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ABSTRAKT

Tato prace se zabyva definicemi pojml nijem a pacht, jejich vyvojem a legislativnim
ukotvenim. Popisuje hlavni danové problémy téchto dvou institutd. Porovnava pozici
vlastnika a pachtyfe, mapuje vyhody a nevyhody obou téchto postaveni. Redi rozdilné
moznosti, prava a povinnosti vramci téchto odlisSnych vlastnickych vztaht
k pid¢€. Na prikladu dvou modelovych spoleCnosti se snazi identifikovat a popsat

problematické body ti€tovani ndjmu a pachtu a fesit je na konkrétnich ptikladech.

Klic¢ova slova: najem, pacht, piida, nemovitost, ucetnictvi, dané

ABSTRACT

This thesis deals with the definitions of rent and tenancy, their development and respective
legislative framework. It describes the main tax issues of these two institutes. Example of
two companies is used for the comparison of the position of owner and tenant and mapping
the advantages and disadvantages of both of these positions. It solves different possibilities,
rights and obligations within these different ownership relations to the land On the example
of two model companies it tries to identify and describe problematic points and solve them

on concrete examples from practice.

Key words: rent, tenancy, property, ground, bookkeeping,taxes
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1 UVOD

Najem a pacht jsou dva odliSné terminy, piesto maji spoustu spolecného. Jedna se skutecné
o dvé zcela jind témata, které je tfeba rozliSovat a od sebe oddélovat? Nejen tomu se na
teoretické urovni vénuji v prvni ¢asti této prace, kterou jsem optela o teoreticka zjiSténi
a teze autord, kteii se problematikou ndjmu a pachtu zabyvaji ve svych textech. Casto zde
jde az o jakési nadnesené filozofovani o rozdilu, vyznamu a uzitecnosti rozliSeni pojmu
pacht a ndjem. Pti nastinéni teorie daflové problematiky spojené s najmem a pachtem jsem

jednoduse cerpala predevsim z platné legislativy.

Praktickou ¢ast jsem chtéla zpracovat tak, aby mohla pfipadné poslouzit jako pomocnik,
jakysi srozumitelny névod pfi snaze se v problematice najmu, pachtu a uctovani o nich
jednoduse obecné zorientovat. Na ucetnich ptikladech zpraxe se snazim ukazat na

problémové oblasti této agendy.

Pti vybéru tématu bakalafské prace, které se tyka ndjmu a pachtu, mé jako prvni napadlo, Ze
musim své zkoumani zaméfit na spolecnost, ktera podnika v zemédélstvi a ma tedy k pachtu
ziejmé nejblize. Az pozdéji mi doslo, ze téma neni jenom o pachtu a je mnohem Sirsi
a zajimav¢jsi. Prostfednictvim zemédélské spolecnosti, kterd mi poskytla spoustu informaci,
ze kterych jsem ve své praci vychdzela a zpracovéava ucetnictvi i své sesterské spole¢nosti
podnikajici v Praze, jejiz hlavni ¢innosti je pronajem nemovitosti, jsem tak najednou méla

moznost podivat se na danou problematiku z vice pohledl a této moznosti jsem vyuzila.



2 CIL PRACE A METODIKA
2.1 Cil prace

Cilem této préce je nejprve definovat a popsat rozdily mezi ndjmem a pachtem a vystopovat

v teoretické nebo praktické rovin€ potiebu ¢i nutnost tyto pojmy rozliSovat.

Prace si mimo jiné klade za cil zmapovat a ud¢€lat jakysi ptehled dani, které se ndjmu a pachtu

tykaji nebo mohou tykat.

Vysledkem praktické ¢asti prace pak nema byt u€inéni prevratného objevu, ktery Sokuje
celou odbornou vetejnost, ale snaha na nékterych mistech srozumiteln€ a jednoduse popsat
aspekty tykajici se ucetni praxe kolem ndjmut a pachtu. Kdyby n¢kdo, kdo nema v ramci
ucetnictvi s najmem nebo pachtem zadnou zkuSenost, nahlédl do této prace a ta mu pomohla

se v prvnim kontaktu s danou problematikou zorientovat, pak cil byl splnén.

2.2 Metodika

V teoretické ¢asti je provadéna analyza dostupné literatury a odbornych textl a klasifikace
jednotlivych pojmt. Praktickd ¢ast vychazi ze sbéru konkrétnich dat a dotazovani s cilem

zajistit dostatecné mnozstvi informaci k tématu.
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3 TEORETICKA CAST

V této Casti je tieba definovat pojmy ndjem a pacht, nahlédnout na né¢ v zakladnich

historickopravnich souvislostech a teoreticky rozebrat daiiové aspekty obou institutti.

3.1 Pozemek a uzivaci vztahy k nému

Predmétem ndjmu a pachtu mohou byt jak véci movité, tak 1 nemovité. Tato prace se

zaméfuje pouze na zminéné zdvazkové vztahy, jejichz pfedmétem je pozemek.

Katastrélni zakon definuje pozemek takto: ,,Cast zemského povrchu oddélenou od
sousednich ¢asti hranici Uzemni jednotky nebo hranici katastralniho tzemi, hranici
vlastnickou, hranici stanovenou regula¢nim planem, izemnim rozhodnutim nebo izemnim
souhlasem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici
rozsahu prava stavby, hranici druhli pozemkil, popiipadé rozhranim zplsobu vyuZiti

pozemk.“

Borska (2013, s. 42) popisuje pozemek jako kombinaci zdkladniho vyrobniho kapitalu, pady,
jejiho uzitku a pozemkové pravnich vztaht plynoucich z jejiho uzivani: ,,K pidé se vazi
pozemkové vztahy, které lze definovat jako spoleCenské vztahy spojené s plidou jako
objektem uzivacich vztahl. S predmétem téchto vztahti je spojeno zejména uspokojovani
osobnich a vyrobnich potfeb a z4ymut lidi. Pida, jako produkt piirody, plni funkci
ekonomickou, ekologickou, Ize ji vyuzit jen v pfirodnich a spolecenskych podminkéch
uzemi, kde se nachazi. Uzivanim se ve vztahu k zemskému povrchu neopotfebovava ani
nespotiebovava a ma polyfunkéni charakter. Z kvantitativniho hlediska lze konstatovat, ze
ptudni fond je omezen, neni rozmnozitelny. S ptihlédnutim k vySe uvedenému lze jen obtizné
vyhovét stale noveé vznikajici potiebé zmény vyuzitelnosti pidy, a tento stav mize byt
uspokojovan pouze jejim prerozdélovanim. S tim také souvisi problémy se stanovovanim
ceny, jelikoz 1 pida je objektem trhu. Lze ji vyuzit postupné ¢i soucasné k vice uc¢elim. Tim
nejptirozenéjSim spojenim je vyuziti pudy k zeméd€lstvi a soucasné k myslivosti. Pokud
doddme pozemkovym praviim formu, normativnost a zavaznost, jednd se jiz o vztahy
pozemkové pravni, které maji za zékladni funkci jejich regulaci z diivodu zajisténi potieb
statu z hlediska vefejného zajmu za pomoci norem prava veiejného, kde stat svymi zasahy

reguluje zejména pravni vztahy k moznym subjektiim vlastnictvi, dispozici a obsah uzivani.
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Normy prava soukromého pak =zajistuji regulaci pozemkové pravnich vztahli mezi
fyzickymi a pravnickymi osobami z hlediska zejména uZzivacich a zavazkovych vztaht.

