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ABSTRAKT

Hlavnim cilem prace je na piikladu konkrétni ucetni jednotky, ktera se zabyva
developerskou ¢innosti, klasifikovat nemovité véci z pohledu platné ucetni a daiové
legislativy. Nasledné navrhnout spravnou ucetni a danovou metodiku na zaklad¢ analyzy
chyb stavajicich pouzitych ucetnich postupt a vyhodnoceni moznych danovych dopadt
téchto chyb a nédvrh danovych feSeni. Nejprve byla provedena dil¢i analyza typi dani, které
se vazi k nemovitym vécem, shrnuti platnych Gcetnich postupti a popis zakladnich fazi
developerskych projektt se zaméfenim na kli¢ové body, které byly vyuzity v prakticke
Casti této prace. Bylo provedeno porovnani stavajicich postupt s platnou legislativou a

stanoveni ucetni metodiky pro danou ucetni jednotku.

Kli¢ova slova: nemovité véci, dané, developer, nedokoncend vyroba

ABSTRACT

On an example of a particular developer undertaking, the thesis aims to classify
immovables in terms of the effective accounting and tax legislation and to suggest the right
accounting and taxation methods based on ananalysis of errors occured due to the existing
accounting methods being used, an assessment of the possible tax impact of these errors
and a recommendation of tax settlement. First, a partial analysis of tax types related to
immovables was carried out, followed by an overview of the valid accounting methods and
a description of the primary phases of developer projects with an emphasis on the key
points used in the practical part of this paper. Furthermore, the existing procedures were
compared with the effective legislation and accounting methods for the particular

undertaking were determined.

Keywords: immovables, taxes, developer, work-in-progress
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1 UVOD

Tato prace je vénovdna problematice nemovitych véci a to jak z pohledu danové
legislativy, tak z pohledu zakona ¢. 563/1991 Sb. o ucetnictvi a vyhlasky ¢.500/2002 Sb.,
kterou se ustanoveni tohoto zédkona provadi. Oblast nemovitych véci je rozsahla, upravuje
ji velké mnoZzstvi zakontl a nabizi tak i n¢kolik riznych pohledi, jak s nemovitymi vécmi
po Udetni i dafiové strance nakladat. Uéetni jednotky by mély mit na paméti, Ze podstatou
ucetnictvi je poctivé a vérné zobrazeni skutecnosti — majetku ucetni jednotky, jejich dluhti
a vysledku hospodafeni v ucetni zavérce. Nespravné informace v ucetni zavérce pak
mohou mit za nasledek chybna rozhodnuti u ptipadnych investorti a obchodnich partnerg.
V konecném vysledku ale mlize byt poSkozena i sama ucetni jednotka a to ztratou
davéryhodnosti, zplsobenou pravé tim, ze o svych aktivitich nespravné informovala.
Nemalym rizikem jsou i domérky ze strany finanénich Gfadu. Tato prace se zaméfuje na
nemovité veéci z pohledu ucetni jednotky — developerské spolecnosti. Snazi se podat
zéakladni, ale uceleny ptehled, jakym zpisobem nemovité véci klasifikovat jak z pohledu
ucetnictvi, tak z pohledu danovych zakont, aby poskytla informace potiebné pro vhodné
zvoleni ucetnich postupti, a nedochazelo ke zkresleni skutecného stavu. Prehled zdanovani
nemovitych véci ma pomoci orientovat se v zakladnich dafiovych povinnostech, které se k

nim vazi.



2 CIL PRACE A METODIKA

Tato prace se zamétuje na nemovité véci, danovou a ucetni problematikou, ktera se k
nemovitym vécem vaze a to z pohledu konkrétni ucetni jednotky — developerské
spole¢nosti. Hlavnim cilem prace je klasifikovat nemovité véci z pohledu platné ucetni a
danové legislativy. Popsat procesy, které v ucetni jednotce — developerské spolecnosti
probihaji. Tyto postupy analyzovat a na zaklad€ porovnani s platnou legislativou a analyzy
chyb, navrhnout spravnou ucetni a dafiovou metodiku. V teoretické Casti byla vyuzita
predev§im metoda literarni reSerSe. Po kratké definici nemovitych véci a pohledu do
historie jejich zdanovani, zpracovan piehled danovych zdkoni vazicich se k nemovitym
vécem a popsany hlavni aspekty, které jsou pii zdanovani nemovitych véci podstatné a
nemély by byt opominuty. Druhd cast teoretické Casti je zaméfena na ucetni aspekty
spojené s nemovitymi vécmi. PfedevSim se zaméfuje na zpisoby, jakym zplsobem lze

nemovité véci v ucetnictvi zachytit, rozdily v i¢tovani, a zplisoby jejich ocenéni.

V praktické ¢asti byly nejprve popsany procesy, které v konkrétni developerské spolecnosti
probihaji. Byly analyzovany soucasné pouzivané ucetni postupy v Ucetni jednotce, které
byly a na zaklad¢ jejich porovnani s platnou legislativou vyhodnoceny. Nasledné byla
navrzena nova metodika uctovani. Byl také zpracovan detailni postup pro zavedeni nové
ucetni metodiky a jeji zobrazeni v ucetni zéavérce. Zaveérem praktické casti byly

zhodnoceny danové aspekty procesti v ticetni jednotce.



3 TEORETICKA CAST

V uvodu této casti je kratky priiez pocatky a vyvojem zdanéni nemovitych véci. Tento
popis pomahé pochopit diillezity rozsah tohoto zdanéni, a to jak dopadem do statniho

rozpoctu, tak i §ifi danovych poplatnika, kterych se dotyka.

Dalsi ¢ast se zamé&fi na konkrétni popis jednotlivych dani, vztahujici se k nemovitym

vécem tak, aby poskytla zdkladni uceleny piehled o slozitosti problematiky.

Nasleduje pohled na nemovité véci z pohledu zédkona o ucetnictvi, provadéci vyhlasky
k zakonu o GcCetnictvi a Ceskych ucetnich standardt. Oblast dani a ucetnictvi spolu ve

vetsing pripadl uzce souvisi, vzajemné se ovliviiuji a nelze je tedy od sebe oddélit.

V zavéru teoretické Casti se prace zamétuje na problematiku developerskych projektti a na
vysvétleni procest, které tyto dlouhodobé projekty piinaseji. Tyto poznatky jsou nasledné

pouZity v praktické ¢asti této prace.

Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz
i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni
ptedpis, ze uréitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc pienést z mista na

misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita. (zakon 89/2012 Sb., § 498)
Obcansky zakonik dale v § 506 - 509 definuje, co je a neni souéasti pozemku:

§ 506 (1) Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby
ziizené na pozemku a jina zafizeni (dale jen ,stavba™) svyjimkou staveb
docasnych, vcetné toho, co je zapusténo v pozemku, nebo upevnéno ve zdech.

8 506 (2) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyz
zasahuje pod jiny pozemek.

8 507 Inzenyrské sité, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické ¢i jiné
vedeni, nejsou soucasti pozemku. Ma se za to, ze soucasti inzenyrskych siti jsou i

stavby a technicka zafizeni, ktera s nimi provozné souvisi.
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3.1POCATKY ZDANOVANI NEMOVITYCH VECI

Dan¢ z nemovitych véci maji dlouhou historii, jedna se o jedny z nejstarSich dani, nebot’ se
vztahovaly k vlastnictvi pady. Proto se tento druh dani objevuje jiz ve starovéku a
postupné se zpiisob a rozsah vybéru téchto dani pfizpisoboval mocenskym potfebam
vladnoucich vrstev, jako financovani valek nebo zajisténi obrany zemé, stejné tak
I k vystavbé mést a infrastruktury (obchodnich cest), kostelu, klastert, pozdéji Spitald.
Feudalové si darovanim ptdy nebo odpusSténim dani zjeji drzby upeviiovali svou
vladnouci pozici a zajiStovali si podporu cirkve. Tyto dané mély casto i podobu
naturalnich plnéni, kdy vlastnik odvadél ¢ast svych vydelkt, které mu drzba nemovitosti
piinasela. Pozdé&ji za feudalismu byly zavedeny dané z prodeje a koupé nemovitosti. V té
souvislosti vznikla i potfeba majetkovych registri. Tyto registry jsou, S jistou obménou,
vyuzivany dodnes. Céast majetkovych dani méla postupem &asu charakter mistnich
poplatkii a jejich spravu a vybér vykonavaly obce a meésta, na jejichz tzemich se
nemovitosti nachazely. Tak je tomu v ptipad¢ dani z nemovitych véci dodnes téméf v celé
sttedni Evrop¢, kdy dan€ z nemovitych véci tvofi vyznamnou polozku mistnich rozpoctu.
Zdanéni nemovitosti se postupné rozsifovalo a jejich vybér se zacal priblizovat podobg, jak

ji zndme v dnes. (Radvan, 2005, s. 8-15)
3.2ZDANENI NEMOVITYCH VECI V SOUCASNOSTI

Nasledujici tabulka piredstavuje piehled dani, které se k nemovitym vécem vztahuji

V soucasnosti.

Tabulka 1 Dané vztahujici se k nemovitym vécem v Ceské republice

Dan z nemovitych véci Dan z vlastnictvi NV
Majetkové i i ity
‘ Dan 2 nabytinemovityeh | pai 7 tplatného nabyvani NV
PHm& Ptijmy z najmu NV
Dary NV
Diichodové | Dan¢ z piijmi Pfijmy z prodeje nemovitych
véei NV
Dédictvi nebo odkaz NV
Koupé nebo prodej NV, najmy
Nepiimé Dan z ptidané hodnoty NV

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé udaji z www.bussines.center.cz
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V Ceské republice se dang, popsané vyse, vztahuji jak k pravnickym, tak k fyzickym
osobam. U pravnickych osob mohou nastat komplikace ve vazbé na ucetnictvi, na zatidéni
nemovitych véci pravé z hlediska zdkona o ucetnictvi a Ceskych ucetnich standardti, nebot’
toto zatfidéni muze v nékterych piipadech mit zasadni vliv na zplsob jejich zdanéni.
V nésledujici tabulce je uveden piehled zakladnich pravnich norem, které problematiku
nemovitych véci upravuji. Nékteré obsahuji piesné definice jednotlivych pojmil (napf.
Zakon o Kkatastru nemovitosti), v nékterych piesné definice chybi (napt. Zakon o
ucetnictvi), a presto jsou pro zdanéni nemovitych véci zcela zasadni. Rovnéz nelze
opomenout Smérnici EU €. 2006/112/ES o spolecném systému dan¢ z pfidané hodnoty,

nebot’ vytvaii pravni ramec, ve kterém je nutné cesky zakon o dani z pfidané hodnoty

vykladat.
Tabulka 2 Zakony CR vazici se k nemovitym vécem
89/2012 Sb. Obcansky zakonik
586/1992 Sb. Zakon o danich z pfijmu
563/1992 Sb. Zakon o Gcetnictvi
235/2004 Sb. Z&kon 0 dani z ptidané hodnoty
338/1992 Sbh. Zakon o dani z nemovitych véci
225/2013 Sbh. Zakon o katastru nemovitosti
183/2006 Sb. Zéakon o izemnim planovani a stavebnim fadu
Zakonné opatfeni senatu o dani z nabyti
340/2013 Sh. nemovitych véci
Smérnice EU ¢ 2006/112/ES o
spoleném systému dan¢ z pridané
hodnoty

Vyhlaska ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadé¢ji nekterd ustanoveni zakona €. 563/1991
Sb., o Gcetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpist pro ucetni jednotky, které jsou podnikateli
uctujici v soustaveé podvojného tcetnictvi

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladé udaji z www.bussines.center.cz

Dané z nemovitych véci v EU

Ve vétsing zemi tvori dané z nemovitych véci piijmy mistnich rozpocti. Tyto piijmy pak
tvoti zéklad jejich rozpoctl. V piipade, kdy je vybér a sprava této dan¢ svéfena konkrétni
obci, kde se dand nemovitd véc nachazi, je vybér dani efektivnéjsi a danové nedoplatky

minimalni. (Sedmihradska a Smikova, 2011)
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Tabulka 3 Podil dan¢ z nemovitych véci na celkovych ptijmech mistnich rozpocta

vybranych zemi EU

Zemé Podil dané z nemovitych véci na celkovych
prijmech mistnich rozpocti v %
Velka Britanie 99,13
Nizozemi 62,21
Portugalsko 18,69
Spanélsko 12,43
Italie 32,58
Némecko 15,46
Francie 23,76
Rakousko 4,97
Ceska republika 5,18

Zdroj: Radvan, 2005

Tabulka 4 Rozpoctové urceni dani ve vybranych statech EU

Stat Rozpoctové urceni dané z nemovitych véci
Belgie statni rozpocCet

Déansko mistni rozpodty

Finsko mistni rozpocCty

Francie statni rozpocet, mistni rozpoCty

Irsko statni rozpocet, mistni rozpoCty

Italie mistni rozpoCty

Lucembursko | mistni rozpoéty

Némecko mistni rozpoCty

Nizozemi mistni rozpoCty

Portugalsko | mistni rozpocty
mistni rozpocCty, federalni rozpocet, zemské

Rakousko rozpocty

Recko statni rozpocet

Spanélsko mistni rozpoCty

Svédsko statni rozpocCet

Velka

Britanie statni rozpocet, mistni rozpocty
Ceska

republika mistni rozpocCty

Zdroj: Radvan, 2005
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Dan z nemovitosti na Slovensku

