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Abstrakt

Bakalaiska prace se zabyva problematikou technického zhodnoceni majetku, ktery je
pfedmétem smlouvy o najmu. Nédjemce si technické zhodnoceni hradi z vlastnich
zdroji a na zdklad¢ pisemného souhlasu pronajimatele ma pravo i na odpisovani
technického zhodnoceni. Prakticka ¢ast se konkrétné zameétuje na rizné moznosti
vyporadani tohoto technického zhodnoceni pii ukonceni ndjemni smlouvy a posuzuje

vyhodnost daného ukonceni z pohledu najemce.

Abstract

The bachelor's thesis deals with the problem of technical improvement of property that
is the object of a lease contract. Lessee pays technical improvement from own
resources and he is entitled to depreciation of technical improvement on the basis of
a written contract by owner. The practical part focuses specific various options for
the settlement of technical improvement at the end of the lease and it assesses

the convenience of termination from the perspective of the lessee.

Kli¢ova slova

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek, vstupni cena, technické zhodnocent,

rovnomerné a zrychlené odpisovani, zdanitelny pfijem, najemni smlouva.

Key words

Long-term tangible and intangible assets, input price, technical improvement,

straight-line and accelerated depreciation, taxable income, lease contract.
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UVOD

Téma Technické zhodnoceni pronajatého majetku jsem si zvolil proto, ze dana
problematika se v dnesni dob¢ vyskytuje pomérné ¢asto. Vzhledem k tomu, Ze ne vzdy
jsou zdroje pro feSeni snadno pochopitelné a jsou provazeny Castymi legislativnimi
zménami, dochdzi k velkému mnozstvi chyb u obou smluvnich stran. Problémy
mohou nastat od pofizeni technického zhodnoceni, pfes jeho odpisovani a konci
vypotradanim mezi Gi€astniky pfi ukonceni ndjmu. V bakalaiské praci jsem se zaméfil
na posledni ¢ast, tedy vypotradani technického zhodnoceni pii ukonceni najmu.

N 24

€. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi. Danové odpisy se déli na dva zakladni typy
odpisovani - rovhomérné a zrychlené. Pti vyporadani technického zhodnoceni se bere
V tvahu zustatkové cena danového odpisovani a pii urcitych typech se muze stat, ze
pronajimateli vznikne zdanitelny piijem v podobé nepenézniho ptijmu.

Jak se technické zhodnoceni vypotada pii ukonceni smluvniho vztahu, by mélo byt
patrné pravé Z najemni smlouvy, kde by mél byt uveden urcity zptisob. Jestlize zptisob
V ngjemni smlouve uveden nebude, tak zélezi na dohodé¢ ucastnik.

Od roku 2008 po danové reformé ma poplatnik dané moznost pozadat spravce dané

0 posouzeni, zda provedeny zdsah do majetku ma podobu technického zhodnoceni,

aby se vyvaroval pfipadnym chybdm a domérkiim od finan¢niho Gfadu.
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CILE PRACE, METODY A POSTUPY ZPRACOVANI

Cilem bakalaiské prace je na zakladé¢ porovnavaci metody analyzovat moznosti
ukonceni najemni smlouvy pii technickém zhodnoceni pronajatého majetku najemcem
a zjistit, jaké dopady budou mit dané typy na hospodaisky vysledek a zaklad dané
Z pfijmi. Dale budou navrhnuta vybrana feSeni, ktera pii ukonceni ndjemni smlouvy
budou vyhodna pro najemce, od kterého jsem obdrzel i podklady pro zpracovani.
V navrhové casti jsou popsana doporuceni ke zlepSeni, ktera se tykaji ndjemni
smlouvy. Tato doporuceni se skladaji z nepovinnych nalezitosti, kterd mohou byt pro

ob¢ smluvni strany diilezita a ob¢ strany se jimi musi fidit.

Bakalaiska prace se sklada ze dvou zakladnich ¢asti, a to z teoretické a z praktické.
V teoretické casti nalezneme odborné vyrazy a postupy, které se zabyvaji danym
problémem. Na zdklad€ udaji obsaZenych v teoretické Casti by se méla dat objasnit
jeji prakticka ¢ast.

Pro vyhotoveni praktické casti jsem cCerpal informace z podkladi obdrzenych od
klienta spole¢nosti DAUCON, s.r.o0., ktery provozuje nestatni zdravotnické zafizeni -
laboratot a ktery dale bude popsan jako ,najemce, naopak vlastnik majetku bude
popsan jako ,,pronajimatel”. Za najemce jsem si zvolil fiktivni spolecnost ABARAK,
s.r.0., kterd neni platcem dané z ptidané hodnoty, a pro pronajimatele jsem si zvolil
fiktivni nazev ZEMEBA, a.s., ktery je platcem dané z pfidané hodnoty. Praktické Cast
dale obsahuje konkrétni odpisovy plan technického zhodnoceni a vSechny potfebné
udaje o tomto technickém zhodnoceni. Technické zhodnoceni se zafalo odpisovat
vroce 2011 a o rok pozdé€ji byla navySena zlstatkovd cena od kontroly finan¢niho
ufadu.

Zaveér obsahuje podstatné informace plynouci z praktické ¢asti a jedna se o celé
zhodnoceni této bakalarské prace. Na konci bakalatské prace nalezneme jesté piehled
pouzité literatury a ostatnich zdroju vztahujicich se k teoretické ¢asti, seznam obrazk,

tabulek, vzorct a pfiloh.
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1 TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

1.1 Majetek

Dlouhodoby —

Majetek —

Ob&Zny

Neodpisovany - pozemky

- umélecka dila a sbirky
Hmotny
Odpisovany - budovy a stavby
- stroje
- dopravni prostiedky

- vyrobni zafizeni

Nehmotny - patenty
- licence
- autorska prava
- software
- nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje
- ztizovaci vydaje (néklady)

Finanéni - dlouhodobé cenné papiry
- dlouhodobé ptijcky
- kapitalové investice

Zasoby - material
- nedokonc¢ena vyroba a polotovary
- hotové vyrobky
- zbozi
- zvitata

PenéZni forma - penize (pokladna, banka)
- ceniny
- kratkodobé cenné papiry
- pohledavky

Obr. 1: Schématické znazornéni majetkové struktury (Upraveno dle [1, s. 77].)
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Z pohledu bakalatské prace nas nebude zajimat celé ¢lenéni majetku, jehoz schéma je
umisténo na piedchozi strané. Ze schématu nas bude zajimat jen takovy majetek, ktery
soucasn¢ splituje vSechny podminky z pohledu této bakalarské prace, a tento majetek
bude podrobné&ji piiblizen na dalSich stranach. Jednou podminkou pro splnéni je, ze
majetek se muze odpisovat, tedy mize vzniknout odepisovatelné technické

zhodnoceni.
1.1.1 Dlouhodoby hmotny majetek

Za dlouhodoby hmotny majetek se povazuje takovy majetek, ktery spliuje dvé
podminky. Jednou podminkou je, Ze musi mit hmotnou podstatu a z druhé¢ podminky
vychazi, ze neni uréeny pro jednorazovou spotiebu, to znamend, ze jeho doba
pouzitelnosti je delsi nez jeden rok [2, str. 47]. Ne kazdy dlouhodoby hmotny majetek
se ovSem odpisuje. Zadkon o danich z pfijmi vymezuje jak dlouhodoby hmotny

majetek odpisovany, tak i ten, ktery se neodpisuje.
Dlouhodoby hmotny majetek vylouceny z odpisovani

1. hmotny majetek, jehoZ pofizovaci cena neptevySuje castku 40 000 K¢,

O takovém majetku mizeme fici, Ze se jedné o takzvany drobny hmotny majetek, kdy
tento majetek splituje Casovou podminku pouzitelnosti, ale nespliiuje zakonem
stanovenou vstupni cenu pro dafiové odpisovani. Uetni jednotka mize na zakladé
smérnice rozhodnout, zda bude takovy majetek odpisovat alespon Gc¢etné, nebo jestli

cela vstupni cena piejde rovnou do nakladi [2, str. 47].
2. pozemky,

Vstupni cena k zat¢tovani pozemku neni stanovena, jinymi slovy se pozemky uctuji
od koruny. S timto souvisi, Ze i kdyZz bude mit pozemek jakoukoli vstupni cenu, tak se
nikdy nebude Ucetné ale hlavn€ ani datiové odpisovat, protoZze z hlediska dani se

nejedna o hmotny majetek, a nelze provést technické zhodnoceni pozemku [3, str. 26].

3. umeélecka dila a pfedméty muzejni a galerijni hodnoty,
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4. movita kulturni paméatka a soubory movitych kulturnich pamatek,

Spole¢né se tietim bodem muzeme tento bod pro zjednoduSeni nazvat jako kulturni
predméty. Plati u nich obdobné pravidlo jako u pozemk, kdy nezalezi na vstupni cen¢

a stejné se nebudou odpisovat tcetné ani danove.
5. najaty hmotny majetek.

. Najaty hmotny majetek vietne hmotného majetku, ktery je predmétem smlouvy
0 financnim prondajmu s ndslednou koupi najatého hmotného majetku nebo obdobné
smlouvy uzavrené v zahranici, pokud odpisy nebo polozky obdobného charakteru

uplatiuje jind osoba nez viastnik* [4, § 27].

Dlouhodoby hmotny majetek odpisovany
1. samostatné movité véci a soubory movitych véci,

Samostatné movité véci a soubory movitych véci se povazuji za dlouhodoby hmotny
majetek, pokud je jejich vstupni cena vyssi nez 40 000 K¢. Mezi samostatné movité
véci mizeme naptiklad zatadit stroj, pfistroj, dopravni prostiedek a dalsi majetek.
Samostatné movité véci mohou ovSem vzniknout i pii technickém zhodnoceni staveb
ato podle Danového pokynu D - 6 k § 26 zdkona o danich z pfijml. Konkrétné se
jednd o prvni a druhy bod tohoto pokynu, ktery vymezuje samostatné movité véci

spojené se stavbou. Tento pokyn je umistén v seznamu ptiloh [5].

Soubor movitych véci je tvofen vice veécmi charakterizovanych samostatnym
technickoekonomickym uréenim, které slouzi jednotnému ucelu. Tento soubor se
oceni jako celek. Soubor movitych véci se zafadi do odpisové skupiny podle hlavniho

funk¢niho pfedmétu. Prikladem mohou byt kancelaiské potieby nebo nabytek [6].
2. budovy a stavby,

U budov a staveb neni stanovena minimalni vySe vstupni ceny a to znamena, ze podle

zakona o danich z pfijml podléhaji veSkeré budovy a stavby odpisovani.
3. péstitelské celky trvalych porostt,

Péstitelské celky trvalych porosti musi mit dobu plodnosti del§i nez tfi roky. Za
pestitelské celky trvalych porostli se povazuji ovocné stromy na pozemku o vymeéie

minimaln¢ 0,25 hektari a v hustoté alespon devadesat stromti na hektar [7].

15



U ovocnych keft plati stejna vymeéra pozemku a hustota musi byt alespoil jeden tisic

ket na hektar.

Posledni véc, kterd se povazuje za péstitelské celky trvalych porostii, jsou vinice

a chmelnice.
4. dospéla zvitata a jejich skupiny,

Vstupni cena u dospélych zvitat nebo jejich skupinach (hejna a dalsi) musi pievySovat

40 000 K¢.
5. jiny majetek.

Podle zadkona o danich z pfijml se jinym majetkem rozumi technické zhodnoceni,
vydaje na otvirky lomu, piskoven a hlinist, jestlize se u pronajimatele nezvysuje
vstupni a zistatkovéd cena majetku, s vyjimkou drobného hmotného majetku. Za jiny
majetek se dale povazuji technické rekultivace, pokud zvlastni zdkon nestanovi néco
jiného. Jest¢ sem patii vydaje hrazené nijemcem, které tvofi soucdst ocenéni
hmotného majetku, ktery je pronajat formou finan¢niho prondjmu s naslednou koupi
tohoto najatého hmotného majetku. Vydaje musi v uhrnu ptevysit 40 000 K¢ se

sjednanou kupni cenou ve smlouvé u movitého majetku [4, § 26 odst. 3].
1.1.2 Dlouhodoby nehmotny majetek

Za dlouhodoby nehmotny majetek se povazuje takovy majetek, ktery spliiuje dveé
podminky. Jednou podminkou je, Ze nema hmotnou podstatu a z druhé podminky
vychdzi, ze neni urCeny pro jednordzovou spotiebu, to znamend, ze jeho doba

pouzitelnosti je delsi neZ jeden rok [2, str. 48].

Vstupni cena dlouhodobého nehmotného majetku musi byt vyssi nez 60 000 K¢, ktery
byl nabyt uplatné, vkladem spole¢nika nebo €lena, darovanim nebo zdédénim nebo
vytvofen vlastni ¢innosti za Ui¢elem obchodovani s nim nebo slouZi k opakovanému
poskytovani [4, § 32a odst. 1]. Dale zakon o danich z pfijmd upravuje, co do

dlouhodobého nehmotného majetku patii a co nepatfi.