Zakladnim objektem téchto pozemkové pravnich vztaht je pak pravé pozemek.*

Pekarek, (2010, s. 14) tadi mezi charakteristické rysy pozemku jeho nenahraditelnost
a nezastupitelnost ve vztahu k lidskym aktivitam. Pozemky totiz nelze vnimat jako
neomezeny zdroj, jeho mnozstvi je limitovano velikosti zemského povrchu, ktery se
nevytvari (az na vyjimky) lidskou ¢innosti. Pro pozemky je rovnéz charakteristicka jejich
nezniCitelnost a multifunkénost. ,,Pozemky jsou jako véci nemovité zpusobilé¢ byt
predmétem vlastnictvi a také predmétem zavazkovych vztahl, které zahrnuji uzivani ¢i
pozivani pozemku. V pozemkové pravnich vztazich ale pozemky vystupuji predevsim jako
parcely.” (Pekarek, 2010, s. 14) Takto katastralni zdkon v § 2 pism. b) oznacuje pozemek,
ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni mape a oznacen parcelnim
¢islem. Jedna se tedy dostatecné urcité individualizovani pozemku, coz spliuje nalezitost

pravniho jednani uvedené v § 553 Nového obCanského zakoniku (déle jen NOZ).

,» Vlastnické pravo k pozemku je reprezentovano tzv. vlastnickou triddou, kterou dle obecné
teorie piedstavuje pravo véc uzivat a pozivat jeji plody a uzitky (ius utendi et fruendi), pravo
s véci disponovat (ius disponendi) a také pravo véc drzet (ius possidendi)* (Fiala, 2006,

s.75).

Z tohoto vyplyva, Ze k uzivani pozemku je v prvni fadé¢ opravnén jeho vlastnik. Pravo
pozemek uzivat vSak mtze i jeho drzitel. Ne vzdy je ale zajmem vlastnika, piipadné drZzitele,
pozemek uzivat, proto toto pravo mohou pfenechat jinym osobam na zéklad¢ zdvazku. Pak

se se mluvi o pfenechdni uzivani jinému.

Nova pravni tprava (Zakon 89/2012 Sb., NOZ) se projevila mj. i ve vy¢tu uzivacich vztahd.
Obohatila jej o pacht a vyprosu. Pachtem je vztah uzivaci velmi podobny najmu, ale zaroven
také vztah pozivaci, tedy obsahujici pravo jiné osoby nez vlastnika k pozivani ploda a uzitk
pozemku. DalSimi uzivacimi vztahy, kdy dochazi k ptfenechani tohoto opravnéni, jsou
najem, ktery je spolecné¢ s pachtem pozemku pifedmétem této prace, a dale vyprosa
a vypujcka. Vyprosou pozemku je dle paragrafu ¢. 2189 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky
zakonik, oznaCen vztah kdy pifenecha pujcitel n€ékomu bezplatné uzivani pozemku bez
ujednani doby uzivani, ani ucel, ke kterému se ma véc uzivat. Je Cisté na vali pijcitele, po

jakou dobu bude vyprosnik (ten, kdo cizi pozemek uzivd) k uzivani opravnén. Vyprosa
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skon¢i okamzikem, kdy jiz vyprosnik nebude mit zdjem nadale pozemek uzivat nebo pujcitel

bude chtit pij¢enou véc (pozemek) vratit.

DalSim uzivacim institutem, ktery byl ovSem pravné existoval i ptfed rokem 2014 je
vypujcka. Zahrnuje situace, kdy pijcitel ptenechava vypujciteli véc (pouze nezuzivatelnou)
a umoznuje mu docasné a bezplatné uzivani véci (§ 2193 NOZ). Oproti vySe popsanému
institutu vyprosy je podstatnym znakem vypujcky jeji docasnost, k jejimu vzniku je tedy

zapotiebi, aby si strany pfedem sjednaly délku trvani.

3.2 Najem vs. pacht pozemku

Jak Ize definovat najem a pacht? V ¢em tkvi rozdil mezi nimi? A jak se tyto instituty vyvijely

v ¢ase?

3.2.1 Najem a pacht v pravnim radu

»Najem v té€ podobé, jak jej znal stary obCansky zakonik, se u¢innosti nového ob¢anského
zakoniku rozd¢lil na dva samostatné instituty, a to na najem a pacht. Rozdil mezi t€mito
pravnimi pojmy je nasledujici: Najmem rozumime pouze takovy pravni vztah, ktery
umoziuje najemci pronajatou véc pouze uzivat. Pacht naopak navic opraviiuje pachtyie jak
k uzivani véci, tak i1 k tomu, aby ji pozival, coz znamena, aby z najaté véci pobiral urcCity
vynos. Rozdil mezi t€émito dvéma pravnimi instituty se nemusi na prvni pohled zdat
podstatny, nicméné opak je pravdou. Oba jmenované pravni instituty vyzaduji ponc¢kud
odli$ny pfistup v Gprave prav a povinnosti smluvnich stran. Obcansky zakonik je koncipovan
Nasledujici odstavce tudiz plati predevsim za situace, kdy si pronajimatel s najjemcem sva
dal$i prava a povinnosti ve smlouvé vyslovné neupravili. Prava a povinnosti, u kterych to
zakon piimo nezakazuje, si mohou smluvni strany upravit libovolné za podminky, Ze takové
ujednani neodporuje dobrym mraviim ¢i vetejnému poradku, nebo neporusuje pravo tykajici
se postaveni osob. Pfestoze novy obcCansky zakonik u téchto dvou institutii nevyzaduje

uzavieni smlouvy v pisemné form¢, uzavirani ustnich smluv o ndjmu ¢i pachtu nelze
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prirozené z divodu ochrany pravni jistoty doporucit, a to zvlast’ s ohledem na ekonomicky

vyznam, se kterym je takova smlouva zpravidla spojena“ (Dolecek, 2014).

