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Abstract 

Jandová, B. Accounting and Financial Point of View of a Lease. Bachelor Thesis. České 

Budějovice, 2020. 

This bachelor thesis deals with the comparison of a lease of a company according to In-

ternational accounting standards and Czech accounting legislation, from a landlord and 

tenant perspective. Theoretical knowledge is applied on a selected company XY, s. r. o. 

The company provides information about what transaction affects its profit or loss. It 

counts on impacts of tax, law and accounting in the selected business company. Further-

more, the thesis shows the lease of a company from financial reports according to Inter-

national accounting standards and Czech accounting legislation and it compares both re-

sults. At the end, the bachelor thesis also contains a recommendation for the company 

which standard is better for accounting to keep the lease. 

Key words 

Czech accounting legislation, Tenant, Landlord, International financial reporting stand-

ards, Harmonization of accounting. 

 

Abstrakt 

Jandová, B. Pacht obchodního závodu – účetní a finanční pohled. Bakalářská práce. 

České Budějovice, 2020. 

Bakalářská práce se zabývá porovnáním vykázání pachtu obchodního závodu dle mezi-

národních účetních standardů a české účetní legislativy z pohledu propachtovatele i pach-

týře. Teoretické znalosti jsou aplikovány ve vybrané společnosti XY, s. r. o.. Jednotlivé 

účetní transakce ovlivňují zisk či ztrátu společnosti. Práce zachycuje právní, daňové a 

účetní dopady pachtu obchodního závodu v této společnosti. Dále porovnává leasing po-

mocí mezinárodních účetních standardů a pacht dle české účetní legislativy. Závěr baka-

lářské práce obsahuje doporučení pro podnik, který standard je výhodnější použít pro 

vykázání pachtu obchodního závodu. 

Klíčová slova 

Česká účetní legislativa, pachtýř, propachtovatel, nájemce, pronajímatel, mezinárodní 

standardy účetního výkaznictví, harmonizace účetnictví. 
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1 Úvod 

V návaznosti na celosvětovou globalizaci dochází k zvětšující se propojenosti v kul-

tuře, technologiích a sociálních i ekonomických aspektech. Postupně dochází k sbližování 

jednotlivých států bez ohledu na to, jak daleko od sebe se dané státy nachází. Na tuto 

situaci reaguje i účetnictví, které se snaží zajistit srovnatelnost účetních výkazů. Účetní 

výkazy jsou ovlivňovány účetní legislativou daného státu. 

Objevuje se přetrvávající snaha harmonizovat národní účetní legislativy společně 

s mezinárodními účetními úpravami. Tato bakalářská práce se zabývá srovnáním leasingu 

dle mezinárodních účetních standardů IFRS a pachtu obchodního závodu podle českých 

účetních předpisů. 

Pojem pacht obchodního závodu se u nás opět začal používat od roku 2014. Dříve 

bylo používáno označení nájem podniku. Obchodní závod je soubor věcí, které podnik 

využívá pro svou podnikatelskou činnost. Propachtování obchodního závodu využívají 

převážně začínající podniky, které nemusí vynakládat velké finanční prostředky na po-

čátku svého podnikání. Pro propachtovatele přináší možnost stálého příjmu v době, kdy 

přeruší svou podnikatelskou činnost. 

Cílem mé bakalářské práce je zachycení účetních operací, které jsou spojeny s pach-

tem obchodního závodu dle Českého účetního standardu č. 011 – Operace s podnikem. 

Předkládaná práce se snaží zobrazit tyto operace v komparaci leasingu podle mezinárod-

ních standardů účetního výkaznictví a následně aplikovat uvedená teoretická východiska 

ve vybraném podnikatelském subjektu. V případě výrazných rozdílů v účetnictví dopo-

ručit podnikatelskému subjektu výhodnější metodu pro vykazování pachtu obchodního 

závodu s ohledem na věrné a poctivé zobrazení skutečnosti v účetnictví. 
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2 Základní pojmy 

Pacht je slovo, které může znít cize nebo archaicky. Ovšem do doby, než si uvědo-

míme, že označuje vztahy, které se u nás běžně vyskytují, a které známe (Podnikasová 

2013). 

Právní úprava pachtu se do našeho občanského práva vrátila po dlouhé době. Dříve 

byla tato úprava zakotvena v obecném zákoníku občanském z roku 1811, který byl po 

vzniku Československa převzat z důvodu zachování právní kontinuity.  Pacht z našeho 

právního řádu zmizel roku 1951 kvůli občanskému zákoníku č. 141/1950 Sb. Od roku 

1951 byly všechny smlouvy, ve kterých byla věc přenechávána za úplatu jiné straně k uží-

vání anebo požívání, bez rozdílu nazývány nájemními. Pacht se samostatně vyčlenil z ná-

jmu roku 2014 Novým občanským zákoníkem (Kabelková & Dejlová 2013). 

Pacht označuje druh závazku, který dává právo pachtýři užívat i požívat věc, kterou 

má propachtovanou od propachtovatele za úplatu.  

Podle §2336 NOZ v daném ujednání vystupují dvě strany. První stranou je propach-

tovatel, ten může být právnickou nebo fyzickou osobou. Propachtovat majetek může 

pouze osoba, jež je výhradním vlastníkem věci, nebo která má na věci věcné břemeno. 

Druhou stranou je pachtýř, který vystupuje jako právnická nebo fyzická osoba, jež pečuje 

o věc jako řádný hospodář. 

Podle §2332 NOZ se pachtovní smlouvou propachtovatel zavazuje přenechat věc 

k dočasnému užívání a požívání pachtýři, který se zavazuje platit propachtovateli pach-

tovné nebo poskytnout poměrnou část výnosu z věci.  

Zákon formu pachtovní smlouvy nestanovuje. Pachtovní smlouva může být uzavřena 

ústně nebo písemně.  V ústním ujednání smlouva platí pouze v případě, že chování jedné 

strany odpovídá té druhé a žádná strana tuto dohodu nepopře. Sjednání smlouvy v pí-

semné formě lze tedy více než doporučit. Důvodem je zvýšení právní jistoty obou smluv-

ních stran a posílení důkazní pozice v případě jakéhokoliv budoucího sporu. Jakmile se 

strany dohodnou na uzavření smlouvy v písemné formě, musí poté činit v písemné formě 

i jiné právní úkony (např. změna věci nebo výpověď z pachtovní smlouvy na dobu neur-

čitou). Obě strany mohou využít k zajištění závazku smluvní pokutu nebo zástavní právo 

(Kabelková & Dejlová 2013). 
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Předmětem pachtu může být pouze věc, jež nese užitky a plody. Propachtovány mo-

hou být věci hmotné, movité či nemovité, tak i věci nehmotné. Není možné propachtovat 

živnostenské oprávnění (koncesi). Je-li propachtovaná věc zapsaná do veřejného se-

znamu, mohou do něj strany po domluvě zapsat i pachtovní právo (Kabelková & Dejlová 

2013). 

Propachtovatel je povinen předmět pachtu odevzdat ve sjednaný den nebo případně 

na požádání. Žádost může být i neformální pomocí telefonátu nebo emailu. Věc by měla 

být předávána bez vady a se vším příslušenstvím. Pokud svěří propachtovatel předmět 

pachtu s vadou, tak tato vada nesmí bránit jejímu užívání ani požívání. Dále má pachtýř 

právo na náhradu ušlých výnosů a uhrazení nákladů, které pachtýři vznikly při opatření 

na věci ze strany propachtovatele (např. oprava). Zlepší-li tím propachtovatel věc tak, že 

zvýší výnosy pachtýři, může propachtovatel přiměřeně zvýšit pachtovné (Kabelková 

& Dejlová 2013). 

Propachtovaná věc nemůže být pachtýři přenechána trvale, v takovém případě by se 

jednalo o převod vlastnických práv. To ovšem nebrání ve zřízení pachtovních smluv na 

dobu neurčitou. Obě strany mají stále možnost pacht kdykoli vypovědět. Pacht sjednaný 

na dobu delší než 50 let se automaticky bere za pacht na dobu neurčitou. Ukončení pachtu 

na dobu určitou stanovuje daná doba nebo konkrétní události (např. vstup do důchodu) 

(Kabelková & Dejlová 2013). 

Podle §2335 NOZ se úplatou v pachtu rozumí pachtovné. Pachtovným je poměrná 

část výnosu z věci nebo fixně určená hodnota. Pachtovné má formu peněžitou nebo ne-

peněžitou v naturáliích. Strany se mohou dohodnout na pravidelném zvyšování či snižo-

vání pachtovného v důsledku inflace nebo jiného vlivu. Dostane-li se pachtýř do prodlení 

s pachtovným, vzniká propachtovateli právo na úroky z prodlení. Zároveň má pachtýř 

i možnost slevy nebo prominutí pachtovného v případě, kdy věc nemohl řádně využívat 

nebo požívat kvůli překážkám na straně propachtovatele.  

Velmi často se stává, že se spolu s propachtovanou hlavní věcí propachtuje i tzv. 

inventář. Inventář bývá tvořený zařízením, vybavením věci hlavní, může být tvořen i zví-

řaty. Inventář nesmí být tvořený spotřebními věcmi (např. zásobami). V případě inven-

táře, který je tvořený zvířaty, má pachtýř povinnost je neustále obnovovat. Zničí-li se 

nějaká věc z inventáře běžným používáním, má propachtovatel povinnost věc nahradit 

(Kabelková & Dejlová 2013). 



4 

Propachtovatel s pachtýřem mají možnost dohodnout se na propachtování věci spo-

lečně s inventářem v ujednané ceně, tím se pachtýř zavazuje po skončení pachtu odevzdat 

celý inventář ve stejné hodnotě jako jej převzal. V průběhu pachtu s ním může pachtýř 

volně nakládat, prodávat a obnovovat. Propachtovatel má při vrácení inventáře právo od-

mítnout kus, který se stal nadbytečný nebo s ním pachtýř řádně nehospodařil. Pokud 

vznikne mezi převzatým a vráceným inventářem rozdíl, vyrovná se v penězích (Kabel-

ková & Dejlová 2013). 

Pachtýř je povinen po skončení pachtu vrátit propachtovanou věc propachtovateli 

v takovém stavu, jako ji převzal, s přihlédnutím k obvyklému opotřebení věci, které 

vzniklo řádným užíváním (Hulmák a kol. 2014). 

Podle §2334 NOZ může pacht skončit nejrůznějšími způsoby: dohodou, uplynutím 

doby, zrušením soudem, splynutím (pachtýř se stane vlastníkem věci), výpovědí, odstou-

pením od smlouvy a zánikem věci. Smrtí propachtovatele či pachtýře závazek pachtu 

nekončí, nýbrž přechází na právního nástupce. Propachtovatel může vypovědět pacht bez 

výpovědní doby, pokud pachtýř bez předchozího propachtovatelova souhlasu: 

• propachtuje věc jinému,  

• přenechá-li ji jinému k užívání,  

• změní-li hospodářské určení věci,  

• změní-li způsob jejího užívání nebo požívání. 

Pokud je vada na věci, která pachtýři zásadně ztěžuje požívání propachtované věci 

a propachtovatel včas a řádně věc neuvedl do původního stavu, má pachtýř právo na od-

stoupení od smlouvy bez výpovědní doby. V jiných případech ukončení pachtu nastává 

výpovědní dobou, která činí obecně šest měsíců a končí na závěru pachtovního roku. 

U zemědělského pachtu musí být výpovědní doba minimálně 12 měsíců. Dále platí, že 

pacht sjednaný na dobu neurčitou se musí zrušit písemně, zatímco na zrušení pachtu na 

dobu určitou se stačí dohodnout ústně (Kabelková & Dejlová 2013). 

Pachtovním rokem se rozumí 12 kalendářních měsíců po sobě jdoucích, u zeměděl-

ského pachtu od 1. října do 30. září a u ostatních pachtů od 1. ledna do 31. prosince. 

Pachtovní rok se dá vymezit i jinak, než je uvedeno, vše záleží na domluvě stran (Kabel-

ková & Dejlová 2013). 
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2.1 Srovnání pachtu a nájmu 

Základním rozdílem mezi nájmem a pachtem je právo nájemce nebo pachtýře věc 

užívat či požívat. Při nájemní smlouvě pronajímatel umožňuje nájemci dočasné užívání 

věci a nájemce za toto právo platí nájemné. Základními znaky nájmu jsou dočasnost, 

úplatnost a přenechání věci k užívání. Při pachtu propachtovatel přenechává pachtýři věc 

k dočasnému užívání a požívání, pachtýř se za toto právo zavazuje platit pachtovné nebo 

poskytnout poměrnou část výnosu z věci. Znaky pachtu se shodují s těmi u nájmu, při-

bývá pouze právo věc požívat, tj. brát z ní plody a jiné užitky (Podnikasová 2013). 

Tabulka 1: Srovnání nájmu a pachtu 

Nájem Pacht 

Užívání věci Užívání věci 

Dočasnost Dočasnost 

Úplatnost Úplatnost 

--- Požívání věci 

Zdroj: vlastní zpracování 

2.2 Zemědělský pacht 

Podle §2345–§2348 NOZ se o zemědělský pacht jedná v případě, kdy se propachtuje 

zemědělský nebo lesní pozemek. Zemědělský pacht, který se ujednán na dobu delší než 

dva roky v ústní formě, se uznává jako pacht na dobu neurčitou. Pachtovné se platí ročně 

zpětně a je splatné k 1. říjnu. Výpovědní doba u pachtu sjednaného na dobu neurčitou činí 

12 měsíců. Tříměsíční výpovědní doba se dohodne pouze v případě, kdy pachtýř není 

zdravotně způsobilý nadále obhospodařovat pozemek, a u výpovědi ze strany dědice 

pachtu, pokud pachtýř zemřel.  