Co nepatii do dlouhodobého nehmotného majetku

1. znalecké posudky,
2. pruzkumy trhu,
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plany rozvoje,

3
4. navrhy propagacnich a reklamnich akei,
5. certifikace systému jakosti,

6

software pro fizeni technologii nebo zafizeni,

Jedna se o takovy software, kdy technologie nebo zafizeni nemulze bez tohoto

softwaru fungovat. Jednoduchym ptikladem je naptiklad operacni systém pocitace.
7. goodwill,

Kladny nebo zaporny rozdil mezi ocenénim podniku nebo jeho ¢asti. Goodwill se
vycCisli jako rozdil mezi kupni cenou a cenou stanovenou na zakladé znaleckého

ocenéni [2, str. 49].
8. povolenky na emise a preferencni limity.

., Povolenkou se rozumi majetkova hodnota odpovidajici pravu provozovatele zarizeni

vypustit do ovzdusi v daném roce ekvivalent tuny CO,“ [8].

Piikladem povolenky je povolenka na emise sklenikovych plynt. Preferen¢nimi limity

mohou byt naptiklad individudlni produkéni kvoty.

Co se povaZzuje za dlouhodoby nehmotny majetek
1. zfizovaci vydaje,

Ztizovacimi vydaji se rozumi vydaje, které jsou spojené se zalozenim (zfizenim) nové
obchodni korporace. Obecné mliZzeme fici, Ze zfizovaci vydaje pfedstavuji vynaloZené
prostfedky v obdobi od zaloZeni obchodni korporace do okamziku, neZ vznikla.
Typickym ptikladem ztizovacich vydaji jsou napiiklad soudni a notaiské poplatky,
odmény za poradenské sluzby a taky tfeba ndjemné v dob¢, kdy nebyly jesté otevieny
ucetni knihy. Naopak za zfizovaci vydaje nemlzeme povaZovat tieba vydaje na

reprezentaci nebo vydaje spojené s potizenim dlouhodobého majetku a zasob [9].
2. nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje,

Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje pfedstavuji napiiklad uspéSné dokoncené
technologické postupy, projekty a receptury za podminky, Ze nejsou predmétem

ocenitelnych prav (autorskych, primyslovych) [10].
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3. software,

., Software miizeme definovat jako programové vybaveni vsech pocitacovych programii
pouzivanych v pocitaci, které provadéji néjakou cinnost. Za software se povazuji

i databdze* [11].

Existuji ovSem i vyjimky. Operaéni systém pocitace (software) se pfipocitava do
vstupni ceny pocitae. V takovém piipadé¢ se nejedna o dlouhodoby nehmotny
majetek, protoze se ani o ném nelUctuje jako o samostatném softwaru. Druhou
vyjimkou je software vytvofeny vlastni ¢innosti, ktery neni urcen k obchodovani.

Vlastni naklady piechazeji rovnou celé do néklada.
4. ocenitelna prava,

Piikladem ocenitelnych prav mohou byt vyrobné technické poznatky (know-how),
licence, patenty, ochranné¢ zndmky, vécnd bfemena a dalsi vysledky duSevni tvirci

¢innosti a prava [12].
5. jiny majetek.

Za jiny majetek se povazuje takovy majetek, ktery je v ucetnictvi veden jako

nehmotny majetek vymezeny zvlastnim pravnim piedpisem.
1.2 Vstupni cena

Pro ocenéni dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku nebo technického

zhodnoceni existuje celd fada moznosti. Uvadim jen typické moZnosti pro ocenéni.
1.2.1 PoFizovaci cena

Potizovaci cena se skladd z ceny pofizeni (samotnd cena majetku) a z nékladd
souvisejicich s potizenim (vedlej$i pofizovaci ndklady). Vedlejsi naklady u pofizeni
dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku, nebo technického zhodnoceni mohou
byt napiiklad doprava, montaz, instalace a dal$i. Naopak soucasti pofizovaci ceny
nejsou naklady na opravu a udrzbu, naklady na Skoleni zaméstnanct, smluvni pokuty
a pendle, nebo kurzové rozdily. Pofizovaci cena se pouziva u majetku, ktery byl nabyt

uplatné [13].
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Pii odkoupeni najatého majetku, u kterého nijemce provedl technické zhodnoceni,
atoto technické zhodnoceni 1 odpisoval na zdkladé pisemné smlouvy
S pronajimatelem, je soucasti vstupni ceny 1 zlstatkova cena technického zhodnoceni.
Vyjimka se pouzije u poplatnika, ktery odpisoval technické zhodnoceni a vydaje
hrazené najemcem. Technické zhodnoceni a vydaje musi souviset s majetkem podle

smlouvy o finanénim pronajmu s naslednou koupi najaté véci [4, § 29 odst. 1].
1.2.2 Vlastni naklady

Vlastni naklady se pouzivaji pii ocenéni hmotného a nehmotného majetku
vytvofeného vlastni Cinnosti. Jedna se o cenu, kterd je tvofena sumou piimych
a nepiimych nakladd vynalozenych na zhotoveni majetku. Za ptimé ndklady mtzeme
napiiklad oznacit material, mzdové nédklady, nebo ptimou rezii. Nepiimé naklady

ptedstavuji podil rezii a dalSich nakladt souvisejicich s vlastni ¢innosti [14, str. 2].
1.2.3 Reprodukéni porizovaci cena

Reprodukéni potizovaci cena piedstavuje cenu majetku v dobé, kdy se o ném uctuje.
Toto ocenéni se zejména pouziva u majetku nabytého bezlplatné (dar), u majetku
vytvoten¢ho vlastni ¢innosti, nebo jehoz vlastni ndklady nelze zjistit [4, § 29 odst. 1].
Za reprodukeni pofizovaci cenu se povazuje cena stanovend na zaklad¢ znaleckého

posudku.
1.2.4 Hodnota technického zhodnoceni.

Vstupni cenou se rozumi hodnota technického zhodnoceni, které bylo dokonceno od
1. ledna 2001 na majetku, kde jsou Gcetni odpisy daiioveé uznatelné, zvySend o ocenéni
tohoto odpisované¢ho majetku. Odpisy lze uplatnit jen do vySe vstupni ceny, ktera je

snizena o dosud uplatnéné ucetni odpisy [4, § 29 odst. 1].
1.3 Technické zhodnoceni

1.3.1 Technické zhodnoceni hmotného majetku

Definici technického zhodnoceni hmotného majetku upravuje z pohledu dani

a danového pfiznani zdkon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi a to v § 33. Odstavec 1
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tohoto zdkona nas informuje, za jakych podminek se bude jednat o technické
zhodnoceni, které¢ bude podléhat postupnému odepisovani. Pro tuto bakalarskou praci
je nejdiilezitéjsi odstavec 4 stejného zakona, protoze ten se zabyva piimo technickym

zhodnocenim majetku, ktery je pfedmétem smlouvy o najmu.

Vydaje na dokonCené néastavby, pfistavby a stavebni Uupravy, rekonstrukce
a modernizace majetku se povazuji vzdy za technické zhodnoceni, pokud prevysily
U jednotlivého majetku v thrnu celého zdanovaciho obdobi castku 40 000 K.
Technickym zhodnocenim mohou byt i uvedené vydaje, které nepiesahnou cCastku
40 000 K¢ za podminky, Ze je poplatnik na zaklad¢ svého rozhodnuti neuplatni jako
jednorazové danové vydaje (naklady) [4, § 33 odst. 1].

Vydaje podle odstavce 2 se povazuji za technické zhodnoceni i tehdy, pokud je hradi
budouci najemce na cizim hmotném majetku za podminky, Ze se stane ndjemcem
tohoto majetku nebo ¢asti majetku, a dale vlastnik majetku tyto vydaje nezahrne do

vstupni ceny [4, § 33 odst. 4].

Nastavby, pristavby a stavebni upravy

Definice téchto pojmii v zdkoné o danich z pfijml nenajdeme, musime si je tedy
vypujcit ze zdkona €. 183/2006 Sb., o izemnim plénovani a stavebnim fadu (stavebni

zakon), kde jsou definovany v § 2 s ndzvem zakladni pojmy v odstavci 5.

Nastavba je zména dokoncené stavby, kterou se stavba zvySuje. Typickym piikladem
nastavby muize byt zvySeni konkrétni stavby o patro, kdy se neméni plivodni ptiidorys

dané stavby [15, § 2 odst. 5].

Ptistavba je zména dokoncené stavby, kterou se rozsituje jeji plidorys a ktera musi byt
provozné propojena s dosavadni stavbou. Piikladem muze byt pfistavovani novych

vyrobnich hal vedle stavajicich, které budou navzajem propojeny [15, § 2 odst. 5].

Stavebni upravou se zachovava pudorys 1 vySkové ohrani¢eni stavby a za stavebni
upravu mizeme téz povazovat zatepleni plast¢ stavby. Jedna se tedy o upravy uvnitf
stavby a jednou z moZnych stavebnich Gprav mlZe byt naptiklad vybudovani pticek

v dané stavbé [15, § 2 odst. 5].
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Rekonstrukce a modernizace

Pro zjisténi, co je to rekonstrukce nebo modernizace z pohledu technického
zhodnoceni, se musime opét vratit do zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijma a to
opét do § 33. Odstavec 2 tohoto zdkona vymezuje pojem rekonstrukce a odstavec 3

zase pojem modernizace.

Rekonstrukce predstavuje takové zasahy do majetku, které maji za nasledek zménu

technickych parametrti nebo jeho ucelu [4, § 33 odst. 2].

Modernizace vychdzi =z rozSifeni vybavenosti nebo pouzitelnosti majetku

[4, § 33 odst. 3].

., Rekonstrukce a modernizace staveb zpravidla technicky souviseji, respektive
integruji nebo v zdsade se kombinuji se stavebnimi upravami, ndstavbami

a pristavbami, které samy o sobé mohou byt technickym zhodnocenim “ [ 16, str. 3].
1.3.2 Technické zhodnoceni nehmotného majetku

Definici technického zhodnoceni nehmotného majetku upravuje z pohledu dani
a danového ptiznani zakon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmil a to v § 32a ,s ndzvem

odpisy nehmotného majetku, v odstavci 6.

Vydaje na ukoncené rozsifeni vybavenosti nebo pouzitelnosti nehmotného majetku
anebo zdsahy, které maji za nasledek zménu ucelu nehmotného majetku, se povazuji
za technické zhodnoceni, pokud pfevysi u jednotlivého nehmotného majetku alespon
40 000 K¢. Technickym zhodnocenim mohou byt i uvedené vydaje, které nepiesahnou
¢astku 40 000 K¢ za podminky, Ze je poplatnik na zéklad¢ svého rozhodnuti neuplatni

jako jednorazové danové vydaje (naklady) [4, § 32a odst. 6].
1.3.3 Technické zhodnoceni nebo oprava a udrzba

Pojem technické zhodnoceni jsme si definovali vySe, ted’ si jeSt¢ musime definovat
pojem oprava a udrzba, abychom mohli jasn¢ a spravné rozhodnout, kdy se bude
jednat o technické zhodnoceni a kdy naopak o opravu a udrzbu.

Spravné posouzeni patii k velkym danovym problémiim, protoze je pro danou

spole¢nost velmi dualezité a klicové. Kazdy typ ma rozdilny dafiovy rezim. VSechny

21



sice patfi mezi danoveé uznatelné néklady, ale u oprav a udrzovani vstupuje piimo
celkova cena, zatimco u technického zhodnoceni to miizeme ucinit jen prosttednictvim
odpisi. Zvolené feSeni se dale projevi na hodnoté celkovych nakladd, které dale
vstupuji do danového piiznani a nasledné se od téchto nakladl bude odvijet i vysSe
vyméiené danové povinnosti. Pfi nespravném zjisténi dailové povinnosti navic budou

naskakovat sankce a penale za Spatné danové tvrzeni [17].

Diikazni bifemeno je na stran¢ poplatnika. Ten musi prokazat, zda jde o technické
zhodnoceni nebo o opravu a udrzbu. Na typu dikazniho prostfedku nezalezi, jen musi
byt splnéno, ze byl ziskan s obecné platnymi pravnimi predpisy, a da se z né¢ho ovéfit
tvrzeni. Ptiklady diikaznich prostiedki mohou byt faktury s podrobnym rozpisem, cO

bylo pfedmétem plnéni, technické dokumentace, dodaci listy, odborny posudek a dalsi.

Poplatnik miize pti zdsahu do majetku pozadat piisluSného spravce dané o vydani
rozhodnuti o zavazném posouzeni, ve kterém bude uvedeno, jestli zdsah do majetku je
technickym zhodnocenim, u nehmotného majetku (§ 32a odstavec 6) a u hmotného
majetku (§ 33). Za toto rozhodnuti si finanéni Gfad uétuje poplatek 10 000 K¢&. Zadost
obsahuje obvyklé informace o poplatnikovi, vydaje (naklady), kde ma poplatnik
pochybnosti se zdiivodnénim pochybnosti, popis vykonanych praci na majetku a sviij
vlastni nadvrh vyroku. Spole¢n¢ se zadosti je poplatnik povinen piedlozit bud’ doklad

0 vlastnictvi majetku, nebo v piipadé najmu souhlas vlastnika posuzovaného majetku.

Oprava

., Opravou se odstranuji ucinky castecného opotiebeni nebo poSkozeni za ucelem

uvedeni do predchoziho stavu *“ [17].