Pro ozfejméni obecného pojmu ndjem se nabizi n€kolik definici. Fiala (1997, s. 156)
pojednéava o ndjmu jako o jednom z klasickych institutii soukromého prava. Madar (2002,
s. 527) doplituje, Ze se jedna o vztah uplatny, ¢imz se odliSuje od vypujcky. Podobné se
vyjadiuji i zahrani¢ni zdroje (Koziol a Welser, 1983, s.. 282) popisuji ndjem jako pienechani
movité ¢i nemovité véci, doCasné a za Uplatu nebo jak uvadi Nieper, F., Westerdijk, A.:
(1995, s. 227), nizozemsky obcCansky zakonik v knize sedmé, ¢l. 1584 definuje najem jako
smlouvu, pii které se jedna strana zavazuje opatiit stran¢ druhé uzitek z véci, pienechat ji

véc na ur€ity Cas a za urcitou cenu, kteréd je druhou stranou akceptovana.

»Najem za ucinnosti OZ pravni véda charakterizovala jako relativni majetkové pravo, NOZ
na tom nic nezménil a vyuzil tohoto faktu pro zatfidéni daného institutu a zpiehlednéni
zakona“ (Snajnarova, 2014). Najem popsany v oddile 3 se rozpada do dalsich Sesti
pododdilt. Tato prace se ovSem zabyva pouze obecnymi ustanovenimi (oddil prvni), které

se vztahuji na situace, kdy je pfedmétem najmu pozemek, doplituje Snajnarova (2014).

Pravni uprava pachtu je obsazena ve tiech pododdilech, obecnd ustanoveni, zeméd¢€lsky
pacht a pacht zdvodu, kterym se tato prace nezabyva. Kabelkova a Dejlova (2013, s. 497)
pfipominaji, Ze tyto upravy pachtu nejsou komplexni, tzn., ze kromé& obecnych ustanoveni
o zavazcich na pacht dopadaji dle paragrafu 2341 NOZ rovnéz ustanoveni o najmu, a to
piiméfend, pokud neni v oddilu 4 stanoveno jinak. ,,Uprava pachtu je tedy v poméru

speciality vii¢i najmu, jehoZz Gprava plati pro pacht subsidiarné* (Elias, 2013).

Zvlastnim druhem pachtu je tzv. zemédélsky pacht, kterému bych se mimo jiné chtéla
vénovat v praktické casti své prace. V pfipadé zemédélského pachtu je propachtovan
zemédé€lsky nebo lesni pozemek. ,,.Divodem zvlastni Gpravy je zohlednéni specifickych
podminek, za kterych je zemé&d¢€lska piida vyuzivéana, piicemz vétSina ustanoveni posiluje
postaveni pachtyte. Opét vSak plati, Ze veskera zakonna ustanoveni plati pouze podptirné za
situace, kdy se smluvni strany nedohodly jinym zpisobem. Je-li zeméd¢€lsky pacht ujednan
na dobu delsi nez dva roky a neni-li smlouva uzaviena v pisemné form¢, ma se za to, Ze
pacht byl ujednén na dobu neurcitou. Jde opét o vyvratitelnou domnénku, kterou Ize vyloucit
vyslovnym ujednanim ve smlouvé, je vSak zifejmé, Ze pokud by smlouva nebyla uzaviena

pisemné, bude velmi tézké existenci takového ujednani prokazat® (Dolecek, 2014).
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3.2.2 Historicky vyvoj institutii najem a pacht

Pfestoze najem upravuje uz pravo fimské, terminologické odliSeni ndjmu a pachtu vsak
nebylo podle Elidse (2013) jesté¢ fimskému pravu znamé. Historickym vyvojem pachtu
andjmu se podrobnéji zabyvaji Kabelkova a Dejlova (2013, s. 455 — 456)) a popisuji ho
takto: ,,Na naSem Uzemi byly tyto instituty zakotveny jiz v rakouském obecném zakoniku
ob¢anském (OZO) z roku 1811, ktery zlistal na nasSem tzemi v platnosti az do roku 1950.
Najem i pacht zde byly upraveny v hlavé dvacaté paté pod nazvem O smlouvdch pachtovnich
(najemnich), dedicného pachtu a dédicného uroku, pozdé€ji nazvané O ndjemnich
a pachtovnich, o dédicnych najemnich smlouvach a o smlouvach o dédicny urok. Najemni
smlouvy byly dle OZO smlouvy o uzivani, kter¢ umoziovaly véc uzivat bez dalSiho
zpracovani, kdezto pachtovni smlouvy umoznovaly uzivani véci pili a pficinénim. OZO byl
nahrazen obcanskym zdkonikem ¢. 141/1950 Sb., ktery zrusil institut pachtu a ponechal
pouze nijemni smlouvu. Obcansky zdkonik z roku 1950 byl poté nahrazen zdkonem
¢. 20/1964 Sb., obcanskym zakonikem. Tento zdkonik nasledoval socialistickou ideologii,
coz ovlivnilo také Upravu najmu. Institut ndjmu byl totiz jako takovy zruSen (s jednou
vyjimkou) a namisto n¢j zaveden institut osobniho uzivani. Tato Uprava doznala zmény az
novelou €. 509/1991 Sb., ktera institut ndjmu opé&t obnovila. Pacht jako takovy zakotven
nebyl, avSak tprava najmu dopadala i na pozivaci pravo k pozemku. Také proto byla typicka
pro najem zemédélskych pozemku, ktery za OZO a NOZ typicky podléha pachtu, zvlastni
uprava pro splatnost, prominuti, vypoveéd’ a slevu z ndjemného*. Dale zde miizeme navazat
Elidsem (2013): Ode dne ué¢innosti NOZ, tedy od 1. 1. 2014 se do pravni fadu Ceské
republiky vraci institut pachtu. Typicky pacht, ackoliv tak nebyl oznaCovan, byl v pravni
fadu ale 1 pfed rokem 2014, a to napt. v podob¢ ndjmu podniku, ktery byl upraven v § 488b
a nasl. zadkona ¢. 513/1991 Sb., Obchodni zakonik, nebo také v zakoné ¢. 449/2001 Sb.,
o myslivosti a v zakoné €. 99/2004 Sb., o rybaistvi, které upravuji ndjem honitby, ndjem
rybatského reviru a njjem za ucelem provozu rybnikafstvi, coz z povahy prav a povinnosti
stran jsou typické pachtovni zavazky. Za zminku také stoji to, ze rozliSovani najmu a pachtu
je vlastni mnoha evropskym pravnim fadtim, jako je pravni fad némecky, Svycarsky, italsky,
portugalsky, nizozemsky, mad’arsky, polsky ¢i rusky. A jak sam spolutvliirce NOZ uvadi ve
svém clanku s ndzvem Pacht, vychazi podoba pravni tpravy pachtu v NOZ z némecké, ale