2.3 Pacht obchodního závodu 

Podle §2349–§2357 NOZ je obchodní závod organizovaný soubor jmění, které pod-

nikatel vytvořil a které slouží k provozování jeho činnosti. Je-li propachtován závod, tak 

ho pachtýř může využívat i požívat, jak uzná za vhodné, pokud je to vyžadováno k řád-

nému provozování závodu. Předmět činnosti závodu může pachtýř změnit jen se souhla-

sem propachtovatele. Nabytí práv k závodu vzniká buď zapsáním do veřejného seznamu 

nebo účinností smlouvy. Strany mají možnost sepsat zápis o předání závodu, ve kterém 

se uvede seznam věcí, které se propachtovávají pachtýři v rámci smlouvy. Dnem zániku 

pachtu přechází na propachtovatele všechny pohledávky a závazky, o kterých věděl nebo 
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je měl rozumně předpokládat. Vznik pachtu nebo zánik s sebou nese informační povin-

nost pro věřitele i dlužníky. Zákon připouští možnost propachtovat jen část obchodního 

závodu.  

Pachtem závodu se převede na pachtýře dlouhodobý hmotný majetek, dlouhodobý 

nehmotný majetek, vyjma převodu průmyslového nebo duševního vlastnictví, nedovo-

luje-li to smlouva, práva z pracovně právních vztahů (není třeba uzavírat nové 

smlouvy), pohledávky, závazky, o kterých pachtýř věděl nebo jejichž existenci musel 

rozumně předpokládat, a zásoby (Kabelková & Dejlová 2013). 
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3 Problematika pachtu podle ČÚS č. 011 Ope-

race s podnikem 

Standard č. 011 stanovuje účetním jednotkám, které vedou podvojné účetnictví, zá-

kladní postupy při přeměně účetní jednotky, prodeji či pachtu obchodního závodu. Do 

prodeje či pachtu může účetní jednotka zahrnout celý obchodní závod, jeho část nebo 

pobočku. Navazuje na zákon 563/1991 Sb. o účetnictví a vyhlášky č. 500/2002 Sb.  

Obrázek 1: Znázornění pachtu obchodního závodu 

Rozvaha propachtovatele 

 Stálá aktiva    Vlastní kapitál 

 Oběžná aktiva    Cizí zdroje 

 Časové rozlišení aktiv  Časové rozlišení pasiv 

 Celkem Aktiva   Celkem Pasiva 

Rozvaha pachtýře 

 Stálá aktiva    Vlastní kapitál 

 Oběžná aktiva    Cizí zdroje 

 Časové rozlišení aktiv  Časové rozlišení pasiv 

 Celkem Aktiva   Celkem Pasiva 

Zdroj: Líbal (2018) 

Smluvní strany při sepisování smlouvy musí jednoznačně vymezit majetek i závazky, 

kterých se pacht bude týkat. Dále se rozhodují, kdo bude majetek odpisovat. Když právo 

na odpisování získá pachtýř, propachtovatel převede majetek, který poskytuje k požívání 

pachtýři, z příslušných účtů skupin 01x, 02x, 03x, 07x a 08x na účet skupiny 06x. Pokud 

se k majetku vážou opravné položky, zruší se ve prospěch příslušného nákladového účtu. 

Poté se majetek z účtové skupiny 06x zaúčtuje na vrub odpovídajícímu účtu ze skupiny 

37x. Není nutné účet ze skupiny 06x využívat, účetní jednotka může již od začátku pře-

sunout majetek a vázající se k němu oprávky proti účtu skupiny 37x. Pachtýř převzatý 

majetek zaúčtuje na příslušné účty třídy 0 ve prospěch účtu z účtové skupiny 47x v hod-

notě, která se uvede ve smlouvě (Hruška 2016).  

Ryneš (2019) uvádí, že přechod zásob může propachtovatel sjednat i formou prodeje, 

v takovém případě se bude účtovat jako prodej zásob. Jsou-li součástí propachtovaného 
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závodu cenné papíry, tak se buď převádí na pachtýře, pokud to bylo ve smlouvě výslovně 

ujednáno, nebo se prodají. Při převodu pohledávek a závazků je nutné určit, zda přechází 

za úplatu, nebo bezúplatně. Bude-li ujednána úhrada, účtuje se o pohledávkách a závaz-

cích pomocí prodeje a převzetí. Pokud úhrada dohodnutá nebude, propachtovatel pohle-

dávky odepíše do nákladů a závazky do výnosů. Dále bude závazky evidovat na podroz-

vahových účtech. Pachtýř dané pohledávky a závazky vykáže také na podrozvahových 

účtech ve jmenovité hodnotě. U rezerv a účtů časového rozlišení se musí strany dohod-

nout, jestli se operace vztahují k obchodnímu závodu a mají se převádět na pachtýře.  

Tabulka 2: Zaúčtování převodu pachtu obchodního závodu u propachtovatele 

Operace Popis účetního případu MÁ DÁTI DAL 

1. Převod dlouhodobého majetku  06x 01x, 02x, 03x 

2. Převod oprávek 07x, 08x 06x 

3. Rozpuštění opravných položek 09x 55x 

4. Prodej zásob 37x 64x 

5. Převod cenných papírů na pachtýře 06x 06x, 25x 

6. Postoupení pohledávek na pachtýře 37x 64x 

7. Převod závazků na pachtýře 32x, 33x, 34x, 37x 37x 

8. Zrušení rezerv 45x 55x 

9. Vytvoření pohledávky za pachtý-

řem 

37x 06x 

Zdroj: Vlastní zpracování 

Tabulka 3: Účtování přijetí pachtu obchodního závodu u pachtýře 

Operace Popis účetního případu MÁ DÁTI DAL 

1. Převzetí dlouhodobého majetku 01x, 02x, 03x 47x 

2. Zařazení oprávek 47x 07x, 08x 

3. Nákup zásob 11x, 12x, 13x 37x 

4. Převzetí cenných papírů 06x, 25x 37x 

5. Přijetí pohledávek 31x,37x 37x 

6. Přijetí závazků 37x 32x, 33x, 34x, 37x 

Zdroj: Vlastní zpracování 

Pokud právo na odpisování získá propachtovatel, odpisuje dále majetek standardně. 

Vypočtené odpisy zaúčtuje na vrub účtu ze skupiny 55x ve prospěch účtu ze skupiny 07x 

nebo 08x podle určení majetkové podstaty (ČÚS č. 13 Dlouhodobý nehmotný a hmotný 

majetek). 
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Tabulka 4: Odpisování majetku 

Operace Popis účetního případu MÁ DÁTI DAL 

1. Odpisování majetku  55x 07x, 08x 

Zdroj: Vlastní zpracování 

Podle ČÚS č. 011 se hrazené pachtovné vyšší než odpisy rozdělí na dvě složky. První 

složkou je výše odpisů, které se zaúčtuje na vrub účtu skupiny 47x u pachtýře a ve pro-

spěch účtu 37x u propachtovatele. Druhá složka je samotné pachtovné, o kterém účtuje 

pachtýř na příslušném nákladovém účtu a propachtovatel pomocí příslušného výnoso-

vého účtu. Při opačné situaci, kdy je pachtovné nižší než odpisy, se účtuje rozdílně. Pach-

týř o částku pachtovného sníží svůj závazek vůči propachtovateli a k rozvahovému dni 

zaúčtuje rozdíl mezi odpisy a částkou pachtovného na vrub účtové skupiny 47x a ve pro-

spěch příslušného výnosového účtu. Naopak propachtovatel sníží o částku pachtovného 

pohledávku za pachtýřem a k rozvahovému dni zaúčtuje rozdíl mezi pachtovným a odpisy 

na vrub příslušného nákladového účtu a ve prospěch účtu skupiny 37x.  

Tabulka 5: Účtování pachtovného u propachtovatele 

Operace Popis účetního případu MÁ DÁTI DAL 

1. Pachtovné ve výši odpisů 21x, 22x 37x 

2. Pachtovné převyšující odpisy 21x, 22x 60x 

3. Pachtovné je nižší než odpisy 54x 37x 

Zdroj: Hruška (2016) 

Tabulka 6: Účtování pachtovného u pachtýře 

Operace Popis účetního případu MÁ DÁTI DAL 

1. Pachtovné ve výši odpisů 47x 21x, 22x 

2. Pachtovné převyšující odpisy 51x 21x, 22x 

3. Pachtovné je nižší než odpisy 47x 64x 

Zdroj: Hruška (2016) 

Pokud dojde k vytvoření oceňovacího rozdílu nebo goodwillu propachtovatelem 

před zahájením pachtu obchodního závodu, může propachtovatel povolit ve smlouvě od-

pisování pachtýři. Při odpisování propachtovatel koriguje své pohledávky vzniklé za 

pachtýřem a pachtýř závazky plynoucí z pachtu (ČÚS č. 011 Operace s podnikem). 

Tabulka 7: Odpisování oceňovacího rozdílu a goodwillu u propachtovatele 

Operace Popis účetního případu MÁ DÁTI DAL 

1. Odpis kladného oceňovacího rozdílu nebo good-

willu 

54x 37x 

2. Odpis záporného oceň. rozdílu nebo goodwillu 37x 64x 

Zdroj: Hruška (2016) 
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Tabulka 8: Odpisování oceňovacího rozdílu a goodwillu u pachtýře 

Operace Popis účetního případu MÁ DÁTI DAL 

1. Odpis kladného oceňovacího rozdílu nebo good-

willu 

47x 64x 

2. Odpis záporného oceň. rozdílu nebo goodwillu 54x 47x 

Zdroj: Hruška (2016) 

Po skončení pachtu pachtýř vrácený majetek zaúčtuje ve prospěch jednotlivých ma-

jetkových skupin, na vrub účtů zachycující oprávky a zároveň na vrub účtové skupiny 

47x. Propachtovatel účtuje na vrub jednotlivým majetkovým účtům, ve prospěch účtů 

zobrazující oprávky a ve prospěch příslušného účtu účtového skupiny 37x. Pokud pro-

pachtovatel plánuje majetek znovu propachtovat, může jen zaúčtovat na vrub účtové sku-

piny 06x ve prospěch účtové skupiny 37x. Pokud by při vracení obchodního závodu 

vznikl rozdíl mezi hodnotou vráceného majetku a pohledávkou u propachtovatele nebo 

závazkem u pachtýře, je nutné jej vyrovnat. Pachtýř účtuje o doplatku rozdílu na vrub 

účtové skupiny 47x ve prospěch účtové skupiny 22x. Propachtovatel zaúčtuje o příjmu 

z rozdílu na vrub účtové skupiny 22x ve prospěch účtové skupiny 37x. Pokud by pachtýř 

vracel větší hodnotu, něž je zůstatek účtu dlouhodobého závazku, zaúčtuje pachtýř rozdíl 

do provozních nákladů a propachtovatel do provozních výnosů (ČÚS č. 011 Operace 

s podnikem). 

Tabulka 9: Účtování ukončení pachtu u propachtovatele 

Operace Popis účetního případu MÁ DÁTI DAL 

1. Zařazení vráceného majetku 01x, 02x, 06x 37x 

2. Zařazení oprávek 37x 07x, 08x 

3. Vrácení nižší hodnoty pachtýřem 22x 37x 

4. Vrácení vyšší hodnoty pachtýřem 37x 64x 

Zdroj: Hruška (2016) 

Tabulka 10: Účtování ukončení pachtu u pachtýře 

Operace Popis účetního případu MÁ DÁTI DAL 

1. Majetek vrácený po skončení pachtu  47x 01x, 02x, 03x 

2. Vyřazení oprávek 07x, 08x 47x 

3. Vrácení nižší hodnoty propachtovateli 47x 22x 

4. Vrácení vyšší hodnoty propachtovateli 54x 47x 

Zdroj: Hruška (2016) 
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3.1 Zobrazení pachtu obchodního závodu v účetních výka-

zech 

Zobrazení u propachtovatele (odpisuje-li pachtýř) 

U propachtovatele v rozvaze se poníží řádek B – dlouhodobý majetek společně s jeho 

korekcí. Zároveň se zvýší řádek C II. – pohledávky o netto hodnotu převedeného majetku. 

Platba pachtovného snižuje řádek C II. – pohledávky ve výši odpisů a zvyšuje řádek C IV. 

– Peněžní prostředky o celou platbu pachtovného. 

Výkaz zisku a ztráty ovlivňuje výše pachtovného. Pachtovné vyšší než odpisy se 

promítne na řádku V. – Výnosy z ostatního dlouhodobého finančního majetku. Pokud je 

pachtovné nižší než odpisy, tak se zobrazí na řádku K. – Ostatní finanční náklady. 

Ve výkazu peněžních toků se uvádí změna hodnoty pohledávek, která se postupně 

snižuje o částku odpisů majetku. Pokud je pachtovné vyšší než odpisy, zahrne se převy-

šující část do řádku ostatních nepeněžních operací s plusem, v opačném případě se ode-

čítá. 

Zobrazení u pachtýře (odpisuje-li pachtýř) 

Pachtýř v rozvaze uvede na řádek B – dlouhodobý majetek, který nabyl i s případnou 

korekcí. Dále se totožná suma znázorní na řádek C – závazky. Platbou pachtovného se 

snižuje řádek C IV. – Peněžní prostředky. O výši odpisů se postupně ponižuje řádek C – 

závazky. 

Ve výkazu zisku a ztráty se zvyšuje řádek E – Úpravy hodnot v provozní oblasti 

o výši odpisů. Platba pachtovného, které je vyšší než odpisy, se promítne na řádek A – 

Výkonová spotřeba. V opačném případě se propíše na řádek III. – Ostatní provozní vý-

nosy. 