Zdanéni nemovitych véci na Slovensku je velice podobné jejich zdanéni v Ceské
republice. Dan z nemovitych véci je také piijmem do mistnich rozpo¢ti obei a mést s tim
rozdilem, Ze sprévu této dan¢ vykonavaji na Slovensku obce, na jejichZ Gzemi se ptislusna
nemovita véc nachazi. Obce maji také vétsi pravomoc ovlivnit danovou sazbu. Na
Slovensku timto navazali na praxi pied rokem 1993, kdy pravé obce vykonavaly spravu
dang¢ z nemovitosti (domovni dat) v celém Ceskoslovensku. V CR spravuji daii
z nemovitych véci mistné prislusné financni Grady, které vybranou dan ptrevadéji na ucty

jednotlivym obcim. (Sedmihradska a Smikova, 2011)
3.2.1 Dan z nabyti nemovitych véci

Daii z nabyti nemovitych véci byla v Ceské republice zavedena od po¢éatku roku 2014, kdy
nahradila tehdejsi dan z pfevodu nemovitosti, ktera se uplatiiovala do konce roku 2013. Jde
0 dan majetkovou, kterou je zdanovéano uplatné nabyti nemovitych véci vymezenych
zédkonnym opatienim Senatu ¢. 340/2013 Sb. (Tesatova, 2016). V roce 2016 byl ve Sbirce
zékonl vyhlasen zakon €. 254/2016, ktery ptivodni znéni zakonného opatieni novelizoval.
Tato novela nabyla U¢innosti dnem 1. 11. 2016. Novelou zdkonného opatieni doslo ke
sjednoceni osoby poplatnika dané z nabyti nemovitych véci v osobé nabyvatele. Tato
zména piedstavuje nejvyrazn&j§i zménu, kterou tato novelizace pfinesla (Generalni

finan¢ni feditelstvi, 2016).

Dan z nabyti ¢ini 4% z nabyvaci hodnoty nemovitosti. Vynos dané z nabyti nemovitych

véci je pfijmem statniho rozpoctu (Zakonné opatfeni senatu ¢. 340/2013 Sb., 2016).
3.2.2 Dan z nemovitych véci

Danova povinnost se vaze k vlastnictvi nemovitého majetku a zdanéni podléhaji vylucné
pozemky, stavby a jednotky nachézejici se na tizemi Ceské republiky. Daii z nemovitych
veci se sklada ze dvou dani: dané ze staveb a jednotek a dané z pozemkii. Cely vynos dané
z nemovitych véci je pfijmem obci, jejich spravu vykonavaji mistné pfislusné finanéni
ufady s ohledem na polohu nemovité véci. Dan z nemovitych véci je upravena zakonem ¢.

338/1992 Sh., o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich piedpist. Vysledna dan
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vychazi ze souétu dané za pozemky a dané ze staveb a jednotek a jeji vySe je zavisla na

typu pozemku, velikosti a tcelu stavby.
Dané z prijmi

U fyzickych osob se mize tykat pfijmu z prodeje nebo najmu nemovitych véci a fidi se
zékonem €. 586/1992 Sb., o danich z ptijmul. Z pohledu tohoto zakona se miiZe se jednat o

piijmy podle:

8 7 — Piijmy ze samostatné ¢innosti — najmy nebo prodej v ramci ekonomické ¢innosti,

kdy nemovita véc je zahrnuta do obchodniho majetku
8 9 — Pfijmy z najmu — jedna se o nemovité véci nezahrnuté do obchodniho majetku

8 10 - Ostatni piijmy — pifijmy z pievodu (prodeje) nemovité véci, nezafazené

Vv obchodnim majetku, a bezuplatné nabyti nemovité véci

Nejprve je tedy nezbytné vymezeni pojmu ndjem a ptevod. Najem muzeme charakterizovat

takto:

a) Predmétem najmu mohou byt pouze hmotné véci.
b) Pronajimatel ptenechava véc najemci k do¢asnému uzivani.
c) Najem je vzdy za Uplatu.

d) Najemni vztah je vztah alespont dvou osob.

Fyzicka osoba, kterd pronajima svlij majetek, nezarazeny do obchodniho majetku, zdanuje
piijmy z najmu téchto nemovitosti (nachazejicich se na uzemi Ceské republiky) podle § 9
zéakona €. 586/1992 Sb. o danich z piijmu. Ptijmy pak tvoii dil¢i zdklad dan¢ v danovém
pfiznani k dani z pfijmu, které je fyzickd osoba povinna podat. Tento pfijem muze
poplatnik snizit o vydaje prokazateln¢ vynalozené na dosazeni, zajisténi a udrzeni téchto
piijmi, popf. uplatnit pauSalni vydaj ve vysi 30% piijmi, nejvySe vSak 600 tis. K&
(Markovd, 2016, s. 125). Po novele zakona o danich z piijmu se limitujici absolutni ¢astka

vydajt snizuje na 300 tis. K¢.

Prodejem je pfevod nemovité véci, resp. prevod vlastnického prava k ni. Pokud fyzicka
osoba nemovitou véc prodava, nejprve provede Casovy test, zda piijmy z tohoto prodeje
nejsou osvobozeny od dané dle § 4 odst. 1 pism. a) a b). Testuje se dvouleta lIhata bydleni,

resp. pétileta Thuta mezi nabytim vlastnického prava a jeho prodejem. Po uplynuti teto

15



pétileté lhtty, po které je prevod nemovité véci osvobozen od dané z ptijmu, lze tyto
pfijmy povazovat pouze za transformaci majetku fyzické osoby z véci do penéznich
prostiedka (Skéla, 2015, s. 81). V piipadé, ze vznikne narok na osvobozeni, nevznika
povinnost z titulu tohoto pfijmu podavat ptiznani k dani z pfijmu. V opaéném piipadé ma
fyzicka osoba moznost piijmy z tohoto pfevodu sniZit o ¢astky prokazateln¢ vynalozené na

jejich dosazeni, moznost uplatnit pausalni vydaj v tomto pfipadé neni mozné.

Pravnické osoby piijmy z ndjmu nebo z ptevodu nemovité véci zdanuji v rdmci jednoho
zakladu dané. Operace s nemovitymi vécmi zachycuji ve svém tucetnictvi, kde v ramci
vhodného ¢lenéni svych analytickych ucta sleduji vynosy i naklady a nejlépe uz v ramci
uctovani posuzuji danovou uznatelnost nakladd vztahujicich se k jednotlivym druhim
piijmt. Vysledek hospodafeni ze svého ucetnictvi nasledné v datiovém pfiznani

transformuji v zaklad dané.
3.2.3 Dan z pridané hodnoty — DPH

Daii z piidané hodnoty se v Ceské republice fidi zakonem &. 235/2004 Sb. o dani z ptidané
hodnoty, ktery byl nékolikrat novelizovan. Pravni ramec zdkonu o DPH vymezuje
Smérnice ¢. 2006/112/ES o spoletném systému dané z pfidané hodnoty, na kterou
navazuje Provadéci nafizeni rady (EU) 282/2011 ze dne 15. 03. 2011. Proto i n¢ktera
ustanoveni, kterd jsou sporna, se musi vykladat v souladu s touto pravni normou.(Skala,

2015, s. 132-135)
Z hlediska nemovitych véci jsou nejvyznamnéjsi nasledujici ustanoveni:

a) 8§ 7 odst. 6 — Mistem plnéni pii pfevodu nemovité véci je misto, kde se nemovita
véc nachazi

b) 8§10 odst. 1 — Mistem plnéni pti poskytnuti sluzby vztahujici se k nemovité véci, je
misto, kde se nemovita véc nachazi

C) 8§ 48 — Sazby dané u dokoncené stavby pro bydleni nebo dokoncené stavby pro
socialni bydleni — vtomto paragrafu je vymezen pojem ,stavba pro socialni
bydleni. Urcujici je v tomto piipad¢ podlahova plocha, ktera nesmi piekrocit 120
m2obytného prostoru u bytu nebo 350m? u rodinného domu. Vyjimku tvoii ostatni
stavby pro socidlni bydleni, jako jsou détské domovy, internatni Skoly, Skolska
zafizeni, zafizeni socialnich sluzeb, ubytovaci zatizeni pro pfisluSniky ozbrojenych

sbori apod. Tento paragraf stanovi, ze v pfipadé poskytnuti stavebnich a
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montdznich praci, pokud jsou provedeny na stavbé pro socidlni bydleni, se uplatni

prvni sniZzena sazba dang, tj. 15 %.

8 49 — Prvni sniZena sazba dan¢ (15 %) se pouzije také u vystavby staveb pro
socidlni bydleni, pfi poskytnuti stavebnich a montaznich praci, spojenych
S vystavbou nebo pfeménou prostoru pro socialni bydleni a pti dodani stavby nebo
jednotky pro socialni bydleni a pozemku, na kterém neni jina stavba, nez pro
socialni bydleni.

V nésledujici tabulce jsou pro prehlednost uvedeny pouzité sazby pouzité u staveb.

Tabulka 5 Sazby dané u staveb

Stavby pro socialni bydleni 15 %
Vystavba
Ostatni stavby 21 %
Stavby pro bydleni a socialni bydleni 15 %
Opravy a technické
zhodnoceni Prestavba na stavbu pro socidlni 15 %
(Jen stavebni a bydleni ’
montazni prace)
Ostatni stavby 21 %
Stavby pro socialni bydleni 15 %
Ptevod
Ostatni stavby 21 %

Zdroj: Kout, 2016

a) 856 — Dodani nemovité véci - tento paragraf v odstavci 1 vymezuje, kdy je pievod
pozemku osvobozen od DPH. Je to v piipadé€, ze netvoii funkéni celek se stavbou
pevné spojenou se zemi a neni stavebnim pozemkem. V odstavci 2 vysvétluje, které

pozemky tento zakon povazuje za stavebni:

i.  pozemek, ktery je nebo byl pfedmétem stavebnich praci nebo spravnich
ukonil za ucelem zhotoveni stavby (napt. zadost o stavebni povoleni)
ii. Vv jeho okoli jsou provadény nebo byly provedeny stavebni prace za celem

zhotoveni této stavby (pfivedeny inzenyrské sit¢)
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b)

d)

iii. na zakladé stavebniho povoleni nebo souhlasu s provedenim ohlasené

stavby mlize byt stavba zhotovena

V § 56 odst. 3 se dale uvadi, ze po uplynuti lhity Slet, je dodani nemovitych véci
osvobozeno. Toto osvobozeni sebou prinasi povinnost platci vyrovnani odpoctu
dang, popsané v § 77, nebo upravy odpoctu dan¢ podle § 78. Zaroven, pokud je
pfijemcem plnéni platce dané¢ z pfidané hodnoty, mohou se pfevodce a piijemce
dohodnout, Ze toto ustanoveni § 56 odst. 3 nepouZiji a plnéni bude podléhat dani.

8 56a: Najem nemovité véci je osvobozen od dané s vyjimkou kratkodobych najmut
nemovitych véci a najmu prostor a mist k parkovani vozidel a stanovenych
upevnénych zafizeni. Kratkodobym najmem se rozumi ndjem, ktery trva nejvyse 48
hodin nepfetrzité. Platce se miize rozhodnout, Ze u ndjmu nemovité véci jinym
platciim pro ucely uskutecnovani ekonomickych ¢innosti dan uplatni.

§ 78 — § 78¢ — Uprava odpoétu dané. Dojde-li u dlouhodobého majetku
v nésledujicich letech po pofizeni ke zméné v rozsahu jeho pouZziti, které zakladaji
narok na odpocet dan€, podléha ptivodni odpocet uplatnéné dan¢ tpravé. Lhiita pro
vyrovnani odpoc¢tu je u nemovitych véci desetiletd a zmény v rozsahu pouZziti se
posuzuji samostatné¢ za kazdy kalendaini rok a provadi se v pfiznani za posledni

zdanovaci obdobi roku pfi rozdilu v naroku na odpocet 0 vice nez 10 %.

Castka upravy dané za piislusny rok se vypodte ve vysi jedné desetiny ze soucinu
castky dané uplatnéné na vstupu a rozdilu mezi ukazatelem naroku na odpocet dan¢
ke kalendafnimu roku, v némz se uprava odpoctu dané provadi a ukazatelem

naroku na odpocet dan¢ ke kalendarnimu roku, kdy byl majetek potizen.

naroknaodpocetaktualnihoroku—naroknaodpocetvrocepotizeni

DPH uplatnéné x m

x zbyvajici pocet let

Zbyvajici pocet let se pouzije jen pri dodani nemovité veci (napr. prevod apod.)