Pfi opravé nemusi byt pouZity jen pivodni materidly a Soucastky, nemusi se uz
vyrabét, ale potom se musi posoudit, zda nedoslo k technickému zhodnoceni. Na
opravu muze byt tvofena rezerva podle zdkona o rezervach.

Udrzba

, Udrzbou se rozumi soustavnd cinnost, kterou se zpomaluje fyzické opotrebeni
a predchazi porucham a odstranuji se drobnéjsi zavady *“ [17].

Na udrzbu nemtzeme vytvofit rezervu, jako na opravy, podle zdkona o rezervach.
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1.4 Odpisovani

Odpisovani znamena zahrnovani odpisti z hmotného a nehmotného majetku, ktery je
evidovan u poplatnika. Odpisovani mizeme zahajit nejdiive v den, kdy byl majetek
uveden do stavu zpisobilého obvyklého uzivani. Tento den predstavuje dokonceni
veéci a splnéni technickych povinnosti, které¢ stanovi zvlastni pravni piedpis pro

uzivani. Obdobné toto pravidlo plati i pro technické zhodnoceni [4, § 26 odst. 5].

Hmotny a nehmotny majetek odpisujeme téetné a dafiové. Udetni odpisovani si uéetni
jednotka stanovi sama, ale musi se pfitom tidit zdkonem ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi
ataky Ceskymi G&etnimi standardy. Damové odpisovani se Fidi podle zikona
¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmt a z pohledu bakalatské prace je danové odpisovani

klicové.
141 Odpisovani hmotného majetku

Poplatnik, ktery mé k majetku vlastnické pravo, tento majetek odpisuje.

Technické zhodnoceni pronajatého hmotného majetku miize odpisovat najemce,
pokud toto technické zhodnoceni hradil ndjemce a miiZze toto technické zhodnoceni
odpisovat na zakladé¢ pisemné smlouvy s vlastnikem pronajimaného hmotného
majetku. Dale musi byt dodrzeno, ze vstupni cena hmotného majetku neni

U pronajimatele zvySena o ¢astku tohoto technického zhodnoceni [18].

KdyZz technické zhodnoceni odpisuje nédjemce, tak pronajimatel zvysi vstupni
a v urcitych ptipadech 1 zistatkovou cenu na hmotném majetku v roce ukonceni
pronagjmu o zistatkovou cenu technického zhodnoceni v pfipadé, ze je touto

zlstatkovou cenou plné€no ndjemné.

V prvnim roce odpisovani poplatnik zatfidi hmotny majetek do spravné odpisové
skupiny. Ke spravnému zatfidéni poplatnikovi pomiize pfiloha jedna zdkona o danich
z piijm1, kde nalezne, co konkrétné patii do jaké odpisové skupiny.

Pokud dojde u stavebniho dila ke zmén¢ hlavniho uzivani, tak disledkem této zmény
mize byt i zména odpisové skupiny. Z tohoto divodu poplatnik zatiidi majetek do
spravné odpisové skupiny ve zdaniovacim obdobi nebo Vv obdobi, za které se podava

danové ptiznani, ve kterém doslo ke zméné [4, § 30 odst. 1]
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Tab. 1:

Odpisové skupiny hmotného majetku s dobou odpisovani

Odpisova skupina

Doba odpisovani

1 3 roky
2 5 let
3 10 let
4 20 let
5 30 let
6 50 let

Pievzato z [4, § 30 odst. 1].

Stanovend doba odpisovani v tabulce se nevztahuje na majetek, u kterého doslo béhem

odpisovani k prodlouzeni doby tohoto odpisovani. K prodlouzeni doby odpisovani

muze dojit naptiklad technickym zhodnocenim hmotného majetku. Poplatnik, ktery

zafadil hmotny majetek nebo technické zhodnoceni do spravné odpisové skupiny,

zvoli v prvnim roce jeden ze zptsobt odpisovani, tento zptsob odpisovani pouziva do

konce.

Rovnomérné odpisovani

Tab. 2: Koeficienty pro rovnomérné odpisovani

Odpisova skupina Prvni rok Dalsi roky ZvySena vstupni cena
1 20 40 L
2 11 22,25 20
3 515 10,5 10
4 2,15 5,15 5
5 1,4 3,4 3,4
6 1,02 2,02 2

Pievzato z [4, § 31 odst. 1].
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Rovnomérné odpisovani upravuje zakon o danich z piijmu a jedna se o jednu metodu,
jak stanovit danové odpisy. Pro stanoveni rovnomérného odpisu vyuzijeme tabulku na
predchazejici strané. Nejprve z tabulky vybereme spravnou odpisovou skupinu a K ni
piifazenou odpisovou sazbu. Pokud hmotny majetek odpisujeme prvnim rokem,
vyuzijeme sazby pro prvni rok, v dalSich letech vyuzijeme sazbu pro dalsi roky. Bylo-
li na vlastnim hmotném majetku provedeno technické zhodnocenti, tak se pro stanoveni

odpisi pouzije posledni sloupec tabulky - zvySena vstupni cena.

Vz. 1: Obecny vypocet rovnomérnych odpisi

vstupni cena * sazba z tabulky
100

rocni odpis =

Zrychlené odpisovani

Tab. 3: Koeficienty pro zrychlené odpisovani

Odpisova skupina Prvni rok Dalsi roky ZvySena vstupni cena
1 3 4 3
2 5 6 5
3 10 11 10
4 20 21 20
5 30 31 30
6 50 51 50

Pievzato z [4, § 32 odst. 1].

Zrychlené odpisovani upravuje zakon o danich z piijmu a jedna se 0 jednu metodu, jak
stanovit dafiové odpisy. Pro stanoveni zrychleného odpisu vyuZijeme tabulku na
pfedchazejici stran&. Nejprve z tabulky vybereme spravnou odpisovou skupinu a k ni
zvoleny koeficient. Pokud hmotny majetek odpisujeme prvnim rokem, vyuzijeme
koeficient pro prvni rok, v dalSich letech vyuzijeme koeficient pro dalsi roky. Ke
zjisténi odpist v dalSich letech potifebujeme jesté¢ znat zlstatkovou cenu hmotného
majetku. Bylo-1i na vlastnim hmotném majetku provedeno technické zhodnoceni, tak

se pro stanoveni odpisti pouzije posledni sloupec tabulky - zvySena vstupni cena.
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Vz. 2: Obecny vypocet zrychlenych odpist

vstupni cena

dpi i =
OAPIS VDTV TOCE =4 o Ficient z tabulky

2 * zustatkova cena

dpis v dalSich letech =
0apis v Aaisich tetec koeficient z tabulky — pocet let odpisovani majetku

zUstatkova cena = vstupni cena — opravky
Opravky mizeme definovat jako soucet doposud provedenych odpisii na majetku.

1.4.2 Odpisovani nehmotného majetku

Nehmotny majetek miize odpisovat vlastnik nehmotného majetku nebo poplatnik,
ktery k nehmotnému majetku nabyl pravo uzivani za uplatu. Pokud je technické
zhodnoceni provedeno na dlouhodobém nehmotném majetku se vstupni cenou nizsi
jak 60 000 K¢, u kterého byly ucetni odpisy uplatfiovany jako dafiové uznatelny vydaj
(néklad), a vstupni cena pievysi castku 60 000 K¢, pak se tento nehmotny majetek
odpisuje ze vstupni ceny jako nové porizeny nehmotny majetek. Odpisy 1ze uplatnit
jen pouze do vySe vstupni ceny, ktera je snizena 0 dosud uplatnéné Gcéetni odpisy

[4, § 32a odst. 6].

Tab. 4: Doby odpisovani nehmotného majetku

Minimalni doba odpisovani

Nehmotny majetek Doba odpisovani po technickém zhodnocent

Audiovizualni dilo 18 mésicu 9 mésicu
Software 36 mésicu 18 mésicu
Nehmotné vysledk . s o « .o

y y 36 meésicu 18 mésicu

vyzkumu a vyvoje

Zrizovaci vydaje 60 mésict -

Ostatni nehmotny
majetek

Upraveno dle [4, § 32a odst. 4 a 6].

72 mésicu 36 mésicu

26



U nehmotného majetku, ktery mize poplatnik uzivat jen po dobu urcitou, je doba
odpisovani zavisla podle doby sjednané ve smlouvé. Pro zjednoduSeni mizeme proto
fici, ze po jakou dobu bude moci poplatnik vyuzivat nehmotny majetek, tak za stejnou

dobu musi nehmotny majetek odepsat.
Odpisy se stanovi s pfesnosti na mésice a zacina se odpisovat nasledujicim mésicem

po dni, kdy byly splnény podminky pro odpisovani.

Vz. 3: Obecny vypocet odpisii nehmotného majetku

vstupni cena

mesicni odpts = doba z tabulky /ve smlouvé

Pti technickém zhodnoceni vlastniho nehmotného majetku pokracuje poplatnik
V odpisovani ze zvySené vstupni ceny, kterd je snizena o jiz uplatnéné odpisy, od
nasledujictho mésice po mésici, kdy bylo ukonceno technické zhodnoceni. Plati zde
ovSem minimalni doba odpisovani. Vyjimku tvofi nehmotny majetek, na kterém je
pravo uzivani sjednano na dobu urcitou, tento majetek se pak odpisuje do konce doby

sjednané smlouvou.
1.5 Odpisy

Jak uz vyplyva z odpisovani, tak i odpisy muzeme ¢lenit na odpisy Gcetni a danové.
Utetni odpisy vychazeji zucetniho odpisovani a maji predstavovat skuteéné
opotiebeni dlouhodobého majetku za urcité obdobi (zpravidla kalendaini nebo
hospodatsky rok). Toto skutecné opotiebeni piechdzi do ndkladd, kde ovsem musime
ucetni odpisy porovnat stémi danovymi, které jsou soucasti vydaji (nakladd)
k zajisténi zdanitelného piijmu, a to u kazdého majetku zvlast'. Dale se ov§em budeme

vénovat jen danovym odpistim, které se vzdy zaokrouhluji na celé koruny nahoru.
1.5.1 Rozdily mezi i¢etnim a dafiovym odpisem

1. ucetni odpis > danovy odpis,

Pokud je ucetni odpis vys$si nez ten danovy, znamena to, ze Ucetni odpis je danoveé

uznatelny do vySe daitového odpisu, zbytek je danioveé neuznatelny vydaj (néklad).
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2. ucetni odpis = danovy odpis,

Pokud je ucetni odpis stejny jako ten danovy, tak je cely danove uznatelny. Myslim si,
ze se tento piipad vyskytuje pomérné Casto, ale malokdy se v ném odrdzi skutecné

opotiebeni majetku.

3. ucetni odpis < danlovy odpis.
Pokud je ucetni odpis niz§i nez danovy, tak se daflové uznatelnym vydajem
(nédkladem) stava danovy odpis. Jinymi slovy se ucetni odpis zvysi o jejich kladny
vzajemny rozdil.

Ugetni odpisy se povazuji za dafiové uznatelné jen tehdy, kdyz pro dany majetek

neexistuji danové odpisy podle zakona o danich z piijmd.
1.5.2 Déleni odpisti z ¢asového hlediska

1. rocni,

Ro¢ni odpis Ize jinak pojmenovat jako odpis v Gplné vysi stanoveny v rovnomérném
nebo zrychleném odpisovani hmotného majetku. Tento odpis miize uplatnit poplatnik,
ktery eviduje hmotny majetek ke konci zdafiovaciho obdobi (kalendéaini, hospodarsky
rok). Vyjimkou je takovy hmotny majetek, kde poplatnik pokracuje v odpisovani.

2. polovina ro¢niho,
Tento odpis se taky vztahuje k odpisovani hmotného majetku a Ize uplatnit u majetku
evidovaného u poplatnika na zacatku zdanovaciho obdobi a v prubéhu doslo
k vyfazeni majetku, k pfevodu majetku, k ukonceni podnikatelské ¢innosti, k ukonceni
prongjmu, k ukonceni najemniho vztahu pfi odpisovani technického zhodnoceni
najemcem anebo pii ukonceni vypljcky movitého hmotného majetku.

3. mésicni.
Me¢sicni odpis je specificky pro odpisovani nehmotného majetku. Pokud bude mésicni
odpis zjistény podle zdkona o danich z pfijmi, tak se bude zaroven jednat o odpis,

ktery se bude povazovat za daiiové uznatelny vydaj (néklad).
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1.6 Zdanitelny prijem

Zdanitelny piijem je takovy pfijem, na ktery se vztahuje dan podle zdkona o danich

Z pfijmt a mize mit podobu jak penézitého plnéni, tak i nepenézitého plnéni.
1.6.1 Penézita plnéni

Penézita plnéni znamenaji thradu zavazku pomoci ménovych prostifedkt - bankovek
a minci. Mezi penézita plnéni patii nejen piijem v hotovosti, ale také se sem fadi
bezhotovostni platebni styk, ktery probihd prostfednictvim pievodi penéznich

prostiedkt mezi bankovnimi uéty klient bank.
1.6.2 Nepenézita plnéni

Nepenézitd plnéni predstavuji majetkovy nebo jiny prospeéch piijemce tohoto plnéni,

aniz by za tento prospéch fadné zaplatil.

