ¢ast vlastni prace jsem vénovala tématu tvorba a cerpani rezervy na opravu
majetku. Spolecnost planuje v roce 2011 provést dievénych dveti a oken za dvefe a okna

plastova stejnych rozméra. Stouto opravou planovanou na rok 2011 pocita spolecnost jiz od

46



roku 2008 a od tohoto roku tedy tvori na tuto opravu rezervu. Rezerva je vytvéarena
rovnomeérné po dobu tii let. Tvorba i ¢erpani rezervy je dokumentovano z divodu dolozZeni
oprévnénosti tvorit rezervu.

Z diavodu zmeén z&kona o dani z nemovitosti, kterd je v G¢innosti od 1.1.2010 jsem
demonstrovala tuto zménu na vypoctech dané z nemovitosti vroce 2009 a 2010. Dan
z nemovitosti u daného majetku v roce 2010 vzrostla o 100% hodnoty r. 2009 v zavidosti na
zmeng sazby za nt.

Na zavér jsem se vénovaa odloZené dani. Spolecnost o této dani Uctovala poprvé
v roce 2008 z titulu rozdilu mezi G¢etnimi a danovymi odpisy. llustrovala jsem proto vypocet
a Uctovani o této dani v letech 2008 a 2009. Spolecnosti v roce 2009 vySel odlozZeny zévazek
v hodnot¢ 710.888,-- K¢.
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7. Summary

The topic of this bachelor work is ,Immoveables — analysis of account and tax
aspects‘.Taxes depreciation can be dividend in two groups namely in account depreciations
and tax depreciations. Both of these two groups have thein own specific functions and they
can not be confused.

Account depreciations abide by accounting act and they are autorized to accounting
entity. Account depreciations set a rea margin of properte wear, they depend on thein
supposed durability life, the way of usage and so on. Account depreciations are only account
cista, which are not tax unacceptable and set lasting decrease in value of the properte.
Account depreciations decline the trading income.

Tax depreciations abide by the low of income taxes. This law is accepted for all
accounting entity. Tax depreciations apply just for the puprose of determination of tax base
not for the purpose of determination of real durability life and on the way of properte usage.
Exerciation of tax depreciatios as an entry lowering the income tax base is not the duty but
only the right for taxpayers.

Statement of account depreciations and tax depreciations is in declaration of taxes.

Keywords
Account depreciation of immoveables, Tax depreciations of immovables, Long-term tangible

property, Depreciable and indepreciable long-term property, Income tax base
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Inventarni karta DHM a DNM
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zacCatku : . zacCatku . obdobi
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