8 92d - § 92e - Preneseni danové povinnosti pii dodani nemovité véci a pii
poskytnuti stavebnich nebo montaznich praci vtuzemsku — jednd se o postup
priznani dan¢ mezi dvéma platci. V rezimu pieneseni daiiové povinnosti je platce,
pro kterého je plnéni uskutecnéno, povinen daii vypocist, doplnit vysi dané
Vv evidenci pro dafiové ucely a pfiznat v daovém pfiznani ke dni uskute¢néni
zdanitelného plnéni. Za predpokladu, ze mu vznikne narok na odpocet dan¢, mize
si tuto dan narokovat na vstupu bud’ v pIne, nebo ¢aste¢né vysi v zavislosti na tom,
k jakym zdanitelnym plnénim na vystupu piijaté plnéni pouzije. V piipadé dodani
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nemovité véci se tento zplisob pouzije pouze za predpokladu, ze platce, pro které¢ho

je zdanitelné plnéni uskute¢iiovano, s timto postupem souhlasi.

3.3NEMOVITE VECI ZHLEDISKA ZAKONA O
UCETNICTVI A VYHLASKY C. 500/2002 SB.

Ucetni jednotky jsou povinny vést vicetnictvi tak, aby ticetni zdavérka sestavena na jeho
zaklade byla srozumitelna a podavala poctivy a vérny obraz predmétu icetnictvi a financni
situace tak, aby na jejim zdkladé mohla osoba, kterd tyto informace vyuziva, cinit

ekonomicka rozhodnuti. (Zdkon ¢. 563/1991 Sb. § 7 odst. 2)

Kazda ucetni jednotka zpracovava své vnitropodnikové ucetni smérnice. Tyto smérnice
zajistuji v ucetni jednotce jednotny metodicky postup pfi zachycovani jednotlivych
hospodarskych operaci v tcetnictvi a jednotné ucetni postupy a to pfedevSim tam, kde
ucetni a danové predpisy dévaji ucetni jednotce moznost volby urcitého postupu.

(Kovaiikova, 2013,s. 6 - 7)

Na zakladé toho vyplyva, Ze ucetni jednotka musi spravné definovat, jakou slozku majetku
tyto nemovité véci predstavuji. Na spravnou definici ma vliv piedev§im c¢innost ucetni
jednotky, resp. k jakym ucelim jsou tyto nemovité véci vyuzivany. Zpusob zatéidéni a
definice tohoto majetku ma uzkou spojitost s tim, jak na né¢ musime pohlizet z hlediska

dani, které se k nim vazi.
Nemovité véci jako dlouhodoby hmotny majetek a nedokonceny majetek

Jedna se o majetek, ktery ucetni jednotka vyuziva pro svou ekonomickou ¢innost déle nez
jeden rok a to bez ohledu na vySi ocenéni. Nejcastéji se jedna o stavby a pozemky, na
kterych se tyto stavby nachdzeji, ale mohou to byt také péstitelské celky trvalych porostil,
lomy, piskovny, dilni stavby, vodni dila apod. Do této skupiny se fadi i nedokonceny
majetek. Nedokoncenym majetkem se rozumi stavba, kterd je po dokonceni ur¢ena pro
vlastni vyuziti ucetni jednotkou kjeji ekonomické cinnosti. Dokoncenim se rozumi

uvedeni majetku do stavu zpusobilého k obvyklému uzivani. (Skéla, 2015, s. 101)

Ucetni jednotky jsou povinny se pii zpasobu uétovani a ocenéni nemovitych véci fidit
Vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., ptedevSim §7, ktery obsahové vymezuje jednotlivé polozky
majetku, a § 47, ktery urCuje zptusoby jeho ocenéni. Zpiisob uctovani dale popisuje také

Cesky ucetni standard pro podnikatele ¢. 13 Dlouhodoby nehmotny a hmotny majetek.
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Pofizovéani tohoto majetku se uskutectiuje zejména koupi, vytvoienim vlastni Cinnosti,
darem nebo jinym bezlplatnym pfevodem, vkladem, ptevodem podle pravnich piedpist
nebo pfevodem z osobniho uzivani do podnikani (Bfezinova, 2016, s. 343). Majetek se

oceni:

0 pofizovaci cenou, za kterou byl majetek potizen a vedlejsimi naklady, které s jeho
poftizenim souvisi, pokud byl pofizen ndkupem od dodavateli

0 reprodukéni pofizovaci cenou, za kterou by byl majetek potizen v dobé, kdy se o
ném uctuje

o vlastnimi naklady — pifimymi naklady na vyrobu nebo jinou ¢innost, popf. i
prifaditelné nepiimé néklady, které se vztahuji k vyrobé popft. jiné Cinnosti, jako
jsou pofizovaci ceny spotiebovaného materidlu, spotfebované vykony a dalsi
néklady, které v souvislosti s vyrobou vzniknou

0 ocenénim znalcem, pokud se jedna o vklad spole¢nika

0 nemovité véci, které jsou kulturni paméatkou, a neni znama jejich pofizovaci cena,

oceni se symbolickou hodnotou 1 K¢

Dlouhodoby hmotny majetek Géetni jednotka eviduje v historickych cenach. Aby byla
dodrZena zasada vérného a poctivého zobrazeni, jsou tyto ceny korigovany odpisy, které
predstavuji opotiebeni majetku, tj. trvalé snizeni ceny. Vysi Ucetnich odpist si stanovi
kazda ucetni jednotka sama na zakladé svych internich pravidel a uvazeni, po jak dlouhé
obdobi hodla tento majetek ekonomicky vyuzivat. Vyjimku tvofi pozemky, které se
neodepisuji.

Dalsi snizeni ceny majetku ptedstavuji opravné polozky. Opravné polozky tvoii Gcetni
jednotky v souladu se zasadou opatrnosti a predstavuji prechodné snizeni ceny.
V okamziku, kdy pominou divody pro snizeni ceny, se opravné polozky zrusi.

Opravnénost opravné polozky a jeji vysSe je posuzovana pii inventarizaci majetku.
Prehled zakladniho uctovani nemovitého majetku

Kazda ucetni jednotka v ndvaznosti na ¢lenéni majetku a s ohledem na procesy, které v ni
probihaji, zfizuje Géty podle §14 Zakona o Uletnictvi a § 45 Vyhlasky. V ramci
syntetickych ¢t vytvaii dale pak ucty analytické, kde zohlediiuje jednotlivé druhy
majetku, umisténi majetku, popt. zplisob odpisovani. Samostatné¢ by mél byt evidovan

majetek, ktery je zatizen zastavnim nebo vécnym pravem, popi. majetek poskytnuty
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k zajisténi. Rozsah analytickych 0éti by mél odpovidat potfebam ucetni jednotky, resp.

pozadavkiim vedeni spolec¢nosti na rozsah idajt, které jsou dilezité pro jejich manazerska

rozhodnuti.

Tabulka 6 Nejcastéji pouzivané ucty, nemovité véci — dlouhodoby hmotny majetek

91510 Nézev Doplitujici informace
uctu
021 Stavby Eviduji se bez ohledu na vysi ocenéni.
Stavby, které ucetni jednotka vlastni a
vyuziva k uskutectiovani vlastni
ekonomické Cinnosti
031 Pozemky Eviduji se bez ohledu na vysi ocenéni.
Jedné se o pozemky, které z podstaty
ekonomické ¢innosti dané ucetni jednotky
nejsou zasobou.
042 Potizeni dlouhodobého hmotného | Na tomto Gétu se eviduji naklady na
majetku pofizeni do doby zatfazeni majetku do
uzivani.
052 Poskytnuté zalohy na dlouhodoby | Tato poloZka obsahuje kratkodobé i
hmotny majetek dlouhodobé zalohy a zavdavky poskytnuté
na poftizeni dlouhodobého hmotného
majetku.
081 Opravky ke stavbam Opravky predstavuji trvalé snizeni ceny z
divodu opotiebeni.
092 Opravna poloZka k dlouhodobému | Vyjadtuje ptechodné snizeni ceny majetku,
hmotnému majetku zjisténé na zakladé¢ inventarizace, nebo v
souladu se zakonem 593/1992 Sbh., o
rezervach pro zajisténi dané z ptijmu
532 Dan¢ z nemovitych véci
541 Zustatkova cena prodaného
dlouhodobého nehmotného a
hmotného majetku
551 Odpisy dlouhodobého nehmotného | Odpisy a ziistatkova cena zlikvidovaného
a hmotného majetku nehmotného a hmotného majetku
558 Tvorba a zictovani zakonnych
opravnych poloZek v provozni
¢innosti
559 Tvorba a zuctovani ostatnich
opravnych poloZek v provozni
¢innosti
641 Trzby z prodeje dlouhodobého
nehmotného a hmotného majetku

Zdroj: Rynes, 2017
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Pokud ucetni jednotka pofizuje nemovity majetek vlastni ¢innosti, vystavbou, klicovymi
otazkami jsou, zda ma narok uplatnit DPH pii nakupovani materidlu a sluzeb na vstupu a

kdy nastane okamzik, kdy ma byt majetek zatazen do uZivani.
Zarazeni do uzivani

Problematikou okamziku, kdy spravné zatadit pofizovanou véc do uzivani se zabyva
Interpretace 1-6 Narodni ucetni rady. Tato interpretace se zamétuje na okamzik zafazeni
dlouhodobého hmotného majetku do uzivani, tj. okamzikem, kdy je véc dokoncena a
splituje technické funkce 1 povinnosti, které urcuji jiné zdkony, ptedev§im zakon o danich
z ptijmt. Zékon o danich z ptijmt pracuje s pojmem hmotny majetek (§ 26), ktery je
odliSny od pojmu dlouhodoby hmotny majetek, ktery v 8§ 7 vymezuje Vyhlaska <.
500/2002 Sh. A také Cesky Gcetni standard &. 13. Rozdilny je i vyklad okamziku, kdy se

véc stdva hmotnym majetkem, resp. dlouhodobym hmotnym majetkem.

V ramci problematiky nemovitych véci se jedna pfedevs§im o okamzik, kdy zavést majetek,

V tomto piipad¢ stavbu, v piipad¢, ze podléhd kolauda¢nimu rozhodnuti.

V tomto ptipad¢ je tieba rozlisit:
0 predCasné uzivani stavby
o zahajeni zkuSebniho provozu

O prozatimni uzivani stavby ke zkuSebnimu provozu.
Kolaudovana stavba

Jedna-li se o stavbu, ktera podléha kolauda¢nimu fizeni, je zpusobila k uZivani od data
nabyti pravnich u¢inkl tohoto kolauda¢niho rozhodnuti. Od tohoto data lze zatadit do

dlouhodobého majetku v¢. provoznich technologii.
Piedc¢asné uzivani stavby

PredCasné uzivani stavby je mozné na zakladé casové omezeného povoleni vydaného
stavebnim Ufadem. Tato stavba vSak neni dokoncena — nespliiuje tedy podminky pro
zafazeni do dlouhodobého hmotného majetku. Provozni technologie je v tomto ptipadé

mozné zatadit do uzivani k datu nabyti pravnich u¢inkl povoleni k pfed¢asnému uzivani.
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Zahajeni zkuSebniho provozu pred vydanim kolauda¢niho rozhodnuti

Ani v pripad¢, kdy je stavebnim ufadem vydan souhlas o zahajeni zkuSebniho provozu,
nesplituje stavba podminky pro zafazeni do dlouhodobého majetku. K datu nabyti pravnich

ucinki souhlasu se zahdjenim zkusebniho provozu lze zatadit provozni technologie.
Prozatimni uzivani stavby ke zkuSebnimu provozu.

Pokud stavebni ufad vyda souhlas o prozatimnim uzivani stavby ke zkuSebnimu provozu,
jedna se o stavbu dokonéenou a zpusobilou k pouzivani a je mozné zaradit ji do

dlouhodobého hmotného majetku.
Narok na odpocet DPH

Platce je opravnén k odpoctu dan€ na vstupu u ptijatého zdanitelného plnéni, které v ramci
svych ekonomickych ¢innosti pouzije pro ucely uskutecniovani zejména:
a) zdanitelnych pInéni dodani zbozi nebo poskytnuti sluzby s mistem plnéni
v tuzemsku
b) plnéni osvobozenych od dané¢ s narokem na odpocet dané¢ s mistem plnéni
v tuzemsku
C) plnéni s mistem plnéni mimo tuzemsko, pokud by mél narok na odpocet dané,
jestlize by se  uskuteénila s  mistem  plnéni v  tuzemsku
(zékon 235/2004 Sh., o dani z ptidané hodnoty, § 72, odst. 1)
Z tohoto diivodu je tieba sledovat, zda se v pribéhu doby nezméni ucel pouziti. V tom
piipad¢ je platce povinen provést upravu odpoctu dané v souladu s § 78 zakona o dani
z piidané hodnoty. Dobou, po kterou sledujeme tcel pouziti u nemovitych véci, rozumime

10 let od roku, kdy byl majetek potizen.
Nemovité véci jako zasoba

Nemovité véci, které byly pofizeny koupi nebo vytvofeny vlastni ¢innosti za ucelem
dalsiho prodeje, vykazuje ucetni jednotka jako zasoby. V souvislosti s nemovitymi vécmi
se jedna o spolec¢nosti, které maji jako prfedmét podnikani realitni Cinnost, vystavbu a

prodej bytl, domi a komerc¢nich prostor.
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Nemovité véci — zboZi

V piipadé, Ze nemovité véci jsou ureny K prodeji v nezménéném stavu zakaznikim,
ucetni jednotka je sama nepouzivd, nepronajima a ani na nich neprovadi technické

zhodnoceni, jedna se 0 polozku obézného majetku — zboZi.
Zpusob uctovani - typ A

Ucetni jednotka eviduje toto zboZi v potizovaci cené, ktera se sklada z ceny pofizeni a
ostatnich nékladd s jeho pofizenim souvisejicich. V souvislosti s nemovitymi vécmi tyto
ostatni naklady pfedstavuji ptredevSim zaplacenou dail z nabyti nemovitych véci, popf.
ndklady na rozdéleni a rozparcelovani pozemkil a zaneseni téchto udaji do Katastru
nemovitosti. Nakladem bude tato pofizovaci cena az v okamziku jejich prodeje a to

Vv piipad€ nemovitych véci dnem zapisu zménéného stavu v katastru nemovitosti.