U vlastnika (pronajimatele) se nepenéznim piijmem stanou vydaje (ndklady), které
vynalozil najemce na najatém majetku se souhlasem pronajimatele nad ramec
smluveného nijemného, které vlastnik (pronajimatel) neuhradil. K nepenéznimu
pfijmu dojde vtom zdatiovacim obdobi, kdy dochazi k ukonceni najmu, nebo ke
zruSeni souhlasu vlastnika s odpisovanim, musi byt pisemné dorucen najemci, pokud
timto plnénim jsou vydaje na dokoncené technické zhodnoceni, podle § 33, které
odpisoval ndjemce se souhlasem vlastnika (pronajimatele). NepenéZni plnéni se oceni
zustatkovou cenou technického zhodnoceni pii rovnomérmém odpisovani podle § 31

odstavce 1 pismene a), nebo znaleckym posudkem [4, § 23 odst. 6].
1.7 Vydaje na dosaZeni, zajiSténi a udrZeni prijmi

Poplatnik dan¢ z piijmt si mize o tyto vydaje snizit zaklad danég, ale jen v takové vysi,
kterou poplatnik prokéze nebo kterou stanovi zékon o dani z piijmu.

vvvvvv

pfijml nasledovné:
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1. odpisy hmotného majetku podle § 26 az 33,

2. zistatkova cena, § 29 odstavce 2, u hmotného majetku predaného povinné
a bezuplatné podle zvlastnich ptredpisti, u Caste¢ného prodeje jeji poméerna
¢ast,

3. zuastatkova cena technického zhodnoceni odpisovaného ndjemcem pfi
ukoncéeni najmu nebo pfi zruseni souhlasu s odpisovanim jen do vyse nahrady
vydajt,

4. najemné.
1.8 Pronajaty majetek

Pronajatym majetkem rozumime takovy majetek, u kterého je sjedndna najemni nebo
leasingovd smlouva mezi pronajimatelem a najemcem, kdy vlastnikem majetku
zustava pronajimatel, ale najemce muze tento majetek docCasné pouzivat do doby
stanovené ve smlouveé. Ob¢é smluvni strany maji sva prava, ale taky musi splnit urcité

povinnosti.
1.8.1 Najemni smlouva

Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat ndajemci véc k docasnému
uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné. Najemni smlouvu

vymezuje ob¢ansky zakonik [19, § 2201].

Piedmét najmu

Predmétem smlouvy o najmu muiZe byt jak véc nemovita tak 1 nezuzivatelnd véc
movita. U nemovité véci se mize smlouva vztahovat jen pro najem jeji ¢asti.

Pokud je pronajatd v&c zapsana ve vefejném seznamu, napiiklad katastr nemovitosti,
do tohoto seznamu se zapiSe i najemni pravo, jestlize to navrhne vlastnik véci. Kdyz to
navrhne ndjemce, tak se to do vefejného seznamu zapise jen tehdy, kdyZ s tim souhlasi

i vlastnik véci.

Doba najmu

Strany si mezi sebou domlouvaji dobu ngjmu. Ndjem muze byt bud’ na dobu urcitou,

to znamena, ze najem automaticky konc¢i po uplynuti stanové lhity ve smlouvé, pokud
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tato lhiita nebyla prodlouzena. Naopak neujednaji-li si strany dobu trvani nebo den
skonceni najmu, ma se za to, ze se jedna o ndjem na dobu neurcitou. Vypovédet ndjem

Ize pouze z ujednanych vypovédnich divodi ve smlouvé a ujednané vypovédni dobé.

Pronajimatel

Osoba (viastnik) poskytujici za uplatu k pouzivani jiné osobé (ndjemci) SvOu
nemovitou ¢i movitou véc [20, str. 617].

Z najemni smlouvy je pronajimatel zavazan k pienechani véci ndjemci tak, aby ji mohl
uzivat k obvyklému nebo ujednanému ucelu. Dale musi udrzovat véc ve stavu
zpisobilém k uZzivani, pro které byla pronajata a nakonec musi zajistit neruSené
uzivani véci po dobu najmu.

Néjemce

Osoba, kterd wuziva cizi véc nebo z ni bere uzitky na zdakladé ndajemni smlouvy

s pronajimatelem [20, str. 215].

Najemce je povinen uzivat véc k ujednanému ucelu a platit njjemné. Pokud neni ve

smlouvé stanoven ucel uzivani véci, ma se za to, ze véc slouzi k obvyklému ucelu.
Jestlize véc ma vadu, kterou ma odstranit pronajimatel, ozndmi to najemce ihned po
zjisténi této vady pronajimateli.

Najemné

Uplata za uzivani predmétu najmu ve vysi stanovené ve smlouvé, nebylo-li dohodnuto,
pak ve vsi obvyklé v daném misté v dobé uzaviceni ndjemni smlouvy [20, str. 215].
1.8.2 Leasingova smlouva

Leasingova smlouva se uzavirda mezi poskytovatelem leasingu (nejcastéji leasingova
spole¢nost) a ptijemcem leasingu (leasingovym najemcem).

Predmétem leasingu mulZe byt véc, pravo nebo jind majetkova hodnota, kterou si
vybral piijemce leasingu. Na zaklad¢ smlouvy pieda poskytovatel leasingu pfedmét do
uzivani ptijemci leasingu na dobu urcitou a ten je nucen na oplatku platit pravidelné

leasingové platby vychdzejici ze smlouvy.
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Financ¢ni leasing

Obecné muzeme fici, ze se jedna o dlouhodoby pronajem, kdy po dobu leasingové
smlouvy je pfedmét ndjmu ve vlastnictvi poskytovatele leasingu a kdy po skonceni

leasingové smlouvy piechazi tento pfedmét do vlastnictvi najemce [21, str. 683].

Jinymi slovy se jednd o pofizeni majetku prostiednictvim splatek. Téméf vzdy se
setkame s tim, ze najemni obdobi bude nevypovéditelné a bude se fidit danovymi
piedpisy. Tyto pfedpisy budou stanovovat minimalni dobu trvani najmu, aby bylo
mozné zahrnout leasingové splatky jako danové uznatelny vydaj (ndklad). Minimalni
doba trvani najmu se proto stanovi podle doby odpisovani daného predmétu
[22, str. 14]. Dtive byl finan¢ni leasing vyuzivan Casté&ji, protoze se jednalo o nejlepsi
zpusob, jak dostat majetek rychle do nakladd. Poté, co je minimalni doba trvani

srovnatelnd s dobou odpisovani pfedmétu ndjmu, prestal byt tak vyhodny.

Pro financni leasing je specifické, Ze odpovédnost souvisejici s predmétem najmu,

véetné zabezpeceni proti rizikiim, je prenesena na prijemce leasingu [22, str. 14].

NejtypictéjsSim piikladem je pojiSténi, které zpravidla zajisti poskytovatel leasingu, ale

hradit ho uz bude najemce.

Operativni leasing

Obecné miizeme fici, Ze se jednd o kratkodoby az sttednédoby pronajem, kdy po dobu
leasingové smlouvy je pfedmét ndjmu ve vlastnictvi poskytovatele leasingu a kdy po
skoneni leasingové smlouvy nema najemce zadné pravo na koupi pfedmétu.
Piedpokladem je vraceni predmétu poskytovateli leasingu [21, str. 683]. Operativni
leasing zaziva v dnes$ni dob¢ velky vzestup. Je finan¢né dostupny jak pro podnikatele,

tak i pro obcany.

Oproti finan¢nimu leasingu miZeme operativni leasing vypovédét. Velice se podoba
najemni smlouvé, nejvétsim rozdilem je to, ze piedmét leasingu si vybird sam ndjemce
a poskytovatel zde slouzi jako prostiednik. Doba trvani najmu zpravidla nedosahuje
dobu zivotnosti majetku [22, str. 14].

U operativniho leasingu muze pronajimatel poskytnout a hradit vice sluzeb nez
u finan¢niho leasingu. Jedna se hlavné o pojiSténi, servis nebo tieba opravy z diivodu

poruchy, kde navic musi zabezpecit odpovidajici ndhradu.
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2 ANALYZA PROBLEMU A SOUCASNE SITUACE

Teoretické poznatky prace jsou aplikovany na konkrétnim dlouhodobém majetku
Vprondgjmu, u kterého bylo provedeno technické zhodnoceni ndjemcem
(ABARAK, s.r.0.), které schvalil pronajimatel (ZEMEBA, a.s.). Dale zde bude feSeno,
co se s timto technickym zhodnocenim miize stat v piipadé ukonceni ndjemni smlouvy

po domluvé mezi obéma smluvnimi stranami.
2.1 Analyza soucasného stavu

Prakticka ¢ast této bakalaiské prace byla zpracovéana na zaklad¢ podkladii obdrzenych

od klienta spole¢nosti DAUCON, s.r.0., ktery je v ndjemni smlouvé jako najemce.

2.1.1 Charakteristika aéastnika smluvniho vztahu

Tab. 5: Prehled o idastnicich smluvniho vztahu

Zakladni informace Pronajimatel Néjemce
o ucastnicich ZEMEBA, as. ABARAK, s.r.o.
Ceska 8, Husova 3,

Sidlo

796 01 Prostejov

680 01 Boskovice

Datum zapisu do OR

30. srpna 1992

24. fijna 1999

Identifikaéni Cislo

11111111

999 99 999

Pravni forma

Akciova spolecnost

Spolec¢nost s rucenim

omezenym
Statutarni organ Piedstavenstvo Jednatel
Zakladni kapital 20 000 000 K¢ 200 000 K¢
Platce DPH Ano Ne
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K ekonomické (podnikatelské) ¢innosti spolecnosti ZEMEBA, a.s. (pronajimatel) patii
zejména prondjem spojeny se sluzbami, koupé a prodej zbozi, nebo poskytovani

software.

Ekonomické (podnikatelskd) ¢innost spole¢nosti ABARAK, s.r.0. (najemce) se sklada
z obchodni ¢Cinnosti - koupé a prodej zbozi, zprostiedkovatelské ¢innosti
a provozovani nestatniho zdravotnického =zafizeni - laboratofe pro vySetfovani

biologického materialu.

2.1.2 Najemni smlouva

Tab. 6: Informace z najemni smlouvy

Néajemni smlouva Vyplyvajici skute¢nosti

Pronajem nebytovych prostor za ucelem

GBI provozu mikrobiologické laboratote

N4jem se uzavira na dobu neurcitou

Doba najmu a zatina b&zet od 1. 12. 2009

Vyse néjemnéiho Nebytové prostory - 1 350 K&,
a sluzeb za m Z toho najem 550 K¢ a sluzby 800 K¢
(bez DPH)

Skladovaci prostory - 800 K¢,
Z toho ngjem 400 K¢ a sluzby 400 K¢

Splatnost najemného Mésicni splatky hradit vzdy k 15. dni

a sluzeb nového mésice na bankovni ucet
Prava a povinnosti Prévo kontroly najatych prostor a povinnost
pronajimatele udrzovat je ve stavu schopném k uzivani
Prava a povinnosti Pravo provést staveni tpravy a povinnost
najemce dodrZzovat ptedpisy souvisejici s podnikanim

Pisemnou dohodou smluvnich stran nebo

Ukonceni najmu P e
vypovédi ndjemce nebo pronajimatele

Platnost smlouvy nabyva podpisem

Zavéreéna ustanoveni , o
smluvnich stran a u¢innost dnem 1. 11. 2009

Upraveno dle Ptilohy €. 2.
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2.1.3 Technické zhodnoceni

Pii zjiStovani souCasného stavu, ve kterém se technické zhodnoceni na najatém

majetku nachazi, jsem aplikoval tento postup:

1. popis technického zhodnoceni,
2. skute¢nosti vyplyvajici z najemni smlouvy,

3. danové odpisovani technického zhodnoceni - inventarni karta.

Popis technického zhodnoceni

Technickym zhodnocenim na najatém majetku dosSlo ke zméné ucelu uzivani tohoto
majetku. Konkrétné se jednalo o zménu nebytovych prostor a to z kancelari, které
v budové byly dfive, na laboratof. Laboratof slouzi k vysetfovani biologického
materidlu a z tohoto hlediska se povazuje za zdravotnické zatfizeni. V naSem ptipadée
muzeme jeSté upfesnit, ze se jedna o nestatni zdravotnické zatizeni, nebot’ vlastnikem
laboratofe neni stat ale soukromy subjekt s pravni subjektivitou (podnikatelsky

subjekt).

Skutecnosti vyplyvajici z najemni smlouvy

Néjemni smlouva je dillezity pravni dokument, ktery ndm muze technické zhodnoceni
zakézat nebo povolit. Pfi povoleni technického zhodnoceni mohou nastat dvé situace
ato, Ze povoleni technického zhodnoceni bude bez omezeni (ndjemce mlze provést
jakékoli technické zhodnoceni) nebo s omezenim, které bude blize specifikovat

smlouva. To ovSem zalezi na dohodé mezi Gcastniky smluvniho vztahu.

V njjemni smlouvé uzaviené mezi pronajimatelem (ZEMEBA, a.s.) a njjemcem
(ABARAK, s.r.0.) si ob¢ strany ujednaly, Ze pronajimatel se zavazuje umoznit najemci
nutné Upravy pro jeho pfedmét podnikani. Pravé ¢ast véty ,,upravy pro jeho pfedmét
podnikani* pro nas do jist¢ miry znamena urcit¢é omezeni. Toto omezeni se nachazi
U prav a povinnosti najemce, kdy je sice opravnén provést stavebni Gipravy pronajatych
prostor ale tak, aby byly zajiStény k provozu zdravotnického zatfizeni (podnikatelské

¢innosti).

