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ABSTRAKT

Tématem bakalaiské prace jsou ,,Nemovitosti z iicetniho a daiiového aspektu.

V teoretické Casti jsem se zaméfila na pofizeni nemovitosti, jejich ocenéni, danové
I odpisovani a zafazeni a vyfazeni z obchodniho majetku z pohledu pravnickych osob.
V praktické ¢asti jsem teoretické poznatky aplikovala na konkrétni ptipady u fiktivni
firmy XYZ,s. r. 0.

Klicova slova — nemovitost, stavba, pozemek, pofizeni nemovitosti, ocenéni

nemovitosti, odpisovani, vyfazeni nemovitosti.

ABSTRACT

The topic of the Bachelor’s composition is The Real estate from the aspect of
accounting and taxation.

In the theoretical part | focused on the acquisition of a real estate, its valuation, tax and
accounting depreciation and the inclusion and exclusion of assets from a corporate
perspective. In the practical part | have applied the theoretical knowledge to specific

cases on a fictitious company XYZ Ltd.

Key words — real estate, construction, parcel, acquisition of a real estate, valuation of a

real estate, depreciation, exclusion of a real estate.
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Uvod

K zahgjeni podnikatelské Cinnosti jsou nezbytné nejen administrativni ukony, ale také

umisténi svého sidla nebo mista podnikani, kancelafi, dilen ¢i skladli do nemovitosti.

Nabidek nemovitosti k podnikani najdeme mnoho na internetu. Staci se podivat na stranky
riznych realitnich kancelafi, developerti a majiteld, kde si zacinajici nebo jiz stavajici
firmy muazou vybrat tu spravnou nemovitost ke svému podnikani. Pfed takovym vybérem
je nutné zvazit, zda si pofidit nemovitost vlastni nebo radéji nemovitost pronajmout. Najit
tu sprdvnou nemovitost miize ovlivilovat nékolik faktord, zejména dobra dopravni

dostupnost, okoli, technicky stav nemovitosti, cena, ptipadné dalsi souvisejici sluzby.

Mezi hlavni vyhody vlastni nemovitosti patii zvlasté uzivani nemovitosti bez smluvniho
vztahu, feSeni jakékoli vypovédi, investovani do vlastniho majetku nebo rizné upravy

na nemovitosti dle vlastniho uvazeni, samoziejmé v souladu s piedpisy.

Pronajem nemovitosti voli vétSinou firmy, které nemaji dostatek financnich prostredkt

na potizeni vlastni nemovitosti nebo nechtéji mit starosti s jejich udrzbou.

Nékteré firmy se zabyvaji obchodovanim s nemovitostmi. Jedna se o realitni kancelare
nebo developerské firmy. Zde neni hlavnim diivodem n¢kam umistit kancelafe, dilny nebo

sklady, nemovitosti jsou pofizovany za uc¢elem dalsiho prodeje.



Cil prace a metodika

Cilem mé prace je poskytnout zdkladni pfehled o vyuziti nemovitosti u pravnickych osob.

Na zéklad¢ odborné literatury budou v teoretické ¢asti vymezeny zakladni pojmy a dale
budou popsany jednotlivé faze nakladani s nemovitostmi — od jejich pofizeni, ocenéni,
odpisovani az po vyrazeni, a to z pohledu ucetniho a z pohledu jednotlivych pifimych

a nepiimych dani.

V praktické ¢asti budou aplikovany teoretické poznatky na fiktivni spolecnosti XYZ s. r. 0.
Na modelovych situacich budou popsana jednotlivad pofizeni nemovitosti, jejich mozné
opravy, technické zhodnoceni nebo tvorba rezervy na opravu nemovitosti. V neposledni
fad€¢ budou uvedeny mozné zpusoby odpisovani a nésledné¢ vyfazeni nékteré nemovitosti,

popriipade jeji prondjem jiné osobé ¢i spole¢nosti.
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1. TEORETICKA CAST

1.1 Zakladni vymezeni pojmii

1.1.1 Z acetniho aspektu

Nemovitosti jsou z pohledu G&etnictvi nejastéji dlouhodoby hmotny majetek, ktery tvori:*

Tabulka ¢. 1

Z pohledu tucetnictvi:

omezeni

poznamka

NEROSTU NEBO JEJICH CASTI

ocenéni (popf. jeho
¢ast koupena jako

soucast pozemku)

POZEMKY bez ohledu na vysi Do této kategorie se nezahrnuji
ocenéni, pokud ovocné stromy nebo ovocné kefte,
nejsou zbozim pokud jsou vysazené na souvislém

pozemku o vymeéte nad 0,25 ha
V hustoté nejméné 90 stromi nebo
1000 keii na 1 ha. Déle to jsou
trvalé porosty vinic a chmelnic
bez nosnych konstrukci, které
se vykazuji v rdmci dlouhodobého
hmotného majetku samostatné.

STAVBY bez ohledu na vysi Veskeré stavby jsou tedy brany

e stavby a budovy ocenéni a dobu jako jeden druh majetku bez

e diilni dila a stavby pod povrchem | pouZitelnosti ohledu na to, zda jsou podle

e vodni dila obcanskopravni upravy

e dal§i stavebni dila podle nemovitosti, a bez ohledu

zvlagtnich pravnich piedpist na okolnost, zda jsou ¢i nejsou

e otvirky lomt, piskoven a hlinist pfedmétem evidence v Katastru

e technicka rekultivace nemovitosti.

¢ byty a nebytové prostory

vymezené jako jednotky podle
zakona o vlastnictvi bytl
LOZISKA NEVYHRAZENEHO bez ohledu na vysi

Zdroj: prace autora

! Vyhlaska &.500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zikona &.563/1991 Sb.,0 u&etnictvi
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Abychom mohli nemovitosti zahrnout do dlouhodobého hmotného majetku, musi byt

uvedeny do stavu zpusobilého k uzivani, coz predstavuje dokonceni véci, splnéni technickych

funkci a splnéni povinnosti stanovenych zvlaStnimi pravnimi pfedpisy (napf. stavebnimi,

bezpe&nostnimi, hygienickymi, poZarnimi, apod.).?

Nemovitosti netvotfi dlouhodoby hmotny majetek, pokud spadaji do zbozi. To je u téch

spolecnosti, které nakupuji nemovitosti za ti€elem dal$iho prodeje a samy tyto nemovitosti

nepouzivaji, nepronajimaji a neprovadi na nich technické zhodnoceni.

1.1.2 Z darnového aspektu

Tabulka ¢. 2

Z pohledu jednotlivych dani patii pod pojem hmotny majetek:

Druh dané

Vymezeni

Poznamka

DAN z PRIIMT®

o budovy a domy
o byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky podle

zakona o vlastnictvi bytt

o stavby, s vyjimkou

- provoznich dtlnich d¢l

- drobnych staveb na pozemcich urcenych k plnéni funkci

lesa, slouzicich k zaji§tovani provozu lesnich Skolek nebo
k provozovani myslivosti, pokud jejich zastavéna plocha

nepiesahuje 30 m? a vysku 5 m.

- oploceni, slouziciho k zajistovani lesni vyroby a myslivosti,

které je drobnou stavbou.

Nespadaji
sem

pozemky.

DAN z PRIDANE

HODNOTY*

o budovy a domy
o byty a nebytové prostory
o stavby

o pozemky

DAN Z PREVODU NEM,
DEDICKA, DAROVACI,

DAN Z NEMOVITOSTI®

Chapou pojem nemovitost ve smyslu obcanského zakoniku.

Zdroj: prace autora

2 Vyhlaska ¢.500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €.563/1991 Sb.,o ucetnictvi
* MARKOVA, H. Dariové zdkony 2010. s. 39

* MARKOVA, H. Dariové zikony 2010. s. 122

* MARKOVA, H. Dariové zdkony 2010. s. 92, 100
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Pti posuzovani staveb pro ucetni a daitové ucely je tfeba vychdzet také z tuzemské Klasifikace

stavebnich dél (CZ-CC), kterd obsahové vychdzi z mezindrodniho standardu Klasifikace

stavebnich dél, vydaného Eurostatem v roce 1997.

1.1.3 Z pohledu ob¢anského zakoniku

Tabulka ¢. 3

Z pohledu ob¢anského zakoniku tvori nemovitosti:

POZEMKY

STAVBY SPOJENE SE ZEMI PEVNYM

ZAKLADEM

Toto pevné spojeni neni nijak pravné vymezeno, obvykle je ale
chapano jako spojeni se zemi, které neumoziuje danou stavbu

premistit jinam bez jejiho poSkozeni nebo nezadouciho

znehodnoceni.

Zdroj: prace autora

1.2 Porizeni nemovitosti

Nemovitost 1ze pofidit témito zplsoby:

o koupi,

o smeénou,

o nepenc¢znim vkladem spole¢nika do obchodni spole¢nosti,

o vystavbou ve vlastni rezii,

o darovanim,

o zdédénim.

Tabulka ¢. 4

Poplatnik zauctuje porizeni:

Zpiisob porizeni MD D
koupi 021/031 - Stavby/ Pozemky 321 — Dodavatelé
sménou 021/031 - Stavby/ Pozemky 021/031 - Stavby/ Pozemky

nepen¢znim vkladem

021/031 - Stavby/ Pozemky

411- Zékladni kapital

vystavbou ve vlastni rezii

021/031 - Stavby/ Pozemky

624 - Aktivace DHM

darovanim/ zdédénim

021/031 - Stavby/ Pozemky

413 - Ost. kapitalové fondy

Zdroj: prace autora
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Podle zpisobu nabyti nemovitosti se stanovi zptisob a vySe ocenéni nemovitosti.
Po tadném zauctovani nesmime zapomenout na vystaveni inventdrni karty majetku

(viz ptiloha ¢. 1).

1.3 Inventarizace

Inventarizaci se zjistuje, zda vykazany majetek na inventarnich kartach existuje a zda je
spravné ocenén. Soupis majetku musi odpovidat zjiSténému stavu podle inventarizace k datu

ucetni zaveérky a souhrn hodnot jednotlivych polozek musi odpovidat ziistatku Gctu v rozvaze.

U nemovitosti, zapsanych do katastru nemovitosti, je vhodné mit k dispozici aktualni vypis
listu vlastnictvi a opét se musi odsouhlasit, ze G¢etni evidence odpovida zapisim v listu
vlastnictvi. V piipad¢ riznych omezeni vlastnictvi k majetku (napt. zéstavni pravo), je nutné
provétit, zda diivody tohoto prava stale trvaji. Toto omezeni se pak uvadi do ptilohy k ucetni

zavérce. Vzor inventarni karty je uveden v ptiloze prace.

1.4 Ocenéni nemovitosti

Tabulka ¢. 5

Nemovitosti se podle ucetnich piedpisii s ohledem na jejich zpusob poiizeni oceriuji:

Zpusob ocenéni | Zpiisob poiizeni | Pozndmka

porizovaci cena | koupé Cena, za kterou byla nemovitost pofizena a naklady
S pofizenim souvisejici. Tato cena se pouziva

pfi uplatném pofizeni.

vlastni naklady | vystavba ve Nemovitost vytvorila firma sama vlastni ¢innosti

vlastni rezii

reprodukéni bezaplatné nabyti | Ocenéni majetku se pouzije v dobé, kdy se o ném
porizovaci cena uctuje. Jedna se také o piipad, kdy firma vystavéla
nemovitost sama, ale nelze zjistit vlastni naklady, nebo
vlastni néklady jsou vys$s$i nez reprodukéni potizovaci
cena. Toto ocenéni je vzdy lepSi prenechat znalci
vV daném oboru, ktery urci objektivni vysi obvyklé
ceny na trhu, nebo mizeme vychazet z cen ziskanych

od realitnich kancelafi.

Zdroj: prace autora
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Pfi nabyti nemovitosti zdédénim nebo darovanim je vstupni cenou pro ucely dani z pfijmii:
o cena stanovend pro ucely dané dédické,

o cena stanovend pro ucely dané darovaci.

Z ucetniho pohledu je uplatiiovdna zasada ocenovani v historickych cenach, pfi¢emz musi byt
respektovana zasada opatrnosti. Ocenéni pro ucely ucetnictvi a vstupni cena pro ucely dani
se u stejného majetku mize lisit. Pfikladem mohou byt nékteré piipady nabyti nemovitosti

vkladem nebo dédénim.

Tabulka ¢. 6

Do souddsti ocenéni nemovitosti mj.: °

PATRI o naklady na pfipravu a zabezpeceni pfipravy nemovitosti
- odmeény za poradenské sluzby, zprostiedkovani
- spravni poplatky
- ndaklady na predprojektové piipravné prace
o uroky z Givéru, pomoci n€¢hoz je nemovitost pofizovana, pokud tak
ucetni jednotka rozhodne
o pruzkumné, geologické, geodetické a projektové prace véetné
variantnich feSeni a rozpoctu, zafizeni stavenisté, odstranéni
porostu a pfislu§né terénni upravy
o zustatkové ceny vyrazenych staveb v disledku nové vystavby

o naklady na kolaudaci

NEPATRI o opravy a udrzovani

o naklady najemce na uvedeni najatého majetku do predchoziho
stavu

o najemné za stavebni pozemek, na kterém probiha stavba

o naklady na biologickou rekultivaci

o dan dédicka, darovaci, z pfevodu nemovitosti

o prizkumy trhu

Zdroj: prace autora

V praxi se Casto stdva, ze cena pozemku je zahrnuta do ocenéni stavby, se kterou byl pozemek

potizen. Pokud je kupni cena stavby vcetné pozemku vyjadfena jednou castkou, vychazi

® Vyhlaska &. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona &. 563/2002 Sb. o G&etnictvi
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se pii stanoveni pofizovaci ceny stavby a pofizovaci ceny pozemku z ocenéni téchto
nemovitosti podle znaleckého posudku, ten byvéa k dispozici pro ucely dané¢ z ptevodu
nemovitosti. Je tedy nutné souhrnnou kupni cenu rozd¢lit na cenu za stavbu a cenu

za pozemek a to v poméru, v jakém jsou stanoveny ve znaleckém posudku.