1 rakouské upravy pachtu.
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Nutno poznamenat, Ze zavedeni staronového pojmu pacht do NOZ se setkalo 1 s fadou
odptircti. Napt. Daniel Weinhold (2014) za¢ina svlij ¢lanek uvetejnény v Hospodaiskych
novinach takto: ,Kdyby se vytvarel lidovy seznam top bizarnosti nového obcanského
zakoniku, vyhrabani pachtu z odkladisté historického harampadi by jisté patiilo mezi
nejzhavéjsi kandidaty. Zatimco vSak dosud sméfoval posméch prevazné k archaické povaze
pravniho terminu, s nastupem nové legislativy do praxe je nacase upozornit na problémy
zcela praktického rdzu. Pro velkou ¢ast Gi€astnikti dosavadnich podnikatelskych ndjmu totiz

bude velmi obtizné se trefit do spravné kategorie.

Kdy tedy uzaviit smlouvu ndjemni a kdy pachtovni? Tusi hostinsti, hoteliéfi, provozovatelé
maloobchodu, ze budou misto najmu spis sjednavat pachty? Weindhold (2014) se dale
domniva, Ze novy zédkonik nedava pro rozliSeni mezi t€émito formami jasné, srozumitelné
voditko. Sviij €lanek pak zakoncuje ne zcela optimisticky konstatovanim, Ze ,,znovuzavedeni
pachtu se tak stane smutnym ptikladem legislativni zmény, u niz se pii debat¢, zda je navrat
k historickym termintim dobry ¢i $patny, jaksi zapomnélo hlavné na to, jak zoufale zbyte¢na
takova obnova je. Ano, institut pachtu tu kdysi byl, ale ne odjakziva a ne nutné na véky. Jeho
odli$eni od najmu. neznali, podobné jako nase generace, ani staii Rimané a stejné tak tieba
parni stroj ¢i telegram. Argument, ze v mnohych cizich statech cosi podobného také je, sam
o sobé¢ jako dikaz kvality ¢ nezbytnosti rovnéz neobstoji. V mnohych dalSich statech zase
nic takového neni. Navic, diivod, pro¢ nékteré pravni systémy tento institut pouzivaji, muze
byt jednoduchy: prosté proto, ze je tam po Iéta zaveden, vSichni se v ném orientuji, a pravo
tak jen vhodné reflektuje zaZitou praxi. Zatimco u nds je tomu naopak. Uméle obnovujeme
cosi praktickym Zivotem davno zapomenuté. Touzil, volal snad nékdo z tuzemské praxe po
obnové pachtu? Neslysel jsem nikdy o zddném skute¢ném pravnim problému, jehoz feSeni
by zaviselo na tom, zda u nas takova specidlni Gprava je ¢i neni. To, co NOZ pachtem
nazyva, je najmem s par odliSnostmi, které by §lo snadno fesit nékolika malo ustanovenimi
v zdkoné. Zda si ndjemce muze brat i plody a uzitky, je sotva dost velké téma na vytvareni
zvlastni pravni kategorie. Strany si to mohou vybrat napsanim do smlouvy a pak staci jen
strucné ustanoveni zakona, ktery (jednim nebo druhym zptsobem - to uz je jedno) stanovi,
co z téchto moznosti plati, pokud smlouva mici. Zdélo by se, Ze je to mozna jen takova hra
se slovy: jako zda si vybirat- mezi jablicky a rajskymi jablicky, nebo mezi jablky a rajcaty.
Ale ouha. Novy obcansky zakonik se o pachtu rozepisuje ve 26 paragrafech a mnohé fesi
jinak neZ u najmu, tfeba vypovédni doby a dalsi dilezité podrobnosti. A protoze se kazda

smlouva posuzuje podle své ho skutecného obsahu, nikoliv podle (tfeba nespravného) nazvu,
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mohou se mnozi pronajimatelé a ndjemci podnikatelskych prostor nadat prekvapeni. Az si
jejich "ngjemni" smlouvu soud posoudi jako pacht a pouzije Upln¢ jina ustanoveni zakona,
nez by cekali. UZ 1 s ohledem na zminénou absenci jasné tlusté cary mezi jednim a druhym
to nebude fidkym jevem. Pfispéni k vetsi pravni jistot€¢ a hospodaiské prosperit€ novou
legislativou bych si vskutku piedstavoval jinak nez takové zbytecné pravni pasti pfipravené

romantickymi navraty ke "starym dobrym* historickym kofenim* (Weindhold, 2014).
3.3 Dané

Dané jsou vyznamnym tématem, protoze ptredstavuji polovinu vSech piijmi do statniho
rozpoctu. Vyrazné ovlivituji narodni hospodafstvi a samoziejmé i jednotlivé ekonomické
subjekty. Bez existence dani by subjekty mély vice disponibilnich prostfedka k investicim
1 spotiebe, stat by naopak nemél z ¢eho Cerpat penize na vetejné vydaje, zdravotnictvi,

Skolstvi, policii, dichody a jiné.

Samotnd danl je charakterizovana jako povinnd, zdkonem uloZena platba, ktera plyne do
vetejného rozpoctu. ,Je pravidelné¢ se opakujici, zpravidla netcelova, neekvivalentni

a nenavratna. (Vancurova, Lachova, 2016).

Dané lze klasifikovat dle nékolika hledisek, nejcasteji se vSak setkavame s ¢lenénim na dané

piimé a neptimé. Danovy systém Ceské republiky je znazornén na obrazku

Obrizek 1 Daiiovy systém CR

Dariovy systém CR

P¥mé dané Nepfimé dané
Z pFijma Majetkové / v \
Univerzalni Selektivni/ Ekologické
sootrebni
*DFFO *Daf z nemovitych véci Y ‘
ych véci
*DPPO *Dan z nabyti *Dan z pfidané *Dan z mineralnich olejl
nemovitych véci hodnoty *Dan z lihu
*Silni¢ni dan *Dan z piva
*Dan z vina a meziproduktd

*Dan ze zahfivanych tabakovych
vyrobkd
*Dan ze surového tabaku

Zdroj: vlastni zpracovani
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Mluvime-li v§ak o ndjmu a pachtu, zajimaji nas predevsim dan¢, které souviseji:

1) svlastnictvim a jeho nabytim

2) s pfijmem plynoucim z ndjmu vlastnéného majetku.

Dalsi dani, kterou je tfeba se ve vztahu k majetku dikladné a citlivé zabyvat, je univerzalni

nepiima dan, tedy dan z pfidané hodnoty.