Tento zpisob uctovani bude relevantni pro jednotky, které maji jako predmét podnikani

nakup a prodej nemovitosti.

Tabulka 7 Zpusob tc¢tovani A — nemovité véci - zboZi

Operace MD D

Pofizeni zbozi 131 321

Vedlejsi potizovaci

néaklady 13l 321

Zavedeni na sklad v PC 132 131

Prodej, tibytek na skladé | 504 132

Prodej - na zakladé
smlouvy zékaznikovi a 311 604
zapisu do KN

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé udaju z www.uctovani.net

Zpusob uctovani — typ B

Na rozdil od zpiisobu A se pii zptisobu Gctovani B evidence zdsob vyuctuji veskeré vydaje
na pofizeni zasob béhem ucetniho obdobi na pfislusné Gty provoznich nakladi. Na konci

ucetniho obdobi provede ucetni jednotka pievod pocateéniho stavu zasob na vrub uctu 504
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Néaklady na prodané zboZi a provede inventarizaci. Nasledné zachyti stav zbozi na uctu 132
— Zbozi na skladé¢ dle skutecnosti, zjiSténé inventarizaci, a pokud byly zjiStény

inventarizacni rozdily, tak tyto rozdily ucetné vyporada.

Tabulka 8 Zpusob uctovani B — nemovité véci - zboZi

Operace MD D

Otevieni G€etnich knih 132 701
Pievod PS zasob na konci roku 504 132
Zustatek zbozi na zakladé 132 504

inventarizace

Uzavteni ucetnich knih 702 132

Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklad¢ tidaji z www.uctovani.net

| pfi pouzivani zptsobu B je nutné vést skladovou evidenci, aby bylo mozno zjistit a
prokazat stav zasob v prabéhu ucetniho obdobi a slozky pofizovaci ceny zasob. To
znamenda vést skladovou evidenci minimalné v naturdlnich jednotkdch a na konci roku
zboZzi ocenit primérnymi cenami, pokud jsou tyto ceny k dispozici, nebo metodou FIFO
(first in — firs tout). Zptasob, jakym tcetni jednotka postupuje, musi byt popsan v jeji ucetni
smérnici.

Nemovité véci — nedokoncena vyroba, vyrobky

Vyrobky jsou véci vlastni vyroby uréené k prodeji zakaznikim. Nemovité véci jako

vyrobky eviduji stavebni spole¢nosti nebo developerské firmy, které realizuji vystavbu

domt, bytl a dalSich budov za Gcelem jejich prodeje.

Vzhledem Kk tomu, ze vystavba nemovitych véci je dlouhodoba zalezitost a doba, nez
vnikne hotovy vyrobek (napf. rodinny dim) casto piesahuje jedno ucetni obdobi,

zachycuje se tento proces v tcetnictvi jako nedokoncena vyroba.
Ocenéni zasob vytvorenych vlastni ¢innosti

Vyhléaska ¢. 500/2002 Sb. s ucinnosti od 1. 1. 2016 uvadi, ze zasoby vytvofené vlastni

¢innosti se ocenuji ve skutecné vysi nakladi, nebo na zakladé kalkulace vyroby. Prakticky
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navod, jak ocenit takto ocenéné zasoby, poskytuje Interpretace Narodni ucetni rady I-35
Ocetiovani zasob vytvofenych vlastni ¢innosti (Liskatova, NUR, 16. 10. 2016). Ocenénim
zasob vlastnimi ndklady se rozumi piimé naklady, tj. naklady, které lze na kalkulacni
jednici pfimo piifadit, a neptimé naklady, které naopak pfimo pfifadit nelze a pro jejich
alokace je mozna pouze na zakladé stanoveného postupu a za pouziti vhodné rozvrhové
zakladny. Piimymi naklady mize byt napt. spotiebovany material, vycislena subdodavka
dodavatele, nepifimymi néklady napf. spotieba energie, odpisy vyrobniho zafizeni,

prondjem vyrobni haly a podobné.

Kazda ucetni jednotka, kterd Gctuje o vyrobcich a o zméné stavu nedokoncené vyroby, si
ve své ucetni smérnici stanovi, které naklady zahrne do kalkulace naklada vlastni vyroby a
stanovi zpisob, jakym bude stanovena vySe vyrobni rezie. Do nakladi vlastni vyroby by

mély byt minimalné zahrnuty vSechny piifaditelné naklady.
Zpisob uctovani nedokonéené vyroby — typ evidence zasob A

Pro zachyceni procesu vyroby jsou pouzivany ucty obéznych aktiv — z&soby, v tomto
piipad€ ucty €. 112, 123 a ucty 58x, pouzivané pro zménu stavu zasob. Pii uctovani lze

vyuzit také ucet 111, ktery slouzi jako kalkula¢ni ucet pro stanoveni pofizovaci ceny

materialu.
Tabulka 9 Zpisob uétovani A — nedokonéena vyroba
Operace MD D
Prevod ptimych vyrobnich nakladt 121 581
Ptevod provozni rezie dle kalkula¢niho vzorce 121 581

Prevod dokoncenych vyrobkli - snizeni nedokoncené

i 581 121
vyroby
Prevod dokoncenych vyrobkii v ocenéni vlastnich
123 583
nakladi
Prodej, ubytek vyrobku 583 123
Prodej - na zakladé smlouvy 311 601

Zdroj: Vlastni zpracovani na zaklad¢ udaji z www.uctovani.net
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Zpisob ucétovani nedokonéené vyroby — typ evidence zasob B

Pro zplsob Uctovani zadsob nedokoncené vyroby se analogicky pouZzije postup popsany u
zpusobu uUcCtovani zbozi. Vyrobni a rezijni ndklady jsou v pribéhu ucetniho obdobi
uctovany na prislusné ucty provoznich nékladi. Na konci ucetniho obdobi provede tcetni
jednotka ptevod pocateCniho stavu zasob na vrub Géti zmény stavu zdsob a provede
inventarizaci. Nasledn¢ zachyti stav zasob na tctech 112 a 123 podle skute¢nosti zjisténé

inventarizaci.

Tabulka 10 Zpisob uctovani B — nedokon¢ena vyroba

Operace MD D

Otevieni uéetnich knih 112/123 701

Pfevod PS zasob na konci roku 581/583 | 112/123

Zustatek zbozi na zakladé 112/123 | 581/583

inventarizace

Uzavteni ucetnich knih 702 112/123

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé iidaji z www.uctovani.net

3.4DEVELOPERSKA CINNOST

Developerska ¢innost je ¢asto chépana jako vystavba nemovitosti. Spravné se vSak jedné o
jednotlivé etapy od zahéjeni vyhledévaci ¢innosti, vyhodnocovani projektt, vybér stavebni
lokality, inZenyring, vlastni vystavbu a v neposledni fad¢ prodej nebo pronajem vystavéné
nemovitosti. Jedna se o dlouhodobou zalezitost, finan¢né 1 administrativné naro¢nou, u
které nejsou vSechny aspekty, které budou néasledné zdanéni ovliviiovat, dostatecné znamy
nebo se v case méni. Tim vétsi je diraz na kvalitu nastaveni Ucetnich procesi tak, aby
odpovédni manazetfi byli schopni celou ¢innost fidit, kontrolovat a provadét spravna
operativni rozhodnuti. Proto je obvyklé, Ze pro kazdy developersky projekt je zaloZena

samostatnd projektovd spolecnost (SPV — Special Purpose Vehicle), které umoziuji

vvvvvv

27


http://www.uctovani.net/

alternativa prodeje celé projektové spolecnosti, jakmile je projekt dokoncéen (Skala, 2015,
5. 185-187).

Z pohledu ucetnictvi a nasledného zdanéni jsou zakladni tyto otazky:

0 Ma spolecnost pii vystavbé narok na odpocet DPH — a pokud ano, jedna se o piny
narok, nebo musi uplatnit kraceni dané koeficientem?

0 Vytvafi spole¢nost majetek, nebo se jednd o ,vyrobu“ (zdsobu) a jak tedy o
probihajici vystavbé uctovat?

o Které naklady vstupuji do ceny majetku, resp. jsou vyrobnimi naklady, které
naklady je vhodné ¢asové rozlisit?

0 Jsou naklady danovée uznatelné z hlediska dan¢ z ptijma?

Z pohledu developera mohou nastat dvé situace. Stavbu pro developera na zakladé
smlouvy provadi stavebni firma, ktera pravidelné¢ (minimalné jedenkrat za mésic)
developerovi fakturuje provedené stavebni préace. V tomto pfidé fikame, Ze vystavba je
provadéna dodavatelsky. Druhou variantou je ptipad, kdy developer vystavbu zajistuje

sam, vlastnimi zaméstnanci, tj. developer je zaroven i v pozici stavebni firmy.
Vystavba dodavatelskym zpiisobem

Vystavba probiha zpravidla na zakladé smlouvy o dilo, kde jsou specifikovany jednotlivé
stavebni faze, pouzité materialy a rozsah stavebnich praci a cena za kterou budou pouzité
materidly a jednotlivé prace dodavany. Na stran¢ developera je v tomto pfipad¢ podstatna
kontrolni ¢innost, kdy odpovédny pracovnik sleduje, zda rozsah fakturovanych praci
odpovida skuteCnosti, byly pouzity sprdvné materidly, a provedené prace odpovidaji
kvalité a v ocenéni v souladu se smlouvou. Jedné se o vysoce kvalifikovanou praci, proto
vétsina developerskych spolecnosti 1 tuto ¢innost fesi dodavatelsky, ovSem od spolec¢nosti

nezavislé na stavebni firmé.
Zpusob uctovani

Po kontrole obsahové stranky fakturace, developerska spole¢nost uctuje v cenach, které
jsou na dokladu. Jednotlivé polozky jsou u¢tovany na ucty provoznich nakladu a nasledné
pak za dané obdobi (minimalné k rozvahovému dni, ale zpravidla to byva mési¢né)

spolecnost zauc¢tuje zmeénu stavu nedokoncené vyroby.
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Ocenéni vlastni vyroby

Co je soucasti ocenéni vlastni vyroby stanovi § 25, odst. 5, c¢), zdkona o ucetnictvi.
Vlastnimi naklady u z&sob vytvofenych vlastni ¢innosti jsou piimé naklady na vyrobu,
popft. 1 pfifaditelné neptfimé naklady vztahujici se k této vyrobé. Do pfimych nakladii se
zahrnuje pofizovaci cena materidlu a spotfebovanych vykont, které vzniknou v pifimé
souvislosti s danou vyrobou. Tento paragraf dale rozvadi a specifikuje Vyhlaska 500/2002
Sb. v §49 odst. 5. Vlastni naklady zasob vytvorenych vlastnich Cinnosti se ocenuji ve
skutecné vysi nebo na zakladé kalkulace vyroby stanovené tucetni jednotkou. Vlastni
naklady zahrnuji pifimé naklady a také pomérnou cast variabilnich a fixnich nakladd,
pfi¢inné pfifaditelnych danému vykonu a vztahujicich se k obdobi ¢innosti. Soucasti
ocenéni naopak nejsou odbytové a administrativni naklady a finanéni naklady. Ugetni
jednotka v ramci svého ocenovani muze zvolit, zda pouZije skute¢né naklady, nebo
naklady pifedem kalkulované. Vzdy vSak minimaln¢ k rozvahovému dni je povinna
porovnat a vycislit rozdil mezi ocenénim skute¢nymi a kalkulovanymi nédklady a tento

rozdil zohlednit ve svych Gcetnich vykazech.