Soucast vstupni ceny je i technické zhodnoceni provedené po uvedeni nemovitosti do stavu
zpusobilého obvyklého uzivani nejpozdéji v prvnim roce odpisovani, S vyjimkou technického

zhodnoceni provedeného na nemovité kulturni pamatce.

1.5 Opravné polozky

Smyslem tvorby opravnych polozek je vyjadieni realné hodnoty majetku v piipadé€, ze doslo
k docasnému poklesu jeho hodnoty a dodrzet tak vSeobecné uznavané ucetni zasady
opatrnosti a vérného zobrazeni skutecnosti. Je-li sniZzeni hodnoty trvalé, vyjadiime tuto
hodnotu odpisem. Vyznamem opravné polozky neni Uprava zisku ¢i ztraty. Vytvofenou

opravnou polozku Ize zrusit do vyse, v jaké byla vytvorena.

Tabulka ¢. 7

Poplatnik zauctuje tvorbu/ sniZeni opravné polozky (OP):

MD D
tvorba 559- Tvorba a zuétovani OP 092 — OP k dlouh. hm. maj.
sniZeni/zruseni 092 — OP k dlouh. hm. maj. 559- Tvorba a za¢tovani OP

Zdroj: prace autora

Tvorba opravné polozky k dlouhodobému hmotnému majetku je nedaiiovym nakladem.’

"MARKOVA, H. Daiiové zdkony 2010. s. 38
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1.6 Technické zhodnoceni, opravy, rezervy na opravy

1.6.1 Technické zhodnoceni a opravy

Tabulka ¢. 8

Vymezeni pojmi:

technické zhodnoceni °

predstavuje vzdy vydaje na dokoncené nastavby, ptistavby
a stavebni tpravy, rekonstrukce a modernizace majetku, pokud
prevysily u jednotlivého majetku v thrnu ve zdanovacim obdobi
nebo v obdobi, za které se podava ptiznani, Castku 40 000 K¢&.
Technickym zhodnocenim jsou i uvedené vydaje nepiesahujici
stanovene¢ castky, které ucetni jednotka na zdklad€ svého rozhodnuti
neuplatni jako (vydaj) néaklad. Podle ucetnich pifedpisii nelze
technicky zhodnotit pozemky.

Napt. pfemisténi pti¢ek, dvefi, oken, zmenseni ¢i zvétSeni otvort.

oprava’

odstranuje ucinky ¢astecného fyzického opotiebeni nebo poskozeni
za ucelem uvedeni do pfedchoziho nebo provozuschopného stavu,
pricemz uvedenim do provozuschopného stavu se rozumi provedeni
opravy i s pouzitim jinych nez puvodnich materialt, dild, souéasti

nebo technologii, pokud tim nedojde k technickému zhodnoceni.

tidrzba’®

predstavuje soustavnou cinnost, kterou se zpomaluje fyzické

opotiebeni a pfedchazi porucham a odstrafiuji se drobnéjsi zavady.

Zdroj: prace autora

Na majetku uvedeném do uzivani se v prub¢hu uZivani vynakladaji prostfedky na udrzbu,
opravy a technické zhodnoceni. Velmi Casto dochazi k zaméné technického zhodnoceni
aoprav. V mnoha ptipadech se povazuje akce na nemovitosti za opravu, 1 kdyz jde
0 technické zhodnoceni. Je tomu tak ¢asto proto, Ze vydaje spojené s opravou by se promitly

rovnou Vv nékladech. U technického zhodnoceni se tyto vydaje dostavaji postupné do naklada

formou odpisi.

Pti rozsahlych rekonstrukcich miZe dojit k prolinani oprav a technického zhodnoceni.

Pro rozpoznani, zda jde o rekonstrukci nebo opravu, je nutné je oddélit v Gcetnictvi, ale také

v pfislusnych dokladech a v projektové dokumentaci. Pii pochybnostech muze ucetni

8 PRUDKY P., LOSTAK M. Hmotny a nehmotny majetek v praxi. s. 70
S PRUDKY P., LOSTAK M. Hmotny a nehmotny majetek v praxi. s. 70 - 71
W PRUDKY P., LOSTAK M. Hmotmy a nehmotny majetek v praxi. s. 70 - 71
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jednotka vyuzit moznosti pozadat spravce dan¢ o zévazné posouzeni.ll Na tomto misté je
potieba zminit i jeden z nejnovéjSich rozsudkti Nejvyssiho spravniho soudu ¢.j. 5 Afs 3/2010
— 144, ktery podstatné méni pohled poplatnikli dani z pfijmu i spravctd dané na posuzovani

technického zhodnoceni staveb.

Mnohdy dochazi k situacim, kdy chceme stavajici majetek opravit a dostat ho do ptivodniho
stavu, ale material, ktery byl dfive pouzit, se uz nevyrabi, neni k dispozici nebo je pfili§ drahy.
Za zménu se technickych parametrii se nepovazuje jen samostatnd zaména pouzitelného
materialu, a to i v pfipadé vymény oken s dfevénym ramem za okna s ramem plastovym,

o , . . y y 12
pokud zlstanou zachovany ptivodni rozméry oken a pocet vrstev skel oken.

Dal$imu ofiskem byva zhodnoceni akce — soucasny stav proti pivodnimu stavu. K tomuto
zhodnoceni je tfeba ptivodni dokumentace, ktera ¢asto neni k dispozici. Pokud chceme opravit
nemovitost, kterou mame vlozenou do podnikéni, musime fadné zajistit dokumentaci
predchoziho stavu, aby bylo jasné prokazatelné, Zze jde o opravu nikoli o technické
zhodnoceni. Tato dokumentace mize byt provedena jakkoliv, hlavné musi pfesvédcit spravce

. 13
dang.

Tabulka ¢. 9

Poplatnik zatctuje technické zhodnoceni, opravy a idrzbu:

MD D
technické zhodnoceni 042 — Poftizeni dl. hmot. maj. 321 - Dodavatelé
oprava a udrzba 511 — Opravy a udrzovani 321 - Dodavatelé

Zdroj: prace autora

1.6.2 Rezervy na opravy

Podstatou tvorby danové uznatelnych rezerv na opravu hmotného majetku je postupné

Vv pribéhu nékolika zdanovacich obdobi vytvofit realné zdroje na planovanou opravu.

Y'MARKOVA, H. Daiiové zikony 2010. s. 45

12 pokyn D-300 Ministerstva financi &. 15/107 705/2006, k jednotnému pistupu pii uplatiiovani nékterych
ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb. o ucetnictvi

B MARKOVA, H. Dariové zikony 2010. s. 225
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Rezervy mohou vytvaret:
o vlastnici nemovitosti,
o najemci na zaklad¢ pisemné smlouvy o ndjmu podniku,
o poplatnici, ktefi prochadzeji reorganizaci nebo oddluzenim podle zvlastniho pravniho
predpisu a jejichz vlastnické pravo k nemovitosti, ke které byla rezerva tvotfena, nebylo
prubéhem insolven¢niho fizeni ani pravomocnym ukoncenim insolvenéniho fizeni

dotcéeno.

Rezervy se smi tvofit pouze na opravu nemovitosti. Nesmi se vytvaret na nemovitosti:
o které jsou urceny k likvidaci,
o unichz jde o opravy v dusledku $kody ¢i jiné nepredvidané nebo nahodilé udalosti,
o unichZ jde o opravy, které se pravideln€ uskuteciiuji kazdy rok,
o na pofizeni nemovitosti,

o na technické zhodnoceni nemovitosti.

Vyse rezervy ve zdatlovacim obdobi je rovna podilu rozpoctu nékladii na opravu a poctu
zdanovacich obdobi, kterd uplynou od zahdjeni tvorby rezervy do pfedpokladaného terminu
zahdjeni opravy. Rozpocet nakladii na rezervy je vhodné dolozit odbornym posudkem odhadu

vyse opravy.

Tabulka ¢. 10

Maximalni doba tvorby rezerv:

Nemovitosti ve 4. odpisové skupiné 8 po sobé jdoucich zdanovacich obdobi

Nemovitosti v 5. a 6. odpisové skupiné 10 po sob¢ jdoucich zdanovacich obdobi

Zdroj: MARKOVA, H. Dariové zdkony 2010

Do poctu zdanovacich obdobi vypoctu vyse rezervy se zahrnuje zdanovaci obdobi, kdy dojde
k zahajeni tvorby rezervy. Naopak obdobi, kdy dojde k zahajeni opravy, se do poctu
zdanovacich obdobi nezahrnuje. Za zahajeni opravy se povazuje termin, ve kterém se fyzicky

zacnou provadét prace pfimo na nemovitosti.
Nebude-li oprava zahajena nejpozdéji ve zdanovacim obdobi nasledujicim po zdanovacim

obdobi, ve kterém se pii vypoctu vySe rezervy piedpokladalo zahajeni rezervy, rezerva

Se rusi.
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Pokud bude oprava zahdjena a rezerva nebude Cerpana na konci obdobi nasledujicim

po obdobi zahajeni opravy, musi byt zbytek rezervy rovnéz zrusen.

Pro dolozeni zdkonné rezervy na opravu nemovitosti by mél poplatnik vytvofit:
o plan oprav
o rozpocet nakladl na opravy

o inventarni kartu rezervy (pfiloha €. 2)

U rezerv, zapocatych tvorbou ve zdanovacich obdobich po 1. lednu 2009, plati pro dafiovou
uznatelnost podminka ulozeni penéznich prostfedkti v plné vysi vytvotfené rezervy na dané
zdanovaci obdobi na samostatny ucet v bance, a to nejpozd€ji do terminu pro podani
datiového pfiznani. ** Tato povinnost by méla zajistit, aby firma v okamziku zahajeni opravy
m¢éla dostatek redlnych prostfedkd na thradu planované opravy. Pokud by ucetni jednotka
nepievedla nejpozdéeji do terminu pro podani daitového pfiznani penézni prostiedky, rezerva
se zru$i ve zdanovacim obdobi, za které se toto danové ptiznani podava. Penézni prostredky

na tomto u¢tu mohou byt ¢erpany pouze pro ucely, na které byla rezerva vytvotena.

Poplatnik mtze tvofit na jedné nemovitosti vice rezerv najednou (napf. rezerva na opravu

stiechy a dalsi rezervu na opravu fasady).

Tabulka ¢. 11

Poplatnik zatictuje tvorbu zakonné rezervy na opravu nemovitosti:

MD D

Tvorba

552- Tvorba rezerv

451 — Rezervy

oprava nemovitosti

511 — Opravy a udrzovani

321 — Dodavatelé

cerpani rezervy

451 — Rezervy

552- Tvorba rezerv

Zdroj: prace autora

1.7 Odpisovani

Odpisy ¢lenime na:

e Ucetni — fidi se podle zakona o Gcetnictvi a navazujicich predpist

e danové - podminku, formu a zplisob vypoctu vymezuje zdkon o danich z piijmi

Y MARKOVA, H. Dariové zikony 2010. s. 88
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Do tucetnictvi vstupuji pouze ucetni odpisy, které ovliviiuji vysledek hospodateni firmy,

zatimco danové odpisy slouzi pouze pro Gcely zjisténi danového zékladu a netctuje se o nich.
U firem se mnohdy setkavame se situaci, Ze ucetni odpisy se nerovnaji danovym. Nejprve
tedy musime vy¢islit, kolik ¢ini ucetni a kolik ¢ini danové odpisy. Nastane tedy situace, kdy

odpisy:

Tabulka ¢. 12

Ucetni < danové O rozdil se zvysi danové naklady a zéklad dan€ se snizi.

Ucetni > danové O rozdil se snizi danové naklady a zvysi se zaklad dang.

Zdroj: prace autora

1.7.1  Ugetni odpisy

Uletni odpisy by mély co nejpfesndji vyjadiit opotfebeni majetku, vlivem fyzického
opotiebeni, snizeni ekonomické zivotnosti majetku pouzivanim, plynutim ¢asu, zastaranim,
a vést tak k realnému vykazani hodnoty majetku a rozlozit pofizovaci cenu do nakladi béhem
doby jeho Zivotnosti. Stanoveni jejich vyse je ponechano na rozhodnuti uéetni jednotky.
Souhrn vSech odpisti se musi rovnat hodnoté vstupni ceny, ptfipadné vstupni cené navysené
0 technické zhodnoceni. Celkova hodnota odpisii se v ucetnictvi oznaCuje jako opravky.
Rozdil ocenéni a opravek je ucetni zlstatkova cena. Uplatiiovanim ucetnich odpisi zajistuje

ucetni jednotka dodrZeni zasady vérného zobrazeni skutecnosti a zasady opatrnosti.
Odpisovani stavby mtize zacit po faddném uvedeni do uzivani.
Neodpisuji se pozemky a dalsi pfedpisy vymezeny majetek.

Tabulka ¢. 13

Poplatnik zauctuje odpisy v jednotlivych letech:

Odpis 551- Odpisy 081 — Opravky ke stavbam

Zdroj: prace autora

15 Zakon €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, § 28

-21 -



Ugetni jednotka musi sestavit formou vnitini smérnice odpisovy plan, podle které postupuje

pti odpisovani. Odpisovy plan obsahuje soupis odpisovaného majetku a metody odpisovani.

1.7.2 Danové odpisy

Danové odpisy se zjistuji pouze pro ucely stanoveni zdkladu dani z pfijmi a nezobrazuji
vzdy vérné skutecné opotiebeni majetku. Jde vlastné o maximalni ¢astky odpist, které jsou
piipustné pro ucely stanoveni danového zékladu.®® Pro ucely dani je ztstatkovou cenou
vstupni cena (zvySend, zménénd vstupni cena) ponizend o celkové danové odpisy
V jednotlivych letech odpisovani.'” Zatimco ucetni odpisy jsou de facto povinnosti G&etni

jednotky, danové odpisy jsou pouze pravem poplatnika dané z pfijmu.