3.3.1 Zdanovani prijmt z najmu a pachtu nemovitych véci

Zdanovani pfijmi z ndjmu je vyslovné upraveno v Zakoné ¢. 586/1992 Sb., o danich
z ptijmu, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,ZDP*). Podle ustanoveni § 21c¢ odst. 3

ey

ZDP se ustanoveni tohoto zdkona upravujici najem pouziji i pro pacht.

Pronajima-li pronajimatel nemovitou véc pravnické osobé, postupuje podle ucetnich
predpist, musi Casové rozliSovat vynosy zndjmu a pachtu mezi jednotlivymi tcetnimi

obdobimi.

Zvlastni problematikou je vySe najemného mezi spojenymi osobami. Zde muize byt vyse
najmu sjednana ze subjektivnich divodl pouze v symbolické ¢astce. Pokud neni rozdil mezi
najmem, ktery by byl sjednan mezi osobami nespojenymi v béznych obchodnich vztazich
a skutecné sjednanym najmem uspokojivé dolozen, musi dle § 23/7 ZDP poplatnik o tento

rozdil upravit zéklad dané. o tento rozdil.

Pti ndjmu nemovité véci fyzickou osobou je z hlediska ZDP nutno rozliSovat, zda je ¢i neni
pronajimand nemovitost zahrnuta v obchodnim majetku pronajimatele. Pak se piijmy
z pronajmu zdanuji jako pfijmy ze samostatné ¢innosti podle § 7 ZDP, pokud pronajimana
nemovitd véc je u pronajimatele zahrnuta do obchodniho majetku pro ucely ZDP, a nebo
jeho piijmy znajmu podle § 9 ZDP v piipad¢, ze pronajimand nemovitd véc neni

u pronajimatele zahrnuta do obchodniho majetku pro ucely ZDP.

Podle § 4 odst. 4 ZDP se nemovitou véci zahrnutou v obchodnim majetku poplatnika dané
z ptijmu fyzickych osob rozumi nemovitd véc ve vlastnictvi poplatnika, o které poplatnik

s piijmy podle §7 ZDP uctuje nebo ji eviduje v danové evidenci.
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Poplatnik s pfijmy z najmu nemovitych véci muze uplatiiovat bud’ vydaje prokazatelné
vynaloZené na dosazeni, zajisténi a udrzeni pfijmi z ndjmu nemovité véci podle §24 ZDP,

nebo vydaje ve stanovené procentni vysi vypoctené z dosazenych piijmd, a to

e podle § 7 odst. 7 pism. d) ZDP ve vy$i 30 % z pfijmi z ndjmu majetku zatfazené¢ho
v obchodnim majetku; nejvySe lze timto zpisobem uplatnit vydaje do castky
600 000 K¢; tento zpiisob mtlize uplatnit poplatnik s ptijmy podle § 7 ZDP, ktery
vede ucetnictvi;

e podle § 9 odst. 4 ZDP ve vys$i 30 % zpfijmi z ndjmu majetku nezatazené¢ho

v obchodnim majetku, a to i v tomto ptipadé nejvyse do ¢astky 600 000 K¢.

V ptipadé€, ze poplatnik s pfijmy z najmu nemovitych véci nezahrnutych do obchodniho
majetku uplatiiuje u téchto pfijmt skute¢né vynalozené vydaje na jejich dosazeni, zajiSténi

a udrzeni podle § 24, je podle ustanoveni § 9 odst. 6 ZDP povinen vést

e zaznamy o piijmech a vydajich vynalozenych na dosaZeni, zajisténi a udrzeni piijmu
v Casovém sledu,

e cvidenci hmotného majetku, ktery Ize odepisovat;

e cvidenci o tvorbé a pouziti rezervy na opravy hmotného majetku, pokud ji vytvari,

e cvidenci o pohleddvkach a dluzich ve zdanovacim obdobi, ve kterém dochazi
k ukon¢eni najmu,

e mzdové listy, pokud vyplaci mzdy.

Poplatnik s piijmy z ndjmu podle § 9 ZDP uplatiiujici vydaje v procentni vysi z dosaZzenych
piijmi podle odstavce 4, jsou v té€chto vydajich zahrnuty veskeré danové vydaje poplatniky
vynalozené v souvislosti s dosahovanim piijml z najmu, tedy i odpisy hmotného majetku,

jehoz odpisovani bylo v minulosti zahajeno, je povinen vést

e zaznamy o piijmech,

e cvidence pohledavek vzniklych v souvislosti s ndjmem.

Podle § 26 odst. 8 ZDP nelze ve zdaniovacim obdobi, ve kterém poplatnik uplatiiuje vydaje
v procentni vysi z dosazenych ptijmi podle § 9 odst. 4 ZDP uplatnit odpisy pronajimaného
hmotného majetku v prokazané vysi ani o tuto dobu prodlouzit odpisovani tohoto majetku
pro danové ucely. Po dobu uplatiiovani vydaji v procentni vysi z dosazenych pi{jmi

poplatnik odpisy hmotného majetku, u kterého zahajil odepisovani, pouze eviduje.
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Poplatnik s pfijmy z ndjmu podle § 9 ZDP se podle ustanoveni § 9 odst. 6 ZDP muze
rozhodnout vést ucetnictvi, prestoze mu to zakon nepiedepisuje. V takovém piipad¢ se ale
majetek (movity i nemovity), o kterém je uctovano, nepovazuje za obchodni majetek ve
smyslu dané z ptijmi fyzickych osob. Poplatnik s piijmy z ndjmu podle § 9 ZDP postupuje
pii ptechodu z evidence piijmu a vydaji na vedeni ucetnictvi podle Ptilohy ¢. 3 k ZDP a pii

pfechodu z Gi€etnictvi na evidenci piijmt a vydajti podle Ptilohy €. 2 k ZDP.

Pokud poplatnik dan¢ uplatné¢ nabyl majetek, ktery piedtim mél v ndjmu nebo pachtu
anejsou splnény podminky dle § 24/5 ZDP, musi zvysit zaklad dané¢ o najemné. ZDP
hodnoti danovou uznatelnost ndjemného v pfipad¢ financniho pronajmu s naslednym
odkupem najatého majetku i v pfipad€ bézného pronajmu, je-li majetek nasledné odkoupen.
Muze se stat, ze v obou ptipadech je najemné v obdobi odkupu majetku oznaceno jako

danové neuznatelné.