Daéle je vyslovné uvedeno, Ze naklady na ptipadné upravy nese ndjemce, ¢ili ptipadné

technické zhodnoceni bude tedy odpisovat také ndjemce, za predpokladu, ze mu to
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schvali pronajimatel. Schvéleni odpisovani pronajimatelem se nachazi v dodatku
najemni smlouvy (pfiloha), ktery byl vyhotoven na zéklad¢ stavebnich uprav, které

provedl najemce.

Danové odpisovani technického zhodnoceni

Technické zhodnoceni bylo zarazeno podle zdkona o danich z ptijmt pod dlouhodoby
hmotny majetek odpisovany, konkrétné jako jiny majetek (§ 26 odstavec 3), protoze
technické zhodnoceni provedl a uhradil ndjemce, pronajimatel dal souhlas
k odpisovani a nenavySil vstupni ani zlstatkovou cenu majetku o technické
zhodnoceni. Vstupni cena presdhla minimélni hranici 40 000 K¢, a proto bylo
technické zhodnoceni zatazeno do odpisové skupiny dle najaté véci (odpisova skupina

6, poloZzka 6-2 - Budovy administrativni).

Tab. 7: Zrychlené odpisovani technického zhodnoceni

Nazev: Technické zhodnoceni budovy v ndjmu
Datum pof¥izeni: 24.2.2010 | Porizovaci cena: 203 261 K¢
Odpisova skupina: 6 Zpisob odpisovani: zrychleny
Rok Zustatkova cena Daﬁo_vy Zﬁstatk(_)vz'l cena
na zacatku obdobi odpis na konci obdobi
2011 203 261 4 066 199 195
2012 238 797 9552 229 245
2013 229 245 9357 219 888
2014 219 888 4 581 215 307

Upraveno dle Ptilohy €. 4.
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Ackoliv datum poftizeni technického zhodnoceni pochazi z unora 2010, shoduje se to
s dodatkem k najemni smlouvé, tak se technické zhodnoceni zacalo danové odpisovat
az v roce 2011 z diivodu ptedani dodatku ucetni a daitové spolecnosti az po uzavérce

roku 2010. V tomto roce se pouze majetek zaradil, ale neodpisoval.

Na zéklad¢ kontroly finan¢niho ufadu v roce 2012 bylo technické zhodnoceni
navyseno o spotfebu pohonnych hmot pana jednatele, ktery jezdil v roce 2009 dohlizet
na stavbu ajesté o spotiebu elektrické energie do doby souhlasu technického
zhodnoceni od pronajimatele. Celkova hodnota, ktera zvysila zlistatkovou cenu na

zacatku roku 2012, ¢inila 39 602 K¢.

Vzhledem k ukonceni nijemni smlouvy v roce 2014 je vySe danového odpisu

k tomuto roku pouze polovic¢ni.
2.2 Analyza problému

Resenym problémem této bakalaiské prace je, co se stane s technickym zhodnocenim
vykonanym najemcem na najatém majetku, pokud nasledné¢ dojde k ukonceni
najemniho vztahu mezi smluvnimi stranami a pokud danovéa ziistatkova cena tohoto
technického zhodnoceni neni nulova. Nejdilezitéjsim pramenem, jak postupovat, by
m¢éla byt ndjemni smlouva, ve které by mél byt zakotven zpisob, kterym se technické
zhodnoceni vypofadda v dobé ukonceni nagjmu. Pokud ovSem z néjakého divodu toto
najemni smlouva neobsahuje, existuje celd fada zplsobd, na kterych se muze

pronajimatel domluvit s ndjemcem.

Z najemni smlouvy uzaviené mezi pronajimatelem a najemcem vychazi dva zékladni
typy skonceni ndjemniho vztahu, ale uz zde neni stanoveno, jakym zpiisobem se

vyporada ptipadné technické zhodnoceni.
2.2.1 Konec najemniho vztahu

Vypovéd’

Néjemni smlouvu mohou vypovédeét obé smluvni strany (pronajimatel, najemce).
Vypovédni lhita Cini tii mésice a zacind bézet prvnim dnem meésice, ktery nésleduje

po mésici, ve kterém byla vypoveéd’ dorucena druhé stran€.
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Pronajimatel dale mtze udélit najemci vypovéd’ s jednomésicni vypovédni lhiitou, ale
pouze v divodech, kdy bud nijemce podstatnym zplisobem porusi tuto nédjemni

smlouvu, nebo pokud je ndjemce v prodleni s placenim najemného.

Dohoda

Ob¢ smluvni strany se mohou dohodnout na ukonceni najemni smlouvy sepsanim

pisemné dohody.
2.2.2 Novy odpisovy plan

U nékteré z moznosti vyporadani miize dojit k nepenéZznimu piijmu pronajimatele,
a protoze bylo technické zhodnoceni odpisované zrychlené¢, musi se vyhotovit novy

odpisovy plan pro rovnomérné odpisovani.

Tab. 8: Rovnomérné odpisovani technického zhodnoceni

Nazev: Technické zhodnoceni budovy v ndjmu
Datum pofrizeni: 24.2.2010 | Porizovaci cena: 203 261 K¢
Odpisova skupina: 6 Zpisob odpisovani: rovnomeérny
Rok Vstupni cena Doa;lgizy Zistatkova cena
2011 203 261 2074 201 187
2012 242 863 4 858 235931
2013 242 863 4 858 231 073
2014 242 863 2429 228 644
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U nepenézniho piijmu se technické zhodnoceni oceni bud’ znaleckym posudkem, nebo
zustatkovou cenou pii rovnomérném odpisovani bez zvySeni vstupni ceny v prvnim
roce odpisovani. Toto pravidlo vychazi ze zakona o danich z pfijmu z § 23 odstavce 6

pismena b).
2.2.3 OKolnosti ovlivitujici vyporradani

Jak jiz bylo uvedeno vySe, nijemni smlouva nestanovuje zplsob vypotadani

technického zhodnoceni, a proto zalezi na ticastnicich, jak se mezi sebou domluvi.

Vzhledem k tomu, Ze technické zhodnoceni odpisoval najemce, ktery musel splnit

nasledujici podminky:

1. hradil technické zhodnoceni,

2. ziskal souhlas pronajimatele (vlastnika) s provedenim technického zhodnoceni,

3. ziskal pisemny souhlas pronajimatele s odpisovanim technického zhodnoceni,

4. zatfidil technické zhodnoceni do stejné odpisové skupiny jako pronajaty
hmotny majetek,

5. pronajimatel (vlastnik) nezvysil vstupni cenu hmotného majetku o technické

zhodnoceni,

vznika mnoho zakladnich typt vypotadani technického zhodnoceni pifi ukonceni

najemni smlouvy.

Pfi moZnostech, jak si smluvni strany mohou vypotadat technické zhodnoceni, jsem si
zvolil ukonceni n4jmu na zéklad¢ fiktivni dohody mezi pronajimatelem a nijemcem

Vv prubéhu roku 2014.

2.2.4 Ukonceni najemni smlouvy s prodejem technického zhodnoceni

pronajimateli

Jelikoz najemce provedl zmény na najatém majetku, vznikd z tohoto titulu
pronajimateli majetkovy prospéch. Ob¢é smluvni strany se mohou pii ukonceni

najemni smlouvy dohodnout, ze se mezi sebou financné vypotadaji.

Pti obdrZeni finan¢nich prostiedkl za prodej technického zhodnoceni vznikne najemci
zdanitelny ptijem, od kterého se odviji i vySe danového nakladu ze zistatkové ceny

technického zhodnoceni. Danové uznatelnym ndkladem se stane bud zdanitelny
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ptijem, nebo zlstatkova cena, podle pravidla se bude jednat vzdy o tu hodnotu, ktera

bude niz§i. A dale ma pravo na poloviéni odpis v roce ukonceni najemni smlouvy.

U pronajimatele bude zalezet na vysi finan¢nich prostfedku, které hodla za technické
zhodnoceni zaplatit, a podle této vySe mu muze vzniknout zdanitelny piijem v podobé¢
nepené¢zniho plnéni. Pronajimatel v roce ndkupu technického zhodnoceni zvysi
zustatkovou (vstupni) cenu svého majetku a bude ho dale odpisovat podle zakona
0 danich z ptijma. Pokud pronajimateli nevznikne nepenézni piijem, tak se cena zvysi
0 zistatkovou cenu zrychlenych odpisti, v opaéném piipadé se zvysi o zistatkovou

cenu rovnomérnych odpisii.

Prodej za vyssi cenu nez ztistatkovou

Prodej za vyss$i cenu nez zistatkovou nastane tehdy, kdyz dohodnuta cena bude

pfevysSovat daflovou zlstatkovou cenu technického zhodnoceni.

V ptikladu budeme piedpokladat, ze dohodnuta cena byla stanovena na 220 000 K¢.

Najemce

1. Zdanitelny piijem 220 000 K¢

2. Danovy néklad - zGstatkové cena (zrychlené odp.) - 215 307 K¢

3. Zisk z prodeje technického zhodnoceni 4 693 K¢
4.  Danovy naklad - polovi¢ni odpis (zrychleny) -4 581 K¢
5. Zisk / Ztrata, na kterou se vztahuje dan z piijjmi 112 K¢

Pfi takto stanovené cené¢ by na strané najemce vznikl kladny zaklad dané z piijmda, ale
mohou nastat 1 jiné situace pii prodeji za vyss§i cenu nez zistatkovou. Mizeme tedy
fici, Ze kladny zéklad dané z pfijmii nastane vzdy, kdyZz smluvend prodejni cena

technického zhodnoceni pfevysi hodnotu 219 888 K¢.

Zaporny zaklad dan€ z pii{jmid u tohoto typu vypotradani dostaneme tehdy, kdyz
dohodnuta cena se bude pohybovat v rozmezi od 215 307 K¢ do 219 888 K¢ mimo
vybér téchto krajnich hodnot.
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Nulovy zaklad dané z pfijmi nastane tehdy, kdyz se cena technického zhodnoceni

stanovi piesné na 219 888 K¢.

Pronajimatel
1. Uhrada najemci - 220 000 K¢
2. Navyseni vstupni (zlstatkové) ceny majetku 215 307 K¢
3. Rozdil -4 693 K¢

Na stran¢ pronajimatele pfi prodeji za vySS$i cenu nez zustatkovou nastane vzdy
nedanovy naklad, ktery do jisté miry miZeme povazovat jako dar.
Prodej za stejnou cenu jako ztistatkovou

Prodej za stejnou cenu jako zistatkovou nastane tehdy, kdyz dohodnutd cena se bude

rovnat danové zustatkové cené technického zhodnoceni.

Jedna se o nejjednodussi zplisob ukonceni ndjemni smlouvy s prodejem technického
zhodnoceni pronajimateli. V nasem piipad¢ to bude znamenat, Ze dohodnuta castka

bude stanovena na sumu 215 307 K¢.

y.

Néajemce

1.  Zdanitelny piijem 215307 K¢

2. Danovy naklad - zGstatkova cena (zrychlené odp.) - 215307 K¢

3. Zisk z prodeje technického zhodnoceni 0 K¢
4.  Danovy naklad - polovi¢ni odpis (zrychleny) -4 581 K¢
5. Zisk / Ztréta, na kterou se vztahuje dan z piijmi - 4581 K¢

Pti prodeji technického zhodnoceni za cenu stejnou jako zlstatkovou nastane vzdy
U ngjemce zaporny zaklad dané z piijmt v hodnoté polovi¢niho odpisu z divodu, ze

ma na tento odpis narok a cela zlistatkova cena je daflové uznatelna.
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Pronajimatel

1. Uhrada najemci - 215307 K&
2. NavysSeni vstupni (zlstatkové) ceny majetku 215307 K¢
3. Rozdil 0 K¢

Z duvodu, ze pronajimatel uhradil celou zistatkovou cenu, tak mu z tohoto titulu
nemuze vzniknout zdanitelny piijem ani nedanovy naklad.
Prodej za niZsi cenu neZ zustatkovou

Prodej za niz8i cenu nez zistatkovou nastane tehdy, kdyZ dohodnutd cena nebude

prevySovat danovou ztstatkovou cenu technického zhodnoceni.

Tato moznost nastane tehdy, kdyz pronajimatel hodlad zaplatit jen ¢ast nahrady
za technické zhodnoceni. V nasem piipadu jsem si zvolil hodnotu nahrady pouze

210 000 K.
Najemce

1. Zdanitelny piijem 210 000 K¢

2. Danovy néklad - zGstatkova cena (zrychlené odp.)* -210 000 K¢

3. Zisk z prodeje technického zhodnoceni 0 K¢
4.  Danovy néklad - polovi¢ni odpis (zrychleny) -4 581 K¢
5. Zisk / Ztrata, na kterou se vztahuje dan z ptijmi - 4581 K¢

* I kdyZ skute¢na zlstatkova cena pii zrychleném odpisovani méa hodnotu 215 307 K¢,
tak najemce si mize zapocist pouze 210 000 K¢ z divodu, ze zistatkova cena je
danové uznatelna pouze do vySe nahrady. Toto pravidlo vyplyva ze zdkona o danich

z piijmu z § 24 odstavce 2 pismene t).