Pfi beztplatném pievedeni majetku je nutné ovéfit, zda nabyvatel neni povinen pokracovat
Vv danovém odpisovani zapocatém puvodnim vlastnikem, resp. zda vibec miize majetek

N . 1
datiové odpisovat.'®

Neodpisuji se:
o pozemky — nejsou hmotnym majetkem,
o stavby a jednotky, jejichz bezuplatné nabyti bylo pfedmétem dané darovaci a v dobé
nabyti bylo od dané darovaci osvobozeno,
o umélecka dila, kterd jsou hmotnym majetkem a nejsou soucasti stavby a budovy,
o inventarizani pfebytky hmotného majetku zjist€né podle ucetnich ptedpist, pokud
nebyly pfi zjisténi zatiCtovany ve prospéch vynost,

o dalsi majetek™.

Pfi danovém odpisovani je nutné vedle vstupni ceny dale stanovit kdo mtZe odpisovat:
a) poplatnik majici k dané nemovitosti vlastnické pravo,
b) najemce v piipadech:
e ndjmu podniku nebo jeho ¢asti,
e technického zhodnoceni najatého majetku, které hradi a za podminek zékona o danich
Z piijmau,

e vydaji souvisejici s leasingem®,

Y MARKOVA, H. Daiiové zikony 2010. s. 39 - 45
Y MARKOVA, H. Dariové zikony 2010. s. 39 - 45
¥ MARKOVA, H. Dariové zikony 2010. s. 42
Y'MARKOVA, H. Daiiové zikony 2010. s. 40
“ MARKOVA, H. Dariové zikony 2010. s. 39
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€) poplatnik, ktery vynalozil prostfedky na technickou rekultivaci provadénou na pozemku,

d) poplatnik, ktery dokon¢il stavbu na cizim pozemku.

Stavby, které¢ jsou dokonceny na cizim pozemku, a hodnota neni u vlastnika soucasti ocenéni
pozemku, muze odpisovat poplatnik, u n¢hoz je tato stavba evidovéna.* Poplatnik, ktery
poridil stavbu na cizim pozemku, musi mit souhlas vlastnika, stavbu fadné¢ zkolaudoval, fadné

splnil veskeré povinnosti a stavbu zahrnul do své evidence.

Dale je nutné pii danovém odpisovani stanovit odpisovou skupinu.
Pro nemovitosti se pouzivd odpisova skupina 4, 5 a 6. Do které odpisové skupiny bychom
m¢éli konkrétni nemovitost zafadit, stanovi pfiloha ¢. 1. k zakonu o danich z pfijma (pfiloha

¢. 3), kde je tfeba nalézt odpovidajici nazev majetku.

V roce pofizeni uréime odpisovou skupinu a po celou dobu uzivani se tato skupina nemeéni.
Pokud ale dojde ke zmén¢ zakona a majetek je ptefazen do jiné odpisové skupiny, zméni
sesazba (u rovnomérného odpisovani) nebo koeficient (u zrychleného odpisovani).

Dosavadni vypocty odpisti se neméni.

Pokud dojde ke zméné uzivani stavby a v diusledku této zmény se zméni i zafazeni
do odpisové skupiny podle ptilohy zakona o dani z pfijmu, provede poplatnik zménu zatazeni
nemovitosti ve zdanovacim obdobi nebo obdobi, za néz se podava danové ptiznani, ve kterém

ke zméné doslo.

Doba odpisovani se stanovuje takto:

Tabulka ¢. 14

Odpisova skupina Doba odpisovani
4 20 let
5 30 let
6 50 let

Zdroj: MARKOVA, H. Dariové zdkony 2010. s. 41

2L 7akon €. 563/1991 Sb., o Gdetnictvi
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Zpusoby odpisovani

Kazdy poplatnik si voli zptisob odpisovani. Tuto volbu v pribéhu odpisovani jiz nelze meénit.
U kazdé nové pofizené nemovitosti se zplsob odpisovani urcuje zvIlast, tzn. ze dalsi
nemovitost mize byt odpisovana jinak nez ta piedchozi. Poplatnik voli mezi rovnhomérnymi

a zrychlenymi odpisy. U docasnych staveb jesté pfipadaji v tvahu ¢asoveé rovnomérné odpisy.

1.7.3 Odpisy po provedeni technického zhodnoceni

Provedenim technického zhodnoceni (TZ) majetku dochazi ke zvySeni vstupni ceny. I toto
navyseni je mozné odpisovat. Pokud dojde k TZ jest¢ v roce pofizeni, hodnota TZ vstupuje
ptimo do vstupni ceny. Pokud dojde k TZ ve druhém a dal$im roce odpisovani, pak

o Y r r o r 22
se vychazi ze zvySené vstupni ceny a ziistatkové ceny.

1.8 Vyrazeni nemovitosti

Vytadit nemovitost z obchodniho majetku je mozné nésledujicim zptisobem:
o prodejem
o likvidaci — v disledku opotiebeni, poskozeni nebo zniceni
o Dbezaplatnym pfevodem - darovanim

o prevedenim jako podilu do jiné obchodni spole¢nosti

Tabulka ¢. 15

Poplatnik zauctuje vyrazeni nemovitosti z diivodu:
MD D
prodeje 541- ZC prodaného dl.hm.m. | 081 — Opravky ke stavbam
opotiebeni 551- Odpisy 081 — Opravky ke stavbam
poskozeni, zniceni 549- Manka a skody 081 — Opravky ke stavbam
darovani 543- Dary 081 — Opravky ke stavbam
vklad do jiné obch. spolecnosti | 367- Zavazky z upsanych 081 — Opravky ke stavbam
nesplacenych CP a vkladi

Zdroj: prace autora

2 MARKOVA, H. Dariové zdkony 2010. s. 42
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Tabulka ¢. 16

Vyrazeni nemovitosti:

ODPISOVANYCH e posuzuje se zde zustatkova cena (ZC). Je-li ZC rovna nule,
provedou se pouze zdznamy na inventarni kart¢ a majetek
se z evidence vyfadi. Pro zjisténi ZC je nejprve nutné dopocitat
vsechny uplatnéné odpisy.

¢ u nemovitosti, které nemaji ZC rovnu nule, se miize uplatnit jeste
odpis ve vysi jedné poloviny dafiového odpisu.

e dafova ZC je v plné vysi danoveé uznatelnym vydajem s vyjimkou
preuctovani technického zhodnoceni nijemcem (do vySe
nahrady). Pokud se likviduje pouze ¢ast nemovitosti, je danove

uznatelnym vydajem pomérna cast danové ZC.

NEODPISOVANYCH tyto nemovitosti lze promitnout do danové uznatelnych nakladi
pouze Vv okamziku prodeje. V jinych pripadech nelze uplatnit
do danovych naklad nic.

Jedna se predevsim o:

- prodej pozemkd (s vyjimkou kdy se jedna o prodej jako zasob),

- neodepisované¢ho hmotného majetku

- technického zhodnoceni, kdy je mozné do nékladii zanést pouze

vstupni cenu a to maximalné do vySe piijma z prodeje.

Zdroj: prace autora

Jestlize dochazi k likvidaci stavby v souvislosti s vystavbou nové stavby, je zustatkova cena

soucasti ceny nové€ pofizené stavby.

Stejn€ jako jsme porovndvali uetni a danové odpisy, postupuje se pii vyfazeni majetku

I U ztustatkovych cen:

Tabulka ¢. 17

ucetni ZC < danova ZC O rozdil se zvysi danové naklady a snizi zaklad dané.

v

ucetni ZC > danova ZC O rozdil se snizi danové naklady a zvysi zéklad dané€.

Zdroj: prace autora

- 25 -



Tabulka ¢. 18

Zustatkovou cenu nemovitosti do nakladii pro dariové ucely:

LZE UZNAT &

V pFipade

o Skody jen caste¢né, a to jiné Skody nez vzniklé v disledku zivelnych

pohrom nebo Skody zplsobené podle potvrzeni policie neznamym
pachatelem

Skody, zptsobené zivelni pohromou nebo nezndmym pachatelem, a to
pln€ do nédkladi. VySe Skody v téchto ptipadech musi byt dolozena
posudkem pojistovny nebo posudkem soudniho znalce.

Zivelnou pohromou se rozumi nezavinény pozdar a vybuch, blesk,
vichrice s rychlosti vetru nad 75 km/h, povoden, zaplava, krupobiti,
sesouvani pudy a skalni zriceni, pokud knim nedoslo v souvislosti
s prumyslovym nebo stavebnim provozem, sesouvani nebo zriceni lavin
a zemétreseni dosahujicitho alespon 4. stupné mezindrodni stupnice

udavajici makroseismaticke ucinky zemétieseni.

o jiné skody, a to pouze cast odpovidajici vysi nahrady skody, kterou

poplatnik ziskd od toho, kdo skodu zpisobil, ptipadné od pojistovny.
Pokud je nahrada vyssi nez zlstatkova cena, pak lze uplatnit maximalné
do vyse danové zistatkové ceny. Pokud neni zadna nahrada Skody,
nelze uplatnit zistatkovou cenu ani ¢asteéné.

Skodou se rozumi fyzické znehodnoceni majetku, kdy majetek je
neopravitelny nebo jeho oprava neni Zddouci. Skoda nevznikd, pokud

majetek je opraven.

NELZE UZNAT %

V pripadé

darovani nebo pfi jiném bezplatném pievodu, ke kterému neni
poplatnik povinen podle zvlastniho pravniho ptedpisu

pfi vloZzeni do majetku obchodni spole¢nosti nebo druzstva formou
nepenézniho vkladu

pii vyfazeni v disledku vzniku Skody, jestlize nedojde k zadné nahradé
Skody a skoda pfitom nevznikla v disledku zivelni pohromy ani nebyla

zpusobena podle potvrzeni policie neznamym pachatelem

Zdroj: prace autora

2 MARKOVA, H. Dariové zdkony 2010. s. 36
# MARKOVA, H. Dariové zdkony 2010. s. 36
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1.9 Obchodovani s nemovitostmi

Nékteré firmy, zejména realitni kancelafe, podnikaji v oblasti ndkupu nemovitosti a jejich
nasledného prodeje. Tyto nemovitosti vykazuji jako zbozi, coz znamena, ze nakoupené stavby

nebo pozemky samy nepouzivaji, nepronajimaji a neprovadi na nich technické zhodnoceni

Tabulka ¢. 19

Poplatnik zaucétuje nakup nemovitosti:

MD D

Nakup 132- Zbozi 321 - Dodavatelé

Zdroj: prace autora

Pokud realitni kanceldfe zajiStuji pouze prodej nemovitosti pro jiné osoby, nemiiZou
si zahrnout nemovitosti do svého majetku, ani jej nemizou evidovat pro danové ucely.
Realitni kancelat zde pisobi pouze jako zprostiedkovatel prodeje, to znamena, Ze tyto
kancelafe nevedou stavby, byty nebo pozemky jako zbozi, ty zlstdvaji do okamziku prodeje

ve vlastnictvi plivodnich majitelt.

1.10Pronajem nemovitosti

1.10.1 Najemné jako vydaj (naklad)

Pro provozovani podnikatelské c¢innosti firma nemusi vyuZivat prostory vlastni, mulize
vyuzivat 1 prostory cizi, zejména na zakladeé:
o najmu nebo podnajmu - nemovitost se vyuziva uplatné (nejCast&j$i zplisob pouZzivani
cizi nemovitosti),
o vypujcky - nemovitost se vyuziva beziplatné,
o vécného bfemena - vécné bifemeno zde predstavuje smluvné sjednané omezeni

vlastnika nemovitosti ve prospéch jiné opravnéné osoby.
Za najem nemovitosti jiné osobé musi byt stanoveno ndjemné, tzn. najem je vzdy uplatny.

U ucetnich jednotek vstupuje ndjemné do ndkladi, zde musime brat zietel na ptipadné ¢asové

rozliSeni.
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Tabulka ¢. 20

Poplatnik zatuctuje najemné (naklad):

MD D

Pronajem 518- Ostatni sluzby 321 - Dodavatelé

Zdroj: prace autora

1.10.2 Najemné jako piijem (vynos)

Najemné je zdanovano dani z ptijmi, existuji vSak do doby zruSeni regulované¢ho najemného
vyjimky (vynos je osvobozen od dané z pfijmi pravnickych osob). U ucetnich jednotek

vstupuje ndjemné do vynosil, zde musime brat zietel na ¢asové rozliSeni.

Tabulka ¢. 21

Poplatnik zauctuje najemné (vynos):

MD D
Pronajem 311 - Odbératelé 602— Trzby z prodeje sluzeb

Zdroj: prace autora

1.11Ostatni dané

1.11.1 Dan z nemovitosti

. . Y . ; s Y o v 2 « ’
Zakon upravuje dafi z nemovitosti, kterou tvori dait z pozemki a daii ze staveb.”® Rozdé&leni

vyplyva z toho, Ze vlastnik pozemku nemusi byt vlastnikem stavby, kterd na pozemku stoji.

Tabulka ¢. 22

Piedmétem dané z pozemkii

jsou pozemky na tizemi Ceské republiky vedené v katastru nemovitosti.

nejsou mj. v rozsahu stavby pozemky zastavéné stavbami.

Zdroj: MARKOVA, H. Dariové zikony 2010. s. 93

% MARKOVA, H. Dariové zikony 2010. s. 93
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Poplatnikem je:

o vlastnik pozemku,

o poplatnik, ktery méa pravo trvalého uzivani nebo kterému se pravo trvalého uzivani
zménilo na vyptjcku podle zvlastniho pravniho piedpisu,

o poplatnik, ktery ma pozemek pronajaty, pokud pozemek je:
- evidovany v katastru nemovitosti zjednodusenym zpiisobem,
- spravovan Pozemkovym fondem Ceské republiky nebo Spravou statnich hmotnych

rezerv,

o uzivatel, pokud vlastnik pozemku neni znam.

Zakladem dané& z pozemkid je v&tSinou skuteénd vyméra pozemku v m? nasobend sazbou
zam®. Sazby dané se lidi podle druhii pozemkd. Zakladni sazba dané se pak dale nasobi

koeficientem podle velikosti obce.

Pi‘edmétem dané ze staveb jsou stavby na tizemi CR:
- na které byl vydan kolaudac¢ni souhlas, nebo stavby uzivané pied vydanim kolaudac¢niho
souhlasu,
- zpusobilé k uzivani na zdkladé¢ ozndmeni stavebnimu ufadu nebo stavby podléhajici
oznameni stavebnimu tfadu,
- pro které bylo vydano kolauda¢ni rozhodnuti,
- byty a nebytové prostory vcetné podilu na spolecnych ¢astech stavby, které jsou evidovany

v katastru nemovitosti.