3.3.2 Najem a pacht nemovitych véci z hlediska dané z pridané hodnoty

Pokud je ndjem nemovitych véci uskute¢iiovan soustavné, povazuje se podle § 5 odst. 2
zakona €. 235/2004 Sb., ve znéni pozd¢jsich piedpist (dale jen ,,ZDPH®) za ekonomickou
¢innost, a fyzickd nebo pravnicka osoba tuto ekonomickou ¢innost uskuteciujici, je pro
ucely tohoto zédkona povazovéana za osobu povinnou k dani. Podle ustanoveni § 4 odst. 4

pism. g) ZDPH se pro tcely tohoto zdkona ndjmem rozumi také podnéjem, pacht a podpacht.

Podle ustanoveni § 51 odst. 1 pism. g) ZDPH je najem vybranych nemovitych véci pfi

splnéni podminek stanovenych v § 56a osvobozen od dan¢ bez naroku na odpocet dan¢.
Takovymi vybranymi nemovitymi vécmi jsou podle § 56 odst. 1

a) pozemky,

b) pravo stavby,

c) stavby,

d) podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
e) inZenyrskeé sité,

f) jednotky.
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Ustanoveni § 56a odst. 1 ZDPH uvadi 1 vyjimky, kterych se osvobozeni od dané netyka.

Jedna se o

a) kratkodoby najem nemovité véci, tedy. ndjem nemovité véci s vyjimkou pozemku, na
kterém neni stavba spojena se zemi pevnym zakladem nebo inzenyrska sit’, ptipadné
1 najem vnitiniho movitého vybaveni ¢i dodani plynu, elektiiny, tepla, chladu nebo
vody, ktery trva nepftetrzité nejvyse 48 hodin.

b) néjem prostor a mist k parkovani vozidel,

¢) najem bezpecnostnich schranek,

d) najem stroji nebo jinych upevnénych zatizeni.

Pti uskute¢iiovani najmu nemovité véci osvobozené¢ho od dané podle § 51 odst. 1 pism. g)
ZDPH nema pronajimatel ndrok na odpocet dané¢ u pfijatych zdanitelnych plnéni
souvisejicich s timto najmem. Toto pravidlo — povinné osvobozeni ndjmu vybrané
nemovitosti od dané na vystupu bez naroku na odpocet dan¢ na vstupech — se uplatiiuje vzdy

bez vyjimky, pokud se jednd o ndjem vybrané nemovité véci neplatci dané.

Pokud je ndjemcem vybrané nemovité véci platce dang, ktery najatou véc pouziva pro ucely
uskutecniovani svych ekonomickych ¢innosti, miize se podle ustanoveni § 56a odst. 3 ZDPH
pléatce rozhodnout, Ze u tohoto ndjmu vybrané nemovité véci uplatni dan na vystupu. V tomto
piipadé¢ se pouzije zékladni sazba dan¢. Najemce si mize uplatnit narok na odpocet této dané
na vstupu. Tady se nabizi otdzka: Co je lepsi, byt osvobozen od danové povinnosti nebo
zdaiiovat? Pokud se jednd o vztah mezi dvéma platci dang, je pro zachovani ndroku na

odpocet dan¢ vhodné zdanit.

To, ze pii najmu vybrané nemovité véci bude uplatiiovana u najemného dan z piidané
hodnoty, neni jiz platce povinen oznamovat spravci dang, jak tomu bylo v minulosti, ale je

tteba tuto skutecnost jasné vyjadrit v ndjemni smlouve.

Né4jmem nemovité véci se podle ustalenych vykladi rozumi poskytnuti prava pro danou
osobu na smluvenou dobu a za smluvenou uplatu zabrat a uzivat nemovitou véc podobn¢
jako vlastnik za soucasného vylouceni stejnych prav tietich osob. Pokud nejsou tyto
podminky splnény, jedna se o poskytnuti prava, které nemutze byt osvobozenym plnénim
a podléha zakladni sazbé DPH. N4jmem ani pachtem tedy neni naptiklad umisténi vyhernich

automati ve vlastnictvi jiné osoby do prostor restaurace apod.
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Soucasti predmétu ndjmu je také vybaveni pevné spojené se stavbou — kuchynska linka
v byté apod. Vybaveni, které neni pevné spojeno se stavbou a je uvedeno jako samostatny
pfedmét ndjemni smlouvy a je k nému sjedndno najemné, je poskytnutim prava vyuZziti

movité véci a je samostatnym zdanitelnym plnénim.

U ngjmu nemovité véci se plnéni, jak zdanitelné, tak osvobozené, povazuje za uskute¢néné

ve lhatach podle najemni nebo pachtovni smlouvy. Jedna se o dil¢i plnéni.
3.3.3 Dar z nemovitych véci

Tuto dail upravuje zakon ¢. 338/199 Sb. o dani z nemovitych véci a sklada se z dané
z pozemku a dan¢ ze staveb a jednotek. Zdanovacim obdobim je kalendaini rok, danové
priznani se podava do 31.1. daného roku. Danl z nemovitych véci se vyméiuje na zdanovaci
obdobi podle stavu k 1. lednu roku, na ktery je dan vyméiovana. § 3 zdkona ¢. 338/199 Sb.

definuje poplatnika dan¢.
Vlastnik pozemku je poplatnikem dané,

e jde-li o pozemek ve vlastnictvi statu, pfisluSna organizaéni slozka ¢i statni fond,
ptipadné pravnicka osoba, kterda ma pravo uzivat tento pozemek na zaklad¢ vyptjcky
vzniklé podle zakona upravujiciho nékteré uzivaci vztahy k majetku Ceské republiky

e jde-li 0 pozemek ve svéfeneckém fondu, tento fond,

e jde-li o pozemek v podilovém fondu, tento fond,

e jde-li o pozemek ve fondu obhospodafovaného penzijni spolecnosti, tento fond,

e jde-li o pozemek zatiZenym pravem stavby, stavebnik.
Poplatnikem dan¢ z pozemk je vzdy ndjemce nebo pachtyt u pronajatého pozemku,

e je-li evidovany v katastru nemovitosti zjednoduSenym zptisobem,
e je-li snim pfislusny hospodaiit Statni pozemkovy ufad nebo Spréva statnich
hmotnych rezerv,

e je-li pfevedené na zaklad¢ rozhodnuti o privatizaci na Ministerstvo financi.
U pozemk, u kterych neni znam vlastnik, je poplatnikem dan¢ uzivatel pozemku.

Osvobozeni od dané je feSeno v § 4 zdkona €. 338/199 Sb.
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Poplatnici dan¢ provozujici zemédélskou vyrobu hradi dle § 15 zédkona ¢. 338/199 Sb. o dani
z nemovitych véci dait z nemovitosti ve dvou splatkach, a to nejpozdé¢ji do 31. srpna a do
30. listopadu bézného zdanovaciho obdobi. Ostatni poplatnici plati dain ve dvou stejnych
splatkach, a to nejpozdé¢ji do 31. kvétna a do 30. listopadu bézného zdanovaciho obdobi.
Nepiesahne-li ale rocni dan z nemovitych véci ¢astku 5 000 K¢, je pro vSechny poplatniky

dané splatné najednou, a to nejpozdéji do 31. kvétna zdatiovaciho obdobi.