Zbytek zistatkové ceny, 5 307 K¢, ma podobu nedanového néakladu, u kterého bude
vytvofena pii transformaci hospodatského vysledku z ucetnictvi na zaklad dané

piipocitatelna polozka ve stejné vysi, kterd bude zvySovat hospodaisky vysledek.
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Pii prodeji technického zhodnoceni za cenu niz8i nez zlstatkovou nastane vzdy
U najemce zaporny zaklad dané z pfijmi v hodnoté polovi¢niho odpisu z divodu, ze

ma na tento odpis narok.

Pronajimatel
1. Uhrada najemci - 210 000 K¢
2. Navyseni vstupni (zistatkové) ceny majetku * 228 644 K¢
3. Rozdil - zdanitelny piijem 18 644 K¢&

* 7 titulu, ze pronajimateli vznika nepenézni piijem, jsem zlstatkovou cenu stanovil
z rovnomérného odpisovani. Tento postup nalezneme v zdkoné€ o danich z piijmi
vV § 23 v odstavci 6 pismene b), kde miize byt ziistatkova cena jesté stanovena pomoci

znaleckého posudku.

Pii prodeji technického zhodnoceni za cenu nizS§i nez zastatkovou vznikne

pronajimateli vzdycky nepenézni ptijem.

2.2.5 Ukonceni ndjemni smlouvy bez poskytnuti nahrady za technické

zhodnoceni

Néjemce nema pravo dat ztistatkovou cenu do danovych nédkladi, protoZze mu nevznikl
zadny zdanitelny pifijem, ale jako danovy ndklad ma pravo uvést polovicni odpis

V roce ukonceni ndjemni smlouvy.

U pronajimatele vznikne zdanitelny pfijem v podobé nepenézniho plnéni. Pronajimatel
v roce nakupu technického zhodnoceni zvysi vstupni (zlstatkovou) cenu svého
majetku pravé o zlistatkovou cenu technického zhodnoceni podle rovnomérného

odpisovani a bude ho dale odpisovat podle zdkona o danich z pfijmu.

Rekl bych, Ze se jedna o velice rozsifené ukonceni najemni smlouvy v praxi. Princip
spociva v tom, ze pronajimatel nechce, nebo tfeba ani nemulze, odkoupit technické

zhodnoceni.
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Najemce

1. Zdanitelny piijem 0 K¢
2. Danovy néklad - zistatkova cena (zrychlené odp.)* 0 K¢
3. Zisk z prodeje technického zhodnoceni 0 K¢
4.  Danovy néaklad - polovi¢ni odpis (zrychleny) -4 581 K¢
5.  Zisk / Ztrata, na kterou se vztahuje dan z piijmu - 4581 K¢

* 1 kdyz skutec¢nd zlistatkova cena pii zrychleném odpisovani ma hodnotu 215 307 K¢,
tak najemce si nemtze nic zapocist z diivodu, ze zlstatkova cena je dailové uznatelna
pouze do vyse nahrady. Toto pravidlo vyplyva ze zdkona o danich z pfijmi z § 24
odstavce 2 pismene t).

Cela ztstatkova cena, 215 307 K¢, ma podobu nedanového nakladu a pii transformaci

hospodaiského vysledku z ucetnictvi na zaklad dan€ bude vytvofena ve stejné vysi

plus polozka, ktera bude zvySovat hospodarsky vysledek.

Pronajimatel
1. Uhrada najemci 0 K¢
2. NavySeni vstupni (zistatkové) ceny majetku * 228 644 K¢
3. Rozdil - zdanitelny piijem 228 644 K¢

* Z titulu, Ze pronajimateli vznika nepenézni piijem, jsem zlstatkovou cenu stanovil
Z rovnomérného odpisovani. Tento postup nalezneme v zdkoné o danich z pi{jmi
Vv § 23 v odstavci 6 pismene b), kde mliZe byt zlistatkova cena jesté stanovena pomoci

znaleckého posudku.

JelikoZ pronajimatel za technické zhodnoceni nic nezaplatil, vznikd mu nepenézni

piijem v celé hodnoté zistatkové ceny pfi rovnomérném odpisovani.

44



2.2.6 Ukonceni ndjemni smlouvy s odkupem majetku najemcem

N4ajemni smlouva se nevztahuje na cely majetek pronajimatele, ale pouze na Cést
majetku, ktery se nachazi v ¢asti prizemi budovy, a v celém aredlu se nachézi i dalsi
podnikatelské subjekty, které nejsou vlastnici majetku, proto z tohoto divodu tento

zpusob ukonceni najemni smlouvy nedoporucuji.

Zptsob bych mohl doporucit za ptedpokladu, kdyby predmétem najmu byla celad
budova, nebo alespoii dobie odd¢litelnd ¢ast budovy (celé pfizemi), aby bylo mozné

stanovit spravné ziistatkovou cenu majetku.

Za ptedpokladu, ze by se ovSem smluvni strany pfece jen na této moznosti dohodly
a danova zustatkova cena majetku pronajimatele by nebyla nulova, muselo by se
zjistit, jaka cast zastatkové ceny majetku se redlné vztahuje k najemni smlouvé,
presnéji k pfedmétu najmu. Pak by pii prodeji mohly nastat stejné moznosti jako

U prvniho zptsobu ukonéeni najemni smlouvy (bod 2.2.4).

Najemce by pak evidoval ve stejny Cas neodepsanou Cast technického zhodnoceni
a zastatkovou cenu nové potrizeného majetku, na kterém bylo prave technické
zhodnoceni provedeno. § 29 odstavce 1 pismene a) zakona o danich z piijmt vyslovné
stanovuje, ze v takovém piipadé¢ se musi zvySit vstupni (zlstatkovd) cena nove
nabytého majetku o ziistatkovou cenu odpisovaného technického zhodnoceni.

Prodej za vyssi cenu nezZ ziistatkovou

Na stran¢ najemce, pii koupi majetku od pronajimatele za cenu vyssi nez zustatkovou,
nastane vzdy nedanovy naklad.

Prodej za stejnou cenu jako ziistatkovou

Z duvodu, Ze najemce uhradil celou zistatkovou cenu majetku, tak mu z tohoto titulu
nemuze vzniknout zdanitelny pfijem ani nedanovy naklad.

Prodej za niZsi cenu nez ziistatkovou

Pfi prodeji majetku pronajimatele za cenu niz$i nez zistatkovou vznikne najemci

vzdycky nepenézni piijem.
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2.2.7 Ukonceni najemni smlouvy s uvedenim do piivodniho stavu

Jestlize se smluvni strany dohodnou, ze se pifi ukonceni najemni smlouvy majetek
uvede do piivodniho stavu, tak najemce toto uvedeni hradi z vlastnich zdroji. Hodnota
vynalozenych nakladi na uvedeni majetku do ptivodniho stavu ma povahu daiové

uznatelnych néklada pfi podani danového ptiznani.

Mezi danové uznatelné néklady se dale tadi také zGstatkovd cena technického
zhodnoceni. Najemce si muze zlstatkovou cenu uplatnit v tom zdanovacim obdobi,
ve kterém byl majetek uveden do ptiivodniho stavu, takZe v naSem piipad¢ si najemce
v roce 2014 uplatni zistatkovou cenu 215 307 K¢, protoze ma néarok i na polovi¢ni

odpis ve vysi 4 581 K¢.

K upraveé zékladu dané nedojde tehdy, kdyz bude stanoveno stejné tcetni i danové
odpisovani technického zhodnoceni. V ostatnich pifipadech musi dojit k Upravé
zékladu dang. Uprava zékladu dané znamena zvySeni hospodaiského vysledku
0 kladny vysledek rozdilu ucetnich a danovych odpisi, nebo snizeni hospodaiského

vysledku o zéporny vysledek rozdilu ucetnich a danovych odpisii.

2.2.8 Ukonceni najemni smlouvy s technickym zhodnocenim jako formou

uhrady najemného

Pro nazorny ptiklad ptfedpokladejme, ze na zacatku roku 2014 se pronajimatel
s najemcem domluvili, Ze najemni smlouva skon¢i k 30. zafi stejného roku. Déle bylo
ujedndno, Ze nijemce bude hradit nijemné ze zlstatkové ceny technického

zhodnoceni, a proto mu pronajimatel odeptel povoleni k odpisovani.

y.

Néajemce

Ngjemce technické zhodnoceni eviduje k 1. lednu 2014, a proto si miZe uplatnit

polovi¢ni odpis, 4 581 K¢, ktery bude danové uznatelnym nakladem.

Pokud by cela zustatkova cena technického zhodnoceni nespadala do stejného
zdanovaciho obdobi, pak by musela byt v ucetnictvi Casové rozliSena. V nasem
pfipadé ovSem cela zlistatkova cena je soucasti stejného zdanitelného obdobi, takze se

cela objevi v nakladech.
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Tab. 9: Platba najemného v roce 2014

Mésic Zistatkova cena Doplatek Mési¢ni najemné
Leden 24 397 K¢ X 24 397 K¢
Unor 24 397 K¢ X 24 397 K&
Brezen 24 397 K¢ X 24 397 K¢
Duben 24 397 K¢ X 24 397 K¢
Kvéten 24 397 K¢ X 24 397 K¢
Cerven 24 397 K¢ X 24 397 K¢
Cervenec 24 397 K¢ X 24 397 K&
Srpen 24 397 K¢ X 24 397 K¢
Zari 20 131 K¢ 4 266 K¢ 24 397 K¢
CELKEM 215 307 K¢ 4 266 K¢ 219 573 K¢&
1.  Zdanitelny piijem 0 K¢
2. Danovy néklad - zistatkova cena (zrychlené odp.) 0 K¢
3. Danovy naklad - ngjemné - 219573 K¢
4.  Danovy naklad - polovi¢ni odpis (zrychleny) -4 581 K¢
5. Zisk / Ztréta, na kterou se vztahuje dan z piijmi - 224 154 K¢

U nijemce se danovym nakladem stane polovi¢ni odpis zistatkové ceny technického
zhodnoceni a dale zaplacené najemné, které v sobé zahrnuje jednak nepenézni plnéni
prostiednictvim ziistatkové ceny technického zhodnoceni a financéni doplatek

najemného v mésici ukonceni ndjemniho vztahu.
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Pronajimatel

Pokud by celd zlstatkova cena technického zhodnoceni nespadala do stejného
zdanovaciho obdobi, pak by musela byt v Gcetnictvi Casové rozliSena. V naSem
piipadé ovSem celd zlstatkova cena je soucasti stejného zdanitelného obdobi, takze se

cela objevi ve vynosech.

Jako danové uznatelny vydaj (néklad) zahrne pronajimatel odpis ze zvysené vstupni
(zGstatkové) ceny pronajaté nemovitosti. Vstupni (zistatkovd) cena bude navysena

0 hodnotu ziistatkové ceny technického zhodnoceni, tedy o 215 307 K¢.
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3 VLASTNI NAVRHY A JEJICH ZHODNOCENI

V této Casti bakalaiské prace Vam predstavim vlastni navrhy, které by bylo dobré
ujednat si v najemni smlouveé. Nékteré z nich budou vyhodnéjsi pro najemce, jiné zase

bude upfednostiovat druha strana.
3.1 Co si ustanovit v najemni smlouvé

Kazda najemni smlouva obsahuje povinné nalezitosti, bez kterych by nemohla byt
platna a dale obsahuje ujednani, na kterém se domluvily ob&é smluvni strany. Z tohoto
pohledu budou vlastni navrhy spadat do nepovinné ¢asti najemni smlouvy, ale budou

mit pro jednu ¢i druhou stranu zasadni vyznam.
3.1.1 Povinné naleZitosti
Aby najemni smlouva mohla byt platnd, musi mit pisemnou formu a musi obsahovat
minimalné tyto naleZitosti:

1. udaje o smluvnich stranach (pronajimatel, ndjemce),

2. presné oznacCeni predmétu najmu,
3. doba trvani najmu (neurcita, urcita),
4

vyse ndjemného S rozpisem Castek, zplisob thrady a splatnost.
3.1.2 Nepovinné naleZitosti

V najemni smlouvé je dale dobré si ujasnit nékterd prava a povinnosti obou smluvnich
stran, které budou jasné definovat urCity postup pii konkrétni situaci a tento postup

budou muset dodrzet.
Souvisejici s technickym zhodnocenim

1. kdo ptipadné technické zhodnoceni provede,

Pfiklanim se k nazoru, ze piipadné technické zhodnoceni by na pronajatém majetku
mél provadét vyhradné ndjemce s povolenim pronajimatele, protoZe jen najemce Vi,
jak si upravit dané prostory k podnikani, aby byl prostor co nejefektivnéji vyuzit pro

jeho typ podnikani. Kdyby bylo ujedndno, ze technické zhodnoceni bude provadét
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pronajimatel, tak by musel mit dostatek finan¢nich prostfedkd na jeho financovani,

coz by mohl byt problém a pronajimatel by se tak mohl dostat do finan¢ni tisné.
2. zda se technickym zhodnocenim bude hradit najemné,

Budeme vychazet z bodu 1., kdy technické zhodnoceni provede najemce na svoje
naklady. Pokud by si najemce chtél co nejvice zvysit naklady v prvnim roce, pak by
pro n¢ho byla vyhodnéjsi varianta, aby v ndjemni smlouvé bylo ujednano, Ze se
piipadnym technickym zhodnocenim bude hradit najemné pronajimateli. Z pohledu
pronajimatele v tomhle ohledu nevidim zadny problém, nebot’ si miize hodnotu
technického zhodnoceni, kterym je hrazeno najemné, zahrnout do vstupni (zdstatkové)

ceny majetku a nove zjistény odpis bude daiiove uznatelny.
3. kdo bude piipadné technické zhodnoceni odpisovat,

Tato problematika byla trosku vysvétlena v pfedchozim bodé. Pokud se bude
technickym zhodnocenim hradit najemné, tak pronajimatel ma pravo toto technické

zhodnoceni zahrnout do vstupni (zlstatkové) ceny pronajatého majetku a odpisovat
ho.