Zakon o dani z nemovitosti podrobné¢ vymezuje, které¢ stavby nejsou piredmétem dané

ze staveb.

Poplatnikem dané je vlastnik stavby, bytu nebo nebytového prostoru, v n€kterych piipadech

najemce stavby.

Zakladem dan¢ ze staveb je zastavénd plocha stavby nebo upravend podlahova plocha bytu
nebo nebytového prostoru v m?. Dafi se vypocte vynasobenim sazbou za m?. Zakladni sazby
dané se pak dale nésobi koeficienty, naptiklad podle velikosti obce. Tyto koeficienty jsou

stejné jako u dan€ z pozemka.
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Zdanovacim obdobim je kalendaini rok a dafové pfiznani se podava spravci dané
do 31. ledna danového zdanovaciho obdobi, pokud se méni rozhodné skutec¢nosti stanovené
zakonem. Dan se vyméfuje za zdanovaci obdobi podle stavu K 1. lednu, na ktery je dan
vymérovana. Pokud dan neptevysi ¢astku 5 000 K¢, je splatnd najednou do 31. 5. bézného
zdanovaciho obdobi. Pokud je vypoctend dan vyssi nez 5 000 K¢, pak je splatna ve dvou

stejnych splatkach.

Tabulka ¢. 23

Poplatnik zauctuje predpis dané z nemovitosti na zakladé danového priznani:

MD D
Predpis 532- Dan z nemovitosti 345 — Ostatni dan¢ a poplatky
uhrada 345 — Ostatni dané a poplatky 221/ 211 — Bankovni tucet/pokladna

Zdroj: prace autora

Danovym nékladem je dan z nemovitosti ve vysi zaplacené ¢astky.

1.11.2 Dan dédicka, darovaci a z pfevodu nemovitosti

1.11.2.1 Dan dédicka

Poplatnikem dané dédické je dédic, ktery nabyl dédictvi nebo jeho Cast ze zavéti, ze zakona

nebo z obou téchto pravnich divodi podle pravomocného rozhodnuti.

Tabulka ¢. 24

Predmét dané dédické

nemovitost, nachazejici se na uzemi CR dan se vybere bez ohledu na statni obcanstvi

nebo bydlisté zlstavitele

nemovitost, nachazejici se v ciziné dan se nevybira

Zdroj: MARKOVA, H. Dariové zdkony 2010. s. 100

Zékladem dané dédické je cena nabyté nemovitosti snizena o dluhy zustavitele, cenu majetku
osvobozenou od dan¢ dédické, priméfené naklady spojené s pohibem zistavitele nebo
odménu notéafe. Sazby dané jsou progresivni podle vySe zakladu dan€ a stupné piibuznosti

zustavitele a dédice. Dédéni majetku mezi osobami v I. a 1. skupiné je od dan¢ osvobozeno.
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1.11.2.2 Dan darovaci

Tabulka ¢. 25

Poplatnik dané darovaci

e nabyvatel
e darce, pii bezaplatném fyzickou osobou, ktera ma trvaly pobyt v tuzemsku
poskytnuti majetku pravnickou osobou, ktera ma sidlo v tuzemsku

T

pravnické osobé, ktera nema sidlo v tuzemsku

fyzické osobé, ktera nema trvaly pobyt v tuzemsku

Zdroj: MARKOVA, H. Dariové zdkony 2010. s. 100

Pfedmétem dané€ darovaci je beziplatné nabyti nemovitosti na zédkladé pravniho tikonu nebo

v souvislosti s nim.

Zakladem dané darovaci je cena nemovitosti snizend o prokazané¢ dluhy a cenu jinych
povinnosti, které se vazi k pfedmétu dané. Sazby dané€ jsou progresivni podle vySe zékladu
dan¢ a stupné pribuznosti osob, mezi kterymi se pfevod uskuteCiiuje. Pfi bezuplatném

prevodu majetku mezi osobami Vv 1. a II. skupin¢ je pfevod od dané osvobozen.

1.11.2.3 Dari z pifevodu nemovitosti

Tabulka ¢. 26

Poplatnik dané z pfevodu nemovitosti

prevodce (prodavajici) nabyvatel je rucitelem
nabyvatel, o pfi vykonu rozhodnuti
jestlize jde o nabyti o na zakladé smlouvy o zajiStovacim pievodu prava v souvislosti

S postoupenim pohledavky
o pfti zruSeni pravnické osoby bez likvidace
o pfti rozdéleni likvida¢niho zistatku pfi zruSeni pravnické osoby

s likvidaci

prevodce i nabyvatel pti vyméné nemovitosti. Pfevodce i nabyvatel jsou povinni platit

dan spolecné a nerozdilné.

Zdroj: MARKOVA, H. Dariové zikony 2010. s. 101
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Pfedmétem dané¢ zpfevodu nemovitosti je uplatny pifevod nebo pirechod vlastnictvi

k nemovitostem.

Zakladem dan¢ je cena zjiSténa podle zvlastniho pravniho piedpisu nebo kupni cena, podle

toho, ktera z nich je vyss$i. Sazba dané€ je linearni a ¢ini 3 % ze zakladu dané.

Pro ucely dané darovaci a dan¢ dédické spadaji pravnické osoby do tfeti skupiny.

Darilova ptiznani se podavaji u dan¢ dédické a darovaci do 30 dnii od pravomocného ukonceni
dédického ftizeni, darovani, zapisu do katastru nemovitosti. U dané z pfevodu nemovitosti
nejpozdéji do konce tretiho mésice po zépisu vkladu prava do katastru nemovitosti.

Poplatnik zauctuje predpisy jednotlivych dani na zékladé danovych pfiznani. Pro vSechny
predpisy jsou piedkontace shodné. Pro lepsi orientaci by si poplatnik m¢l ucet analyticky

rozlisit.

Tabulka ¢. 27

Poplatnik zauctuje predpis dané:

MD D
Ptedpis 538- Ostatni dan¢ a poplatky 345 — Ostatni dan€ a poplatky
uhrada 345 — Ostatni dan¢ a poplatky 221/ 211 — Bankovni tG¢et/pokladna

Zdroj: prace autora

Danove uznatelna je zaplacena dan z prevodu nemovitosti, 1 v piipad€ pokud rucitel zaplati

o . r 2 v o1x 1: r r : v v L 27
za piivodniho vlastnika.?® Daii dédicka a darovaci nejsou dafiové uznatelné.

1.11.3 Dan z ptidané hodnoty

Zakon o DPH chape nemovitosti ve smyslu obCanského zdkoniku. Za plnéni, které je
predmétem dané, se povazuji také:
prevod nemovitosti v tuzemsku

sluzby spojené s nemovitostmi umisténymi v tuzemsku.

% MARKOVA, H. Dariové zdkony 2010. s. 33
" MARKOVA, H. Dariové zdkony 2010. s. 38

-32-



Plnéni ,pfevod nemovitosti“ se povazuje za uskuteCnéné dnem piredani nemovitosti
nabyvateli do uzivani nebo dnem doruceni listiny, ve které je uvedeno datum pravnich ucinki
vkladu do katastru nemovitosti nebo dnem zapisu zmény vlastnického prava, a to tim dnem,
ktery nastane diive. Pfi pfevodu nemovitosti formou finan¢niho pronajmu se plnéni povazuje

za uskutecnéné dnem vzniku prava uzivat nemovitost ndjemcem.

Zaklad dan¢ je stanoven jako u jinych plnéni, tj. jako to, co jako uplatu obdrzel nebo ma
obdrzet platce za uskutecnéné zdanitelné plnéni od osoby, pro kterou je zdanitelné plnéni
uskute¢néno, nebo od tfeti osoby, bez dan¢ za toto zdanitelné plnéni, resp. u zéloh pied
uskute¢nénim zdanitelného plnéni jako Castka pftijaté uplaty snizend o dan. Pro pfipad, Ze je
ve smlouvé stanovena celkova cena za vice nemovitosti (pozemek a stavby) se zaklad dané
pro jednotliva zdanitelnd plnéni stanovi v pomérné vysi odpovidajici poméru cen zjisténych

podle zvlastniho pravniho predpisu.

Sazby dané z piidané hodnoty u vystavby, oprav a technického zhodnoceni staveb

e Vystavba staveb pro socialni bydleni 10 %
e Vystavba ostatnich staveb 20 %
e Opravy a technické zhodnoceni staveb pro bydleni 10 %

e Opravy a technické zhodnoceni ¢asti staveb urenych vyluéné pro bydleni 10 %

e Opravy a technické zhodnoceni staveb v ostatnich ptipadech 20 %

Sazby dané z piidané hodnoty u prevodu nemovitosti
e Pozemek stavebni 20 %
e Ostatni pozemky osvobozeno
e Bytovy diim, rodinny diim a byt pro socidlni bydleni
do 3 let od vydani 1. kolaudaéniho souhlasu nebo zapoceti
1. uzivani stavby 10 %
e Ostatni stavby do 3 let od vydani
1. kolauda¢niho souhlasu nebo zapoceti 1. uzivani stavby 20 %
e Veskeré¢ stavby po 3 letech od vydani

1. kolauda¢niho souhlasu nebo zapoceti 1. uzivani stavby osvobozeno
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Sazby dané z pridané hodnoty u najmu

Byty a nebytové prostory (kratkodoby najem — do 48 h nepietrzite)
Prostory a mista k parkovani vozidel

Pozemky, stavby, byty a nebytové prostory v ostatnich ptipadech
jinym platcim k uskutecnovani ekonomické ¢innosti

Pozemky, stavby, byty a nebytové prostory v ostatnich ptipadech
jinym platcim k uskute¢tiovani ekonomické ¢innosti

(podle rozhodnuti platce)

Pozemky, stavby, byty a nebytové prostory v ostatnich ptipadech
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2. PRAKTICKA CAST

Prakticka cast je aplikovana na fiktivni spole¢nost XYZ s. r. 0., Praha.

2.1 Udaje o firmé

Nazev spolecnosti: XYZ, s. I. 0.
Sidlo spole¢nosti: Praha

Den zapisu do obchodniho rejstiiku: 1. 1. 2009
Zakladni kapital: 644 000 K¢

Jednatelé spolecnosti: Petr Novak, Pavel Prochazka

Vlastnicky podil: Petr Novak — 50 %, Pavel Prochazka — 50 %
Splaceni podilu:

Petr Novak — budova + prilehly pozemek, celkova hodnota 322 000 K¢
Pavel Prochazka — hotovost, celkova hodnota 322 000 K¢

Ptedmét podnikani — ndkup a prodej automobilil

Podet zaméstnancu - 5

Firma XYZ s. 1. o. se fidi:

- Zakonem €. 563/1991 Sb. o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist,

- Vyhlaskou €. 500/2002 Sb., kterou se provadi néktera ustanoveni zédkona ¢. 563/1991 Sb.
0 ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist,

- Zakonem ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijm, ve znéni pozdéjsich predpist,

- Zékonem €. 593/1992 Sb., o rezervach pro zjisténi zédkladu dané z piijmd,

- Ceskymi uéetnimi standardy.

V jednotlivych Gcetnich operacich neni bran zfetel na DPH.
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2.2 Porizeni nemovitosti

1. Pan Novak svij obchodni podil ve spole¢nosti splatil vloZzenim budovy v Praze a K ni
ptilehlého pozemku. V budové budou umistény kanceldfe a na pozemku umisténa auta

k prodeji.

2. V unoru roku 2009 se jednatelé dohodli, Ze rozsiti svou ¢innost do Mladé Boleslavi. V této
lokalité koupili budovu, ktera byla urcena k demolici, s tim, ze na misté vystavi budovu
novou. Kupni smlouva byla uzaviena dne 6. 3. 2010 a kupni cena této nemovitosti je

1500 000 K¢. 31. 3. 2010 byl doruc¢en navrh na vklad katastralnimu uiadu.

3.V zafi roku 2009 se jednatelé dohodli, ze jesté piikoupi stavebni pozemek v Kolin¢ a

na tomto pozemku postavi dalsi provozovnu ve vlastni rezii.

ReSeni:

1. Porizeni nemovitosti nepenéZnim vkladem

Pan Novak, nez se stal spole¢nikem ve firmé XYZ s. 1. 0., podnikal jako fyzicka osoba a tyto
nemovitosti (budovu a pozemek) nemél zatazené v obchodnim majetku. Nemovitosti nabyl
v roce 2000.

Vklady nemovitosti pana Novaka do obchodniho majetku musi byt splaceny pred zapisem
do obchodniho rejstiiku. Splaceni vkladu v ptfipadé nemovitosti je dnem piedani prohlaseni
0 pfevodu nemovitosti spravci vkladu. Pan Novak ptedal spravci pisemné prohlaSeni o vkladu
nemovitosti s Ufedné ovéfenym podpisem a tim byl vklad splacen. Majetkova prava
prechazeji na firmu XYZ s. r. 0. az dnem zapisu do katastru nemovitosti. Ocenéni
jednotlivych nemovitosti bylo stanoveno podle posudku soudniho znalce a tato ocenéni byla

zanesena ve spolecenské smlouvé.
Pokud by byly nemovitosti pana Novaka ocenény jednou castkou, bylo by nutné vyjadrit

ocenéni za stavbu a ocenéni za stavbu a to v poméru, v jakém jsou stanoveny ve znaleckém

posudku.
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Tabulka ¢. 28

Porizeni nemovitosti nepenéZnim vkladem:

Ucetni operace Castka v K¢ MD D
Vklad budovy 100 000 021 701
Vklad pozemku 200 000 031 701
Odména znalce — budova 4 000 021 701
Odmeéna znalce — pozemek 6 000 031 701
Pravni sluzby: z toho 12 000

1/3 budova 4000 021 701
2/3 pozemek 8 000 031 701

Zdroj: prace autora

Identifikace pouzitych ucth:
021 — Stavby,
031 — Pozemky,

701 — Pocatecni ucet rozvazny.