Ve výkazu peněžních toků se uvádějí odpisy majetku v provozní části cash flow. 

Rozdíl mezi pachtovným a výší odpisů se zobrazí v ostatní nepeněžní operace podle od-

chylky pachtovného od odpisů. Do provozní části se dále uvede změna závazku, který 

z pachtu pachtýři vznikl. 

Zobrazení u propachtovatele (odpisuje-li propachtovatel) 

U propachtovatele v rozvaze se zvyšuje řádek C IV. – Peněžní prostředky a postupně 

snižuje řádek C II. – pohledávky. Ostatní řádky rozvahy zůstávají stejné. 
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Ve výkazu zisku a ztráty zvyšuje pacht obchodního závodu řádek I. Tržby z prodeje 

výrobků a služeb a řádek trvalých úprav majetku o odpisy na řádku E – Úpravy hodnot 

v provozní oblasti o výši odpisů. 

Ve výkazu peněžních toků uvede propachtovatel v provozní části cash flow odpisy 

majetku. Provozní část ovlivní i postupná změna pohledávky za pachtýřem. Výše pach-

tovného se promítne do ostatních nepeněžních operací. 

Zobrazení u pachtýře (odpisuje-li propachtovatel) 

U pachtýře v rozvaze se snižuje pouze řádek C IV. – Peněžní prostředky. Dále se 

v rozvaze uvádí závazek za propachtovatelem na řádku C – závazky, který se postupně 

snižuje. Ostatní řádky rozvahy se nemění. 

Ve výkazu zisku a ztráty snižuje pacht obchodního závodu pouze řádek A – Výko-

nová spotřeba. 

Ve výkazu peněžních toků uvede pachtýř v provozní části změnu závazku vůči pro-

pachtovateli.  
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4 Problematika leasingu podle IFRS 16 

Jelikož mají pacht a leasing shodnou charakteristiku, tak se při účtování pachtu ob-

chodního závodu pomocí mezinárodních standardů účetního výkaznictví používá ustano-

vení, které je věnované leasingům. Pojem leasing vychází z anglického výrazu „lease“ 

znamenající pronájem. Leasing není tedy nic jiného, než smluvní vztah mezi vlastníkem 

předmětu a dočasným uživatelem předmětu smlouvy. Uživatel má právo předmět 

smlouvy používat za úplatu náležející vlastníkovi předmětu. (Valouch 2012) 

Standard byl vydán na začátku roku 2016, účinný začal být od 1. ledna 2019. Od 

tohoto data nahradil: 

• IAS 17 Leasingy,  

• IFRIC 4 Posouzení, zda smlouva obsahuje leasing,  

• SIC–15 Operativní leasingy – pobídky, 

• SIC–27 Posouzení podstaty transakce obsahující právní formu leasingu. 

Aplikace tohoto standardu se provádí při účtování leasingů a leasingů práv využívat ak-

tivum u podnájmů kromě: 

• leasingů za účelem těžby a průzkumu neobnovitelných zdrojů, 

• leasingů biologických aktiv (upravuje v IAS 41 Zemědělství), 

• licencovaných jednání (upravuje v IFRISC 12 Licencovaná ujednání), 

• licencí duševního vlastnictví udělených pronajímatelem (upravuje IFRS 15 Vý-

nosy ze smluv se zákazníky),  

• licencí na hrané filmy, videonahrávky, patenty a autorská práva (upravuje IAS 38 

Nehmotná aktiva). 

Standard udává jednotlivá pravidla pro účtování a vykazování leasingu v účetních závěr-

kách ze strany pronajímatelů i nájemců (Šrámková & Křivánková 2017). 

Podle Krupové (2017) vznikal standard již od roku 2006 jako spolupráce mezi tvůrci 

IFRS a US GAAP. V průběhu byly vydány dva návrhy provedení, které čelily řadě otázek 

týkajících se vykazování leasingu na straně pronajímatele a neuspěly. Konečná podoba 

IFRS 16 změnu v účtování leasingu ze strany pronajímatele raději neudělala. IFRS 16 

změnil tedy pouze účtování ze strany nájemce.   

IAS 17 umožňoval rozdílné účtování finančního leasingu oproti operativnímu. Při 

operativním leasingu se vykazovaly jednotlivé splátky pouze výsledkově a rovnoměrně 
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po dobu leasingu. Zatímco finanční leasing vykazoval dlouhodobý závazek a s ním i ak-

tivum, které v průběhu účetní jednotka odpisovala, závazek se přesouval zúročen do ná-

kladů a byl splácen. Další překážkou IAS 17 pro účetní jednotky bylo obtížné určení, zda 

se jedná o finanční nebo operativní leasing, nebyla tedy přesně definovaná jednotlivá kri-

téria pro zařazení leasingu (Šrámková & Křivánková 2017). 

Na začátku smlouvy se posuzuje, zda se jedná o leasing, či pouze o službu. V rámci 

tohoto procesu se bere v úvahu obsah smlouvy, na název se nebere zřetel. Jako pomůcku 

lze použít tento vývojový diagram (Krupová 2017). 
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Obrázek 2: Určení, zda se jedná o leasing 

 

Zdroj: Dvořáková (2017) 

Podle Krupové (2017) se využije pro hladký přechod z IAS 17 na IFRS 16 modifi-

kovaný retrospektivní přístup, ve kterém srovnávací výkazy zůstanou stále stejné. Pří-

padné rozdíly vzniklé oceněním se promítnou do nerozděleného zisku minulých let. U le-
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pomocí diskontování nesplacených leasingových plateb úrokovou sazbou, která začne 

platit k datu přechodu na IFRS 16. Pro ocenění práva k užívání aktiva máme dvě možnosti 

podle jednotlivých leasingů. Při první možnosti se ocení leasing tak, aby od počátku byl 

účtován podle IFRS 16, využije tedy diskontní sazbu. Při druhé možností se aktivum 

ohodnotí v částce závazku, která se upraví o náklady příštího období. 

Závazek oceňují jednotlivé leasingové splátky. Pro jejich diskontování se využije 

implicitní úroková sazba pronájmu anebo přírůstková výpůjční úroková sazba, kterou si 

nájemce stanoví, pokud není určena implicitní úroková sazba (Šrámková & Křivánková 

2017, Krupová, 2017). 

Implicitní úroková míra leasingu je taková úroková míra, při které suma diskonto-

vaných minimálních leasingových plateb a diskontované nezaručené zbytkové hodnoty 

majetku odpovídá součtu reálných hodnot pronajatého aktiva a počátečních nákladů pro-

najímatele. Přírůstková výpůjční úroková sazba se určuje podle hodnoty, kterou by 

nájemce za podobný leasing musel zaplatit. Každá leasingová splátka se rozděluje na 

platbu závazku z leasingu a úroky. (Dvořáková, 2017) 

Leasingové platby mohou dle Dvořákové (2017) tvořit: 

• fixní platby. 

• variabilní splátky, které závisejí na cenovém indexu nebo sazbě (např. PRI-

BOR). 

• zaručené zbytkové hodnoty – závazek ve prospěch pronajímatele, kterému se 

druhá strana zavázala vrátit aktivum v minimálně určené hodnotě. 

• hodnoty kupní opce, pokud nájemce předpokládá, že ji využije. 

• sankce za předčasné ukončení leasingu. 

Závazek z leasingu obsahuje i případná přehodnocení a úpravy leasingu, ke kterým 

dochází z následujících důvodů: 

• změna doby trvání leasingu, 

• změna odhadu, zda nájemce využije opci aktivum odkoupit, 

• změna odhadované výše nezaručené zbytkové hodnoty, 

• změna sazby, která ovlivní výši variabilních leasingových splátek. 

Závazek se přehodnotí pomocí čisté současné hodnoty očekávaných budoucích splátek, 

které se odúročí pomocí původně nebo nově stanovené diskontní sazby. Původně stano-

vená sazba se využije, pokud se změní odhadovaná výše zbytkové hodnoty nebo se změní 
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sazba, na které je závislá výše variabilních splátek. Novou diskontní sazbu aplikujeme 

v případě, že dojde ke změně doby trvání leasingu, změně odhadu týkající se využití opce 

aktivum odkoupit nebo změně sazby, pokud se variabilní splátky odvíjí od plovoucí úro-

kové sazby. Změna výše závazku z leasingu se zachytí proti zůstatkové ceně aktiva. Po-

kud je závazek snížen o částku, která je vyšší než aktuální zůstatková cena, tak se převy-

šující částka vykáže do výkazu zisku a ztrát. Pokud se zvyšuje rozsah leasingu právem 

využívat další aktiva nebo se plnění leasingu navýší o hodnotu podobnou aktuální nebo 

vyšší, tak se úprava leasingu vykáže jako samostatný leasing (Šrámková & Křivánková 

2017). 

4.1 Zobrazení leasingu podle IFRS 

4.1.1 Leasing z pohledu nájemce 

Nájemci v rozvaze vykazují téměř všechny leasingy, které jim dávají právo využívat 

aktivum.  Z důvodu změny účtování u nájemců dojde ke zvýšení závazků v rozvahách. 

V Evropské unii se očekává nárůst závazků až o 22 % (PWC 2016). 

Podle Krupové (2017) nemají nájemci povinnost vykazovat práva používat drobná 

aktiva a závazky ze smluv uzavřených na kratší dobu než 12 měsíců. V takových přípa-

dech lze leasing zaúčtovat jen jako náklad do období, ke kterému se vztahuje. 

Ve výkazu o finanční situaci nájemce zobrazuje právo k užívání aktiva samostatně 

nebo může agregovat s jinými aktivy, poté musí pronajaté aktivum specifikovat v komen-

táři k účetní závěrce. To samé platí i u závazků, jejichž vznik se spojuje s pronájmem 

aktiva. Pokud předmět leasingu tvoří investice do nemovitosti, tak ji účetní jednotka musí 

vykázat na řádku „investice do nemovitosti“. Ve výkazech o úplném výsledku hospo-

daření účetní jednotka vykáže odděleně odpisy z práv k užívání aktiv a nákladové úroky 

z leasingu. Úroky se promítnou ve finančních nákladech výkazu. Ve výkazu Cash flow 

se do finanční činnosti uvede splátka jistiny závazku. Úroky z leasingu se vykáží buď 

v provozní, nebo finanční činnosti podle rozhodnutí společnosti. V provozní činnosti se 

vykáží i platby krátkodobých leasingů a leasingů aktiv s nízkou hodnotou. V komentáři 

k účetní závěrce se uvedou jednotlivé odpisy pronajatých aktiv, úroky ze závazku z lea-

singu, náklady na krátkodobý leasing nebo aktiva s nízkou hodnotou, budoucí splátky 

závazku s jejich současnou hodnotou a vysvětlením výpočtu, budoucí splátky krátkodo-

bého leasingu nebo aktiv s nízkou hodnotou (Šrámková & Křivánková 2017). 
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4.1.2 Leasing z pohledu pronajímatele 

Účtování leasingu u pronajímatele závisí na druhu leasingu, tedy na tom, zda se jedná 

o finanční nebo operativní leasing. Finanční leasing převádí všechna rizika i užitky na 

nájemce. Dále není podle IFRS definovaný jako nájem s následnou koupí. Vlastnické 

právo u tohoto leasingu totiž může, ale nemusí být převedeno. O operativní leasing se 

jedná, pokud smluvní ujednání nevyhovuje definici o finančním leasingu. Určení druhu 

leasingu musí účetní jednotka provést již na začátku. Pro zjednodušení existují situace na 

posouzení druhu leasingu. Účetní jednotka se na základě převažujících kritérií rozhodne, 

ke kterému leasingu se přikloní. Tyto situace vedou k finančnímu leasingu: 

1. Současná hodnota leasingových splátek odpovídá reálné hodnotě aktiva k datu 

zahájení činnosti. 

2. Převedení vlastnictví na nájemce na konci smlouvy bezúplatně nebo za výhod-

ných podmínek. 

3. Sjednání délky trvání leasingu, která se váže na ekonomické životnosti aktiva, 

což je období, po které bude věc k užívání uživatelem nebo očekávaný počet 

výrobků, které aktivum přinese. 

4. Nájemce nahrazuje pronajímatelovi ztráty při zrušení leasingu. 

5. Aktivum může využívat jen nájemce (Šrámková & Křivánková 2017, Krupová 

2017). 

Finanční leasing 

Finanční leasing podle IFRS je daleko širší pojem než v české legislativě. Zahrnuje 

i situace, kdy se majetek na konci leasingu vrátí pronajímateli (Knápková a kol. 2017). 

Podle Krupové (2017), vykazuje pronajímatel aktivum jako pohledávku za nájem-

cem v částce, která odpovídá čisté investici. Čistá investice je diskontovaná hrubá inves-

tice při implicitní úrokové míře. Hrubou investici tvoří součet leasingových plateb 

a zbytkové hodnoty připadající na pronajímatele. Finanční leasing se dále člení na přímý 

leasing a prodejní typ leasingu. 

Přímý leasing typicky provádějí leasingové společnosti. Společnosti pořídí aktivum 

za účelem pronajmutí v rámci finančního leasingu, z transakce jim neplyne žádný zisk. 

Přináší jim pouze výnos v podobě úroků za dobu trvání leasingu (Krupová 2017). 
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U prodejního typu vystupuje jako pronajímatel výrobce nebo distributor, kterému 

z pronájmu plyne úrok za dobu trvání leasingu i tržby z prodeje předmětu. Pronajímatel 

provádí pronájem předmětu a na konci smlouvy i jeho následný prodej (Krupová 2017). 