Jinak kdyby bylo technické zhodnoceni hrazené nédjemcem a bylo nad ramec
smluveného najemného, tak by mél najemce v nadjemni smlouvé trvat na tom, aby zde
bylo fefeno, Ze mu pronajimatel musi udé€lit souhlas s odpisovanim technického
zhodnoceni, protoZze bez souhlasu pronajimatele by jinak technické zhodnoceni

nemohl odpisovat, i kdyz si ho hradil z vlastnich zdroju.
4. vypotadani technického zhodnoceni pii ukonéeni najmu.

Jedna se o velice diilezitou ¢ast najemni smlouvy, u které se predpoklada, ze technické
zhodnoceni si provede najemce na svoje ndklady s ndslednym souhlasem
k odpisovani. Pokud v najemni smlouvé chybi jasné definovany postup pii ukonceni
najmu, tak zéalezi na dohod¢ mezi smluvnimi stranami. Nékdy se k dohodé dospéje
snadno a rychle, ale mlize nastat i opacné situace, kdy se ani jedna smluvni strana
nechce vzdat svého feseni vypotradani technického zhodnoceni na tkor druhé strany,

a takovyto spor miize trvat i del$i ¢asovy interval.

Nékteré moznosti vypotfddani mohou byt pro dané uskuteénéné technické zhodnoceni

zcela nevhodné. Napiiklad vypofadani do ptivodniho stavu je netacelné tehdy, pokud
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najemce podstatnym zpitisobem zménil pronajaty majetek, tieba piistavba dalSiho
nadzemniho podlazi, nebo modernizoval plivodni vybaveni majetku, tieba vyména
starych oken za nové, zatepleni. Vypotradani do piivodniho stavu doporucuji tehdy,
pokud se bude jednat o drobné upravy majetku s nizkymi odstraiiovacimi naklady

a zéroven nebudou mit ptinos (€el) pro pronajimatele, aby si je ponechal.

Dal$i moznosti je domluvit se vnajemni smlouvé na prodeji bud’ technického
zhodnoceni pronajimateli, nebo pronajatého majetku najemci pii ukonceni ndjmu.
K této moznosti vypoiadani bych dodal jen to, Ze se vaze k bonit¢ a likvidité
smluvnich stran. Kdyz budou smluvni strany pravnické osoby, tak se d4 ocekavat, ze
budou mit vétsi finanéni moznosti nez osoby fyzické, proto doporucuji toto ukonceni
najemni smlouvy pouze u téch smluvnich stran, které maji dostatek finan¢nich

prostiedkll na zaplaceni.

Vypotadani bez poskytnuti nahrady za technické zhodnoceni je vyhodnéjsi pro
pronajimatele nez pro najemce. Pronajimateli vznikne zdanitelny piijem, ale zattidi
technické zhodnoceni k pronajatému majetku, a navic nemusi utracet financni majetek.
Néjemce si nemlze uplatnit ziistatkovou cenu a z tohoto divodu by nemél ndjemni

smlouvu podepsat.

Za jeden z nejspravedlivéjSich zpasobu vypofadani povazuji ukonceni najemni
smlouvy, kdy bude technické zhodnoceni jako tthrada najemného. Jedna se o stejny
postup jako v bod¢ 2. s tim rozdilem, Ze technické zhodnoceni bude nejdiive odpisovat

najemce a az pak se bude ziistatkovou cenou hradit ndjemné.

Piedkupni pravo

Predkupni pravo by se tykalo majetku pronajimatele, ktery je soucasti predmétu
najmu. Pro najemce ma predkupni pravo vyznam v tom, Ze pokud by pronajimatel
chtél tento majetek prodat, tak na zdklad¢ ptedkupniho prdva ho nejdiive musi

nabidnout ke koupi najemci a az poté muze oslovit dalsi potencionalni kupce.
Najemce se timto muze zajistit, ze pii pfipadném nabyti majetku novym vlastnikem,
by mohlo dojit k ukonceni ndjemni smlouvy, a proto si radSi tento majetek sam

odkoupi, jestlize ma dostatek finan¢nich prostiedki. Dale mize byt ujedndno, ze

prodej bude hrazen splatkami. To ovSem zcela zalezi na benevolenci pronajimatele.
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4 ZAVER

V zavéru bakalarské prace bych chtél zhodnotit moznosti ukonceni najemni smlouvy
Z pohledu najemce tak, ze vSechny moznosti z feSeného problému porovnam mezi
sebou. Vysledné feSeni by mélo souhlasit s feSenim v navrhové ¢asti bakalaiské prace,

kde jsou uvedena vyhodna i nevyhodna feSeni pro najemce.

Tab. 10: Srovnani zakladu dané u najemce z pohledu technického zhodnoceni

MoZnosti vyporadani Uznatelné naklady (K<) Zdanitelny Ziklad

technického zhodnoceni Odpis Zistatkova | prijem (K¢) | dané (KC¢)
cena

1. Ukonceni najemni smlouvy s prodejem technického zhodnoceni pronajimateli

vy$si cena nez zlstatkova 4581 215 307 220 000 112
stejna cena jako zistatkova 4581 215 307 215 307 -4 581
niz§i cena nez zistatkova 4 581 210 000 210 000 -4 581

2. Ukon¢eni najemni smlouvy bez poskytnuti nahrady za technické zhodnoceni

4581 0 0 -4 581

3. Ukonceni najemni smlouvy s odkupem majetku ndjemcem

0 0 0 0

4. Ukonceni najemni smlouvy s uvedenim do piivodniho stavu

4 581 215 307 0 - 219 888

5. Ukonceni najemni smlouvy, kdy technické zhodnoceni jako ihrada najemného

4581 215307 0 - 219 888

* V Ucetnictvi bude tato hodnota zauctovdna na jiném uCtu, neZ ktery slouzi pro
zustatkovou cenu, a naklady na tento ucet budou pfibyvat postupné kazdy meésic. Ale

I pfes to mizeme fici, ze zustatkova cena se stane danove uznatelnou.
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Z tabulky vyplyva, ze az na jednu z moznosti ukonc¢eni ndjemni smlouvy bude danové
uznatelny odpis, jehoz vySe bude stanovena v polovi¢ni vysi roéniho odpisu. Vyjimku
tvoii ukonceni najemni smlouvy s odkupem majetku najemcem, kdy tento odpis bude
stanoven na zaklad¢ vstupni (zistatkové) ceny nové nabytého majetku, ke kterému

byla pfictena ziistatkova cena technického zhodnoceni.

Zustatkova cena, nebo jeji ¢ast, se jako danové uznatelnym nédkladem stane tehdy,
pokud pronajimatel odkoupi technické zhodnoceni od najemce nebo pokud bude
muset byt majetek po ukonCeni najemni smlouvy uveden do plvodniho stavu.
U ukonceni najemni smlouvy, kdy technické zhodnoceni bude slouzit jako thrada
najemného, nedojde Kk danové uznatelnosti zistatkové ceny jako takové, ale
transformuje se na nakladovy tcéet s ngjemnym, ktery je danové uznatelny, a z tohoto

titulu ji povazuji za danové uznatelnou zistatkovou cenu.

Zdanitelny pfijem na stran¢ ndjemce nastane vzdy, pokud si pronajimatel odkoupi
technické zhodnoceni a nezalezi pfitom, za jakou cenu mu ho ndjemce proda. Vyse
prodejni ceny bude mit vliv aZ na zaklad dan€. Druhym ptikladem, kdy ndjemci mize
vzniknout zdanitelny pfijem je u ukonceni ndjemni smlouvy s odkupem majetku
najemcem, kde zalezi na tom, za jakou cenu tento majetek koupil vzhledem

k zGstatkové hodnoté tohoto majetku.

cvwr

najemni smlouvy s uvedenim do ptvodniho stavu a pfi ukonceni ndjemni smlouvy,
kdy bude technické zhodnoceni jako thrada najemného. Rozhodné se ale nemusi

jednat o optimalni feSeni z pohledu vynalozenych finanénich prosttedkd.
4.1 Moznosti ukonceni najemni smlouvy vyhodné pro nijemce

Mezi takovou moznost se bezpochyby fadi ukonceni ngjemni smlouvy s prodejem
technického zhodnoceni pronajimateli. OvSem ¢im pronajimatel zaplati méné, nez
bude zustatkovd cena technického zhodnoceni, tim se bude snizovat i vyhodnost
tohoto feseni z pohledu najemce, nebot’ si muize uplatnit jen ztstatkovou cenu do vyse
obdrzené nahrady. Je tedy jasné, Ze ukonceni ndjemni smlouvy bez poskytnuti ndhrady

za technické zhodnoceni je pro ndjemce zcela nevyhodné, ale naopak pro
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pronajimatele toto feSeni predstavuje jednu z vyhodnych moznosti ukonceni ndjemni

smlouvy.

Ukonc¢eni najemni smlouvy s odkupem majetku najemcem zahrnuje v sobé urcité
klady i zapory. Mezi klady miZeme povazovat, Ze bude majetek pifeveden do
vlastnictvi najemce a tim zanikne i ndjemni smlouva mezi pronajimatelem. Zustatkova
cena technického zhodnoceni bude pfipocCtena k zlstatkové cen¢ noveé potizeného
majetku a na zakladé zakona o danich z pfijmi se zjisti nova vySe danového odpisu.
Jako nevyhodu miZeme spatfit v tom, Ze na tuto investici nemusime mit dostatek
finan¢nich prostfedkli, nebo nemdme dostateCnou rezervu financnich prostredkl

pro nakup, a pak by mohlo dojit az k zadluzeni celé spolecnosti.

Ukonceni najemni smlouvy s uvedenim do plivodniho stavu predstavuje pro ndjemce
dodate¢né naklady, které souviseji s timto uvedenim. Muze se jednat o vétsi financni
¢astku, na kterou nemusi byt spole¢nost v dobé ukonceni najmu ptipravena. Malou
naplasti ovSem je, Ze tyto naklady jsou danové uznatelné, stejn¢ jako zistatkova cena

technického zhodnoceni.

Ukonéeni najemni smlouvy, kdy bude technické zhodnoceni slouzit jako thrada
najemného, povazuji za vyhodné pro nijemce a souCasné i pro pronajimatele.
U najemce sice nevznika zdanitelny ptijem, ale ¢ast finan¢nich prostredki, kterymi by
musel hradit najemné, se uSetfi. N4jemné, které je hrazeno pomoci ziistatkové ceny
technického zhodnoceni, je danové uznatelné. Pfi tomto typu pronajimatel odepte
povoleni k odpisovani a o zistatkovou cenu technického zhodnoceni Si navysi svij

majetek a vypocita si novy danovy odpis podle zakona o danich z piijmu.
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Piiloha 1: Pokyn GFR &. D-6 - uplatiiovani zdkona o danich z pijmi

Ptiloha obsahuje vybrana ustanoveni, ktera se tykaji této bakalarské prace a ktera jsou

dulezita k feseni problému v praktické Casti prace.

§ 23 odst. 6

1.

Za nepenézni plnéni se nepovazuji danové vydaje spojené se zajiStovanim
spravy nemovitosti a s obvyklym udrZzovanim, které je povinen hradit ndjemce

V souvislosti se smluvenym zptsobem uzivani najaté véci.

Pfijmem vlastnika (pronajimatele) je také nepenézni plnéni od najemce, kterym
je zcela nebo zC€asti hrazeno ndjemné (napi. formou technického zhodnoceni,

oprav, udrzby), a to
a) u vlastnika (pronajimatele), ktery vede ucetnictvi, v tom zdafovacim
obdobi, ve kterém je ndjemné soucasti piijmi (vynosi) podle predpist
upravujicich ucetnictvi, pfi respektovani vécné a casové souvislosti,
b) u ostatnich vlastniki (pronajimateld) v tom zdanovacim obdobi,

ve kterém bylo nepenézni plnéni najemcem vynalozeno.

U vlastnika (pronajimatele) nevznikd nepenézni piijem, pokud dochazi
k ukonéeni najmu z divodu odkoupeni najaté véci najemcem, ktery zahrne
zlstatkovou cenu jim odpisovaného technického zhodnoceni do vstupni ceny

podle § 29 odst. 1 pism. a) zédkona.

Pokud vlastnik (pronajimatel) poskytne nédjemci pouze CéasteCnou uhradu
hodnoty technického zhodnoceni provedeného ndjemcem, je u vlastnika
(pronajimatele) nepenéznim piijmem podle § 23 odst. 6 zdkona rozdil mezi
uhradou a hodnotou technického zhodnoceni, kterou by mél majetek pii
rovnomérném odpisovani podle § 31 odst. 1 pism. a) zdkona nebo hodnotou

technického zhodnoceni stanovenou znaleckym posudkem.