Pti otevieni Gi€etnich knih jsme zatctovali vklady pana Novaka na jednotlivé ucty.

Uget Stavby ma hodnotu 108 000 K¢&, Gi¢et Pozemky ma hodnotu 214 000 K&.

Pro lepsi orientaci na jednotlivych uctech majetku je vhodné k témto syntetickym uctim vést

analytiku. Spole¢nost bude tyto nemovitosti vykazovat takto:

021001 — 108 000 K¢&
031001 — 214 000 K¢

2. Koupé budovy, jeji demolice, vystavba nové stavby

V tinoru roku 2009 se jednatelé dohodli, ze rozsiti svou ¢innost do Mladé Boleslavi. V této
lokalité koupili budovu, ktera byla urc¢ena k demolici, stim, Ze na mist¢ vystavi budovu
novou. Kupni smlouva na pozemek a stavbu byla uzaviena dne 6. 3. 2010 a celkova kupni
cena nemovitosti je 1500 000 K¢. 31. 3. 2010 byl doru¢en navrh na vklad katastralnimu

uradu.
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Firma XYZ s. r. 0. opét musi rozpocitat cenu za stavbu a cenu za pozemek podle poméru
jejich znaleckych cen. Firma koupila budovu vcetné pozemku za 1500 000 K&, cena
pozemku bude ¢init % z ¢astky 1 500 000 K¢, coz je 1 125 000 K¢&. Cena nemovitosti bude
¢init ¥4 z 1 500 000 K¢, coz ¢ini 375 000 K¢.

Dne 31. 3. 2010 se firma XYZ s. r. o. stala vlastnikem daného objektu.

Tabulka ¢. 29

Porizeni nemovitosti koupi, s naslednou demolici a vystavbou nové stavby:

Datum Ucetni operace Castka v K¢ MD D

6. 3. 2009 Koupé¢ stavby 375000 042 321
Koupé pozemku 1125 000 042 321
Uhrada kupni ceny — bank. pfevodem 1 500 000 321 221

31.3. 2009 Zatazeni do uzivani
Stavba 375000 021002 042
Pozemek 1125 000 031002 042

1. 6. 2009 Demolice stavby — naklady 150 000 042 321
Uhrada demoli¢nich praci -bankovnim 150 000 321 221
pfevodem

15.7.2009 | ZC pivodniho objektu 375000 042 081002
Vytazeni ptivodniho objektu 375000 081002 | 021002
Nova budova
stavebni prace - naklady 450 000 042 321
Uhrada stavebnich praci — bankovnim 450 000 321 221
pfevodem

3.12.2009 | Zatazeni nové stavby do uzivani 975 000 021002 042

Zdroj: VYCHOPEN lJiii, Nemovitosti v podnikdni

Kalkulace nové stavby: v K¢

e Ugetni zastatkova cena (ZC) stavby, kterd byla uréena k demolici 375000
e Demoli¢ni prace 150 000
e Stavebni prace 450 000
Cena stavby celkem 975 000
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Zustatkova cena vyrazené stavby ur¢ené k demolici se jako danovy néklad neuznava. Ucetni
ZC tvori soucast porizovacich nakladi na novou vystavbu. Je ve stejné vysi jako potizovaci

cena, protoze spolecnost XYZ s. I. 0. jesté nezacala v roce 2009 odpisovat.

Identifikace pouzitych ucti:

021002 — Stavby — analyticky rozliseno, pro prehlednost,

031002 — Pozemky — analyticky rozliseno, pro prehlednost,

042 - Porizeni dlouhodobého hmotného majetku,

081002 — Opravky ke stavbam — analyticky rozliseno, pro prehlednost,
221 — Bankovni ucet,

321 — Dodavatele.

Pokud by firma XYZ s. r. 0. financovala novou stavbu bankovnim tuvérem, mohla by dle
svého zvazeni do kalkulace nové stavby zahrnout i troky z uvéru nebo je ponechat ptimo

Vv nakladech.

Tabulka ¢. 30

Uétovani droki:

Ucetni operace Castka v K¢ MD D
Uroky — soudasti stavby 15 000 042 231/461
Uroky — nezahrnuté do investice 15 000 562 231/461

Zdroj: prace autora

Identifikace pouzitych ucta:
231- kratkodoby bankovni uver,
461- dlouhodoby bankovni uver,
562 — uroky.

Rekapitulace hodnot na G¢tech 021 - Stavby a 031- Pozemky:
Tabulka ¢. 31

Uget Analyticky ucet

021 — stavby 1083 000 | 021001 — Stavba 1. ptiklad 108 000
021002 — Stavba 2. ptiklad 975 000

031 — pozemky 1339 000 | 031001 — pozemek 1. ptiklad 214 000
031002 — pozemek 2. priklad 1125000

Zdroj: prace autora
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3. Vystavba provozovny ve vlastni rezii

V zéii roku 2009 se jednatelé dohodli, ze jesté¢ ptikoupi stavebni pozemek a na tomto

pozemku postavi dalsi provozovnu ve vlastni rezii.

Firma koupila od realitni kancelafe stavebni pozemek v Kolin€, cena pozemku byla 200 000
K¢, zprostfedkovani prodeje 5 000 K¢. Na tomto pozemku musela firma udé€lat terénni upravy

V hodnoté 8 000 K¢, aby mohla zacit stavét novou provozovnu.

Tabulka ¢. 32

Vystavba provozovny ve vlastni rezii

Datum Ucetni operace Castka v K¢ MD D

3.9.2009 Nakup pozemku 200 000 042 321
Zprostiedkovani prodeje 5000 042 321
Terénni upravy 8 000 042 321
Uhrada — realitni kancelaf 205 000 321 221
Uhrada — terénni Gpravy 8 000 321 221
Zatazeni pozemku do uzivani 213 000 031003 042

22.12. 2009 | Vyuctovani vystavby ve vl.rezii 230 000 042 624
Naklady na kolaudaci 10 000 042 221

29.12. 2009 | Zatazeni stavby 240 000 021003 042

Zdroj: prace autora

Stavba ve vlastni rezii zaCala 29.9. a byla zkolaudovana 22.12. 2009. Zapis do katastru
nemovitosti byl proveden 29. 12. 2009.

Stavba miize byt zavedena do ucetnictvi dne 29. 12. 2009, kdy firma XYZ s. r. o. dorucila

navrh na vklad katastralnimu afadu.

Identifikace pouzitych ucth:

021003 — Stavby — analyticky rozliseno, pro prehlednost,
031003 — Pozemky — analyticky rozliseno, pro prehlednost,
042 — Porizeni dlouhodobého hmotného majetku,

221 — Bankovni ucet,

321 — Dodavatele,

624 — Aktivace dlouhodobého hmotného majetku.
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Rekapitulace hodnot na tétech 021 — Stavby a 031 — Pozemky:

Tabulka ¢. 33

Ucet Analyticky Géet

021 — stavby 1323000 | 021001 — Stavba 1. priklad 108 000
021002 — Stavba 2. ptiklad 975 000
021003 — Stavba 3. priklad 240 000

031 — pozemky 1552 000 | 031001 — pozemek 1. ptiklad 214 000
031002 — pozemek 2. priklad 1125 000
031003 — pozemek 3. priklad 213 000

Zdroj: prace autora

2.3 Opravy, technické zhodnoceni a rezervy na opravu

1. Na zac¢atku roku 2010 zhodnotili pan Novak a pan Prochazka uplynuly rok a dosli k zavéru,
ze se budova v Praze musi zrekonstruovat nasledovng¢:
- nové elektrické rozvody,
- vyména vodovodniho potrubi,
- vybourani n¢kterych nenosnych ptic¢ek a vystavba novych,

- vymeéna starych oken za plastova.

2. V provozovné v Kolin€ jednatelé firmy zhodnotili, Ze podlaha v kancelaii nebyla udélana

kvalitn€, tudiz je nutna jeji oprava.

3. Na budové v Mladé Boleslavi majitelé zjistili, Ze byla nekvalitné provedena fasada budovy.
Vzhledem k tomu, Ze jiz nebylo mozné uplatnit reklamaci vici zhotoviteli fasady, majitelé
firmy se rozhodli, Ze na opravu fasady budou tvofit rezervu na opravu a v nasledujicich

letech fasadu opravi.

-4] -



1. Technické zhodnoceni budovy

Na zacatku roku 2010 zhodnotili pan Novak a pan Prochdzka uplynuly rok a dosli k zavéru,

ze se budova v Praze musi opravit a zrekonstruovat.

Po podrobném rozboru se zjistilo, ze vSechny planované prace jsou charakteru technického
zhodnoceni. Nové elektrické rozvody byly vedeny i1 v mistech, kde dosud nebyly. Vyména
vodovodniho potrubi byla nejenom zadménou pouzitého materialu, ale opét vedena v jinych
mistech a délkach. Vybourani nenosnych pticek a vystavba novych pricek je vzdy stavebni
upravou. Vymeéna starych oken za plastova by mohla byt opravou, ale s ohledem na veétsi
rozméry stavebnich otvorli pro nova okna jde také o stavebni uUpravy. Celkové lze tedy

shrnout, Ze vSechny vydaje na vSechny prace jsou technickym zhodnocenim.

Vydaje na rekonstrukci jsou technickym zhodnocenim (TZ). Tato akce bude ¢asové souvisla.
Firma YXZ s. r. o. bude tedy chronologicky po celou dobu stavebnich Gprav vést na Gctu 042
veskeré prace a dodavky az do uvedeni do stavu zpusobilého k uzivani, coz znamena
dokonceni véci, splnéni technickych funkci a splnéni povinnosti stanovenych zvlastnimi

pravnimi pfedpisy (napf. stavebnimi, bezpe¢nostnimi, hygienickymi, pozarnimi ... ).

Tabulka ¢. 34

Technické zhodnoceni stavby €. 1

Datum Ucetni operace Castka v K¢ MD D
1.2.2010 Stavebni projekt 20500 042 321
18.2.2010 | Vybourani pficek 35000 042 321
25.2.2010 | Odvoz suti v¢. poplatku za uloZeni

odpadu 13 000 042 321
12. 3. 2010 Stavebni prace — vystavba novych

pricek 48 000 042 321
24.3.2010 | Odstranéni starého potrubi 21000 042 321
10.4.2010 | Montaz nového potrubi 63 000 042 321
12.4.2010 | Vybourani starych el. rozvodi 18 000 042 321
30.4.2010 | Pokladka novych rozvodi vcetné

materialu 65 000 042 321
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5.5.2010 Demontaz starych a montdZz novych

oken 89 200 042 321
5.5.2010 Odvoz suti v¢. poplatku za uloZeni

odpadu 13 000 042 321
5.5.2010 Uvedeni TZ do uzivani 385 700 021001 042
Pribézné Uhrada zavazkil z bankovniho uétu 385 700 321 221

Zdroj: prace autora

Identifikace pouzitych ucth:

021001- Stavby, analyticky rozliseno,

042 — Porizeni dlouhodobého hmotného majetku,
221 — Bankovni ucet,

321 — Dodavatele.

V okamziku uvedeni technického zhodnoceni do uzivani se o jeho celkovou hodnotu zvysila

vstupni cena budovy. Nova cena budovy k 5.5. 2010 je 493 700 K¢&.

Tabulka ¢. 35

Rekapitulace hodnot na uétech 021 — Stavby a 031 — Pozemky:

Uget Analyticky ucet

021 — stavby 1708 700 | 021001 — Stavba 1. ptiklad 493 700
021002 — Stavba 2. ptiklad 975 000
021003 — Stavba 3. ptiklad 240 000

031 — pozemky 1552 000 | 031001 — pozemek 1. ptiklad 214 000
031002 — pozemek 2. priklad 1125 000
031003 — pozemek 3. priklad 213 000

Zdroj: prace autora
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2. Opravy

V provozovné v Kolin€ jednatelé¢ firmy zhodnotili, Ze podlaha v kancelafi nebyla udélana
kvalitné, tudiz je nutna jeji oprava. Vzhledem k tomu, Zze by v budoucnu mohlo byt sporné
pii kontrole spravcem dané, zda tyto prace posoudit jako opravu nebo technické zhodnoceni,
pozadala ucetni o zavazné posouzeni spravce dané, zda pljde o opravu nebo technické
zhodnoceni. Cena nové podlahy je 40 000 K¢. Spravce dané¢ uvedl, Ze jde o uvedeni
do provozuschopného stavu, coZz znamend provedeni opravy i s pouzitim jinych

nez ptvodnich materialt.

Tabulka ¢. 36

Oprava - stavba ¢. 2

Datum Ucetni operace Castka v K¢ MD D
4.7.2010 Oprava podlahy 40 000 511 321
12.7.2010 | Uhrada zavazku 40 000 321 221

Zdroj: prace autora

Cena za opravu ovliviiuje pfimo dafiove uznatelné naklady a nezvySuje hodnotu budovy.

Identifikace pouzitych ucti:
221 — Bankovni ucet,
321 — Dodavatele,

511 — Opravy a udrzovani.

3. Rezerva na opravu

Na budové v Mladé Boleslavi majitel¢ zjistili, Ze byla nekvalitné provedena fasada budovy.
Vzhledem Kk tomu, ze jiz nebylo mozné uplatnit reklamaci vici zhotoviteli fasady, majitelé
firmy se rozhodli, Ze na opravu fasddy budou tvofit rezervu na opravu a v nasledujicich letech

fasadu opravi.

Ugetni firmy XYZ s. I. 0. se ujistila, Ze na danou nemovitost miiZe utvofit rezervu:
- firma XYZ s. r. o. je vlastnikem nemovitosti
- oprava fasady neni v disledku $kody nebo jiné nahodilé udéalosti

- oprava bude realizovana po vice nez dvou letech
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Na zéklad¢ odborného posudku vytvoftila firma XYZ s. r. o. rozpocet nakladii na opravu.

Nemovitost mé 124 m? Natér fasady musi byt dvakrat, pro lepsi kryti.