Ve výkazu o finanční situaci se zobrazuje diskontovaná pohledávka za nájemcem 

pomocí implicitní úrokové míry. Pronajímané aktivum vykazuje nájemce, pronajímatel 

tedy aktivum ve výkazu nemá. Ve výkazu o úplném výsledku hospodaření se zobrazí 

finanční výnosy, které plynou pronajímateli od nájemce. Pronajímatel při finančním lea-

singu musí dále zveřejnit v komentáři k účetní závěrce: 

• budoucí minimální leasingové platby, jejich současnou hodnotu a musí objasnit 

vzniklý rozdíl mezi nimi. 

• rozdělení plateb podle doby jejich splatnosti (do 1 roku, 2–5 let a od 5 let). 

• nerealizovatelný finanční výnos. 

• zbytkovou hodnotu. 

• opravnou položku k nedobytným pohledávkám, které vznikly z finančního le-

asingu. 

• podmíněné nájemné vykázané jako výnos v období. 

• všeobecný popis smluv o leasingu (Šrámková & Křivánková 2017). 

Operativní leasing 

U operativního leasingu aktivum zůstává v rozvaze pronajímatele. Jeho hodnota se 

navýší o prvotní náklady vynaložené pronajímatelem. Pronajímatel si také odpisuje dané 

aktivum. Výnosy z leasingu si pronajímatel vykazuje rovnoměrně do účetního období, 

kterého se účetně týká (Šrámková & Křivánková 2017). 

Ve výkazu o finanční situaci zůstává dlouhodobé aktivum u pronajímatele. Dále 

účetní jednotka vykazuje výnosy z leasingu příštího období. Ve výkazu o úplném vý-

sledku hospodaření se zveřejňují odpisy dlouhodobého aktiva, výnos z nájemného. Pro-

najímatelé u operativního leasingu v komentáři k účetní závěrce zveřejní součet budou-

cích plateb rozdělené do jednotlivých období (do 1 roku, 1–5 let, od 5 let), výnosy z ná-

jemného a obecný popis leasingových smluv (Šrámková & Křivánková 2017). 
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5 Leasing podle české úpravy 

Leasing tvoří jednu z příležitostí, jak může podnik financovat majetek. Tento vztah 

se upravuje mezi poskytovatelem a uživatelem leasingu. Poskytovatel leasingu propůj-

čuje uživateli předmět leasingu k užívání po sjednanou dobu za předem určenou úplatu. 

Strany si také určují, jak bude zacházeno po uplynutí doby leasingu. Vlastníkem předmětu 

je poskytovatel, a to po celou dobu leasingu (Kuchařová a kol. 2018). 

Leasingy se rozlišují na základě úpravy vlastnictví po ukončení leasingové smlouvy. 

Rozlišují se dva základní druhy leasingu, a to leasing finanční a operativní. Dále se odli-

šují délkou období, účelem, povinností hradit nájemné v případě nefunkčnosti leasingu 

(Kuchařová a kol. 2018). 

5.1 Operativní leasing 

Operativní leasing se sjednává na krátkou, nebo střední dobu. Doba leasingu bývá 

kratší, než je životnost zařízení. Pořizovací cena zařízení není plně hrazena nájemným. 

Při operativním leasingu nepřechází na konci leasingové smlouvy majetek do vlastnictví 

nájemce, zároveň na nájemce nepřechází rizika nebo užitky spojená s držbou věci. Po-

skytovatel leasingu nese náklady na pojištění, opravy, údržbu apod. Splátky, které hradí 

nájemce poskytovateli, obsahují hlavně opotřebení majetku a finanční službu, již posky-

tuje leasingová společnost. Při počátku leasingu není potřeba žádná akontace. Po skon-

čení leasingu se předmět navrací poskytovateli (Kuchařová a kol. 2018). 

 Obrázek 3: Operativní leasing 

 

 

 

Zdroj: Kuchařová a kol. (2018) 

5.2 Finanční leasing 

Od roku 2015 nabyl v účinnost §21d zákona o dani z příjmu, který odlišil finanční 

leasing od nájmu. Definuje finanční leasing jako přenechání věci vlastníkem k užití uži-

vateli za úplatu, pokud: 

• je při vzniku smlouvy ujednáno převedení vlastnictví na uživatele věci za kupní 

cenu nebo bezplatně. 

• kupní cena při přenechání není vyšší než zůstatková cena. 

2. Předání předmětu 

1. Vrácení předmětu 

Leasingová společnost 

(poskytovatel, vlastník) 
Nájemce 

(uživatel) 
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• se při vzniku smlouvy strany dohodnou na převedení užívacího práva k věci, 

povinnosti a rizika spojené s péčí o předmět leasingu. 

• se splní minimální doba finančního leasingu, která se vztahuje ke konkrétnímu 

majetku a jeho odpisové skupině.  

Finanční leasing slouží k získání určitého předmětu prostřednictvím úplaty za uží-

vání, do které se zahrnuje část pořizovací ceny, pojištění a služby leasingové společnosti. 

Mezi služby leasingové společnosti patří technické a právnické poradenství. Uživatel od-

povídá za opravy a údržbu, kterou si sám hradí. Majetek vlastní leasingové společnosti 

(Kuchařová a kol. 2018). 

Obrázek 4: Finanční leasing 

 

 

 

Zdroj: Kuchařová a kol. (2018) 

Tabulka 11: Srovnání finančního a operativního leasingu 

Parametr Operativní leasing Finanční leasing 

Doba trvání leasingu Krátkodobý, výjimečně 

i dlouhodobý leasing 

Dlouhodobý či středně-

dobý leasing 

Životnost majetku Kratší než doba trvání lea-

singu 

Odpovídá délce sjednané 

v leasingové smlouvě 

Vlastnické právo k věci 

po skončení leasingu 

Vlastníkem zůstává leasin-

gová společnost 

Po odkoupení se vlastní-

kem stává uživatel 

Vlastnická rizika Na straně poskytovatele Na straně uživatele 

Výpověď smlouvy Je možná od nájemce i po-

skytovatele 

Je možná pouze ze strany 

poskytovatele 

Pojištění a údržba před-

mětu leasingu 

Platí a zajišťuje poskyto-

vatel 

Platí uživatel, zajišťuje 

uživatel či poskytovatel 

dle dohody ve smlouvě 

Zdroj: Kuchařová a kol. (2018) 

 

  

Leasingová společnost 

(poskytovatel, vlastník) 

Uživatel 

(nájemce) 

1. Předání předmětu 

2. Prodej předmětu 
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6 Daňové dopady pachtu obchodního závodu 

Daňová problematika týkající se pachtu obchodního závodu je poněkud složitější. 

Není-li nějaký proces pachtu daňově upraven, využije se usnesení určené pro nájem. Pří-

jem podnikatele z nájmu či pachtu věci vždy podléhá dani z příjmu. Podnikatelé, kteří 

vedou podvojné účetnictví, dále musí pachtovné časově rozlišit (Vychopeň 2018). 

Při propachtování věci fyzickou osobou se rozlišuje, zda se věc zahrnula do obchod-

ního majetku firmy. Je-li u propachtovatele věc zahrnuta, zdaňuje propachtovatel příjmy 

ze samostatné činnosti podle §7 zákona o dani z příjmu. Pokud není majetek zařazen 

v obchodním majetku firmy, příjmy se zdaňují podle §9 zákona o dani z příjmu. Propach-

tovatel může využít reálné výdaje, které sloužily na udržení a dosažení příjmů z pachtu 

či nájmu, nebo paušální výdaje. Paušální výdaje se vypočítávají ve výši 30 % z příjmů, 

které byly nabyty z pachtu. Paušální výdaje se dají uplatnit pouze do 300 000 Kč. Podni-

katel využívající skutečně vynaložené výdaje využívá tyto záznamy: 

• o příjmech a výdajích vynaložených na dosažení, zajištění a udržení příjmů v ča-

sovém sledu. 

• o majetku, který lze odpisovat. 

• o tvorbě a použití rezervy na opravy hmotného majetku. 

• o pohledávkách a závazcích ve zdaňovacím období. 

• mzdové listy. 

Pokud propachtovatel uplatní paušální výdaje, zahrnou se v této částce všechny výdaje 

na dosažení a udržení příjmů z pachtu, tedy i odpisy (Vychopeň 2018). 

Pachtýř s propachtovatelem se v pachtovní smlouvě dohodnou, kdo bude odpisovat 

majetek. Pokud propachtovatel poskytne právo na odpisování pachtýři, tak se pro něj 

pachtovné stane částečně uznatelným nákladem. Daňově uznatelná je pouze ta část, která 

převyšuje účetní odpisy. Pachtýř převezme daňové i účetní odpisy, převzetím musí zajistit 

kontinuitu v odpisování. Propachtovatel má právo uplatnit si poloviční odpis před předá-

ním (Brychta 2014). 

Brychta (2014) zmiňuje, že budou-li účetní odpisy vyšší než pachtovné, pak pachtýři 

žádný náklad z pachtovného nevznikne, zároveň zvýší svůj základ daně o rozdíl mezi 

účetními odpisy a pachtovným. Pokud budou účetní odpisy nižší než pachtovné, tak se 

pachtovné rozdělí na dvě části. První složka určuje výši odpisů, o něž pachtýř snižuje 



23 

závazek vůči propachtovateli. Druhou část tvoří daňově uznatelné pachtovné, které si 

pachtýř zaúčtuje do nákladů. Pokud pachtýř odpisuje oceňovací rozdíl, bude tento rozdíl 

korigovat závazek plynoucí z pachtu. Vrací-li pachtýř majetek propachtovatelovi s rozdí-

lem, stane se tento rozdíl daňově uznatelným nákladem.  

Jednodušší případ nastává, pokud se strany rozhodnou odpisování majetku přenechat 

propachtovateli. Majetek tedy není veden v účetnictví pachtýře ani se nesnižuje daňový 

náklad z pachtovného. Pro propachtovatele se stávají odpisy daňově účinným nákladem 

(Brychta 2014). 

Brychta (2014) dále uvádí, že pachtovné vyšší než účetní odpisy se rozdělí na dvě 

složky obdobně, jako se popisuje u pachtýře. S tím rozdílem, že částka odpovídající od-

pisům snižuje pohledávku za pachtýřem a převyšující část se zaúčtuje do provozních vý-

nosů. Bude-li pachtovné nižší než účetní odpisy, pak propachtovatel sníží pohledávku 

o přijaté pachtovné. Ke konci roku zaúčtuje rozdíl mezi přijatou částkou pachtovného 

a odpisy na vrub provozním nákladům. Propachtovatel tedy snižuje svůj základ daně.  

Propachtovatelovi může vzniknout před započetím pachtu oceňovací rozdíl k ma-

jetku. Tento rozdíl může být kladný nebo záporný. Kladný oceňovací rozdíl se promítne 

rovnoměrně do účetnictví během 180 měsíců pomocí nákladů. Záporný rozdíl naopak 

zvyšuje výsledek hospodaření. Při propachtování závodu může pokračovat při odpisování 

rozdílu pachtýř, záleží na domluvě obou stran. Pokud odpisuje oceňovací rozdíl pachtýř, 

bude odpis korigovat propachtovatelovu pohledávku plynoucí z pachtu (Brychta 2014). 

Dalším daňovým nákladem u propachtovatele je prodej zásob v jejich zůstatkové 

ceně nebo případná ztráta z jeho prodeje. Rezervy ani peněžní prostředky se běžně nepře-

vádějí. Rezervy by musel propachtovatel rozpustit a zdanit je ve výnosech. U peněžních 

prostředků by došlo k finančnímu vyrovnání. V případě vrácení majetku od pachtýře se 

rozdíl zdaní jako výnos z provozní činnosti (Brychta 2014). 

6.1 Převod pohledávek a závazků 

Pokud není úhrada smluvně dohodnuta mezi stranami, za úhradu ručí propachtovatel. 

Zvyšuje svůj základ daně o část, která nebyla pachtýři uhrazena nebo ji měl propachto-

vatel zaúčtovanou na podrozvahových účtech. Toto ustanovení se nevztahuje na smluvní 

pokuty, úroky z prodlení a jiné sankce ze závazkových vztahů, jelikož ty se stávají daňově 

uznatelnými až po jejich uhrazení. Propachtovatel také rozpouští všechny opravné po-

ložky k pohledávkám, což ovlivní jeho výnosy (Brychta 2014). 
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Pachtýř tyto převzaté závazky a pohledávky vede na podrozvahových účtech ve jme-

novitých hodnotách a nemůže k nim tvořit opravné položky. Daňový náklad vzniká při 

úhradě těchto dluhů a výnos při obdržených úhrad pohledávek (Brychta 2014). 

Pokud se strany smluvně zavázaly k přechodu závazků a pohledávek, pohledávky 

přechází na pachtýře pomocí prodeje a závazky převzetím dluhů. Pachtýři nevznikne při 

úhradě závazku náklad a inkasuje-li pachtýř pohledávky, danit bude pouze rozdíl mezi 

jmenovitou a její nabývací hodnotou. Pachtýř může v tomto případě tvořit opravné po-

ložky (Brychta 2014). 
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7 Metodika 

Cílem bakalářské práce je zachycení účetních operací, které jsou spojeny s pachtem 

obchodního závodu dle Českého účetního standardu č. 011 – Operace s podnikem. Tyto 

operace práce zobrazuje v komparaci leasingu podle mezinárodních standardů účetního 

výkaznictví. V případě výrazných rozdílů v účetnictví doporučuje podnikatelskému sub-

jektu výhodnější metodu pro vykazování pachtu obchodního závodu s ohledem na věrné 

a poctivé zobrazení skutečnosti v účetnictví.  

Vybraným podnikatelským subjektem, který si propachtovává část obchodního zá-

vodu, se stala společnost s ručením omezeným. Podnik si nepřál být v bakalářské práci 

jmenován, a proto je označován jako firma XY. V bakalářské práci se zachycuje dopad 

pachtu účetního závodu od roku 2015 do roku 2020. 