Ostatni naklady

V pribéhu vystavby vznikaji naklady, které nejsou soucasti vystavby, ale s vystavbou
souviseji. Typickou ukazkou téchto nakladli jsou ndklady na reklamu a propagaci.
Pocate¢ni naklady na reklamni kampail u spole€nosti, kterd stavi rodinné domy, popf.
bytove domy, jsou v pocatcich vysoké a kampan za¢ina probihat ¢asto jesté pred zahajenim
vystavby a mnohdy souvisi i s obdobim, kdy je stavba dokonéena, ale kone¢ny produkt
stale jest€¢ neni prodan. Chybou by bylo na zacatku reklamni kampané zatuctovat celou
¢astku do naklada. Tyto néklady by mély byt casové rozliSeny po dobu, kdy developerska

spolecnost planuje prodej, popi. do doby, nez je konecna stavba pronajata.

Jakmile je vystavba dokonéena, nastava pro developera faze koneéné realizace projektu a
tim je pronajmuti, poptf. prodej nemovité veci. V soucasné dobé je Castou praxi, Ze
predmétem prodeje neni vystavéna nemovita véc, ale prodej celé spolecnosti (SPV), ktera
byla pro vystavbu zfizena. Zisk z prodeje obchodniho podilu nasledné developer pouzije

pro financovani dalSiho developerského projektu.
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4 PRAKTICKA CAST

Prakticka Cast je zaméfena na UcCetni postupy pouzivané ve spolecnosti XYZ s.r.0., na
vyhodnoceni téchto postupli a navrzeni vhodnych opatfeni tak, aby ucetni postupy,

pouZivané touto spole¢nosti, byly v souladu s platnou uéetni i danovou legislativou.

Nazev spol. XYZ je fiktivni, pouzita data a postupy ve spolecnosti jsou skute¢né. Na

zaklad¢ vysledkl analyzy si vedeni spolecnosti nepialo zvefejnit své jméno.

Spole¢nost XYZ je spoleCnost srucenim omezenym, kterd se zabyva vystavbou a
prodejem rodinnych domt. Vznikla v roce 2014, kdy zapocala realizaci svého prvniho
projektu vystavby 18 rodinnych domil v Praze. Vystavbu i1 ostatni stavebni ¢innosti pro ni
zajistuji externi dodavatelé na zakladé dodavatelskych smluv a smluv o dilo. Spolecnost
byla od pocatku zahéjeni vlastni realizace projektu platcem dané z pfidané hodnoty. Cely
projekt byl financovan ze zpujcek, které spolecnosti poskytl spoleénik firmy a z ¢asti
investi¢nim avérem poskytnutym bankou. V roce 2016 nasledné zahajila realizaci druhého

projektu, vystavby 55 rodinnych dom.

4.1POSTUP

Prvnim krokem je seznamit se a identifikovat procesy, které v souvislosti s realizaci
vystavby ve spolecnosti probihaji. Jednotlivé postupy je nutné porovnat s platnymi
ucetnimi piedpisy. V nésledujicim kroku pfipadné navrhnout nové ucetni postupy, jiz
v souladu s platnymi predpisy. Nasledn¢ je nutné vSechny pottebné zmény kvantifikovat a
stanovit postup pro jejich opravu. Nastavit a do praxe zavést nové ucetni postupy a provést
upravu vnitropodnikovych tcetnich smérnic. Poslednim krokem je vyhodnotit postupy

V navaznosti na dafiové predpisy, popt. navrhnout vhodna opatieni.

4.2IDENTIFIKACE A POPIS PROCESU

V prvni, ptipravné fazi projektu, byly vytipovany pozemky vhodné Kk vystavbé a byla
vedena jednani s jejich pivodnimi vlastniky o jejich prodeji, resp. o podminkach jejich
prodeje. Zaroven byly zahdjeny prace na projektové dokumentaci, zjiSténa stanoviska
K planované vystavbé dotcenych organi a ovéfena moznost realizace projektu. Probéhlo

vybérové fizeni na stavebnika a nasledné bylo ziskano stavebni povoleni.
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Nakoupené pozemky byly zatfazeny do dlouhodobého hmotného majetku spolecnosti.
Dodavatelské faktury na vystavbu a souvisejici sluzby byly G¢tovany na ucty 042 —
potizeni dlouhodobého majetku. Uroky zbankou poskytnutého wvéru byly wdtovany
vysledkove, jako nakladové polozka. Danl z ptidané hodnoty byla na vstupu narokovana
v plné vysi. Se zahajenim vystavby byla také zahajena reklamni kampan, kde byl
prezentovan zamér vystavby a jednotlivé rodinné domy zde byly nabizeny k rezervaci pro
budouci prodej. Prodej RD developerska spole¢nost realizuje pomoci realitniho makléte na
zakladé smlouvy o poskytovani realitnich sluzeb. VySe provize je dana touto smlouvou ve
vySi 2% z prodejni ceny bez DPH. Prvni ¢ast provize je splatna pti podpisu SBKS, druha

pfi podpisu vlastni smlouvy.
Zpusob ucétovani

Tabulka 11 Ukazka uctovani v prvnim roce projektu

Datum Castka MD D Popis
30. 11. 2014 43 500,00 | 042 110 | 321 100 | Projektové a inZenyrské prace
9. 6.2014 3402510,50| 042100 | 379 100 | Pofizeni pozemku 720/60, 880/32
30. 6. 2014 2200 000,00 | 042100 | 379 100 | Pofizeni pozemkl 1137, 1138

1. 10. 2014 46 480,00 | 042 100 | 321 100 | Provize - koupé pozemku 880/33

1. 10. 2014 98 015,00 | 042 100 | 321 100 | Provize - koupé pozemku 720/60 a 880/32
31.10. 2014 1613519,80| 042100 | 321 100 | Nakup pozemku 880/33
25.11. 2014 33280,00| 381100 | 321 100 | Reklamni kampari - NPO
25.11. 2014 25373,00| 381100 | 321 100 | Reklamni kampari - NPO

1.7.2014 2200 000,00 [ 031100 | 042 100 | Inv. maj. 031001 - zafazeni
1.7.2014 3500 525,50 | 031200 | 042100 | Inv. maj. 031002 - zafazeni
24.7.2014 1660 000,00 [ 031200 | 042 100 | Inv. maj. 031002 - zafazeni
15. 8. 2014 1662 075,00 031200 | 042 100 | Inv. maj. 031002 - zafazeni
12.12. 2014 8680 350,00 | 031200 | 042 100 | Inv. maj. 031005 - zafazeni
12.12. 2014 9353 714,30 031300 | 042100 | Inv. maj. 031005 - zafazeni

Zdroj: ucetni denik XYZ s.r.0.
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Tabulka 12 Ukazka uétovani v dalSich letech

Datum Castka MD D Popis
31. 05. 2016 1317 442,00 | 042 100 321 100 Stavebni prace — vystavba RD
30. 11. 2016 795 028,00 | 042 100 321 100 Stavebni prace — vystavba RD
31. 07. 2016 271 499,94 | 311 100 641 100 RD 15
31. 07.2016 2719 130,50 | 311 100 641 100 Prodej RD v¢&. pozemku
30. 09. 2016 271 500,00 | 311 100 641 100 Prodej ostatni plochy
30. 09.2016 2718 804,40 | 311 100 641 100 Prodej RD 16
31.10. 2016 259 500,00 | 311 100 641 100 Prodej ostatni plochy
31. 10. 2016 2594 051,58 | 311 100 641 100 Prodej RD 11
31.12. 2016 3642 348,70 | 541 100 042 100 Néaklady na prod. domy - Stavba
31.12. 2016 126 751,11 | 541 100 042 100 Né&klady na prodané domy
31. 12. 2016 2 263 986,29 | 541 100 031 200 Prodané pozemky 2016

Zdroj: ucetni denik XYZ s.r.0.
43POROVNANI A ZHODNOCENI UCETNICH POSTUPU

Spolecnost XYZ s.r.0. vystavbu rodinnych domii ti¢tovala jako potfizovani dlouhodobého
majetku i pfesto, Zze od zacatku projektu deklarovala imysl vystavbu rodinnych domu
k prodeji. Naklady na reklamni kampan byly ¢asové rozliSeny po dobu dvou let, tj. po
dobu, po kterou spole¢nost projekt planovala realizovat. Naklady na prodané domy byly
uétovany MD 541/ D 042, tj. bylo Gétovano o prodeji nedokon¢eného majetku. Spole¢nost
vykazala v prvnich letech realizace projektu ztratu, kterou vyznamné ovlivnily nakladové

uroky z poskytnutych avéra od banky.

V ramci Gcetni zavérky byla vystavba rodinnych domu k prodeji vykazéna v poloZce
rozvahy Dlouhodobého hmotného majetku — nedokonc¢eny majetek. Naklady na reklamni
kampan byly ¢asové rozliSeny a k rozvahovému dni vykazany v polozce aktiv na Gétu
naklady pfiStich obdobi. Prodeje rodinnych domt byly ve vykazu zisku a ztraty byly
vykdzany na tadcich III. 1. Trzby zprodaného dlouhodobého majetku, resp. F. 1.

Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku.

V piiloze nebyly podrobnéji vysvétleny pouzité postupy a bez internich informaci by
bézny uzivatel ucetni zaveérky mohl byt uveden v omyl, Ze ucetni jednotka bude i
v nasledujicich letech nakladat s témito nemovitostmi jako se zamySlenym dlouhodobym

zdrojem piijmi.
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4.4VYSLEDEK ANALYZY POUZITYCH UCETNICH
METOD A POSTUPU

Vzhledem k tomu, Zze od pocatku vystavby rodinnych domi je zamér tyto rodinné domy
prodat koncovym zakaznikiim, nejedna se o dlouhodoby majetek. Ugetni jednotka tyto
rodinné domy neplanuje dale vyuZivat ke své ekonomické ¢innosti, naopak jsou vysledkem
jeji ekonomické ¢innosti, uréenym k prodeji. Zpusob vykazani neni v souladu s provadéci

vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., kde jsou v 8 7 a 8§ 9 jsou obsahové vymezeny polozky

dlouhodobého majetku, nedokoncené vyroby a vyrobkdl.

Jednou vSeobecné uznavanou ucetni metodou je stalost metod. Stalost metod je dulezita,
nebot’ uzivatelim Gcetni zavérky umoziuje vzdjemné porovnani dat mezi obdobimi. Jaké
ucetni metody ucetni jednotka pouziva, zvetejnuje ve své ucetni zavérce. Jejich ptripadna
zména je mozna mezi ucetnimi obdobimi jen z ditvodu zmény pfedmétu podnikani popt.
z davodu zptesnéni vérného a poctivého zobrazeni nebo zkvalitnéni vérného zobrazeni

nebo zkvalitnéni vypovidajici schopnosti ti€etni zdvérky (Bfezinova, 2016, s. 29).
S ohledem na vyse uvedené, je spolecnost XYZ opravnénd zménit své ucetni metody.
Postup

e Stanovit spravné ucetni postupy

e Nastavit nove pouzivané ucty v¢. ucti analytické evidence

e Identifikovat a kvantifikovat zmény v ucetnictvi bézného roku

e Vycislit dopady v Rozvaze a v Uétu zisku a ztraty minulych obdobi
e Vycislit dopad na vysledek hospodaieni minulych let

e Provedené zmény vysvétlit a popsat v priloze k ucetni zaverce toku 2017.

4.4.1 Pozemky

Spole¢nost nakoupila v roce 2014 a 2016 pozemky pro vystavbu celkem 73 rodinnych
domi, pro vystavbu 18 RD v prvni etapé a 55 RD v druhé etapé vystavby. Tyto pozemky
zatadila do dlouhodobého majetku. Tyto pozemky budou rozdéleny na jednotlivé stavebni
parcely, na Casti z nich budou zbudovany inzenyrské sité a komunikace. V dlouhodobém
hmotném majetku jsou pozemky evidovany na analytickych uctech dle pivodnich kupnich
smluv, kterymi se nabylo jejich vlastnictvi. Timto je zachovana cena pofizeni za 1m?

pozemku. Nakoupené pozemky v dob¢ pofizeni byly v katastru nemovitosti evidovane jako
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orna puda, bez zajisténé obsluznosti, proto vybudovani inzenyrskych siti a ptijezdovych
komunikaci bylo podminkou pro vystavbu a pro zménu uzemniho planu a ziskani
stavebniho povoleni. Z tohoto divodu Ize chapat naklady na vybudovani inZzenyrskych siti
a komunikaci jako nutnou investici v ramci vystavby a tudiz dafiové uznatelny naklad.
Vzhledem k tomu, Ze v roce 2017 neni dosud znamo, zda inZenyrské sité a komunikace
budou bezplatné prevedeny na méstskou ¢ast, popt. mésto Praha, nebo zda budou méstske

¢asti prodany, je o nich uvazovano jako o souc¢asti nedokonc¢ené vyroby.

Na nakoupené pozemky bylo zfizeno zastavni pravo ve prospéch budouci pohledavky
banky z investi¢niho Gvéru, kterym byla financovana vystavba. Tato informace by méla

byt uvedena v ptiloze tcetni zavérky.