Tabulka ¢. 37

Rozpocet firmy Fasada na danou nemovitost.

m’ cena zam’ celkem
Oklepani odfouklych a zvétralych ¢asti omitky 23 250,00 K¢ 5750
Umyti fasady od necistot tlakovou vodou 124 40,00 K¢ 4 960
Zednické opravy 23 250,00 K¢ 5750
Natér fasady — prace véetné materialu 248 530,00 K¢ | 131440
Celkem 147 900

Zdroj: prace autora

Podle zdkona o rezervach miize firma XYZ s. r. o. tvofit rezervu maximalné¢ 10 po sob¢
jdoucich zdanovacich obdobich. S ohledem na stav fasady se jednatelé¢ firmy rozhodli,

ze rezervu bude spolecnost tvofit 6 let.

Vypocet rezervy pro jednotlivé roky dle rozhodnuti firmy XYZ s. r. 0.:
Celkovy rozpocet na opravu fasady - 147 900 K¢,
Pocet let tvorby rezerv — 6,

Rezerva pro jedno obdobi — 24 650 K¢.

Tabulka €. 38

Tvorba rezervy na opravu fasady

Obdobi Ucetni operace Castka v K¢ MD D

2010 - 2015 | Tvorba rezervy na opravu 6 *24 650 552 451

2010 - 2015 | Ukladani penéznich prostfedki na 6 *24 650 | 221002 | 221001
samostatny ucet v bance

2016 Oprava fasady 154 000 511 321

2016 Cerpéni rezervy 147 900 451 552

2016 uhrada faktury 154 000 321 221001

Zdroj: prace autora
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Identifikace pouzitych ucti:

221001 — Bankovni ucet,

221002 — Bankovni ucet zrizeny pro rezervu,
321 — Dodavatele,

451 — Rezervy zakonné,

511 — Opravy a udrzovani,

552 — Tvorba a zuctovani zakonnych rezerv.

Danlové dopady V jednotlivych letech 2010 — 2015 ¢ini roné€ sniZzeni danového zékladu
0 24 650 K¢&. V roce 2016 firma XYZ s. r. 0. snizi danovy zaklad celkem o 6 100 K¢ (rozdil

mezi celkovou ¢astkou za opravu fasady 154 000 K¢ a vysi rezerv 147 900 K¢).
Aby Dbyla tvorba rezervy na opravu v jednotlivych letech danové uznatelna, musi firma
skutecné slozit penézni prostiedky na zvlastni ti€et u banky. Pokud by firma v n¢kterém roce

neslozila pfislusnou vysi finan¢nich prostfedki na tento zvlastni ucet u banky, musela by byt

rezerva zrusena v tom obdobi, ve kterém doslo k poruseni zakonem stanovenych podminek.

Tvorba rezerv nezvysuje ani nesnizuje hodnotu nemovitosti, hodnoty budov tedy ¢ini:

Tabulka ¢. 39

Rekapitulace hodnot na uctech 021 — Stavby a 031 Pozemky:

Udet Analyticky ucet

021 - stavby 1708 700 | 021001 — Stavba 1. ptiklad 493 700
021002 — Stavba 2. Ptiklad 975 000
021003 — Stavba 3. Piiklad 240 000

031 — pozemky 1552 000 | 031001 — pozemek 1. ptiklad 214 000
031002 — pozemek 2. Ptiklad 1125 000
031003 - pozemek 3. Ptiklad 213 000

Zdroj: prace autora
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2.4 Odpisy

Stanoveni odpist se bude vztahovat pouze k budovam, pozemky neni mozné odpisovat, jejich
ucetni ocenéni se nezméni bez ohledu na vyvoj redlného ocenéni. Pokud by skutecnd realna
hodnota klesla vyznamnym zpisobem, pak by musela ucetni jednotka vytvofit opravnou
polozku na snizeni hodnoty pozemku, aby dostala povinnosti dbat na poctivy a vérny obraz

ucetnictvi.

Ugetni firmy XYZ s. I. o. se rozhodla, e budovu &. 1 a 3 bude odpisovat rovnomérnd

a budovu ¢. 2 bude odpisovat zrychlen¢. Na zéklad¢ vnitini smérnice byl sestaven odpisovy

plan:

Tabulka ¢. 40

Dariové odpisy Uletni odpisy
invent. -
5 nazev | polozka | odpis. sazba v % sazba v
Cislo ) roky roky
skupina 1. rok | dalsi %
Budova 1
001 5 30 14 3,4 20 5,00
(Praha) (5-1)
Budova 1
002 5 30 30 31 25 4,00
(M1.B.) (5-1)
Budova 1
003 5 30 14 3,4 20 5,00
(Kolin) (5-1)
004
005

Zdroj: prace autora

Budova ¢. 1

Ucetni odpisy pro jednotlivé budovy tedy &ini:

Budova byla pofizena vkladem pana Novaka, doba pouzivani byla stanovena na 20 let.
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Z toho vyplyva:

Odpis pro jednotlivé roky:
Ro¢ni ucetni odpis = (vstupni cena/ doba pouzivani )

Mg¢sicni ti€etni odpis = rocni odpis/ 12

Roc¢ni Géetni odpis = (108 000/ 20) = 5 400 K¢
Mg¢sicni odpis = 5 400/ 12 = 450 K¢

Ugetni odpis pro rok 2009 bude &init 5 400 K&.

V kvétnu 2010 bylo na budové provedeno technické zhodnoceni, hodnota budovy je

493 700 K¢&. Je tedy zapotiebi stanovit novou vysi odpisi. Doba pouzivani se neméni.

Ucetni odpisy = 493 700/ 20 = 24 685 K&
Mg¢sicni odpis = 2 058 K¢

Tabulka ¢. 41

Zauctovani odpisi v jednotlivych mésicich v roce 2010

Obdobi Ucetni operace Castka v K¢ MD D
Leden mésicni odpis 450 551 081
Unor mési¢ni odpis 450 551 081
Bfezen mesicni odpis 450 551 081
Duben mési¢ni odpis 450 551 081
Kvéten meésiéni odpis 2 058 551 081
Cerven meésiéni odpis 2 058 551 081
Cervenec mésiéni odpis 2 058 551 081
Srpen meésicni odpis 2058 551 081
Zar mesicni odpis 2 058 551 081
Rijen mesicni odpis 2 058 551 081
Listopad mésicni odpis 2 058 551 081
Prosinec meésicni odpis 2 058 551 081
Celkem 18 264

Zdroj: prace autora

Ugetni odpisy pro rok 2010 budou ¢init 18 264 K&.
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Danové odpisy pro jednotlivé roky ¢ini (budova bude odepisovana rovnomérng):

rok 2009
danovy odpis = (vstupni cena * odpisova sazba pro 1. rok)/ 100

danovy odpis = (108 000 * 1,4) / 100 =1 512 K¢&
rok 2010

danovy odpis = (zvySena vstupni cena * odpisova sazba) / 100

daniovy odpis = (493 700 * 3,4) / 100 = 16 786 K¢

Budova ¢. 2

Budova potizena 31. 3. 2009, podle ucetni jednotky byla zvolena daiiovd metoda zrychleného

odpisovani. Hodnota budovy ¢ini 975 000 K¢.

Uletni odpisy

Odpis pro rok 2009:

Ro¢ni ucetni odpis = (975 000/ 25) = 39 000 K¢
Mésiéni odpis = 39 000/ 12 = 3 250 K¢

Ugetni odpis pro rok 2009 bude &init 29 250 K¢& (9 mésicti * 3 250)

V roce 2010 k zadnému technickému zhodnoceni nebo piecenéni nedoslo, proto budou tcetni

odpisy ¢init 39 000 K¢.

Danové odpisy

Nemovitost je zafazena v 5. odpisové skuping, proto ji podle zdkona o danich z pi{jmi
pfipadaji koeficienty: pro 1. rok — 30, pro dalsi roky odpisovani — 31

Odpis pro rok 2009:

Ro¢ni odpis pro 1. rok = vstupni cena/ koeficient
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Roc¢ni odpis pro 1. rok =975 000/ 30 =32 500 K¢
Odpis pro dalsi roky:

' 2 * zlistatkova cena
Roc¢ni odpis pro dalsi roky =

koeficient pro dalsi rok — pocet let, které byl jiz odepisovan
Odpis pro rok 2010:
Zustatkova cena= 975 000 — 32 500 =942 500 K¢
Koeficient=31-1 =30

Rocni odpis = (2* 942 500) / 30 = 62 834 K¢

Tabulka ¢. 42

Rok odpisovani Hodnota odpisu | Zistatkova cena
1. rok 32500 942 500
2. rok 62 834 879 666
3. rok 60 667 818 999
4. rok 58 500 760 499
5. rok 56 334 704 165
6. rok 54 167 649 998
7. rok 52 000 597 998
8. rok 49 834 548 164
9. rok 47 667 500 497

10. rok 45 500 454 997
11. rok 43 333 411 664
12. rok 41 167 370 497
13. rok 39 000 331497
14. rok 36 833 294 664
15. rok 34 667 259 997
16. rok 32500 227 497
17. rok 30333 197 164
18. rok 28 167 168 997
19. rok 26 000 142 997
20. rok 23833 119 164
21. rok 21 667 97 497
22. rok 19 500 77997
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23. rok 17 333 60 664
24. rok 15 166 45 498
25. rok 13 000 32498
26. rok 10 833 21 665
27. rok 8 666 12 999
28. rok 6 500 6 499
29. rok 4 333 2166
30. rok 2 166 0
Celkem 975 000

Zdroj: prace autora

Budova €. 3

Budova byla pofizena 29. 12. 2009, hodnota budovy ¢ini 240 000 K¢.

Odpis pro rok 2009:

Rocni Géetni odpis = (240 000/ 20) = 12 000 K¢
Mésiéni odpis = 12 000/12 = 1000 K¢

Ugetni odpis pro rok 2009 bude &init 1 000 K&.

V roce 2010 k zadnému technickému zhodnoceni nebo piecenéni nedoslo, proto budou tcetni

odpisy ¢init 12 000 K¢.

danové odpisy pro jednotlivé roky ¢ini (budova bude odepisovana rovnomerné):

Odpis pro rok 2009
danovy odpis = (240 000 * 1,4) / 100 =3 360 K¢
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rok 2010

danovy odpis = (240 000 * 3,4) / 100 = 8 160 K¢&

Tabulka ¢. 43

Porovnani ucetnich a danovych odpisi v roce 2009:

ucetni odpisy danové odpisy
Budova ¢. 1 5400 1 512
Budova ¢. 2 29 250 32500
Budova¢. 3 1000 3360
Celkem 35650 37372

Zdroj: prace autora

Ucetni odpisy jsou niz§i nez danové 0 1 722 K¢, coz znamena, Ze ucetni firmy XYZs. r. o.
zvysi danové naklady, ¢imz se snizi zaklad dané o tuto ¢astku.

Tabulka ¢. 44

Porovnani ucetnich a dafiovych odpisu v roce 2010:

ucetni odpisy danové odpisy
Budova ¢. 1 18 264 16 786
Budova ¢. 2 39 000 62 834
Budova ¢. 3 12 000 8 160
Celkem 69 264 87 780

Zdroj: prace autora

Ucetni odpisy jsou nizsi nez danové 0 18 516 K¢, coz znamena, zZe ucetni firmy XYZ s. r. 0.
musi zvysit o tuto ¢astku danové naklady, ¢imz snizi zaklad dané.

2.5 Vyrazeni nemovitosti versus pronajem

V kvétnu 2011 opét jednatelé zhodnotili uplynuly rok a dosli k zadvéru, ze provozovna

vV Mladé Boleslavi (budova €. 3) vykazuje malé zisky. Od finan¢niho poradce chtéji
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doporuceni, zda by bylo vyhodnéjsi nemovitost prodat nebo ji pronajmout. Zvazovany termin
prodeje/ pronajmu by bylo zati 2011.

1. prodej nemovitosti

Finan¢ni poradce musi nejprve vycislit ztstatkovou cenu budovy. Zistatkova cena pozemku
je rovna potizovaci cen€. Po celou dobu drzeni pozemku v obchodnim majetku firmy XYZ

S. I. 0. nedoslo k zadnému precenéni.

Vycisleni ucetni zistatkové ceny:

hodnota budovy (ucet 021003): 240 000 K¢

- hodnota celkovych odpisii: 22 000 K¢

(r. 2009 — 1 000 K¢, r. 2010 — 12 000 K¢, r. 2011 — 9 000 K¢)
= ziistatkova cena: 218 000 K¢

Vydisleni dafiové ziistatkové ceny:
hodnota budovy (ucet 021003): 240 000 K¢
- hodnota celkovych odpist: 11 520 K¢
(r. 2009 — 3 360 K¢, r. 2010 — 8 160 K¢)
- polovina ro¢niho odpisu v roce 2011: 4 080 K¢
(ro¢ni odpis 8 160 K¢)
= ziistatkova cena: 224 400 K¢

Ucetni hodnota nemovitosti je:
zustatkova cena budovy 218 000 K¢
pofizovaci cena pozemku 213 000 K¢

celkem 431 000 K¢

Soudni znalec odhadl nemovitosti ve vysi:

Budova 315 000 K¢&
Pozemek 297 000 K¢
Celkem 612 000 K¢
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V piipadé prodeje nemovitosti za odhadnuté ceny znalcem by ucetni firmy XYZ s. r. o.
zauctovala tyto ucetni operace:
e U budovy:

- douctovani odpisu za zafi,

- zustatkovou cenu do nakladu,

- vytazeni budovy z uzivani,

- prodej budovy - trzba,

- pfijem za prodej nemovitosti.

e U pozemku:
- vyfazeni pozemku z uzivani,
- prodej pozemku,

- pfijem za prodej nemovitosti.

Tabulka ¢. 45

Zanuctovani prodeje nemovitosti

Ucetni operace Castka v K¢ MD D

Budova Zustatkova cena 218 000 541 081003
Vyrtazeni budovy 240 000 081003 | 021003
Prodej budovy 315 000 311 641
Piijem zprodeje budovy - 315 000 221 311
bankovnim pfevodem

Pozemek Vytazeni nemovitosti 213 000 541 031003
Prodej pozemku 297 000 311 641
Piijem zprodeje pozemku - 297 000 221 311
bankovnim pfevodem

Zdroj: prace autora

Identifikace pouzitych uctu:

021003 — Budovy (analyticky rozliseno),

031003 — Pozemky (analyticky rozliseno),

081003 — Opravky k budovam (analyticky rozliseno),
221 — Bankovni ucet,

311 — Odberatelé,
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541 — Zustatkova cena prodaného dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku,
551 — Odpisy,
641 — Trzby z prodeje dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku.