Praktická část se rozděluje na dvě části. V první části se zachycuje pacht obchodního 

závodu dle Českých účetních standardů 011 – Operace s podnikem a v druhé pomocí me-

zinárodních účetních standardů IFRS 16 – Leasingy.  

Při zpracování této práce byly použity základní metodické přístupy, které obsahují: 

• analýzu 

• syntézu, 

• komparaci. 

Metoda analýzy spočívá v rozložení složitějších situací na jednodušší, které jsou ná-

sledně řešeny. Protikladem je syntéza, která sloučí jednotlivé myšlenkové poznatky v ce-

lek. Poslední použitou metodou je komparace, která slouží k srovnání dvou skutečností. 

Pomocí komparace se určí vzájemné rozdíly mezi skutečnostmi (Lorenc 2013). 

Pro správné vykázání pachtu obchodního závodu pomocí IFRS se musí vypočítat čistá 

současná hodnota minimálních leasingových plateb. Diskontování se provádí pomocí 

vzorce: 𝑃𝑉 =∑
C

(1+𝑖)𝑡

𝑛

𝑡=1
, kde  

• „PV“ označuje současnou hodnotu plateb,  

• „C“ minimální leasingové platby,  

• „i“ implicitní úroková míra a  

• „t“ čas. 
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Pro výpočet čisté současné hodnoty je potřeba stanovit implicitní úrokovou míru, 

která se vypočítá pomocí vzorce pro vnitřní výnosové procento, kde se úroková míra 

rovná diskontní sazbě, při které suma čistých současných hodnot leasingových plateb 

odpovídá nule. Vzorec je následující: 0 =∑
C

(1+𝑉𝑉𝑃)𝑡

𝑛

𝑡=1
, kde:  

• „C“ označuje leasingové platby,  

• „VVP“ vnitřní výnosové procento a 

• „t“ čas. 
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8 Praktická část 

Vybraným podnikatelským subjektem se stala firma XY. Její hlavní činností je za-

jištění a organizace nakládání s komunálním odpadem. Společnost vznikla v roce 2009 

s právní formou společnost s ručením omezeným. Podnik má pouze jeden statutární or-

gán. Základní kapitál firmy tvoří 94 750 000 Kč.  

Účetní jednotka oceňuje nehmotný majetek pořizovacími cenami a odepisuje jej rov-

noměrně. Software je odpisován 36 měsíců a ocenitelná práva 72 měsíců. Za dlouhodobý 

nehmotný majetek považuje majetek nehmotného charakteru s dobou použitelnosti delší 

než jeden rok a vstupní cenou převyšující 60 000 Kč. Dlouhodobý hmotný majetek se 

oceňuje pořizovacími cenami a je odpisován rovnoměrně. Podmínky pro zařazení dlou-

hodobého hmotného majetku je doba použitelnosti delší než jeden rok a vstupní ceny 

vyšší než 40 000 Kč. 

Pro zajištění své činnosti uzavřela společnost v roce 2015 smlouvu o pachtu obchod-

ního závodu, ve které vystupuje jako pachtýř. Společnost si propachtovala svozové vozy, 

nádoby na komunální odpad, zaměstnance, pohledávky a závazky, které se týkají pro-

pachtovaného majetku. Propachtovaný majetek odpovídá částce ve výši 97 948 057 Kč.  

Majetek se převedl do majetku pachtýře. 

Veškerý propachtovaný majetek je zobrazen v následující tabulce. Aktiva se skládají 

z dlouhodobého a oběžného majetku. Dlouhodobý majetek zahrnuje vozy na svoz od-

padu a kontejnery. Velkoobjemové kontejnery jsou zahrnuty u propachtovatele v dlou-

hodobém majetku i přes jejich nižší pořizovací cenu. Oběžný majetek obsahuje pohle-

dávky vázající se k dlouhodobému majetku a drobné nádoby na sběr odpadů. Dále jsou 

propachtováni zaměstnanci propachtovatele. Pachtýř se zavázal navrátit po ukončení 

pachtu obdobný počet zaměstnanců. Pachtýř nesmí uzavřít nebo rozvázat pracovní po-

měr se zaměstnancem bez předchozího souhlasu propachtovatele. Pachtýř se zavázal 

k zaplacení závazků, které vznikly za zaměstnance před propachtováním. 
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Tabulka 12: Majetek spojený s pachtem obchodního závodu 

Seznam propachtovaného majetku Částka 

Svozové vozy 108 800 000 Kč 

Velkoobjemové kontejnery 676 000 Kč 

Drobné kontejnery 364 000 Kč 

Pohledávky 21 000 Kč 

Závazky k zaměstnancům 222 000 Kč 

Zdroj: Sbírka listin 

Svozové vozy se odepisují lineárně sedm let od jejich pořízení. Firma XY si od pro-

pachtovatele propachtovala 34 svozových vozů značky Mercedes Benz. Kontejnery ode-

pisuje také lineárně po dobu pěti let od pořízení. Za velkoobjemové kontejnery firma po-

važuje nádoby o objemu 1 100 l a nádoby o objemu 80 l a větší. Velkoobjemových nádob 

si firma propachtovala 63 kusů.  

Pacht byl zahájen 1. září 2015. Odměnou pro propachtovatele za sjednaný závazek 

je pachtovné ve výši 1 900 518,17 Kč měsíčně, tzn. 22 806 218 Kč ročně bez DPH. Ke 

sjednanému pachtovnému se připočítává daň ve výši 21 %.  Strany sjednaly smlouvu 

o pachtu obchodního závodu na dobu určitou do 1. září 2018. V roce 2018 došlo k jejímu 

prodloužení o další 2 roky a snížení pachtovného na částku 1 705 596 Kč měsíčně, tzn. 

20 467152 Kč ročně bez DPH. 

Tabulka 13: Základní údaje o dlouhodobém majetku 

Inv. č. Druh majetku Vstupní cena Doba životnosti Měsíční odpis 

001 Svozové vozy 108 800 000 Kč 84 měsíců 1 295 238 Kč 

002 Velk. kontejnery 676 000 Kč 60 měsíců 11 267 Kč 

Zdroj: Sbírka listin 

Tabulka 14: Přehled oprávek k 1. 9. 2015 

Inv. č. Druh majetku Datum zařazení Oprávky Zůstatková cena 

001 Svozové vozy 01. 12. 2014 11 657 142 Kč 97 142 858 Kč 

002 Velk. kontejnery 01. 06. 2015 33 801 Kč 642 199 Kč 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 
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Tabulka 15: Odpisový plán propachtovaného majetku od roku 2015 do 2020 

Období Svozové vozy Velkoobjem. kontejnery Odpisy celkem 

Do 1.9.2015 10 361 904 Kč 33 801 Kč 10 395 705 Kč 

1.9.-31.12.2015 5 180 952 Kč 45 068 Kč 5 226 020 Kč 

Rok 2016 15 542 856 Kč 135 204 Kč 15 678 060 Kč 

Rok 2017 15 542 856 Kč 135 204 Kč 15 678 060 Kč 

Rok 2018 15 542 856 Kč 135 204 Kč 15 678 060 Kč 

Rok 2019 15 542 856 Kč 135 204 Kč 15 678 060 Kč 

Rok 2020 11 657 142 Kč 56 335 Kč 11 713 477 Kč 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 

8.1 Zachycení pachtu dle ČÚS 011 

Z pohledu propachtovatele 

Propachtovatel pachtýři umožnil převedení majetku do jeho účetnictví, pachtýř má 

tedy právo pokračovat v odpisování majetku. Předání drobných kontejnerů se promítne 

do účetnictví jako prodej zásob. K pohledávkám nebyla zatím vytvořena žádná opravná 

položka, ty se převedou pomocí postoupení pohledávky. Závazky, které propachtovatel 

převádí na pachtýře, jsou mzdové závazky vůči jeho zaměstnancům za měsíc srpen. 

K 1. září 2015 provedl propachtovatel následující operace: 

Tabulka 16: Zaúčtování převodu majetku u propachtovatele 

Operace Doklad Popis účetního případu 
Částka 

(Kč) 

MÁ 

DÁTI 
DAL 

1. ID Odpisování svozových vozů 10 361 904 551 082 

2. ID Odpisování velk. kontejnerů 33 801 551 082 

3. ID Převod svozových vozů 97 142 858 374 082 

4. ID Převod velk. kontejnerů 642 199 374 082 

5. ID Vyřazení svozových vozů 108 800 000 082 022 

6. ID Vyřazení velk. kontejnerů 676 000 082 022 

7. ID Převod drobných kontejnerů 364 000 378 642 

8. VYD Vyskladnění drobných nádob 364 000 542 112 

9. VBÚ Úhrada za drobné kontejnery 364 000 221 378 

10. ID Postoupení pohledávek 21 000 378 646 

11. ID Vyřazení pohledávek 21 000 546 311 

12. ID Převedení závazků 222 000 331 378 

13. VBÚ Úhrada pachtýři 201 000 378 221 

Zdroj: Vlastní zpracování 
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V případě převodu závazků a pohledávek nám vyšel závazek propachtovatele za 

pachtýřem. Tato skutečnost je způsobena tím, že převáděné závazky mají vyšší hodnotu 

než převáděné pohledávky.  

Při zaúčtování pachtovného je důležité sledovat rozdíl mezi účetními odpisy a sa-

motným pachtovným. V tomto případě jsou každý rok odpisy menší než samotné pach-

tovné. Z toho vyplývá, že se částka pachtovného rozdělí na dvě složky, jednu ve výši 

účetních odpisů, která snižuje pohledávku za firmou XY, a druhou zbytkovou složku, 

která se zaúčtuje do ostatních finančních výnosů. Propachtovatel platby pachtovného za-

nese do svého účetnictví následovně: 

Tabulka 17: Platby pachtovného z pohledu propachtovatele 

Operace Popis účetního případu Částka (Kč) 
MÁ 

DÁTI 
DAL 

1. Pachtovné bez DPH za rok 2015: 7 602 072,67   

1a. Pachtovné ve výši odpisů 5 226 020 221 374 

1b. Rozdíl mezi pachtovným a odpisy 2 376 052,67 221 602 

1c. DPH 21 % 1 596 435,26 221 343 

2. Pachtovné bez DPH za rok 2016: 22 806 218   

2a. Pachtovné ve výši odpisů 15 678 060 221 374 

2b. Rozdíl mezi pachtovným a odpisy 7 128 158 221 602 

2c. DPH 21 % 4 789 305,78 221 343 

3. Pachtovné bez DPH za rok 2017: 22 806 218   

3a. Pachtovné ve výši odpisů 15 678 060 221 374 

3b. Rozdíl mezi pachtovným a odpisy 7 128 158 221 602 

3c. DPH 21 % 4 789 305,78 221 343 

4. Pachtovné bez DPH za rok 2018: 22 026 529,33   

4a. Pachtovné ve výši odpisů 15 678 060 221 374 

4b. Rozdíl mezi pachtovným a odpisy 6 348 469,33 221 602 

4c. DPH 21 % 4 625 571,16 221 343 

5. Pachtovné bez DPH za rok 2019: 20 467 152   

5a. Pachtovné ve výši odpisů 15 678 060 221 374 

5b. Rozdíl mezi pachtovným a odpisy 4 789 092 221 602 

5c. DPH 21 % 4 298 101,92 221 343 

6. Pachtovné bez DPH za rok 2019: 13 644 768   

6a. Pachtovné ve výši odpisů 11 713 477 221 374 

6b. Rozdíl mezi pachtovným a odpisy 1 931 291 221 602 

6c. DPH 21 % 2 865 401,28 221 343 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 
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 V průběhu roku 2018 se změnila výše pachtovného z důvodu prodloužení smlouvy 

o pachtu části obchodního závodu firmě XY. Ke snížení pachtovného došlo z důvodu 

zastarání majetku. Zároveň v polovině roku 2020 pachtýř kompletně odepsal velkoobje-

mové kontejnery a došlo k jejich vyřazení z majetku. 

Z pohledu pachtýře 

 Pachtýř převede obchodní závod do svého majetku a zobrazí jej ve svém účetnictví. 

Dlouhodobý majetek zachytí v zůstatkové ceně, která vznikla u propachtovatele postup-

ným snižováním o odpisy. Převod dlouhodobého majetku zaúčtuje pachtýř ve prospěch 

účtu 474 Závazky z pronájmu. Převod zásob proběhne formou prodeje přes účet 379 Jiné 

závazky. Převod pohledávek a závazků vůči zaměstnancům se uskuteční také prostřed-

nictvím účtu 379 Jiné závazky. Jelikož se hodnota závazků a pohledávek liší, dojde k za-

placení rozdílu mezi pohledávkami a závazky od propachtovatele. Propachtovatel rozdíl 

uhradí prostřednictvím bankovního účtu – tím dojde k vynulování účtu 379. Všechny 

účetní záznamy jsou znázorněny v tabulce níže. 