§ 24 odst. 1

Za danové vydaje se podle § 24 odst. 1 zakona povazuji také

1. U vlastnika (pronajimatele) hodnota nepené¢zniho plnéni ndjemného hrazena
najemcem za predpokladu, ze nepenézni plnéni ma charakter daiiovych vydaja
(napt. oprav). Ma-li nepenézni plnéni najemného formu technického zhodnoceni
majetku, muze vlastnik (pronajimatel) jako danovy vydaj uplatnit odpisy ze
zvysené vstupni (ztstatkové) ceny tohoto majetku, pokud jej podle § 28 odst. 3
zékona neodpisuje najemce.

§ 24 odst. 2

1. Vydaje (néklady) vymezené v § 24 odst. 2 zdkona jsou danovymi vydaji podle
§ 24 odst. 1 zédkona bez ohledu na skutecnost, zda slouzi k dosazZeni, zajisténi
nebo udrzeni zdanitelnych piijmu, za predpokladu, ze v ptislusném ustanoveni
neni omezujici podminka jinymi ustanovenimi tohoto zdkona nebo jiné¢ho
zvlastniho pravniho ptedpisu.

39. Danovym vydajem (nakladem) je zustatkova cena technického zhodnoceni
provedené¢ho ndjemcem, pokud nijemce podle smlouvy uvede pronajaty majetek
pti skon€eni ndjmu do plivodniho stavu, a to ve zdanovacim obdobi, kdy byl
majetek uveden do ptivodniho stavu.

§29

1. Za majetek pofizeny uplatné se podle § 29 odst. 1 pism. a) zdkona povaZuje
pouze majetek nabyty koupi nebo smeénou.

4. Soucasti vstupni ceny nejsou dan€ uvedené v § 25 odst. 1 pism. s) zakona.

5. Soucasti vstupni ceny je i dan z piidané hodnoty, a to

a) u neplatce dané z pfidané hodnoty,

b) u platce dané z pridané hodnoty, ktery neuplatnil narok na odpocet dan¢

nebo nema narok na odpocet podle zakona o DPH.



6. U souboru movitych véci se vstupni cena stanovi jako soucet cen jednotlivych
véci; pritom jednotlivé véci souboru mohou mit cenu i nizsi, nez je minimalni

vstupni cena uvedena v § 26 odst. 2 zakona.

§33

Za zménu technickych parametrii podle zakona se nepovazuje jen samotnd zdmeéna
pouzitého materialu, a to i v piipadé¢ vymény oken s dievénym ramem za okna s ramem
plastovym, pokud ziistanou zachovany ptivodni rozméry oken a pocet vrstev skel oken.
Za technické zhodnoceni se rovnéz nepovazuje vybaveni motorového vozidla zimnimi

pneumatikami.



Priloha 2: Ndajemni smlouva

Najemni smlouva uzaviend podle zak. &. |16/1990 Sb, o ndjmu a podnéjmu nebytovych prostor mezi

fa strané jedn€ (dale jen pronajimatel)

a

na strand druhé (déle jen pronajimatel) mz}:‘n-'._?z.

1. Predmét smlouvy

(1) Predmétem této smiouvy je prondjem nebytavych prostor v pFizemi budovy pronajimate!e (| |

za ucelem provozn mikrobiologické laboratofe.

(2) Celkova plotna vyméra pronajatych prostor: 215 m’

‘Tato plocha se d&lf na:

Nebytové prostory: 162 m’

Skladové prostory: 53 m’

T1. Doba ndjmu

Najem se uzavird na dobu neur&itou. Podind bé2et od  01.12.2009.

LI Vy3e najemného a sluZeb

Obé strany se dohodly na cené z2 najemné a sluzby takto:

Cena za najemné nebytovych prostor ve vysi: 550,- K& /m’rok bez DPH

Cena za néjemné skiadovych prostor ve vysi: 400.~ K& /m*/rok bez DPH

Cena za sluzby nebytové prostory ve vysi: 800,- K& /m*/rok bez DPH

Cena za sluzby se dale déli na;

sluzby za energii (elektfina, plyn) ve vy&i: 650,- K& /m*rok hez DPH

a sluzby ostatni (kan.odpad, vodng, stoéné, ...) ve vysiz 150,~ K& /m*/rok bez DPH

Cena za sluzby skladové prostory ve vy3i: 400.- K& /m*/rok bez DPH

Cena za sluzby se ddle déli na;

sluzby za energii (elektfina, plyn) ve vysi: 400,- K& /m’/rok bez DPH

a sluzby ostatnf (kan.odpad, vodné, stoéné, ...) ve vVsi: 0,- K& /m’frok bez DPH

I'V. Vypolet najemného a sluzeb

Celkové vySe najmu a sluZeb za 2a mésic

Najmné-nebytové prostory: Al RS i {- Bl e B 1 7425,00 K¢ plus DPHO % je 7425,00 Ke
Néjemné-skladové prostory: 4008 53 A je 1 766,70 K& plus DPHO0 % je 1 766,70 K&
Sluzby - el. enereie. plyn: 650 e 621/ Al2 je 8 775.00 K¢ plus DPH 19 % je 10 442 30 K¢
Sluzby - uklid. yodné, odpad: P80 62 = i) je 202500 Ke plus DPH 19 % je 2409.80 K¢
Sluzby - ¢). energie. plin: 400 x 53 12 je 1 766,70 K¢ plus DPH 19 % je 2 102,30 K&
Sluzby - Gklid. vodué, odpad: (e nEl Py je 0.00 K¢ plus DPH 19 % je 0.00 K¢
Ceiken: bez DPH: 21 75830 K¢ sDPH: ___ 24 146.00 K¢

V. Splatnost najemného a sluzeb
(1) Celkovou éastku vypotitanou v bod¢ V. bude ndjemce hradit v mesiénich splatkach na zaklade faktury vystavené

pronajimatelem vzdy k patndctému dni nového mesice, a to na Geer pronajimate!e NG

(2} V pFipadé vice nez jednomesitnihu prodleni jakékoliv platby z této smlouvy. je pronajimatel opravnén vypovédét najemci
smlouvu v jednomesieni vipovedni lhoté, Kterd zating bézel prynim dnem mésice nédsledujiciho po doruéeni vipoveédi
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(3} Swany se dohodly, 2e VVs¢ ndjemncho se mibze ménit prekrodi-li index inflace od data uzavieni smlouvy S%.
(4) V pripadg, ze dojde ke zm&n& cen elektrické energie, plynu, vody ad., pronajimatel si vyhrazuje pravo stanovit cenu
novou s Gtinnosti od data. ke kterému doslo ke zméng ceny. Pripadny dodatek ceny sluZeb uhradi najemce.

(5) Vyse ndjemného a sluZeb je stanoveno dohodou jako smluvni.

(6) V tastce prondjem je zahmut néjem prazdného ndjemntho prostoru vybaveného podlahovinou.

(7) V taswee sluzby je zahruto: dodavka elekirické a tepelné energie, vodné, stocné, odvoz kanceldfskych odpadkil, aklid
spolecnych prostor, a tdrzba pristupové {rasy na pozemku pronajimatele v zimnim obdobi.

V1. Prava a povinnosti pronajimatele

(1) Pronajimatel mé pravo kontroly nebytovych prostor, které jsou predmétem této smiouvy.

(2) Pronajimatel nedavéa ndjemci pravo pronajaté prostory dale pronajmout jinému subjekiu,

(3) Pronajimatel se zavazuje udrzovat pronajalé prostory ve stavu schopném k G&elu uzivani. Pronajimatel se zavazuje
umozZnit najemci nutné upravy pro jeho predmet podnikani,

(4) Pronajimatel neni odpovedny ndjemci za dodasné pferuSeni doddvky el. energie, plynu, vody &i poruchy kanalizace
vzniklé mimo jeho zavingri, Telefonni linka k pouZiti pra ndjemce nepatti k povinnostem pronajimatele. Souhlasi vsak s tim.
aby nanéklad ndjemce byla do pronajatého prostoru zavedena.

VIL Prava a povinnosti ndjemece
(1) Néjemee je povinen pfi svém provozu dodr¥ovat viechny hygienické, bezpetnosti, ekologické, protipoZimi a dalsi
predpisy vztahujici se k jeho predmétu podnikéni, Soucasns je povinen se chovat tak, aby svou ¢innosti nerusil ostatni
néjemee objektu. V pipad¢. ze zplsobi sam &i ieho zaméstnanci nebo zdkaznici skodu na pronajatych prostorich, pak je
pavinen k jejimu odstranéni na svij naklad.
(2) Ndjemce prebird prostory ve stavu, se kterym byl sezndmen pti podpisu této smiouvy a zavazuje se, Ze je bude pouzivat
vyhradng K vykonu svého ptedmeétu podnikani. Po skonéent ndjmu je ndjemce povinen pronajaté nebytové prostory predat
pronajimateli v Fadném stavu.
(3) Ndjemce md pravo uzivat spoleéné hygienické zafizeni,
(4a) Smluvni strany se dohodly, ze ndjemce jo oprdvnén provést stavebni lipravy pronajatych prostor tak, aby byly zajistény
veskeré nalezitosti provozu zdravotnického zafizent. Naklady na pfipadné Gpravy nese ndjemce .
(4b) Prilohou smlouvy je protokol o prevzeti prostor.

o

VIl Ukonéeni ndjmu

(1) Taro ndjemni smlouva miiZze byt ukonéena pisemnou dohodou smiuvnich stran nebo vypovadi.

(2) Vypovéd' smiouvy mohou podat obé smluvni strany a to ve vypovédni thiité, kierd ¢ini Fi mésice a potind bézet prvym
dnem mésice nasledujiciho po dorudeni vypovédi druhé smiuvni strané.

(3) Pronajimate) je opravnén dat najemci vypoved' v jednomesfeni vypovedni Ihiité, pokud podstatnym zpiisobem porusil
tuto ndjemni smiouvu, nebo pokud je v prodleni s placenim najemného a sluZeb.

IX. Zivéretna ustanoveni

(I) Pokud tato smlouva nestanovi jinak. pak se na ni vziahuji obecn zavazné pravni predpisy.

(2) Tato smlouva je vypracovana ve (fech vyhotavenich. kazda smiuvni strana obdrzi jedno jeji vyhotoveni a jedno
vyhotoveni obdr2i pravai oddéleni zastupujici [ N A v ::chn: o podepsand vyhotoven{ maji stejnou prévoj silu,
(3) Dodatky a zmény této smlouvy ize ginit vyhradn& pisemnou formou.

(4) Tato smlouva nabyvd platnosti podpisem obou smluvnich stran a G¢innosti dnem 1.11.2009.

Smiuvni strany prohtaduji, 2e si tuto smiouvu precetly. Ze je projevem jejich pravé a svobodné vitle a ze nebyla podepsana v
tisni ani za jinak jednostranné nevyhodnych podminek. Na ditkaz souhlasu s jejim obsahem pfipojuji své podpisy.

dne: 23.11.2009

npjeince

pronajimate!
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Priloha 3: Dodatek ndjemni smlouvy ¢&. 1

Dodatek najemni smlouvy &. 1

Pronajimatel:

Néjemce:

I. Vzhledem k tomu, Ze n4jemce proved] dle ustanoven{ bodu VII, pism. 4a ndjemni
smlouvy stavebni tpravy (technické zhodnoceni) v objektu
I souhlasi pronajimate! s tim, aby ndjemce odepisoval technické

zhodnogeni.

L 24.2.2010

Pronajimatel Néjemce
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Priloha 4: Inventarni karta technického zhodnoceni

INVENTARNI KARTA DLOUHODOBEHO MAJETKU

Cislo: 1 List ¢islo: 1

Nazev (popis)
Technické zhodnoceni budovy v najmu

Pofizovaci cena v K¢ Datum pofizeni | Poznamka

203 261 24. 2. 2010 vroce 2012 zvySeni TZH po kontrole
FU 039 602 K&

Zpisob odpisovani Odpisova skupina

rovaoméray / zrychleny |1 2 3 4 5@

Cislo Rok Zistatkova cena Daﬁo_V)'f Zﬁstatk(_)vé cena | o
Ffadku na zacatku obdobi odpis | na konci obdobi
1 2011 203 261 4 066 199 195
2 | 2012 238 797 9552 220 245 ayeen
3 2013 229 245 9 357 219 888
4 2014 219 888 4581 215 307

Vil



Priloha 5: Polozky technického zhodnoceni

OCETNI DENIK - opis v&t v seznamu

z strana: 1
Firma: [
Datum Doklad Text Celkem Druh
14.12.2009 F2091706,v1900420 podlaha-vyména PVC 28159.00
16.12.2009 F2091725,v2009045 elektroinstal.price/Ves 15982.00
30.11.2009 F2091595,v182009 zedn.a obkl.prace 48235.46
08.12.2009 F2091649,v09034 instal.a staveb.préce/V 23800.00
10.12.2009 F2091659,v72009 sddrokarton.+mali¥.préc 38485.00
18.11.2009 d879 popl./zména v uZivani o 1000.00
25.11.2009 F2091572,v09033 instalatérské a staveb. 47600.00
24.02.2010 u20 zataz.TZH do u¥ivani 203261.46
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