Porovnani ucetni a daiiové ziistatkové ceny:
Ugetni ztstatkova cena budovy: 218 000 K¢
Danova ziistatkova cena budovy: 224 400 K¢

Ugetni ZC budovy je oproti dafiové ZC budovy niZsi o 6 400 K&, proto se o tento rozdil zvysi

danové naklady a o tuto ¢astku se snizi zéklad dané.

Protoze pofizovaci cena pozemku je niz8i nez prodejni cena, nedé€laly by se v piiznani k dani

Z ptijmt zadné upravy.

2. pronajem nemovitosti

Na internetu si finan¢ni poradce nasel informace o aktualnim pronajmu nemovitosti v oblasti

Kolina. Trzni hodnota mési¢niho ndjemného za nebytové prostory se pohybuje v rozmezi
v 2 y . o . : N . 2

120 K¢/ m®. Uvazovana pronajimand nemovitost (budova véetné pozemku) ma 93 m*,

Mésicni ndjemné by tedy Cinilo 93 * 120 = 11 160 K¢

Tabulka ¢. 46

Zauctovani najemného

Obdobi Ucetni operace Castka v K¢ MD D

Mésicné Ptedpis najemného 11 160 311 602
Uhrada najemného 11 160 221/211 | 311

Zdroj: prace autora

Identifikace pouzitych uctu:
211 — Pokladna
221 — Bankovni ucet

311 — Odberatelé
602 — Trzby z prodeje sluzeb
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Pokud by firma XYZ s. r. 0. v najemni smlouvé uvedla, Ze najemné chce platit na urcité

obdobi doptedu (napft. ¢tvrtleti), pak by ucetni postupovala:

Tabulka ¢. 47

Zauctovani najemného placeného dopredu:

Obdobi Ucetni operace Castka v K¢ MD D

leden Pfedpis najemného 33480 311 384
Uhrada najemného 33480 221/211 | 311
Postupné rozpousténi do vynosi 11160 384 602

Unor Postupné rozpousténi do vynost 11160 384 602

biezen Postupné rozpousténi do vynosi 11 160 384 602

Zdroj: prace autora

Identifikace pouzitych uctu:
211 — Pokladna

221 — Bankovni ucet

311 — Odberatelé

384 — Vynosy pristich obdobi
602 — Trzby z prodeje sluzeb

Posledni moznost v platbé najemného, ne pfili§ popularniho pro pfipadné vyuziti nabizené

sluzby ale jeji neuhrazeni, by mohla byt najemné placené¢ pozadu (napft. za Ctvrtleti). Pak by

firma XYZ s. r. 0. uCtovala:

Tabulka ¢. 48

Zauctovani najemného placeného pozadu:

Obdobi Ucetni operace Castka v K¢ MD D

Leden Najemné 11 160 385 602

Unor Néjemné 11160 385 602

Brezen Néjemné 11 160 385 602

Brezen Predpis najemného 33480 311 385
Uhrada najemného 33 480 221/211 | 311

Zdroj: prace autora
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Identifikace pouzitych ucti:
211 — Pokladna

221 — Bankovni ucet

311 — Odberatelé

385 — Prijmy pristich obdobi
602 — Trzby z prodeje sluzeb

Zavéreéné shrnuti financniho poradce:

Z prodeje budovy vcetn¢ ptilehlého pozemku by firma XYZ s. r. o. inkasovala piijem ve vysi
612 000 K¢. Mésiéni najemné za tyto nemovitosti by ¢inilo 11 160 K¢&.

Pokud by se firma XYZ s. r. 0. rozhodla pro prodej, méla by hned k dispozici penézni
prostfedky ve vysi 612 000 K¢. Za tyto penize muze nakoupit pro ostatni pobocky nové
automobily nebo si muze vyhlédnout jiny objekt v lukrativnéj$i oblasti pro podnikani.
Vykazala by z prodeje Gcetni zisk 181 000 K¢ a zaklad dané z piijmt 174 600 K¢. Z tohoto
zékladu dané by zaplatila dan z ptijmt pravnickych osob ve vysi 33 174 K¢.

V piipad€, ze by firma zvazila objekt pronajmout, mésicné by inkasovala 11 160 K¢.
Ve srovnani s trzbou z prodeje nemovitosti by tato hodnota byla vyrovnana za 55 mésicu,
tj. za cca 4 a pul letech. Po této dobé by firma stile inkasovala pfijem a stale by vlastnila

nemovitosti.

Jednatelé firmy by proto museli zvazit, zda v soucasné dobé potiebuji finan¢ni prostfedky
a tim by se rozhodli pro prodej, nebo zda finan¢ni prostfedky nepotiebuji a dané nemovitosti
prozatim mohou pronajimat. Soucasné by zvazili, zda se nemovitost ve vlastnictvi spolecnosti
nemuze vlivem trznich podminek zhodnotit a zda budou potfebovat jinou nemovitost,

napiiklad v jiné lokalité.

V zafi se vedeni firmy rozhodlo, Ze piivodni nemovitost déle pronajmou a prozatimné budou

realizovat pronajem nemovitosti v jiné lokalité.
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Na internetu se objevila zajimava nabidka na najem nemovitosti v Neratovicich. Podminky
najemni smlouvy vlastnika nemovitosti byly:

- ndjemné platit dopiedu na kazdé ¢tvrtleti do 10. dne prvniho mésice ve Ctvrtleti

- za kazdy den prodleni bude natctovano pendle ve vysi 0,5 % z dluzné ¢astky

- ngjemné na mesic ¢ini 12 000 K¢

- ngjemné bylo sjednano k 1. 10. 2011

Ugetni firmy XYZ s. r. 0. by tedy méla platit napf. do kazdého 6. dne (aby byla jistota,
ze penize budou inkasovany protistran¢ vcas a nebude uctovano zadné penale) prvniho mésice

ctvrtleti ndjemné ve vysi 36 000 K¢.

Tabulka ¢. 49

Zauctovani radné placeného najemného

Obdobi Ucetni operace Castka v K¢ MD D

Rijen Ptedpis najemného 36 000 381 321
Uhrada najemného 36 000 321 221
Rozpusténi  najemného  do 12 000 518 381
nakladt

Listopad Rozpusténi  najemného  do 12 000 518 381
nakladt

Prosinec Rozpusténi  najemného  do 12 000 518 381
naklada

Zdroj: prace autora

Identifikace pouzitych uctu:
221 — Bankovni ucet

321 — Dodavatelé

381 — Ndklady pristich obdobi
518 — Ostatni sluzby

Bohuzel ucetni uhradila najem az 15. fijna, coz znamena pét dni po splatnosti. Vlastnik

postupoval dle podminek uvedenych v najemni smlouvé a fakturoval firmé XYZ s. r. o.

penale za pozdni platbu ve vysi 900 K¢&. Pro firmu XYZ s. 1. 0. to tedy znamena:
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Tabulka ¢. 50

Zauctovani pozdé zaplaceného najemného
Obdobi Ucetni operace Castka v K¢ MD D
Rijen Piedpis ndgjemného 36 000 381 321
15. fijna Uhrada najemného 36 000 321 221
Rozpusténi  najemného  do 12 000 518 381
nakladt
Vyucétovani penale za pozdni 900 544 321
platbu
Uhrada penéle 900 321 221
Listopad Rozpusténi  najemného  do 12 000 518 381
naklada
Prosinec Rozpusténi  najemného  do 12 000 518 381
nakladt

Zdroj: vlastni prace

Identifikace pouzitych ucti:
221 — Bankovni ucet

321 — Dodavatelé

381 — Ndklady pristich obdobi
518 — Ostatni sluzby

544 — Smluvni pokuty a pendle

2.6 Inventarizace

Jako kazda firma, kterd vlastni néjaky majetek, musi i1 firma XYZ s. r. 0. na konci roku udélat
inventarizaci dlouhodobého majetku vcetné nedokoncené¢ho dlouhodobého hmotného
a nehmotného majetku, poskytnutych zaloh na dlouhodoby majetek a opravnych poloZzek
k dlouhodobému majetku. Cilem této inventarizace je zjistit, zda vykazany majetek existuje

a zda ho firma spravné ocenila.
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Povéiené osoby firmy XYZ s. r. 0. provadéji inventarizaci vzdy k 31. 12. — Kk datu, ke kterému
se sestavuje ucetni zavérka. Inventarizaci by se mél zjistit skuteCny stav majetku a m¢l by
se overit, zda zjistény stav odpovida ucetnimu stavu majetku. Veskeré stavy se musi

zaznamenat v inventurnich soupisech.

Inventurni soupisy pak firma XYZ s. r. o. archivuje po dobu péti let. Inventurni soupisy
podepisuji poveiené osoby, zde to jsou vedouci jednotlivych pobocek firmy XYZ s. r. o.,
které jsou zodpovédné za svéfeny majetek a ucetni firmy, kterd zodpovida za inventarizaci.
V tomto inventurnim soupisu je pak zaevidovano:

- ocenéni majetku — pro ptipadnou tvorbu opravnych polozek nebo odpist

- zpusob zjistovani skutecnych stavi

- datum zahéjeni a datum ukonceni inventury

Protoze firmy XYZ s. r. o. vlastni nemovitosti, nechavd si zhotovit platny vypis listu
vlastnictvi z katastru nemovitosti, aby mohla prokézat, ze ucetni evidence odpovida zapisim

V listu vlastnictvi.

Dale firma XYZ s. r. 0. zjisti, zda se majetek odpisuje dle odpisového planu. Pii zavérce pak
prekontroluje, zda jsou spravné vypocteny ucetni odpisy, které pak porovna s danovymi

odpisy a vycisli mezi nimi rozdil.

Dalsi polozkou, kterd podléhd inventarizaci, jsou rezervy. Zde ucetni firmy XYZ s. r. 0. musi
dolozit jejich tvorbu a jejich rozpousténi, které by mélo probihat v ramci zakonnych predpisti.
U této inventarizace rezerv je zkoumano, zda jsou zauctovany ve spravné vysi a zda jsou
odlivodnéné, tzn., musi byt pfiloZzeny veSkeré rozpocty, kalkulace a dalsi podklady, na zakladé

kterych byly rezervy vytvofeny.
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2.7 Porovnani odpist

Jednatelé firmy opé€t pozadali finan¢niho poradce, zda by jim mohl poradit, jak snizit zaklad

dané, coz by znamenalo niz§i dafilovou povinnost.

Finan¢ni poradce navrhl porovnani odpisti. Propocital u jednotlivych budov rovnomérny

a zrychleny zptisob odpisovani a ty potom navzajem porovnal.

Pfi pofizeni nemovitosti ucetni jednotka zvolila:
U budovy €. 1 — rovnomérny zpiisob odpisovani
U budovy €. 2 — zrychleny zptisob odpisovéani

U budovy €. 3 — rovnomérny zpusob odpisovani

Budova ¢. 1 — pofizovaci cena 108 000 K&, vroce 2010 bylo uskuteénéno technické

zhodnoceni, nova hodnota budovy je 493 700 K¢.

Tabulka ¢. 51

Hodnota odpisu pii odpisovani

Rok odpisovani | zrychleném rovhomérném
1. rok 3600 1512
2. rok 32674 16 786
3. rok 31547 16 786
4. rok 30420 16 786
5. rok 29 294 16 786
6. rok 28 167 16 786
7. rok 27 040 16 786
8. rok 25914 16 786
9. rok 24 787 16 786
10. rok 23 660 16 786
11. rok 22 534 16 786
12. rok 21 407 16 786
13. rok 20 280 16 786
14. rok 19 153 16 786
15. rok 18 027 16 786
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16. rok 16 906 16 786
17. rok 15773 16 786
18. rok 14 647 16 786
19. rok 13 520 16 786
20. rok 12 393 16 786
21. rok 11 266 16 786
22. rok 10 140 16 786
23. rok 9013 16 786
24. rok 7 886 16 786
25. rok 6 760 16 786
26. rok 5633 16 786
27. rok 4 506 16 786
28. rok 3380 16 786
29. rok 2 253 16 786
30. rok 1126 16 786
31. rok 5394

Zdroj: prace autora

Graf ¢. 1 Porovnani rovnomérnych a zrychlenych odpisii — budova €. 1
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Budova ¢. 2 — pofizovaci cena 975 000 K¢ Na budové nebylo provedeno technické

zhodnoceni ani pfecenéni.

Tabulka ¢. 52

Hodnota odpisu pii odpisovani
Rok odpisovani zrychleném rovnomeérném
1. rok 32500 13 650
2. rok 62 834 33150
3. rok 60 667 33150
4. rok 58 500 33150
5. rok 56 334 33150
6. rok 54 167 33150
7. rok 52 000 33150
8. rok 49 834 33150
9. rok 47 667 33150
10. rok 45 500 33150
11. rok 43333 33150
12. rok 41 167 33150
13. rok 39 000 33150
14. rok 36 833 33150
15. rok 34 667 33150
16. rok 32500 33150
17. rok 30333 33150
18. rok 28 167 33150
19. rok 26 000 33150
20. rok 23833 33150
21. rok 21 667 33150
22. rok 19 500 33150
23. rok 17 333 33150
24. rok 15 166 33150
25. rok 13 000 33150
26. rok 10 833 33150
27. rok 8 666 33150
28. rok 6 500 33150
29. rok 4333 33150
30. rok 2166 33150

Zdroj: prace autora
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Graf ¢. 2 Porovnani rovnomérnych a zrychlenych odpisti — budova €. 2
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Zdroj: prace autora

Budova ¢. 3 — porizovaci cena 240 000 K¢. Na budové nebylo provedeno technické

zhodnoceni ani pfecenéni.