Tabulka 18: Zachycení pachtu obchodního závodu u pachtýře 

Operace Doklad Popis účetního případu 
Částka 

(Kč) 

MÁ 

DÁTI 
DAL 

1. ID Převod svozových vozů 108 800 000 022 474 

2. ID Dosavadní odpisy vozů 11 657 142 474 082 

3. ID Převod velkoob. kontejnerů 676 000 022 474 

4. ID Dosavadní odpisy kontejnerů 33 801 474 082 

5. ID Převod drobných kontejnerů 364 000 111 379 

6. PRIJ Přijetí drobných kontejnerů 364 000 112 111 

7. VBÚ Úhrada za drobné kontejnery 364 000 379 221 

8. ID Postoupení pohledávek 21 000 311 379 

9. ID Převedení závazků 222 000 379 331 

10. VBÚ Úhrada od propachtovatele 201 000 221 379 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 

Po zaúčtování těchto operacích vypadá rozvaha společnosti XY následovně:  
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Tabulka 19: Rozvaha společnosti XY k 31. 12. 2015 v tis. Kč 

Rozvaha k 31. 12. 2015 (v tis. Kč) 

AKTIVA 139 255 PASIVA 139 255 

Dlouhodobá aktiva 101 706 Vlastní kapitál -41 590 

Dlouh. hmotný majetek 97 485 Základní kapitál 2 000 

Svozové vozy 91 962 Fondy ze zisku 173 

Velkoobj. kontejnery 597 VH minulých let -1 517 

Ostatní SMV 4 926 VH z běžného období -42 246 

Dlouhod. nehm. majetek 4 221 Cizí zdroje 180 783 

Software 3 276 Dlouhodobé závazky 160 263 

Ocenitelná práva 945 Krátkodobé závazky 20 520 

Oběžná aktiva 34 536 Časové rozlišení 62 

Zásoby 747 

 

Krátkodobé pohledávky 15 092 

Krátkodobý fin. majetek 18 534 

Peníze 163 

Časové rozlišení 3 013 

Zdroj: Sbírka listin 

V rozvaze společnosti XY je zobrazen propachtovaný dlouhodobý majetek, ačkoliv 

pachtýř k tomuto majetku nemá vlastnická práva. Dlouhodobý hmotný majetek je nadále 

ve vlastnictví propachtovatele. Společnosti XY vznikl závazek z pronájmu ve výši pro-

pachtovaného majetku. 

Jak již bylo uvedeno, pachtýř se zavázal platit propachtovateli pachtovné. Pachtovné 

se stanovilo na 1 900 518,17 Kč měsíčně do 1. 9. 2018. Poté byl od 1. 9. 2018 pacht 

obchodního závodu prodloužen o dva roky. Pachtovné se poté snížilo na částku 1 705 596 

Kč měsíčně. Platby pachtovného jsou zachyceny v následující tabulce. 

Tabulka 20: Zachycení platby pachtovného u pachtýře společnosti XY 

Operace Popis účetního případu Částka (Kč) 
MÁ 

DÁTI 
DAL 

1. Pachtovné bez DPH za rok 2015 7 602 072,67   

1a. Pachtovné ve výši odpisů 5 226 020 474 325 

1b. Rozdíl mezi pachtovným a odpisy 2 376 052,67 518 325 

1c. DPH 21 % 1 596 435,26 343 325 

2. Úhrada pachtovného 9 198 507,93 325 221 

3. Pachtovné bez DPH za rok 2016 22 806 218   

3a. Pachtovné ve výši odpisů 15 678 060 474 325 

3b. Rozdíl mezi pachtovným a odpisy 7 128 158 518 325 
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3c. DPH 21 % 4 789 305,78 343 325 

4. Úhrada pachtovného 27 595 523,78 325 221 

5. Pachtovné bez DPH za rok 2017 22 806 218   

5a. Pachtovné ve výši odpisů 15 678 060 474 325 

5b. Rozdíl mezi pachtovným a odpisy 7 128 158 518 325 

5c. DPH 21 % 4 789 305,78 343 325 

6. Úhrada pachtovného 27 595 523,78 325 221 

7. Pachtovné bez DPH za rok 2018 22 026 529,33   

7a. Pachtovné ve výši odpisů 15 678 060 474 325 

7b. Rozdíl mezi pachtovným a odpisy 6 348 469,33 518 325 

7c. DPH 21 % 4 625 571,16 343 325 

8. Úhrada pachtovného 26 652 100,49 325 221 

9. Pachtovné bez DPH za rok 2019 20 467 152   

9a. Pachtovné ve výši odpisů 15 678 060 474 325 

9b. Rozdíl mezi pachtovným a odpisy 4 789 092 518 325 

9c. DPH 21 % 4 298 101,92 343 325 

10. Úhrada pachtovného 24 765 253,92 325 221 

11. Pachtovné bez DPH za rok 2020 13 644 768   

11a. Pachtovné ve výši odpisů 11 713 477 474 325 

11b. Rozdíl mezi pachtovným a odpisy 1 931 291 518 325 

11c. DPH 21 % 2 865 401,28 343 325 

12. Úhrada pachtovného 16 510 169,28 325 221 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 

Pachtýř zachytí částku odpovídající propachtovanému majetku jako dlouhodobý zá-

vazek vůči propachtovateli. Tento závazek postupně snižuje v jednotlivých letech 

o částku zaplaceného pachtovného, které odpovídá účetním odpisům majetku. Rozdíl 

mezi pachtovným a účetními odpisy se zachytí jako finanční náklad v případě, kdy je 

souhrn účetních odpisů nižší než částka placeného pachtovného. V opačném případě by 

se rozdíl zaúčtoval jako provozní výnos. 

V následujících zjednodušených rozvahách je zobrazen dopad pachtu obchodního 

závodu na společnost XY. Rozvahy zároveň zachycují i jiné významné události, které 

jsou popsány níže. 
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Tabulka 21: Zjednodušené rozvahy společnosti XY 

 

 

Zdroj: Sbírka listin 

Společnosti k roku 2015 přibyl propachtovaný majetek. Majetek si propachtovala po 

získání zakázky svozu odpadu pro rozsáhlé město. Také se jí po získání zakázky zvýšily 

osobní náklady. Společnost si propachtovala zároveň s potřebným majetkem i zaměst-

nance, ke konci roku jejich počet odpovídal počtu 76 osob, doposud si vystačila se sedmi 

zaměstnanci. V tomto roce vznikla ztráta 34,644 mil. korun. Ztráta je způsobena zvýše-

nými náklady na realizaci zakázky. Společnost je s městem domluvena na paušálních 

platbách. Na základě těchto plateb dojde k počáteční ztrátě, jelikož náklady dlouhodobě 

převýší výnosy ze zakázky. V roce 2017 stoupl počet zaměstnanců na 93.  

K 1. 9. 2020 dojde k vypršení platnosti smlouvy o pachtu obchodního závodu mezi 

stranami. Strany mají možnost smlouvu prodloužit, nebo ukončit. V případě ukončení 

pachtu obchodního závodu je pachtýř povinen vrátit propachtovateli majetek, který nabyl 

propachtováním. Strany se dohodly při skončení pachtu obchodního závodu i na vrácení 

zaměstnanců, kteří byli spolu s částí obchodního závodu propachtováni. Operace spojené 

s ukončením pachtu obchodního závodu jsou popsané v tabulce níže. 

 

Rozvaha k 31. 12. 2015 

Dl. maj.    101 706 

Zásoby            747 

BÚ                  163  

Kr. pohl.    15 092 

Ost. OA     18 534 

Čas. roz.      3 013   

VK               2 173 

Závazky   180 783 

Čas. roz.           62 

VH min        -1 517 

VH běž         -42 246 

Σ              139 255 Σ              139 255 

Rozvaha k 31. 12. 2016 

Dl. maj.      83 355 

Zásoby         1 878 

BÚ               6 519 

Kr. pohl.    19 553 

Čas. roz.      2 003   

VK               2 173 

Závazky   205 803 

Čas. roz.           17 

VH min      -43 763 

VH běž         -50 922 

Σ              113 308 Σ              113 308 

Rozvaha k 31. 12. 2017 

Dl. maj.    134 095 

Zásoby         2 311 

BÚ             20 180  

 Kr. pohl.   20 400 

Čas. roz.      1 023   

VK             94 750 

Závazky    83 134 

Čas. roz.           35 

VH min      -22 124 

VH běž          22 214 

Σ              178 009 Σ              178 009 

Rozvaha k 31. 12. 2018 

Dl. maj.      53 617 

Zásoby         2 944 

BÚ             64 245 

 Kr. pohl.   20 416 

Čas. roz.         398   

VK             94 923 

Závazky     63 171 

Čas. roz.             1 

VH min            742 

VH běž         -17 804 

Σ              141 033 Σ              141 033 
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Tabulka 22: Účtování ukončení pachtu obchodního závodu 

Operace Doklad Popis účetního případu 
Částka 

(Kč) 

MÁ 

DÁTI 
DAL 

1. ID Vrácení svozových vozů 97 142 858   474 022 

2. ID Vyřazení oprávek vozů 90 666 660 082 474 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 

Mezi vráceným majetkem budou pouze svozové vozy, jelikož velkoobjemové kon-

tejnery podnik XY kompletně odepsal. Vrácení majetku se v účetnictví promítne pomocí 

obráceného zápisu, tedy na straně má dáti účet 474 – Závazky z pronájmu a na straně dal 

majetkový účet. Dále vyřadí ze svého účetnictví i dosavadní oprávky z propachtovaných 

vozů. Ukončení pachtu je pouze hypotetické. O ukončení musí podnik teprve rozhodnout. 

Dále se nepředpokládá, že by došlo k nějakému znehodnocení či naopak zhodnocení pod-

niku, jeho hodnota tedy zůstala stále stejná. 

8.2 Zachycení pachtu dle IFRS 16 

Pacht obchodního závodu se v mezinárodním účetnictví zachytí pomocí standardu 

IFRS 16, který se věnuje leasingům. Slova nájem, pacht a leasing lze považovat v mezi-

národním výkaznictví jako synonyma. Dochází i ke splynutí propachtovatele a pronají-

matele, nájemce a pachtýře. 

Standard IFRS 16 nehovoří o pachtu obchodního závodu jako o nájmu celku, jelikož 

úprava je založena na posuzování každé složky obchodního závodu odděleně. Z tohoto 

důvodu se posuzují zvlášť svozové vozy i velkoobjemové kontejnery. Zároveň se musí 

stanovit minimální leasingové platby podle jednotlivých aktiv. Výši minimálních leasin-

gových plateb uvedou smluvní strany ve smlouvě o pachtu obchodního závodu. Výše 

minimálních leasingových plateb pro svozové vozy se stanovila na 22 655 449 Kč a u 

velkoobjemových kontejnerů na 150 769 Kč. Ve smlouvě se dále udává ocenění znalce 

pro jednotlivá aktiva. 

Jelikož se jedná o pacht obchodního závodu, při kterém se vrací pronajatý majetek 

zpět pronajímateli, měla být znalcem stanovena i nezaručená zbytková hodnota aktiv. 

Nezaručenou zbytkovou hodnotu aktiv v prvních třech letech pronajímání účetní jednotka 

ohodnotila u svozových vozů na 50 514 290 Kč a u kontejnerů na 236 587 Kč. Mezi další 

potřebné údaje o aktivech se zařadí doba životnosti, implicitní úroková míra a čistá sou-

časná hodnota leasingových plateb. Na výpočet implicitní úrokové míry a čisté současné 
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hodnoty leasingových plateb jsou aplikovány vzorce uvedené v metodice. Reálná hod-

nota odpovídá zůstatkové ceně, která byla zaúčtována při převzetí majetku od propachto-

vatele. 

Tabulka 23: Charakteristika aktiv do 1. 9. 2018 

 Svozové vozy Velk. kontejnery Zdroj 

Doba trvání nájmu 3 roky 3 roky  

Ekonomická život-

nost 
7 let 5 let Tabulka č. 13 

Reálná hodnota 97 142 858 Kč 642 199 Kč Tabulka č. 14 

Min. leasing. platby 

roční 
22 655 449 Kč 150 769 Kč 

Smlouva o 

pachtu OZ 

Implicitní úroková 

míra 
8,63 % 3,05 % 

Viz výpočet 

níže 

SH leasingových 

plateb 
57 732 136,15 Kč 426 022,89 Kč 

Viz výpočet 

níže 

Nezaručená zbyt. 

hodnota 
50 514 290 Kč 236 587 Kč 

Smlouva o 

pachtu OZ 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 

Implicitní úroková míra je počítána pomocí vzorce pro čistou současnou hodnotu, 

kde se reálná hodnota aktiva rovná diskontovaným leasingovým splátkám, ke kterým se 

přičte diskontovaná nezaručená zbytková hodnota aktiv.  

𝑅𝐻 = ∑
𝑐

(1+𝑖)𝑡
𝑛
𝑡=1 +

𝑁𝑍𝐻

(1+𝑖)𝑡
, kde 

• „RH“ odpovídá reálné hodnotě aktiva, 

• „c“ minimálním leasingovým platbám, 

• „t“ času, 

• „NZH“ nezaručené zbytkové hodnotě a 

• „i“ implicitní úrokové míře. 

Současná hodnota minimálních leasingových plateb se vypočítala diskontováním leasin-

gových plateb implicitní úrokovou mírou. 

𝑆𝐻 = ∑
𝑐

(1+𝑖)𝑡
𝑛
𝑡=1 , kde 
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• „SH“ označuje současnou hodnotu leasingových plateb, 

• „c“ minimální leasingové platby  

• „t“ čas a  

• „i“ implicitní úrokovou míru. 

Z důvodu prodloužení smlouvy o pachtu obchodního závodu na další dva roky a sní-

žení pachtovného se musí závazek přehodnotit. Při přeceňování závazku se využije nově 

vypočítaná implicitní úroková míra. U kontejnerů dojde k úplnému odepsání aktiv, 

a proto se neuvádí nezaručená zbytková hodnota, zatímco u svozových vozů se stanovila 

na 18 133 340 Kč. Minimální leasingové platby jsou stanoveny u svozových vozů na 

20 331 848 Kč a u velkoobjemových kontejnerů na 236 587 Kč. Na výpočet implicitní 

úrokové míry a současné hodnoty leasingových plateb jsou aplikovány vzorce uvedené 

výše.   