S evidenci pozemkt jako dlouhodobého majetku 1ze souhlasit. Na téchto pozemcich bude
provadéna vystavba, bude zde ukladan materidl, mechanizace apod. a je tak splnéna
podminka, Ze budou vyuzivany k ¢innosti spole¢nosti — vystavbé domu K prodeji, nasledné
pozemKy, které budou stémito domy funkéni celek s vystavénymi rodinnymi domy,

prodany.

Ugetni jednotka viak nema ve své udetni smérnici stanoveno, jakym zptsobem je evidence
dlouhodobého majetku — pozemku — vedena. S ohledem na skute¢nost, Ze ucetni smérnice
ma slouZit Kk zajisténi jednotnych postupti uctovani, bylo by vhodné tento zptisob ve své

smérnici popsat.
Navrhovana vnitropodnikova Uprava smérnice:

Pozemky zakoupené a uréené k vystavbé rodinnych domt komunikaci a inzenyrskych siti

jsou evidovany jako Dlouhodoby hmotny majetek na uctu 031.

Analytické ¢lenéni jednotlivych ucéti 031 — pozemky, bude probihat dle ptivodnich kupnich
smluv v pofizovaci cené a to v celkové vymeéie m?%, Vcené za 1m® a V pofizovaci cen¢

celkem.
Cenu pofizeni tvofi:

0 Pofizovaci cena dle kupni smlouvy
0 Zaplacena dan z nabyti nemovitych véci

0 Zaplacena provize z prostiedkovani nakupu ptislusnych pozemka
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V operativni evidenci k jednotlivym analytickym u¢tim jsou vedena jednotliva parcelni

Cisla v¢. ceny, ve kterych jsou evidovana.

Dnem zatazeni majetku do uzivani je den zapisu do pfislusného Katastru nemovitosti.

Tabulka 13 MoZné podoba operativni evidence

Zapis do KN 8. 2.
2017
V-9729/2017-101

Kupni smlouva XYZ s.r.0. a manzelé xxxxxx, ze dne 1. 10. 2016
Uget 031 101
Katastralni Gzemi xxxxx, LV Xxxx
Parcelni Cislo m2 Cena K¢
1530/115 380 474 240
1530/221 48 59 904
1530/222 562 701 376
1530/196 560 698 880
1530/198 48 59 904
1530/197 562 701 376
1530/120 368 459 264
1530/121 569 710112
1530/122 563 702 624
1530/123 567 707 616
1530/124 573 715 104
1530/125 366 456 768
1530/126 512 638 976
1530/127 494 616 512
1530/128 512 638 976
1530/129 512 638 976
1530/130 378 471 744
1574 9452 352
Kupni cena 9 088 800
Dan z nabyti NV 363552
Pofizovaci cena celkem 9452 352
Pofizovaci cena 1 m2 1248

Zdroj: vlastni zpracovani na zéklad¢ kupni smlouvy
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4.4.2 Reklamni kampan
VynalozZené vydaje na reklamni kampan byly G¢tovany na tcet 381 — naklady pfiStich
obdobi. Ugetni jednotka by méla ve své uéetni smérnici stanovit postupy a pravidla pro
casové rozliSovani a pravidla pro ¢asové rozliSovani téchto nakladi. PredevSim za jakych
podminek a po jakou dobu v prubéhu realizace projektu budou tyto vydaje casové
rozliSovany. V této smérnici by mé¢lo byt pfedevsim stanoveno, jaké naklady na reklamu
budou casové rozliSovany, podle jakych parametri bude stanovena doba, po kterou budou

tyto néklady casové rozliSovany, popf. i vysi ¢astky relevantni pro ¢asové rozliSovani.

4.4.3 InZenyrské ¢innosti a prace architekta
Tyto prace byly v prubéhu let 2014-2016 uctovany na ucet 042 — potizeni dlouhodobého
majetku a v ramci ucetnich zavérek vykazovany v poloZce aktiv Dlouhodoby hmotny
majetek nedokonceny majetek. S timto zpisobem Uctovani a vykazovani nelze souhlasit.
Spole¢nosti nevznikd dlouhodoby majetek — nebude jej nadale vyuZzivat ke své Cinnosti.
Vystavéné domy budou slouzit k prodeji — povahou se tedy jedna o vyrobky a zpusob
uctovani a vykazovani by meélo odpovidat zptasobu uctovani nedokoncené vyroby a

uétovani o zasobach - vyrobcich.

4.4.4 Vlastni vystavba

Dodavatelské faktury za vlastni vystavbu byly uctovany na ucet 042 — pofizeni
dlouhodobého hmotného majetku a v ramci Géetni zavérky vykazovany ramci polozky
aktiv dlouhodobého hmotného majetku jako nedokonceny majetek. I v tomto ptipadé, jako
u inzenyrskych Cinnosti a praci architekta, nelze se zpusobem ucétovani a vykazovani

souhlasit a o probihajici vystavbé je nutné uctovat jako o nedokoncené vyrobé.
O prodeji rodinnych domt bylo uctovano nésledujicim zptisobem:

Néklady na prodané domy MD 541/ D 042

Vynosy z prodeje domt MD 311/ D 641

Nelze souhlasit se zplisobem uctovani. Zkolaudované rodinné domy byly prodavany jako
nedokonceny majetek. I kdyz v tomto piipadé nedoslo k ovlivnéni vysledku hospodaieni,

bude nutné vycislit zmény polozek Vykazu zisku a ztraty.
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4.45 Ocenéni vlastni vyroby — vystavba rodinnych domu k prodeji
Spolecnost v ramci své Cinnosti zajiStuje vystavbu rodinnych domu k prodeji vcetné
obsluznych komunikaci a inZenyrskych siti. V ramci své uéetni smérnice ma povinnost
stanovit, jakym zptisobem bude tato vyroba oceiiovana. Veskera tato ¢innost je zajistovana
dodavatelsky. Ze zptsobu, jakym bylo o vystavb¢ uctovano doposud, I1ze predpokladat, ze
ocenéni v uCetni smérnici bude stanoveno na urovni vlastnich ndkladd, tj. pfimych a

nepfimych nékladu.

Ptimé naklady jsou ndklady vynaloZené na vyrobu (resp. vystavbu) kalkula¢ni jednice a Ize
je ke kalkulaéni jednici (resp. rodinny dim) pfifadit pfimo. V naSem pfipad¢ jsou to
provedené stavebni prace v¢. materialu v rdmci vystavby konkrétniho rodinného domu a to

na zaklad¢ dodavatelské faktury stavebni firmy.

Neptimymi naklady rozumime naklady, které 1ze alokovat na kalkula¢ni jednici ptimo, ale
na zaklad¢ pfedem stanoveného zpiisobu vypoctu za pouziti vhodné rozvahové zékladny.
Nepiimé naklady lze priblizit na piikladu dodavatelské faktury za zfizeni a zafizeni

staveniste.

Piiklad nepfimych nakladti: Faktura dodavatelska od spol. Stavitelstvi-Smid s.r.o. za
ziizeni a zafizeni staveni§t¢ ve vysSi 4.125.000,- K¢ bez DPH. Zafizenim a ziizenim
staveniSté se rozumi vhodné oploceni stavby, jeji fadné oznaCeni a vybaveni stavebnimi
bunikami a socialnim zazemim pro délniky. Rozvahovou zakladnou v nasem piipadé je 55

rodinnych domd, které budou vystavény.

Cena dodavky celkem K¢

Naklad na 1 rodinny dim v K¢ = 1.

Celkovy pocet RD

4.125.000, — K¢

= 75.000, —K&
55 »TRe

Ke kazdému rodinnému domu bude na zakladé vySe uvedené dodavatelské faktury

alokovano 75.000,- K¢&.
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Na zakladé kontroly dodavatelskych faktur a ptiloh, které tvofi jejich soucast a

dodavatelskych smluv, byla navrzena nasledujici uprava uctového rozvrhu:

Spotieba materidlu 501 710
Spotieba energie 502 710
Vodné, stocné 503 710
Sluzby - vystavba rodinnych domut 518 710
InZenyrské ¢innosti a prace architekta 518 720
Vystavba komunikaci a IS 518 730
Zména stavu nedokoncéené vyroby — RD 582 710
Zména stavu nedokonéené vyroby - inZzenyring +

architekti 582720
Zména stavu nedokonéené vyroby - Komunikace a

IS 582 730
Nedokonéena vyroba - Rodinné domy 121 710
Nedokonéena vyroba - inZenyring + architekti 121 720
Nedokoncena vyroba - komunikace a IS 121 730
Vyrobky - Rodinné domy 123710
Vyrobky - Komunikace a IS 123 730

Analytické clenéni bylo navrhnuto sohledem na jednodussi kontrolu zauctovani,
analyticky cet zacinajici Cislem 7 byl zvolen s ohledem na stavajici analytické Clenéni
jednotlivych ucth a v tomto ptipadé oznacuje konkrétni projekt. Pro vhodnou evidenci
nakladii na jednotlivé domy v rdmci konkrétnich Gcth lze vyuzit napf. Clenéni zakazek,

které vétSina ucetnich softwart nabizi.

4.4.6 Stavebni prace
Stavebni prace jsou fakturovany jako vystavba RD a ¢astky obsahuji jak stavebni prace,
tak material, ktery stavebni firma pii stavbé pouzila. Mlze se jednat jak o pfimé, tak o
nepiim¢é naklady. Soucasti dodavatelské faktury jsou jednotlivé néakladové polozky
alokovany ke konkrétnimu rodinnému domu. V ptipadg, ze by tyto informace nebyly takto
detailn¢ od dodavatelské spolecnosti zpracovany, musi developerska spolecnost stanovit,
jakym zplsobem budou rozpocteny c¢astky mezi jednotlivé domy. Lze pouzit napf.

porovnéni pifedem stanovené¢ho rozpoctu a provedenych praci dle stavebniho deniku.
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V nésledujici tabulka piedstavuje ukazku operativni evidenci ndkladi na vystavbu

jednotlivych rodinnych domt

Tabulka 14 Ukazka operativni evidence nakladu na vystavbu jednotlivych rodinnych

domu

Rodinny diim Leden 2017 |Unor 2017 Biezen 2017 |Celkem

RD 1 Bd 67 590,90 | 1319 870,25 231774,52| 1619 235,67
RD 2 Bc 0,00 910 862,31 305644,84| 1216507,15
RD 3 Bc 0,00 0,00 0,00 0,00
RD 4 Ed 0,00 845 176,25 0,00 845 176,25
RD5 Bdl 143 198,09| 871668,38| 542104,81| 1556971,28
RD 6 Bc- 253 097,31 253 097,31
RD 7 Bd 177 504,05 177 504,05
RD 8 Ec 206 709,67 206 709,67
RD9 Ec 206 709,67 206 709,67
RD 10 Ed 260 737,05 260 737,05
RD 11 Ed1 955 408,06 868 823,94 | 1824232,00
RD 12 Ec 909 963,75 430130,81| 1340094,56
RD 13 Bcl 973 136,81 640 135,50 161327231
RD 14 Bcl 1175921,50| 1175921,50
Ostatni - nepfimé

naklady 30 000,00 30 000,00
Celkem 210788,99| 6786085,81| 5299293,67| 12296 168,47

Zdroj: piiloha k faktufe od Stavitelstvi Smid, s.r.o., kraceno

4.4.7 Provize za prodej RD

Provize za prodej RD byla uctovana jako naklad v okamziku pfijeti dodavatelské faktury.
Prvni ¢ast provize je realitni spolecnosti vyuctovana developerovi jiz pii uzavieni SBKS.
Neni dodrzen akrualni princip ucetnictvi. Provize souvisi s prodejem RD, do nakladt by
m¢éla byt uctovana az v obdobi, kdy bude realizovan samotny prodej RD. Tento naklad je

tieba ¢asoveé rozlisit.

4.4.8 Zmény metody

Vzhledem k tomu, Ze ucetni zavérka roku 2016 byla schvalena jedinym spole¢nikem a
nasledné i ulozena do sbirky listin pfislusného rejstiikového soudu, nelze za toto obdobi

znovu oteviit tcetni knihy a zménit hodnoty ve vykazech roku 2016.
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Zména metody i piesto, ze v roce 2016 doslo k prvnim prodejim rodinnych domd, nebude

mit dopad na vysi vysledku hospodafeni roku 2016, ani na vysi vysledki hospodareni

minulych obdobi. Pfesto se zmény promitnou nejen do rozvahy, ale také do vykazu zisku a

ztraty.

45KVANTIFIKACE ZMEN A POSTUP

APLIKACE K 01. 01. 2017

JEJICH

Podstatou opravy a zmény metody je zména Uctovani pofizeni vystavby rodinnych domi,

uctovanych na nasledujici ucty:

Cislo uétu
042 110
042 120
042 130

4.5.1 Zména rozvahovych ucti

Popis

Potizeni DHM Inzenyrské prace + architekti
Potizeni DHM Stavebni prace

Potizeni DHM Komunikace + Inzenyrské sité

o]

Zménu rozvahovych ucta je tieba prouctovat k prvnimu dni tcéetniho obdobi, tj. 01. 01.