Je-1i celkova dai u jednoho poplatnika v obvodu uzemni plisobnosti jednoho spravce dané
mensi nez 30 K¢, dailové pfiznani se dle zdkonem piedepsanych podminek podava, dan se

vyméfi, ale nepredepise.

Cini-li dafi v obvodu izemni piisobnosti jednoho spravce dané dai z pozemkii u poplatniky,
ktery podava danové ptiznani za spoluvlastniky podil na dani z pozemkii nebo mu je
vymeétena dan ve vysi spoluvlastnického podilu na dani z pozemku z moci uiedni, a nejedna-
li se o podily od dan¢ zcela osvobozeni, méné nez 50 K¢&, je dan poplatnika u dan z pozemkii

50 K¢&. Podobné je tomu tak i u dan¢ ze staveb a jednotek.

Vznikly-li divody pro podani dafiového ptiznani podle ustanoveni § 13a odst. 11 nebo odst.
12 zakona €. 338/199 Sb., nebo je-li prodlouzena lhiita pro podani dafiového ptiznéni, je dan
z nemovitych véci nebo jeji splatka, jejich splatnost nastala pied uplynutim lhity pro podani

daflového pfiznani, splatnd v posledni den lhiity pro podani daiiového ptiznani.

3.3.4 Daii z nabyti nemovitosti

vvvvvv

let dan z nabyti nemovitych véci plati vzdy nabyvatel vlastnického prava (obvykle kupujici).

Dan z nabyti nemovitych véci se tyka jen Uplatnych pfevodi nemovitych véci, nevztahuje
se na dédictvi nebo dary. Pfedmétem dané je uplatné nabyti vlastnického prava k nemovité

veci, kterd je:

e pozemkem, stavbou nebo jednotkou nachézejicimi se na uzemi Ceské republiky,
e pravem stavby, jimz zatizeny pozemek se nachdzi na tzemi Ceské republiky,

e spoluvlastnickym podilem na nemovité véci uvedené v predchozich bodech.

Nabyvatel vlastnického prava (zpravidla kupujici) véci podava danové ptiznani k dani z

nabyti nemovitych véci nejpozdéji do konce tfetiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz
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byl zapsan vklad prava do katastru nemovitosti. V zakon¢ jsou uvedeny specifické ptipady,

kdy se postupuje odlisné.

Sazba dan¢ z nabyti nemovitych véci je 4 %. Dan z nabyti nemovitych véci se tedy vypocte
jako 4% ze zakladu dan¢ zaokrouhleného na celé stokoruny nahoru. Zdkladem dan¢ mtize
byt kupni cena nebo 75% ze smérné hodnoty (cena obvykld, je stanovend financnim

ufadem).

Dani z nabyti nemovitych véci se plati pii podani daiiového ptiznani jako zaloha. Financ¢ni
ufad dan spocita a porovna ji s uhrazenou zalohou. Doplatek dané z nabyti nemovitych véci
(dan je vyssi nez zaloha) je splatny do 30 dnti od doruceni platebniho vyméru. Doplatek dan¢

mensi nez 200 K¢ se nedopléci.

Dan z nabyti nemovitych véci mensi nez 200 K¢ se neplati.

3.3.5 Darovy rezim u najmu movitych véci
Movita véc je stejné€ jako ta nemovita vnimana pro ucely DPH jako hmotna véc, tedy zbozi.
Ptenechani takového zbozi, tj. véci movité 1 nemovité, k uzivani jinému je v praxi feSeno

zpravidla na zéklad¢ riznych typti ndjemnich smluv.

Néjem movitych a nemovitych véci je pro ucely zakona o dani z pfidané hodnoty chépan
jako poskytnuti sluzby, které je za splnéni stanovenych podminek pfedmétem DPH. Zatimco
najem nemovitych véci je za splnéni stanovenych podminek plnénim osvobozenym od dané

bez naroku na odpocet dang, najem movitych véci je vzdy zdanitelnym plnénim.

V oblasti ndjemnich vztahl je nutné v navaznosti na spravny postup pii uplatnéni DPH
odlisit, zda cesky ucastnik tohoto smluvniho vztahu je v postaveni najemce nebo
pronajimatele. Kazda z téchto smluvnich pozici je spojena s riznymi pravy a povinnostmi.
V ramci ndjemnich vztaht uplatiiovany daflovy rezim je vyznamné ovlivnén i skutec¢nosti,
kdo je druhym ucastnikem smluvniho vztahu., zda se jednd o druhého Ceského platce ¢i

neplatce, nebo osoba se sidlem v EU nebo osoba zahrani¢ni
e Misto plnéni u ndjmu movitych véci

V souvislosti se stanovenim mista plnéni pfi poskytnuti sluzby je nutné respektovat pravidla

pro ur¢eni mista plnéni vymezena v § 9 av § 10 az § 10k ZDPH. Najem movité véci, pokud
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je misto plnéni uréeno podle zdkladniho pravidla upraveného v § 9 odst. 1 ZDPH v jiné
¢lenské zemi a ndjemci (piijemci sluzby), ktery je v pozici osoby registrované k DPH v této
jiné Clenské zemi, vznikne povinnost pfiznat a zaplatit dan v této ¢lenské zemi, je platce
(pronajimatel) povinen uvadét nejen v ptislusném tadku danového ptiznani k DPH, ale i

v souhrnném hlaseni s kdédem plnéni ,,3” [§ 102 odst. 1 pism. d) ZDPH].
e Misto plnéni u ngjmu movitych véci osob¢ povinné k dani

Pfi stanoveni mista plnéni u ndjmu movitych véci, pokud je v pozici ndjemce (piijemce
sluzby) osoba povinna k dani, postupuje platce podle obecného ustanoveni § 9 odst. 1 ZDPH,
podle kterého se misto plnéni urcuje podle sidla, popt. podle umisténi provozovny piijemce
sluzby, tj. najemce. Pokud je pfedmétem smlouvy poskytnuti kratkodobého najmu
dopravniho prostfedku, ur¢i se misto plnéni podle § 10d odst. 1 ZDPH, tj. podle mista, kde
je dopravni prostiedek skutecné fyzicky ptevzat zakaznikem. Ve specifickych ptipadech,
kdy ke skutecnému uziti nebo spotiebé ndjmu dopravniho prostiedku dojde ve treti zemi
nebo v tuzemsku, se podle § 10d odst. 4 ZDPH povazuje za misto plnéni tieti zemé nebo

tuzemsko.
e Misto plnéni u ndjmu movitych véci osobé nepovinné k dani usazené v EU