Tabulka 24: Charakteristika aktiv od 1. 9. 2018 

 Svozové vozy Velk. kontejnery Zdroj 

Doba trvání nájmu 2 roky 2 roky  

Ekonom. životnost 7 let 5 let  

Reálná hodnota 50 514 290 Kč 236 587 Kč Tabulka č. 23 

Min. leasing. 

platby roční 
20 331 848 Kč 135 304 Kč 

Smlouva o 

pachtu OZ 

Implicitní úroková 

míra 
9,68 % 9,44 % 

Viz výpočet 

výše 

SH leasingových 

plateb 
35 439 871,37 Kč 236 587 Kč 

Viz výpočet 

výše 

Nezaručená zbyt. 

hodnota 
18 133 340 Kč 0 Kč 

Smlouva o 

pachtu OZ 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 

Dále se stanoví osoba, která bude pronajatý majetek odpisovat. Právo odpisování 

bude náležet osobě na základě podstaty leasingu. Rozlišení, o jaký leasing se jedná, se 

provede na základě uvedených charakteristik. Z principu pachtu vyplývá, že budou aktiva 

po skončení pachtu vrácena zpět propachtovateli. Ovšem je možné dohodnout se na koupi 

obchodního závodu po skončení pachtu, tato dohoda by musela být uvedena ve smlouvě 

společně s cenou, za kterou by závod pachtýř odkoupil.  
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Standard v sobě neukrývá přesně definovanou hranici, při které lze již považovat, že 

podnik aktivum využívá podstatnou část ekonomické životnosti aktiva. Největší důraz se 

při IFRS 16 klade zejména na to, kdo má právo využívat majetek. V případě pachtu toto 

právo náleží pachtýři. Při posuzování druhu leasingu pacht nesplňuje všechny náležitosti 

(pacht nesplňuje první dva faktory ukazující na finanční leasing, u svozových vozů i třetí 

faktor), které by jasně vypovídaly o finančním leasingu, nicméně ho za finanční leasing 

považujeme. Jednotlivé faktory jsou zobrazeny v následující tabulce.  

Tabulka 25: Klasifikace leasingu 

 Svozové vozy Kontejnery 

Současná hodnota leasingových splátek odpo-

vídá reálné hodnotě aktiva k datu zahájení 
Ne Ne 

Převod vlastnictví po skončení pachtu Ne Ne 

Doba nájmu odpovídá ekonomické životnosti 

aktiva 
Ne Ano 

Nájemce nahrazuje pronajímatelovy ztráty při 

zrušení leasingu 
Ano Ano 

Aktivum může využívat jen nájemce Ano Ano 

Klasifikace leasingu Finanční Finanční 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 

Zachycení pachtu z pohledu pronajímatele 

Z pohledu propachtovatele se jedná o úvěr, a proto rozděluje jednotlivé splátky na 

úhradu pohledávky a úroku.  Část, která snižuje pohledávku, se nazývá úmor. Výnosem 

z této činnosti je pro propachtovatele úrok. Proto je nutné stanovit splátkový kalendář pro 

jednotlivé aktiva a určit pro ně výši úroků. Ve splátkových kalendářích je důležitá sku-

tečnost, že se hodnota pohledávky na konci leasingu rovná částce nezaručené zbytkové 

hodnoty. Splatnost splátky se stanovila na 20. den v měsíci. Splátkové kalendáře jsou 

vypočtené a zachycené následovně.  
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Tabulka 26: Roční splátkový kalendář svozových vozů u pronajímatele (v Kč) 

Datum 
Poč. stav 

pohledávky 
Splátka Úrok Úmor 

Stav pohle-

dávky 

20. 9. 2016 97 142 858 22 655 449 8 379 433 14 276 016 82 866 842 

20. 9. 2017 82 866 842 22 655 449 7 148 000 15 507 449 67 359 394 

20. 9. 2018 67 359 394 22 655 449 5 810 345 16 845 104 50 514 290 

20. 9. 2019 50 514 290 20 331 848 4 888 651 15 443 197 35 071 093 

20. 9. 2020 35 071 093 20 331 848 3 394 095 16 937 753 18 133 340 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 

Tabulka 27: Roční splátkový kalendář kontejnerů z pohledu pronajímatele (v Kč) 

Datum 
Poč. stav 

pohledávky 
Splátka Úrok Úmor 

Stav pohle-

dávky 

20. 9. 2016 642 199 150 769 19 611 131 158 511 041 

20. 9. 2017 511 041 150 769 15 606 135 163 375 878 

20. 9. 2018 375 878 150 769 11 478 139 291 236 587 

20. 9. 2019 236 587 135 304 22 345 112 959 123 628 

20. 9. 2020 123 628 135 304 11 676 123 628 0 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 

Pronajímatel přestane vykazovat dlouhodobý majetek ve svých aktivech a zaúčtuje 

si pohledávku z leasingu. Pohledávka odpovídá částce čisté investice do leasingu. Částka 

vychází z hrubé investice do leasingu, od které se odečtou výnosové úroky.  Hrubá i čistá 

investice je znázorněna v následující tabulce.  

Tabulka 28: Čistá investice do leasingu do 1. 9. 2018 

 Svozové vozy Velk. kontejnery Zdroj 

Hrubá investice 118 480 636 Kč 688 894 Kč Tabulka č. 26, 27 

Čistá investice 97 142 858 Kč 642 199 Kč Tabulka č. 14 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 

Tabulka 29: Čistá investice do leasingu po prosloužení smlouvy od 1. 9. 2018 

 Svozové vozy Velk. kontejnery Zdroj 

Hrubá investice 58 797 036 Kč 270 608 Kč Tabulka č. 26, 27 

Čistá investice 50 514 290 Kč 236 587 Kč Tabulka č. 24 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 

V počátku účtování o pachtu účetního závodu pronajímatel vyřadí aktiva ve výši čisté 

investice do leasingu a zaúčtuje i budoucí plynoucí výnos z pachtu v podobě úroků. 
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Tabulka 30: Počátek pachtu obchodního závodu z pohledu propachtovatele (v Kč) 

Operace Popis operace Částka MÁ DÁTI DAL 

1a. 
Pronájem svozových 

vozů 
97 142 858 

Hrubá pohle-

dávka 

Dlouh. hm. 

majetek 

1b. 
Úroky z pronájmu svozo-

vých vozů 
29 620 525 

Hrubá pohle-

dávka 

Nerealizovaný 

výnos 

2a. 
Pronájem velkoob. kon-

tejnerů 
642 199 

Hrubá pohle-

dávka 

Dlouh. hm. 

majetek 

2b. 
Úroky z pronájmu kon-

tejnerů 
80 716 

Hrubá pohle-

dávka 

Nerealizovaný 

výnos 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 

Za pronajmutí dlouhodobého hmotného majetku náleží pronajímateli nájemné, které 

pronajímatel zachytí za první rok následovně: 

Tabulka 31: Zachycení pravidelných splátek z leasingu bez DPH v Kč 

Datum Popis operace Částka MÁ DÁTI DAL 

20.9.2016 

Příjem splátky vozy 22 655 449   

Úmor 14 276 016 Běžný účet Pohl. z leasingu 

Úrok 8 379 433 Běžný účet Výnosy 

20.9.2016 

Příjem splátky kontejnery 150 769   

Úmor 19 611 Běžný účet Pohl. z leasingu 

Úrok 131 158 Běžný účet Výnosy 

20.9.2017 

Příjem splátky vozy 22 655 449   

Úmor 15 507 449 Běžný účet Pohl. z leasingu 

Úrok 7 148 000 Běžný účet Výnosy 

20.9.2017 

Příjem splátky kontejnery 150 769   

Úmor 15 606 Běžný účet Pohl. z leasingu 

Úrok 135 163 Běžný účet Výnosy 

20.9.2018 

Příjem splátky vozy 22 655 449   

Úmor 16 845 104 Běžný účet Pohl. z leasingu 

Úrok 5 810 345 Běžný účet Výnosy 

20.9.2018 

Příjem splátky kontejnery 150 769   

Úmor 11 478 Běžný účet Pohl. z leasingu 

Úrok 139 291 Běžný účet Výnosy 

20.9.2019 

Příjem splátky vozy 20 331 848   

Úmor 15 443 197 Běžný účet Pohl. z leasingu 

Úrok 4 888 651 Běžný účet Výnosy 
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20.9.2019 

Příjem splátky kontejnery 135 304   

Úmor 112 959 Běžný účet Pohl. z leasingu 

Úrok 22 345 Běžný účet Výnosy 

20.9.2020 

Příjem splátky vozy 20 331 848   

Úmor 16 937 753 Běžný účet Pohl. z leasingu 

Úrok 3 394 095 Běžný účet Výnosy 

20.9.2020 

Příjem splátky kontejnery 135 304   

Úmor 123 628 Běžný účet Pohl. z leasingu 

Úrok 11 676 Běžný účet Výnosy 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 

Ke konci platnosti smlouvy o pachtu obchodním závodu se strany mohou dohodnout 

na jejím prodloužení nebo ukončení. V případě ukončení pachtu se vrátí pronajatý maje-

tek zpátky do vlastnictví propachtovatele a následně se o tuto částku sníží pohledávka 

z leasingu. 

Tabulka 32: Ukončení pachtu k 1. 9. 2020 

Operace Popis operace Částka v Kč MÁ DÁTI DAL Zdroj 

1. Přijetí vozů 18 133 340 
Dlouh. hm. 

majetek 

Pohledávka 

z leasingu 

Tabulka č. 

24 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 

Zachycení pachtu z pohledu nájemce 

Nájemce při vykazování pachtu pomocí IFRS 16 porovnává současnou hodnotu lea-

singových splátek s reálnou hodnotou aktiv. Nižší z těchto částek následně použije pro 

zobrazení aktiv a závazků ve svém účetnictví. 

Ke správnému určení současné hodnoty minimálních leasingových plateb se musí 

určit výše minimální leasingové platby, doba trvání leasingu a úroková míru, jež bude 

sloužit jako diskontní sazba pro výpočet současné hodnoty leasingových plateb. Úroková 

míra by měla odpovídat implicitní úrokové míře. Ve většině případů ale nájemce impli-

citní úrokovou sazbu nezná, proto využívá přírůstkovou výpůjční úrokovou sazbu. To 

odpovídá sazbě, kterou by za stejných podmínek nájemci poskytla banka. Nájemce vyu-

žije pro diskontování implicitní úrokovou sazbu, která se vypočetla u pronajímatele.  

Zobrazené současné hodnoty leasingových splátek níže v sobě ukrývají i změnu zá-

vazku z pachtovného. Ke změně došlo z důvodu prodloužení smlouvy o pachtu obchod-
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ního závodu, a to o dva roky. Pachtýř tento prodloužený závazek ocení pomocí nové im-

plicitní úrokové míry. Níže uvedené současné hodnoty leasingových splátek jsou součtem 

současných hodnot leasingových splátek po prvních třech letech pachtu (tabulka číslo 23) 

a současné hodnotě leasingových splátek po prodloužení pachtu o další dva roky (tabulka 

číslo 24), avšak částka současné hodnoty po prodloužení pachtu se musí dále diskontovat 

původní implicitní mírou (tabulka číslo 23). 

Tabulka 33: Reálné hodnoty a současné hodnoty splátek 

Položka Reálná hodnota Součas. hodnota splátek 

Svozové vozy 97 142 858 Kč 85 381 955 Kč 

Velkoobj. kontejnery 642 199 Kč 642 199 Kč 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 

Jelikož jsou současné hodnoty splátek nižší než reálné hodnoty, bude pachtýř vyka-

zovat ocenění aktiv i závazku pomocí současných hodnot minimálních leasingových splá-

tek. Opět se sestaví splátkové kalendáře pro jednotlivá aktiva, ale tentokrát z pohledu 

nájemce. 

Tabulka 34: Roční splátkový kalendář svozových vozů z pohledu nájemce 

Datum 
Poč. stav zá-

vazku 
Splátka Úrok Úmor Stav závazku 

20. 9. 2016 85 381 955 22 655 449 7 364 951 15 290 498 70 091 457 

20. 9. 2017 70 091 457 22 655 449 6 046 010 16 609 439 53 482 018 

20. 9. 2018 53 482 018 22 655 449 4 613 299 18 042 150 35 439 868 

20. 9. 2019 35 439 868 20 331 848 3 429 785 16 902 063 18 537 804 

20. 9. 2020 18 537 804 20 331 848 1 794 044 18 537 804 0 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 

Tabulka 35: Roční splátkový kalendář velkoobj. kontejnerů z pohledu nájemce 

Datum 
Poč. stav zá-

vazku 
Splátka Úrok Úmor Stav závazku 

20. 9. 2016 642 199 150 769 19 611 131 158 511 041 

20. 9. 2017 511 041 150 769 15 606 135 163 375 878 

20. 9. 2018 375 878 150 769 11 478 139 291 236 587 

20. 9. 2019 236 587 135 304 22 345 112 959 123 628 

20. 9. 2020 123 628 135 304 11 676 123 628 0 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 
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Jelikož byla jednotlivá aktiva klasifikována jako finanční leasing, náleží nájemci 

právo odpisovat daný majetek. Nájemce má právo na odpisování majetku až do skončení 

pachtu obchodního závodu. Za dobu trvání pachtu kompletně odepíše velkoobjemové 

kontejnery, svozové vozy pouze z části. Odpisy nájemce stanoví na základě současné 

hodnoty minimálních leasingových plateb. 

Tabulka 36: Roční odpisy u nájemce 

 Doba odpisování (v letech) Roční odpis (v Kč) 

Svozové vozy 7 85 381 955/7 = 12 197 422,1 

Velkoob. kontejnery 5 642 199/5 = 128 439,8 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 

Zobrazení pronajatých aktiv je uvedeno v tabulce níže. 