2017. Nejprve bude provedeno otevieni ucetnich knih a nasledné bude provedena oprava

prislusnych rozvahovych ucti. V piiloze k Gcetni zédvérce bude zpracovano srovnani za

roky 2014-2017, tj. za obdobi, kterych se zména metody tykd. Tim budou poskytnuté

informace srovnatelné a bude zfejma kontinuita dat.

Tabulka 15 Oprava PS rozvahovych ucta

Novy Zauctovani Ma | Zauctovan
Plivodni Géet | ucet Popis Castka dati i Dal
Nedokoncena vyroba -
042 110 121 710 | Rodinné domy 121 710 395 100
Nedokoncena vyroba -
Rodinné domy 395100 042110
Nedokoncena vyroba -
042 120 121 720 | inZenyring + architekti 121720 395 100
Nedokoncena vyroba -
inzenyring + architekti 395 100 042 120
Nedokoncena vyroba -
042 130 121 730 | komunikace a IS 121730 395 100
Nedokoncena vyroba -
komunikace a IS 395 100 042 130

Zdroj: Vlastni zpracovani a Uéetni denik XYZ
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4.5.2 Oprava utovani v roce 2017

Oprava zauctovani v roce 2017 by méla probéhnout v nasledujicich krocich:

1. Oprava obrati MD na tctech 042 — na zéklad¢ dodavatelskych faktur

2. Oprava obrati D na uctech 042 — na zéklad¢ Kupnich smluv na rodinné domy

3. Zauctovani zmény stavu nedokoncené vyroby — suma obrati MD na pfiisluSnych
nakladovych uctech, vzdy za dany kalendarni mésic

4. Zauctovani zmény stavu nedokoncené vyroby a zmény stavu vyrobkl na zakladé
kolaudaéniho souhlasu

5. Zauctovani prodeji rodinnych domt a pozemkd na zakladé Kupnich smluv a na

zéaklad¢ zapisu zmény vlastnictvi do katastru nemovitosti.

Tabulka 16 Navrh Gpravy struktury étového rozvrhu

Popis Zauctovani Ma dati | Zauctovani Dal
Faktury dodavatelské stavebni prace 518 710 321100
Faktury dodavatelské za inZenyrské Cinnosti 518 720 321100
Faktury dodavatelské za préace architekta 518 720 321100
Faktury dodavatelské za vystavbu komunikaci a

IS 518 730 321100
Faktury dodavatelské za stavebni material 501 710 321100
Zména stavu nedokoncené vyroby 121 710, 720, 730| 581 710, 720, 730
Zména stavu nedokoncéené vyroby - kolaudacni

rozhodnuti 581710, 720,730 | 121710, 720, 730
Zména stavu vyrobk - kolaudacni rozhodnuti 123710 583 710
Zména stavu vyrobk - zapis zmény vlastnictvi

prislusného Katastru nemovitosti 583 710 123710
Vyrazeni pozemku z evidence dlouhodobého

hmotného majetku- zapis zmény vlastnictvi

pfislusného Katastru nemovitosti 541 100 031 xxx
Prodej pozemku- zapis zmény vlastnictvi

pfislusného Katastru nemovitosti 311100 641 100
Prodej rodinného domu - zapis zmény

vlastnictvi pfislusného Katastru nemovitosti 311100 601 100

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ugetni jednotka musi vénovat pozornost tomu, v jakych &astkach bude jednotlivé operace
uctovat. Jedna se predevSim o uctovani o zmén¢ stavu nedokoncené vyroby a zmény stavu
vyrobkti. Vzhledem k tomu, ze v kupni smlouvé neni stanovena kupni cena za pozemek,
ale pouze kupni cena za rodinny dim v¢. pozemku, je tfeba na urovni ucetni jednotky

stanovit, jak je prodejni cena kalkulovana.
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Zména stavu nedokoncené vyroby — uctovani za kalendaini mésic v celkové sumé obratti
MD nasledovné

Tabulka 17 Uétovani zmény stavu nedokon&ené vyroby

Uéetni predpis
S MD Gétu MD D
501 710 121 710 581 710
502 710 121 710 581 710
518 710 121 710 581 710
518 720 121720 581 720
718 730 121730 581 720

Zdroj: Vlastni zpracovani
Analogické feseni analytickych ucti poskytuje snadnou kontrolu a logickou navaznost.

Zmeéna stavu nedokoncené vyroby — uctovani na zakladé kolaudacniho rozhodnuti, resp.
souhlasu s uzivanim stavby:

a) na zakladé podrozvahové evidence v cené celkovych pfimych nakladi na vystavbu
jednotlivého rodinného domu MD 518 710/ D 121 710

b) podilem na nakladech spole¢nych pro cely projekt MD 581 720/ D 121 710

Zména stavu vyrobku — G¢tovani na zakladé kolaudac¢niho rozhodnuti, resp. souhlasu s
uzivanim stavby v souctu ceny uctované vySe podle bodu a) dle podrozvahové evidence
pfimych nékladl a ceny naklada stanovenych podilem na celkovych nepfimych nékladech
uctovanych podle bodu b).

Prodej pozemku — pfi vyfazeni pozemku z evidence dlouhodobého hmotného majetku na
zéklad¢ zéapisu zmeény vlastnictvi piislusSného Katastralniho ufadu uctujeme v evidované

pofizovaci cen¢ za m2 nasobeno celkovou vymérou prodaného pozemku MD 541 100/ D
031.xxx.

Vynos z prodeje pozemku, vzhledem k tomu, ze neni jednotlivé v kupni cené stanovena,
uctujeme na zaklad€ interni informace ucetni jednotky o kalkulaci prodejni ceny. Dle
predpokladit ma tucetni jednotka — developerska spolecnost méa kalkulovany zisk,
vyjadieny ziskovou marzi v %. Vynos z prodeje pozemku bude vypocitan:

Pofizovaci cena + (pofizovaci cena x ziskova marze v %)
Prodejni cenu rodinného domu spocitame jako rozdil prodejni ceny uvedené v kupni
smlouvé bez DPH minus prodejni cena pozemku. V této cené¢ bude uctovan vynos

z prodeje vyrobka MD 311.100/ D601.100 a zaroven sniZeni stavu vyrobkl a zmény stavu
vyrobku MD 583 100/ D 123 100 v evidenéni cené skute¢nych nakladu.
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Komunikace a inzenyrské sité

Pro prodej komunikace a IS jsou mozné varianty jejich darovani nebo prodej za
symbolickou cenu, dal$i moznou variantou je pohlizet na n¢ jako na vyvolanou investici.
V ptipad¢ vyvolané investice by pomérny podil na vybudovani této infrastruktury zvySoval

vlastni ndklady na kazdy jednotlivy dim.

Tabulka 18 Uctovani Komunikace - IS

Pobis Zauctovani Zauctovani
P Ma dati Dal
543 100 123 710
Dar
548 100 343 xxx
311 100 601 100
Prodej v rdmci standardni KS 311100 343 xxx
583710 123710

Zdroj: Vlastni zpracovani

Provize za prodej RD

Nabidka domu k prodeji byla zah4jena po ziskani stavebniho povoleni. Z tohoto divodu

vlastni prodej miize trvat vice neZ jedno ucetni obdobi. Pro zachovani akrualniho principu

ucetnictvi je dulezité, aby provize za zprostfedkovani prodeje RD byly uétovany do

obdobi, do kterého casové a vécné patfi, tj. do obdobi, kdy bude realizovan vlastni prode;.

Tabulka 19 U¢tovani ¢asového rozliseni - provize

Popis Zaju.ctovanl Ma ZGEtovani
dati Dal
FD - provize za prodej RD 1. ¢ast, podpis SBKS 381 371
343 xxx
FD - provize za prodej RD 2. ¢ast, podpis KS 381 321
343 xxx
Zapis zmény vlastnictvi do KN - Prodej RD 518 xxx 381

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Smluvni pokuty

Pokud v terminu stanoveném vV rezervacni smlouvé nedojde k uzavieni SBKS mé

developerska spolecnost v souladu s RS pravo vyuctovat zajemci o koupi rodinného domu

smluvni pokutu. Tuto situaci ucetni jednotka doposud netfeSila. Pfesto by postup, jak

V tomto ptipad€ postupoval, mela mit upraveny ve vnitini ucetni smernici.

Tabulka 20 U¢tovani o smluvni pokuté

Zauctovani Ma

Popis dati ZDL:I:tovanl
Prijeti rezervaéniho poplatku, bankovni vypis 221 XXX 314 100
Pivodni zauétovani rezervaéniho poplatku, | 314 100 343 xXxx
odvod DPH z piijaté platby 314 200
Predpis smluvni pokuty 315 xxx 644 xxx
Neuzavieni SBKS, zavazek vratit platbu zalohy, | 343 Xxx 325100
narokovani zaplacené DPH zpét
314 200
Zapocet pohledavky a zavazku 325100 315 100

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.5.3 Zmény v ucetnich vykazech

Na zaklad¢ obratovych ptedvah a rozvah jednotlivych obdobi byly zpracovany nasledujici

tabulky, které porovnavaji vykdzané hodnoty shodnotami, které by byly vykézany

pouzitim navrhované metody tctovani nedokoncené vyroby.
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Tabulka 21 Rozvaha k 31. 12. 2014
Rozvaha 2014
Mélo byt
Aktiva Vykazano vykazano Pasiva Vykazano
Pozemky 27 056 27 056 | Zakladni kapital 200
Vysledek
Nedokonéeny DHM 163 0 | hospodareni -425
Nedokoncena vyroba 0 163 | Ostatni pasiva 28 316
Ostatni aktiva 872 872
Aktiva celkem 28 091 28 091 28 091
Zdroj: Vlastni zpracovani dle Vykazi XYZ
Tabulka 22 Rozvaha k 31. 12. 2015
Rozvaha 2015
Mélo byt
Aktiva Vykdazano vykazano Pasiva Vykdazano
Pozemky 27 070 27 070 | Zakladni kapital 200
Vysledek
Nedokonéeny DHM 12 789 0| hospodareni -995
Nedokoncena vyroba 0 12 789 | Ostatni pasiva 41 815
Ostatni aktiva 1161 1161
Aktiva celkem 41 020 41 020 | Pasiva celkem 41 020
Zdroj: Vlastni zpracovani dle Vykazi XYZ
Tabulka 23 Rozvaha k 31. 12. 2016
Rozvaha 2016
Mélo byt
Aktiva Vykdazano vykazano Pasiva Vykdazano
Pozemky 24 807 24 807 | Zakladni kapital 200
Vysledek
Nedokonéeny DHM 50729 0 | hospodareni 1127
Nedokoncena vyroba 0 50 729 | Ostatni pasiva 78 988
Ostatni aktiva 4779 4779
Aktiva celkem 80315 80315 | Pasiva celkem 80 315

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Vykazi XYZ

Zména metody nebude mit vliv na vysledek hospodafeni. Dojde zde ke zméné vykazani
jednotlivych poloZek vykazu. Na zakladé zistatkd vysledkovych ucti a vykaziu zisku a

ztraty za jednotliva Gcetni obdobi byly zpracovany nasledujici tabulky, které porovnavaji
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vykédzané hodnoty s hodnotami, které by byly vykadzany pouzitim navrhované metody

uctovani nedokoncéené vyroby.

Tabulka 24 Vykaz zisku a ztraty 2014

Mélo byt
Vykaz zisku a ztraty 2014 Vykdazano vykazano

Trzby za vyrobky
Zména stavu zasob vl. Cinnosti -163
Spotrfeba materialu a energie
Sluzby 11 174
Trzby z prodeje DHM
ZC prodaného DHM

Ostatni naklady 414 414
Ostatni vynosy

Vysledek hospodareni -425 -425

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Vykazi XYZ

Tabulka 25 Vykaz zisku a ztraty 2015

Mélo byt
Vykaz zisku a ztraty 2015 Vykazano vykazano
Trzby za vyrobky
Zména stavu zasob vl. Cinnosti -12 626
Spotrfeba materialu a energie 20 20
Sluzby 329 12 955
Trzby z prodeje DHM
ZC prodaného DHM
Ostatni naklady 661 661
Ostatni vynosy 15 15
Vysledek hospodareni -995 -995

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Vykazi XYZ
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Tabulka 26 Vykaz zisku a ztraty 2016

Vykaz zisku a ztraty 2016 Vykazano Mélo byt vykazano
Trzby za vyrobky 7514
Zména stavu zasob vl. Cinnosti -33 107
Spotfeba materidlu a energie 26 26
Sluzby 747 38 687
Trzby z prodeje DHM 8834 1320
ZC prodaného DHM 6 033 1200
Ostatni naklady 1000 1000
Ostatni vynosy 99 99
Vysledek hospodareni 1127 1127

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Vykazi XYZ

V roce 2016 byly 4 rodinné domy dokonceny, zkolaudovany a nasledné prodany. Z tohoto
divodu méla byt ve vykazu zisku a ztraty za toto obdobi zachycena zména stavu

nedokoncené vyroby, ale také realizovany prodej rodinnych domii — vyrobkad.