Tabulka ¢. 53

Hodnota odpisu p¥i odpisovani

Rok odpisovani zrychleném rovnomeérném
1. rok 8 000 3360
2. rok 15 467 8 160
3. rok 14 934 8 160
4. rok 14 400 8 160
5. rok 13 867 8 160
6. rok 13334 8 160
7. rok 12 800 8 160
8. rok 12 267 8 160
9. rok 11734 8 160
10. rok 11 200 8 160
11. rok 10 667 8 160
12. rok 10 133 8 160
13. rok 9 600 8 160
14. rok 9067 8 160
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15. rok 8 533 8 160
16. rok 8 000 8 160
17. rok 7467 8 160
18. rok 6 933 8 160
19. rok 6 400 8 160
20. rok 5867 8 160
21. rok 5333 8 160
22. rok 4 800 8 160
23. rok 4 266 8 160
24. rok 3733 8 160
25. rok 3200 8 160
26. rok 2 666 8 160
27. rok 2133 8 160
28. rok 1600 8 160
29. rok 1066 8 160
30. rok 533 8 160

Zdroj: prace autora

Graf ¢. 3 Porovnani rovnomérnych a zrychlenych odpist — budova €. 3
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Tabulka ¢. 54

Porovnani rovnomérnych a zrychlenych odpisu v letech 2009 a 2010

Rok Zrychlené odpisy Rovnomérné odpisy

2009 | Budovaé¢. 1 3600 1512
Budova ¢. 2 32 500 13650
Budova ¢. 3 8 000 3360
Celkem 44 100 18 522

2010 | Budovac¢. 1 32674 16 786
Budova ¢. 2 62 834 33 150
Budova ¢. 3 15 467 8 160
Celkem 110 975 58 096

Zdroj: prace autora

Finanéni poradce predlozil jednatelim firmy XYZ s. r. 0. porovnani vypoctd rovnomérnych
a zrychlenych odpist u jednotlivych budov a tyto propocty piredvedl na grafech. Jak je ziejmé,
lze tedy konstatovat, Ze pokud by firma chtéla snizit zaklad dané, méla Gcetni u vSech
nemovitosti zvolit zrychleny zptsob odpisovéani. Zrychleny zplsob odpisovani zvolila Gcetni

pouze u budovy €. 2.
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Z.aveér

V teoretické ¢asti byl vysvétlen pojem nemovitost, jeji pofizeni, ocenéni, zafazeni, odpisovani

a vyrazeni z pohledu ucetnictvi a z pohledu jednotlivych dani — piimych a nepiimych.

V praktické Casti jsem aplikovala jednotlivé pfipady na fiktivni firmé€ XYZ s. r. o. Pfedmét
¢innosti této firmy je nakup a prodej automobilid. K provozovani této c¢innosti firma
potiebovala jisté nemovitosti — nebytové prostory a k nim pfilehlé pozemky. V nebytovych

prostorech umistila kancelafe a na pfilehlém pozemku vystavuje automobily k prodeji.

V prvnim roce podnikdni jsem uvedla tfi pfipady pofizeni nemovitosti. Na téchto
nemovitostech byly v nasledujicim roce provedeny opravy, technické zhodnoceni a byla
vytvorena rezerva na opravu fasddy. Rovnéz jsem aplikovala rizné zptsoby odpisovani, které
jsem na zavér porovnala a zhodnotila. V neposledni fad¢ jsem zhodnotila, zda je pro firmu
vyhodnéj$i nemovitost prodaj ¢i ji pronajmout, jestlize firma zvazuje premistit pobocku

do jiné oblasti.
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Porovnani rovnomérnych a zrychlenych odpisti — budova €. 2

Porovnani rovnomérnych a zrychlenych odpisti — budova €. 3

-71 -

62
64
65



Seznam priloh

Pfiloha ¢. 1
Pfiloha ¢&. 2

Pfiloha ¢. 3

Inventarni karta
Karta rezervy

Odpisové skupiny
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Pfiloha ¢. 1

INVENTARNI KARTA

(dlouhodobého) hmotného a nehmotného majetku

Ugetni jednotka (poplatnik):

Stredisko:

Adresa:

DIC:

Nazev (popis): Inventarni cislo:
Umistén: Kod SKP:
Vyrobce:

Vyrobni €islo: Rok vyroby:
Zpulsob porizeni: Doklad:

Dodavatel:

Datum dodani:

Ugetni ocenéni (K&):
Vstupni cena (K¢):
ZpUsob ocenéni:

Datum zarazeni do
uzivani:

Zpusob danového odpisovani:

Odpisova skupina:

Zpusob ucetniho odpisovani:

Pocet let:

Technické zhodnoceni:

rok doklad

Ké

rok doklad Ké

Odecet ze vstupni ceny podle § 34 ZDP:

Ké:

rok uplatnéni:

rok vraceni:

rok danovy odpis

danova ZC

ucetni odpis ucetni ZC

Poznamky:

Datum vyrazeni:

Zpusob vyrazeni:
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Ptiloha ¢. 2
Poplatnik / acetni jednotka:

KARTA REZERVY

Druh rezervy: na opravy hmotného majetku

Konkretizace rezervy:

Predpokladana cena v K¢:

Predpokladané zahajeni opravy: r. 200x

Tvorba rezervy:

zdai. obdobi ¢astka K¢ poznamka

Prilohy:

Cerpani rezervy:

datum doklad éastka zustatek
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Pfiloha ¢. 3

Odpisova skupina 4

Polozka CZ-CC

(4-1)

(4-2)
(4-3)
(4-4)
(4-5)
(4-6)
(4-7)
(4-8)
(4-9)
(4-10)
(4-11)
(4-12)

(4-13)

(4-14)

(4-15)

(4-16)

(4-17)
(4-18)
(4-19)
(4-20)
(4-21)

(4-22)

1,2

1,2

125112
125222
127122
212121
212122
212123
212124
212221
212229

221

222

230

2302

230351
230451
241131
242052
242062

Nazev

Jen: budovy

- ze dfeva a plastq,

- na povrchovych dolech, pokud nejsou vazané na Zivotnost dolu

kromé: skleniki (foliovnikll) pro péstovani rostlin v CZ-CC 127113 v polozce
(3-41)

Jen: oploceni

Jen: vné&jsi osvétleni budov a staveb

Budovy vyrobni pro energetiku

Sila samostatna

Sila pro poskliziiovou upravu a skladovani obili

Svrsek drah Zelezni¢nich dalkovych - traté

Svrsek drah Zelezni¢nich dalkovych - stanice

Svrsek drah Zelezni¢nich dalkovych - vyhybky

Svrsek drah Zelezni¢nich dalkovych - vlecky

Svrsek drah kolejovych - metro, tramvajové drahy

Svrsek drah kolejovych jinde neuvedeny

Vedeni dalkova trubni, telekomunikacni a elektricka

kromé:

- nezastfeSenych precerpavacich stanic na dalkovych vedenich v CZ-CC
221141 v polozce (5-11)

- nadrzi, jimek, objekti Cistiren odpadnich vod - pozemnich (kromé¢ budov) v
CZ-CC 221232 v polozce (5-12)

- souvisejicich Cerpacich stanic, upraven vod, staveb vodniho hospodaistvi
(kromé& budov) v CZ-CC 221241 v polozce (5-13)

- podzemnich staveb vodniho hospodaistvi jinde neuvedenych v CZ-CC 221279
v polozce (5-14)

Vedeni mistni trubni, elektricka a telekomunikacni

kromé:

- nadrzi vod pozemnich v CZ-CC 222232 v polozce (5-15)

- vrtl Cerpacich (studny vrtané) v CZ-CC 222251 v polozce (5-16)

- studni jinde neuvedenych a jimani vody v CZ-CC 222252 v polozce (5-17)
- fontan, hydrantt, kasen v CZ-CC 222253 v polozce (5-18)

- nadrzi, jimek v CZ-CC 222332 v polozce (5-19)

- staveb mistnich Cistiren a Gpraven odpadnich vod (kromé budov) v CZ-CC
222321 v polozce (5-20)

- podzemnich staveb pro energetiku v CZ-CC 222479 v polozce (5-21)

Jen: véze, stozary, vézove zasobniky v CZ-CC 230141,230341, 230441
kromé: v&zovych zasobnikti chemickych podniki v CZ-CC 230341 v polozce
(3-44)

Stavby elektraren (dila energetickd vyrobni)

kromé:

- podzemnich staveb elektrarenskych v CZ-CC 230279 v polozce (5-27)
Primyslové kominy chemickych podnika

Primyslové kominy pro ostatni priamysl

Jen: koupalisté (bazény) nekryté ze dieva a plastli

Jen: valy samostatné ze dfeva a plastl

Konstrukce vinic

Jen: byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky zvlastnim pravnim
predpisem v budovach ze dieva a plasti
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Odpisova skupina 5

(5-1)

(5-2)

(53)
(5-4)

(5-5)

(5-6)

(6-7)

(5-8)

(5-9)

(5-10)
(5-11)
(5-12)

(5-13)

(5-14)
(5-15)
(5-16)
(5-17)
(5-18)
(5-19)
(5-20)
(5-21)
(5-22)
(5-23)
(5-24)
(5-25)
(5-26)
(5-27)
(5-28)
(5-29)
(5-30)
(5-31)
(5-32)
(5-33)
(5-34)
(5-35)

1

211

212111
212211

2130

2141

2142

2151

2152

2153
221141
221232

221241

221279
222232
222251
222252
222253
222332
222321
222479
230131
230132
230121
230151
230171
230279
230311
230318
230349
230411
230418
230449
230479
230471

Budovy

kromé:

- uvedenych v odpisové skupiné 4

- uvedenych v odpisové skupiné 6

- skleniku (foliovniki) pro péstovani rostlin v CZ-CC 127113 v polozce (3-
41)

Dalnice, silnice, mistni a u¢elové komunikace

kromé¢: signalizacniho a zabezpecovaciho zafizeni v CZ-CC 211193 a2 211293
v poloZce (2-80)

Spodek drah Zelezni¢nich dalkovych

Spodek drah kolejovych méstskych a ostatnich

Plochy letist’

kromé: signalizacniho a zabezpecovaciho zatizeni staveb v CZ-CC 213093 v
poloZce (2-80)

Mosty a visuté dalnice

kromé¢: signaliza¢niho a zabezpecovaciho zafizeni staveb v poloZce (2-80)
Tunely, podjezdy a podchody

kromeé: signalizacniho a zabezpecovaciho zatizeni staveb v CZ-CC 214293 v
poloZce (2-80)

Ptistavy a plavebni kanaly

kromé: signaliza¢niho a zabezpecovaciho zafizeni staveb v CZ-CC 215193 v
poloZce (2-80)

Vodni stupné

zejména: piehrady, hraze, spodni stavba vodnich elektraren

Akvadukty, vodni dila pro zavlazovani a odvodnéni

NezastieSené piecerpavaci stanice na dalkovych vedenich

Nadrze, jimky, objekty Cistiren odpadnich vod - pozemnich (kromé budov)
Souvisejici ¢erpaci stanice, ipravny vod, stavby vodniho hospodafstvi (kromée
budov)

Podzemni stavby vodniho hospodaistvi jinde neuvedené

Nadrze vod pozemni

Vrty Cerpaci (studny vrtané)

Studny jinde neuvedené a jimani vody

Fontany, hydranty, kasny

Nadrze, jimky

Stavby mistnich Cistiren a upraven odpadnich vod (kromé budov)
Podzemni stavby pro energetiku

Objekty upravy surovin

Objekty vyroby stavebnich hmot

Drahy lanové pozemni bezkolejové pro té€zbu surovin a dopravu naklada
Riizné stavby pozemni vyrobni pro tézbu (kromé budov)

Zaklady technologickych vyrobnich zatizeni

Podzemni stavby elektrarenské

Stavby pro vyrobu a upravu chemickych surovin (kromé budov)

Stavby pozemni doplitkové pro chemickou vyrobu (kromé budov)

Stavby vyrobni chemickych podniki jinde neuvedené (kromé budov)
Stavby hutniho a tézkého primyslu (kromé budov)

Stavby pozemni doplitkové pro hutni a tézky pramysl

Stavby vyrobni pro ostatni primysl jinde neuvedené (kromé budov)
Podzemni stavby pro ostatni pramysl

Zaklady technologickych vyrobnich zafizeni pro ostatni prumysl
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Stavby pro sport a rekreaci
kromé:
- koupalist’ (bazénl) nekrytych ze dfeva a plastu v CZ-CC 241131 v polozce
(4-19)
Ostatni inzenyrské dila jinde neuvedena
kromé:
(5-37) 2420 - valti samostatnych ze dieva a plasti v CZ-CC 242052 v polozce (4-20)

- konstrukci chmelnic v CZ-CC 242061 v polozce (3-43)

- konstrukci vinic v CZ-CC 242062 v polozce (4-21)
(5-38) 230379 Podzemni stavby chemickych podniki
Byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky zvlaStnim pravnim
predpisem
kromé: byt a nebytovych prostor vymezenych jako jednotky zvlastnim
pravnim piedpisem v budovach ze dfeva a plastti v polozce (4-22) a
nebytovych prostor vymezenych jako jednotky zvlaStnim pravnim piedpisem
v budovach a stavbach uvedenych v odpisové skupin¢ ¢. 6

(5-36) 241

(5-39)

Odpisova skupina 6

Polozka CZ-CC Nazev

(6-1) 121111 Budovy hotelti a podobnych ubytovacich zafizeni
(6-2) 122 Budovy administrativni

(6-3) 123011 Budovy obchodnich domi

(6-4) 123079 Podzemni obchodni stiediska

(6-5) 1261 Budovy pro spolecenské a kulturni uéely
(6-6) 1262 Muzea a knihovny

(6-7) 1272 Budovy pro bohosluzby a nabozenské aktivity
(6-8) 1273 Historické nebo kulturni pamatky

CZ-CC = Klasifikace stavebnich dél CZ-CC zavedena Ceskym statistickym tfadem s
ucinnosti od 1. ledna 2004.

Nazev = Stru¢né oznaceni majetku upfesnéné pro ti€ely hmotného majetku (napt. vypusténi
"nong nmn

slov "dily", "instalace", "opravy a udrzba") s pievaznym pouzitim textace klasifikace SKP a
Cz-CC.
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