Tabulka 37: Zachycení finančního leasingu u nájemce 

Operace Popis operace Částka (v Kč) MÁ DÁTI DAL 

1. 
Pronájem svozových 

vozů 
85 381 955 

Dlouhodobá 

hmotná aktiva 

Dlouhodobé 

závazky 

2. 
Pronájem velkoob. 

kontejnerů 
642 199 

Dlouhodobá 

hmotná aktiva 

Dlouhodobé 

závazky 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 

Leasingové platby se opět musí rozdělit na částku odpovídající úmoru závazku a na 

úroky, které jsou vykázány jako finanční náklad pachtýře. Uvedené údaje získáme ze 

splátkových kalendářů.  

Tabulka 38: Zachycení pravidelných leasingových plateb u nájemce v prvním roce 

Ope-

race 
Popis operace Částka MÁ DÁTI DAL 

1. Úhrada splátky vozy 22 655 449   

1a. Úmor 15 290 498 Závazky z leasingu Běžný účet 

1b. Úrok 7 364 491 Náklad. úroky Běžný účet 

2. Odpisy vozů 12 197 422,1 Odpisy Oprávky 

3. Úhrada splátky nádoby 150 769   

3a. Úmor 131 158 Závazky z leasingu Běžný účet 

3b. Úrok 19 611 Náklad. úroky Běžný účet 

4. Odpisy velk. kontejnerů 128 439,8 Odpisy Oprávky 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 
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Nájemce uvede v příloze k účetní závěrce souhrn budoucích očekávaných minimál-

ních plateb. Rozčlení následující platby do 1 roku, od 1 do 5 let a nad 5 let. 

Tabulka 39: Rozčlenění budoucích minimálních plateb dle splatnosti 

Rok 
Splatné do 1 

roku 

Splatné od 1 

do 5 let 

Splatné nad 5 

let 
Celkem 

2015 7 602 073 101 750 885 0 109 352 958 

2016 22 806 218 78 944 667 0 101 750 885 

2017 22 806 218 56 138 449 0 78 944 667 

2018 22 026 529 34 111 920 0 56 138 449 

2019 20 467 152 13 644 768 0 34 111 920 

2020 13 644 768 0 0 13 644 768 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 

Pro porovnání se provede analýza dopadu pachtu do rozvahy společnosti XY. Vyu-

žijí se původní rozvahy, od kterých se odeberou položky pachtu zachyceného pomocí 

Českých účetních standardů a přičtou se operace zachycující pacht obchodního závodu 

pomocí IFRS 16. V následujících zjednodušených rozvahách je zobrazen dopad pachtu 

obchodního závodu. 

Tabulka 40: Zjednodušené rozvahy společnosti XY pomocí IFRS 16 

 

 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 

Rozvaha k 31. 12. 2016 

Dl. maj.      76 064 

Zásoby         1 878 

BÚ              6 519 

Kr. pohl.    19 553 

Čas. roz.      2 003   

Ost. VK       2 173 

Závazky   194 064 

Čas. roz.           17 

VH min      -42 891 

VH běž         -47 346 

Σ              106 017 Σ              106 017 

Rozvaha k 31. 12. 2015 

Dl. maj.      91 063 

Zásoby            747 

BÚ                  163 

Kr. pohl.    15 092 

Ost. OA     18 534 

Čas. roz.      3 013   

Ost. VK       2 173 

Závazky   169 268 

Čas. roz.           62 

VH min        -1 517 

VH běž          -41 374  

Σ              128 612 Σ              128 612 

Rozvaha k 31. 12. 2017 

Dl. maj.    130 156 

Zásoby         2 311 

BÚ             20 180 

 Kr. pohl.   20 400 

Čas. roz.      1 023   

Ost. VK     94 750 

Závazky    69 623 

Čas. roz.           35 

VH min      -17 676 

VH běž          27 338 

Σ              174 070 Σ              174 070 

Rozvaha k 31. 12. 2018 

Dl. maj.      53 030 

Zásoby         2 944 

BÚ             64 245 

 Kr. pohl.   20 416 

Čas. roz.         398   

Ost. VK     94 923 

Závazky     42 035 

Čas. roz.             1 

VH min          5 190 

VH běž             -1 116 

Σ              141 033 Σ              141 033 



45 

Po skončení platnosti smlouvy o pachtu obchodního závodu se strany dohodnou, zda 

pokračovat v pachtu obchodního závodu, či pacht ukončit. Při ukončení pachtu dojde 

k vyřazení aktiv z účetnictví nájemce a odúčtování závazku, který má pachtýř z leasingu 

za propachtovatelem. 

Tabulka 41: Účtování ukončení pachtu obchodní závodu 

Operace Popis operace Částka MÁ DÁTI DAL 

1. 
Vrácení svozových 

vozů 
18 133 340 Kč 

Závazek z lea-

singu 

Dlouh. hmotný 

majetek 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 
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9 Analýza výsledků 

Účetnictví poskytuje informace nejen svým vlastníkům, ale i mnoha dalším uživate-

lům, jimiž jsou například zaměstnanci, finanční instituce, dodavatelé, odběratelé i poten-

ciální investoři. Vykázání účetních operací zobrazující pacht obchodního závodu není 

jednotné. Pacht obchodního závodu se zachycuje odlišně dle Českých účetních standardů 

i dle mezinárodních účetních standardů IFRS.  

Zobrazení pachtu obchodního závodu pomocí české účetní legislativy je postaveno 

na základě jasně stanovených pravidel. Tato legislativa nabízí možnost odchylky pouze 

u operací, které neupravuje legislativa. Mezinárodní účetní standardy fungují na bázi 

obecně vymezených pravidel. Z této skutečnosti je jasné, že obě účetní úpravy pojedná-

vají o pachtu obchodního závodu odlišně a mají i jiný dopad na výkazy účetní jednotky. 

Mezinárodní účetní standardy nemají úpravu pouze pro pacht obchodního závodu, 

z toho důvodu se pro správné zobrazení pachtu využívá úprava IFRS 16, jež se věnuje 

leasingům. Mezinárodní účetní standardy neumožní stranám si vybrat, kdo bude majetek 

odpisovat. Právo odpisovat majetek je dáno na základě klasifikace leasingu. Dále mezi-

národní standardy nedovolují vykázat pacht obchodního závodu jako celek, musí se vy-

kazovat jednotlivá aktiva samostatně. 

České účetní standardy upravují pacht obchodního závodu ve standardu č. 011 – 

Operace s obchodním závodem. Tento standard upravuje přesné vykazování pachtu ob-

chodního závodu i příslušné účty, na které se zanese. Právo na odpisování majetku může 

náležet oběma stranám, záleží na konkrétní domluvě stran. 

Česká účetní legislativa ocení pachtýři majetek ve stejné výši jako je zachyceno 

u propachtovatele. Mezinárodní standardy v tomto ohledu lépe zachycují skutečnost, je-

likož umožňují pachtýři ocenit majetek pomocí reálné hodnoty (tzv. fair value), která se 

stanoví pomocí ocenění znalce. Tato skutečnost má dopad na vývoj bilanční sumy u pach-

týře. Ta je zobrazena v následujícím grafu. 
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Graf 1: Vývoj bilanční sumy společnosti XY (v Kč) 

 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 

Bilanční suma, která je zobrazena pomocí Českých účetních standardů, je vyšší než 

bilanční suma zobrazena pomocí IFRS 16. Tento jev se dá odůvodnit rozdílnou výší účet-

ních odpisů, které snižují hodnotu propachtovaných aktiv a rozdílným oceněním prona-

jatých aktiv. U Českých účetních standardů jsou aktiva oceněna dle zůstatkové ceny, kte-

rou nám propachtovatel předal, zatímco u IFRS jsou aktiva oceněna reálnou hodnotou. 

Z této hodnoty se počítají i odpisy. 

Oba standardy nemají dopad pouze na vývoj bilanční sumy, ale také i na vývoj vý-

sledku hospodaření. Výsledek hospodaření zachycený pomocí IFRS/IAS je vyšší než vý-

sledek hospodaření pomocí ČÚS. Příčinou jsou především nižší odpisy, které vychází 

z reálné hodnoty aktiva. Dalším nákladem, který má IFRS/IAS navíc, jsou nákladové 

úroky z leasingu, avšak i přes tento fakt stále vychází výsledek hospodaření zobrazený 

pomocí IFRS/IAS vyšší. Vývoj výsledků hospodaření je zachycen v následujícím grafu. 
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Graf 2: Vývoj výsledku hospodaření u pachtýře (v Kč) 

 

Zdroj: Vlastní zpracovávání 

Mezinárodní standardy účetního výkaznictví nezobrazují úpravu pachtu obchodního 

závodu přímo, proto je možné se od standardu odchylovat. Možnou další překážkou pro 

účetní jednotku je jasná klasifikace leasingu – často se jednotka ocitne v situaci, kdy kla-

sifikaci nelze s přesností určit. 

Z analýzy dopadu pachtu a leasingu obchodního závodu podle obou úprav se nedá 

přesně posoudit, která z úprav zachycuje pacht obchodního závodu z pohledu účetní jed-

notky lépe. Z hlediska daňové úspory účetní jednotky je výhodnější vykazovat pacht ob-

chodního závodu dle ČÚS, avšak z hlediska některých uživatelů obchodní závěrky (za-

městnanci, potenciální investoři, banky a další) je prospěšnější úprava pachtu obchodního 

závodu pomocí IFRS/IAS. Klady této úpravy využijí například zahraniční potenciální in-

vestoři, kteří se lépe orientují v účetní závěrce. Úprava podle IFRS/IAS přináší také menší 

zadluženost podniku. Ovšem lze tvrdit, že obě úpravy dodržují podmínku věrného a po-

ctivého obrazu účetnictví. U obou úprav dojde k vyřazení propachtovaných položek 

z účetnictví propachtovatele a vytvoření pohledávky v odpovídající výši. Následně pach-

týř zařadí tyto položky do svého účetnictví a vykáže závazek vůči propachtovateli. 
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Ke konci této kapitoly je důležité podotknout, že změnit vykazování účetních operací 

upravené českou legislativou na úpravu pomocí IFRS/IAS není snadné. Pro účetní jed-

notku je to obtížný a dlouhodobý proces, avšak uživatelům účetních závěrek přinese řadu 

výhod.  
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10 Závěr 

Hlavním cílem předkládané bakalářské práce bylo zachycení účetních operací, které 

se zabývaly pachtem obchodního závodu či jeho části dle ČÚS č. 011 – Operace s podni-

kem, včetně vazby na daňové a právní aspekty těchto operací. Účetní operace byly dále 

zobrazeny v komparaci leasingu dle IAS/IFRS s dopadem do účetních výkazů. Vybraná 

teoretická východiska byla aplikována u vybraného podnikatelského subjektu. 

V literární rešerši byly představeny základní pojmy a rovněž odlišnosti mezi pachtem 

a nájem a jejich daňovými dopady. Rovněž zde byla zachycena problematika mezinárod-

ního výkaznictví dle IFRS/IAS, především standardu IFRS 16, jenž se věnuje leasingům. 

Standard IFRS 16 vstoupil do platnosti od 1. 1. 2019 a nahradil standard IAS 17 věnovaný 

leasingům. V této části jsou popsány základní pojmy týkající se leasingu, základní klasi-

fikace leasingů a faktory, jež vedou k jednotlivým klasifikacím. Důležitou součástí se 

stalo zobrazení pachtu obchodního závodu ve výkazech z pohledu propachtovatele i 

pachtýře. 

Další výklad se zaměřil na úpravu pachtu obchodního závodu dle české legislativy, 

konkrétně pomocí Českého účetního standardu č. 011 – Operace s podnikem. Česká 

úprava nám jasně ukazuje způsob zachycení pachtu obchodního závodu oproti úpravě 

mezinárodní, včetně příslušných účtových skupin, na které má být účetní operace vyká-

zány. 

Poznatky zachycené v literární rešerši byly aplikovány při zachycení pachtu obchod-

ního závodu u firmy XY, která vystupuje v tomto vztahu jako pachtýř. Nejprve došlo 

k charakteristice vybraného podniku a následně k zachycení pachtu obchodního závodu 

dle Českých účetních standardů z pohledu pachtýře i propachtovatele. Ve smlouvě 

o pachtu obchodního závodu se uvedlo právo pachtýře na odpisování majetku. Prvně do-

šlo k vyřazení majetku u propachtovatele, následně se vytvořily pohledávky za pachtýřem 

ve výši propachtovaného majetku. Pachtýř zahrnul majetek do svého účetnictví a zachytí 

závazek za propachtovatelem ve stejné výši.  

Druhá část práce se zabývá vykázáním pachtu obchodního závodu pomocí standardu 

IFRS 16. Při tomto standardu došlo k pronajmutí každého aktiva samostatně, jelikož stan-

dard neumožňuje závod pronajmout jako celek. U každého aktiva se klasifikuje druh le-

asingu, zda se jedná o finanční či operativní. Všechen pronajatý majetek byl klasifikován 

jako finanční leasing. U aktiv se vypočetla implicitní úroková míra a na základě této míry 
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byly sestaveny splátkové kalendáře. Z pohledu pronajímatele splátka zahrnovala snížení 

pohledávky za nájemcem a úrokové výnosy. U pachtýře byla aktiva vykázána pomocí 

čisté současné hodnoty minimálních leasingových plateb při vypočtené implicitní úro-

kové míře. Dále byly vypočteny splátkové kalendáře, kde je z pohledu nájemce zobrazeno 

snížení závazku za propachtovatelem a nákladové úroky. Nájemce tyto skutečnosti za-

chytil do svého účetnictví. 

V závěru byla provedena analýza dopadu pachtu obchodního závodu na jednotlivé 

položky rozvahy a vývoj výsledku hospodaření. Na základě provedené analýzy bylo na-

vrhnuto doporučení pro účetní jednotku týkající se vykazování pachtu obchodního zá-

vodu.  
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