4.5.4 Priloha acetni zavérky
Spole¢nost XYZ je malou ucetni jednotkou a svou pfilohu v ucetni zavérce sestavuje podle
§39 vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. Jednou z povinnosti je v této piiloze uvést informace o
pouzitych zasadach a tucetnich metodach a jakym zplsobem ocenuje sviij majetek.
V piiloze, kterou bude sestavovat k rozvahovému dni obdobi, kdy doslo ke zmén¢ ucetnich
postupli, ma povinnost uvést nejen tyto skutenosti, a také popsat zménu ucetni metody a

vycislit dopady zmény ucetni metody na ucetni vykazy minulych obdobi.

Nasledujici tabulka zobrazuje mozné vy¢isleni zmény ucetni metody v pfiloze v tcetni

zavérce.
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Tabulka 27 Mozné vy¢isleni zmény ucetni metody

Zména polozky v jednotlivych letech
Aktivum 2014 2015 2016
Nedokonceny dl. Hmotny majetek -163 -12 789 -50729
Nedokoncena vyroba 163 12 789 50729
Zména polozky v jednotlivych letech
PoloZka vykazu zisku a ztraty 2014 2015 2016
Trzby za vyrobky 7514
Zména stavu zasob vl. Cinnosti -163 -12 626 -33 107
Sluzby 163 12 626 37193
Trzby z prodeje DHM -7 514
ZC prodaného DHM -4 833
Dopad na VH 0 0 0

Zdroj: Vlastni zpracovani
4.6 DANOVE ASPEKTY

4.6.1 Proces prodeje rodinnych domii

Kazdy zajemce o koupi rodinnych domii podepisuje nejprve rezervacni smlouvu. Po
zaplaceni rezervacniho poplatku ve vysi 115.000,- K¢ je konkrétni rodinny dim stazen
z prodeje a developer ho dale k prodeji nenabizi. Pokud dojde v ur¢eném terminu k jeho
zaplaceni a naslednému podpisu Smlouvy o uzavieni budouci kupni smlouvy, je tento
rezervaéni poplatek zapoCten jako zaplacena zaloha na koupi pozemku s rodinnym domem.
V opa¢ném piipadé je Klientovi, v souladu s rezervaéni smlouvou, vyactovana smluvni
pokuta ve vysi tohoto zaplaceného rezerva¢niho poplatku, ktera slouzi k pokryti
administrativnich nakladi na pfipravu kupnich smluv a konzultaci s architekty nebo
zamestnanci stavebni firmy. Po zaplaceni rezervaniho poplatku se zacind s piipravou
smlouvy o budouci kupni smlouvé a ptipravuje se také vlastni kupni smlouva. Probihaji
jednani obou smluvnich stran, fes$i se pfipadné stavebni upravy, financovani ze strany
kupujicich. Protoze rodinné domy nejsou zpravidla jest¢ dokonceny, podepisuje se nejdiive
smlouva o budouci kupni smlouvé a kupujici plati zalohu na koupi pozemku s rodinnym
domem ve vyse 15% konec¢né smluvni ceny. Teprve aZ po dokonéeni a kolaudaci kupujici
podepise kupni smlouvu a po doplaceni kupni ceny a technické piejimce rodinného domu
je podavan nédvrh na vklad vlastnictvi do katastru nemovitosti. Pfi technické piejimce

domu nedochazi k faktickému piedani domu k uzZivani kupujicimu, ten ale ma moznost si
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zkontrolovat technicky stav domu, vyjadfit se knému, a pokud to situace vyzaduje,
Kupujici s prodavajicim se dohodnou na terminu odstranéni vad, pokud jsou. Kupni cenu

ma developer stanovenu za rodinny dim v¢. pozemku.
4.6.2 Dan z pridané hodnoty

Ugetni jednotka — developer je platcem dané z ptridané hodnoty. U vsech piijatych plnéni,
ktera souvisela s jeho ¢innosti, uplatiioval narok na odpoc¢et DPH. VSechny rodinné domy
spliiuji parametry velikosti rodinnych domu pro socialni bydleni. Z tohoto diivodu stavebni
prace za vystavbu téchto domu podléhaji prvni snizené sazbé DPH ve vysi 15 %.
Vystavba komunikaci bude zdanéna zakladni sazbou 21 %. Stavebni prace podléhaji
rezimu pieneseni dafiové povinnosti. Povinnost vypocist, ptfiznat a zaplatit dan ma
developerska spoleénost jako piijemce sluzby — stavebnich praci. V pfiznanich k dani
z pfidané hodnoty se pfiznani dan¢ promitne v oddile C na tadku 10, resp. 11. - Rezim
pieneseni danové povinnosti (§ 92a) — odbératel zbozi nebo piijemce sluzby. Zaroven
developerska spole¢nost mé plny narok na uplatnéni odpoctu dan€. Z tohoto diivodu bude
mit pfeneseni danové povinnosti u faktur za stavebni ¢innost neutrdlni vliv na danovou

povinnost dan¢ z ptidané hodnoty.

Vechny rodinné domy svou velikosti do 350m* plochy splituji podminky parametrt
socialniho bydleni, proto i pfi jejich prodeji bude aplikovana snizena sazba dané ve vysi 15
%. Této sazbé bude podléhat i prodej pozemku, a to zastavéné plochy i pfilehlé zahrady
okolo domu. Budouci kupujici plati zalohy na koupi rodinnych domii pfed vlastnim
prodejem, tj. pted vlastni zménou vlastnického prava na Katastru nemovitosti, resp. pied
vlastnim pfedanim rodinného domu k uZivani kupujicimu. Z kazdé piijaté platby, kterou
ucetni jednotka pfijme na bankovni uCet, m& povinnost piiznat dan z ptidané hodnoty.

Takeé u zalohovych plateb bude pouZzita snizena sazba DPH 15 %.

Ugetni jednotka - developer, ma povinnost vystavit datiovy doklad do 15 dnii od data
uskuteCnéného zdanitelného plnéni. V piipadé¢ dodani rodinného domu se datem
uskutecnéného zdanitelného plnéni povazuje den, kdy je rodinny dim piedan kupujicimu
do uzivani, nebo den, kdy je doruceno vyrozuméni o provedeni zapisu zmény vlastnického
prava a to tim dnem, ktery nastane diive. V tomto daitlovém dokladu dojde k zuctovani

zaplacenych zéloh.
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Smluvni pokuta - v pftipadé, Zze nedojde kuzavieni SBKS je kupujicimu uétovana
v souladu srezervacni smlouvou smluvni pokuta. VySe této pokuty odpovida vysi
zaplacenému rezerva¢nimu poplatku. Smluvni pokuta neni predmétem DPH. Celé ¢astka je

zdanitelnym piijmem a vstupuje do zékladu dané z p¥ijma pravnickych osob.
4.6.3 Dan z nemovitych véci

Utetni jednotka prvni pozemky nakoupila v priib&hu roku 2014. Poprvé piiznani k dani
z nemovitych véci byla povinna podat k 31. 01. 2015 dle stavu vedeného na katastru
nemovitosti k1. 1. 2015 a nasledné byla povinna zaplatit dan znemovitych véci —
Z pozemku. V pfiznani jsou pozemky uvadéné dle evidence katastralniho Gradu. Vyjimku
tvoii pozemky, na které je vydano stavebni povoleni: tyto musi byt vykdzany jako stavebni
pozemky piesto, Ze na katastru nemovitosti jsou evidovany pod jinym druhem pozemku —

napt. zahrada, orna ptida apod.

V ptipadé, Ze by k 31. 12. daného roku byl evidovan kolaudovany rodinny dim, méla by
povinnost nasledujici rok zaplatit dan z nemovitosti nejen z pozemkd, ale i z téchto

kolaudovanych domt bez ohledu na to, zda byly nasledn¢ po 31. 12. prodany.
4.6.4 Dan z nabyti nemovitych véci

Na zaklad¢ zakona €. 254/2016, kterym se zménilo s u¢innosti od 1. 11. 2016 zakonné
opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, je poplatnikem dané

z nabyti nemovitych véci kupujici a spole¢nosti XYZ se jiz tato problematika netyka.
4.6.5 Dan z prijmi

V ramci projektu vznikd potfeba rozhodnout, jak mnalozit s vystavénymi IS a

komunikacemi. Danové dopady jednotlivych postupii jsou nasledujici:

0 Developerska spole¢nost ze své ¢innosti — prodeje rodinnych domut generuje ucetni
zisk a vytvaii vysoce kladny zéklad dan¢ z piijmi pravnickych osob. Sazba dané
z piijmu je 19% z kladného zakladu dané.

0 Bezlplatny pievod komunikaci a IS na méstskou ¢ast — dar — bezaplatny pievod
nesplni piedepsané uziti urené § 20, odst. 8 ZDP pro sniZzeni zékladnu dang.

Ucetni jednotky by méla povinnost pfiznat a zaplatit dain DPH v sazb& 21 % z ceny
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obvyklé. Pro stanoveni ceny obvyklé by spolecnost musela nechat zpracovat
znalecky posudek.

IS a komunikace — vydaje vynaloZené na vystavbu IS a komunikace by zvysily
ocenéni RD a staly by se nakladem v okamziku prodeje RD.

Prodej za symbolickou cenu — IS a komunikace budou Méstské Casti prodany za
symbolickou cenu. V praxi to neni neobvyklé, nehrozi tedy dodanéni podle § 23
odst. 7 ZDP. Pii prodeji bude z prodejni ceny odvadéno DPH v sazbé 21 % a Gcetni
ztrata z tohoto prodeje bude danové Géinnym nakladem. Danova ztrata z tohoto
prodeje snizi zaklad dané z pfijma pravnickych osob. Tato varianta se z pohledu

prukaznosti a danového zatizeni jevi jako optimalni varianta.
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5 ZAVER

Hlavnim cilem této prace je poskytnout zékladni uceleny piehled o zplisobu zdanovani
nemovitych véci, o zptsobu jejich klasifikace, zatfidéni a Gctovani a navrzeni vhodné
ucetni metodiky pro konkrétni ticetni jednotku — developerskou spole¢nost. V teoretické
casti je metodou literarni reSerSe zpracovan piehled danovych zakontl, kterymi se
zdanovani nemovitych véci fidi. U kazdého typu dané jsou na zakladé analyzy uvedeny
obecné principy pro zpusob zdanéni a vybrana podstatna ustanoveni ptislusnych zakont,
ktera by neméla byt opominuta. Nasledujici Cast prace je vénovana nemovitym vécem
Z pohledu ucetnich pfedpist. Jsou zde popsany varianty klasifikace nemovitych véci a je
vysvétlena podstata spravného zatiidéni do struktury aktiv. Jsou zde uvedeny zpisoby
uctovani jednotlivych operaci, ktera v souvislosti s nemovitymi vécmi mohou v Géetni
jednotce nastat. Zakladnim materidlem pro vypracovani této casti byla vyhlaska ¢.
500/2002 Sh., kterou se provadi ustanoveni zakona &. 563/1992 Sb. o uéetnictvi, Ceské
Gidetni standardy, predevsim CUS ¢&. 15 — Zéasoby. V posledni ¢asti teoretické &asti jsou
popsany obvykle procesy, které v developerské spoleCnosti probihaji a jsou popsany

nekteré odborné terminy.

Prakticka c¢ast si jako hlavni cil klade zpracovat ucetni metodiku pro konkrétni ucetni
jednotku — developerskou spole¢nost. Nejprve je zde popsdna ¢innost a zptsob fungovani
ucetni jednotky a podrobné popsany procesy, které v ni probihaji. Jsou zde analyzovany
stavajici ucetni postupy, porovnany S platnou ucCetni legislativou a vyhodnoceny.
V nasledujici Casti této prace jsou navrzeny nové ucetni postupy, které lépe vyhovuji
ucetnim predpisim. Nové tcetni postupy jsou zde detailné popséany, stejné tak kroky pro
jejich aplikaci do Ucetnictvi ucetni jednotky. Zavérecnd ¢ast prace se zabyva popisem a
zhodnocenim danovych aspekt Cinnosti, kterou se konkrétni ucetni jednotka zabyva.
Detailnégji se zabyva problémem vynucenych investic. Vysledkem je doporuceni vhodného
feSeni vynucenych investic z hlediska dan¢ z ptidané hodnoty a dané z pfijmu. VSechna
doporuceni v této praci jsou Vv souladu se souCasnou danovou a ucetni legislativou a
ucetnictvi vedené na zdklad¢ téchto doporuCeni poskytuje poctivé a vérné zobrazeni

skutec¢nosti.
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7 SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

CUS - Ceské uéetni standardy

DPH - Dan z ptidané hodnoty

IS — InZenyrské sité

KN — Katastr nemovitosti

KS — Kupni smlouva

NV — Nemovité véci

PC — Pofizovaci cena

RD — Rodinny dim

RS — Rezervacni smlouva

SBKS - Smlouva o budouci kupni smlouvé

ZDP — Zékon €. 586/1992 Sb., o dani z piijmi
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