Pokud je v pozici ndjemce osoba nepovinna k dani usazena v EU, tj. v tuzemsku nebo v jiné
Clenské zemi, ur¢i se misto plnéni podle obecného pravidla upraveného v § 9 odst. 2 ZDPH,

tj. podle sidla, popt. podle umisténi provozovny poskytovatele sluzby (pronajimatele).
e Misto plnéni u ndjmu movitych véci zahrani¢ni osob€ nepovinné k dani

Specialni pravidlo pro urceni mista plnéni vymezené v § 10h odst. 1 pism. f) ZDPH se
pouzije v pfipad¢, Ze se jednd o najem movité véci (s vyjimkou najmu dopravnich
prostiedkil) a v pozici najjemce je zahrani¢ni osoba nepovinnd k dani, tj. osoba, ktera
neuskuteciiuje ekonomické Cinnosti a kterd nema na uzemi Evropského spolecenstvi sidlo

nebo misto pobytu.

Zkracené je tedy najem movitych véci je ve smyslu ustanoveni § 14 odst. 1 pism. b) ZDPH
povazovan za prenechani zbozi k uziti jinému a patii do kategorie poskytnuti sluzby. Pokud
je misto plnéni ureno v tuzemsku, nelze v piipadé najmu movitych véci na rozdil od ndjmu
nemovitych véci nachazejicich se v tuzemsku, uplatnit osvobozeni od dan€. Najem movitych

véci proto vzdy podléha dani na vystupu, pokud je realizovan platcem v ramci jeho
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ekonomickych Cinnosti, za uplatu a s mistem plnéni v tuzemsku. Vzhledem k tomu, Ze najem
véci se povazuje za poskytnuti sluzby a tato sluzba neni uvedena v pftiloze ¢. 2 k ZDPH,

podléha vzdy zékladni sazbé dané.
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4 PRAKTICKA CAST

Jak funguje ndjem, pacht v praxi a jakym zplisobem se téchto dvou institutti dotykaji dané
jsem se rozhodla prozkoumat na ptikladu dvou modelovych spolecnosti. Na jedné strané se
jednd o zeméd¢€lsky podnik hospodaftici na venkové (kde jinde bychom se spise setkali
s pachtem), na druhé stran¢ jde o obchodni spolecnost, jejiz aktuadlné hlavni obchodni
¢innosti je prondjem nemovitosti domu s bytovymi i nebytovymi prostory v centru Prahy 5.
Obe¢ tyto spolecnosti spojuji jména jednatelll a spolenikl a taky spolecné tcetni oddé€leni.
ProtoZe si jednatelé neptali, aby jejich jména a jména spolecnosti byly v praci uvedeny,

pfedstavme si tyto modelové spolecnosti pro Gcely zpracovavaného téma prace takto:
Spolec¢nost ABC

Zemédelsky podnik, ktery vznikl v roce 1997 zapsanim do Obchodniho rejstiiku jako nova
obchodni spolecnost, kterd nahradila pivodni zemédélské druzstvo, které se postupné

formovalo jiz od roku 1959.

Spolec¢nost ABC je spolecnosti s ru¢enim omezenym, sidli v Radovesnicich II, okres Kolin,
v soucasné¢ dobé vénuje piedev§im zemédélské vyrobe, produkuje pSenici, kukufici
a slunecnici. Je registrovanym platcem DPH. Vlastni n€kolik nemovitosti, vyuzivanych
k vlastni zemédé€lské Cinnosti a soucasné i1 zrekonstruovany objekt, ktery dale pronajima
k provozovani muzea. Pro rozsifeni své ¢innosti a omezenému mnozstvi vlastni zemédélské
pudy ma spolecnost uzavieno nékolik najemnich smluv a smluv o pachtu s jinymi vlastniky

zemédélské ptdy z okoli.

ProtoZze zakladatel spolecnosti, jeden z jednateltl, je zapalenym zemédélcem a stal i u zrodu
zemédélského druzstva, z néhoz spolecnost kdysi vzesla, s nadSenim vypravél o pestré
historii vzniku spole¢nosti poznamenané zménou doby a rezimu. Poutavé hovoril
o spole¢nosti, 0 jejim zaméteni, investicich, jejich ochrané a smérech podnikani, kterymi se
v pribéhu let vydavala. V souvislosti s mymi Setfenimi ohledné¢ n4jmu a pachtu se
rozpovidal 1 o vyhoddch a nevyhoddch n4jmu ¢i pachtu v porovnani se samotnym
vlastnictvim. Pfestoze toto neni samotnou ndplni prace, rozhodla jsem se pro zajimavost
vénovat par stranek i1 shrnuti t€chto tivah a postiehii. Zvlasté pak 1 proto, spole¢nost ABC
stala na samém zacatku podnikéni v ramci skupiny a Ze praktickd ¢ast ma za cil slouzit

ptipadné jako jakysi pomocnik pro mladou nastupujici ucetni silu, sezndmit ji s prostfedim
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dané spolecnosti, jejimi cili a byt ji i struénym, srozumitelnym voditkem v problematice

najmu a pachtu ve firemnich podminkéch.
Spole¢nost XYZ

Spolecnost s pracovnim nazvem XYZ je spolenost s ru¢enim omezenym se sidlem na stejné
adrese jako spolecnost ABC. Jako podnikatelsky subjekt, spolecnost s ru¢enim omezenym,
byla zapsana v Cervenci 1991.Vlastni nékolik nemovitosti, z toho i jeden diim na lukrativni
adrese na Praze 5. Soucésti domu jsou bytové i nebytové prostory, konkrétn¢€ 12 bytovych
jednotek, kadetnictvi, vinotéka, velkd dvoupodlazni hala, kde vjednom podlazi je

bowlingova herna a v druhém probihaji stavebni prace.

4.1 Spolecnost ABC a jeji hospodareni s piidou

Spolec¢nost ABC jiz od svého zaloZeni zacala s ndkupem pozemki, pfevazné orné pudy.
Nakupovala a nakupuje zemédélské pozemky zejména v katastralnich Gizemich, kde firma
hospodati. Dojezdova vzdalenost ze sidla spole¢nosti je k jednotlivému pozemku neni vice
nez 5 km, asi 80 % plochy obhospodaiované vyméry je do 3 km. Nakupem novych pozemkii

se dostala spolecnost ke kvalitnéj$im a bonitnim pozemktm.

Cena byla stanovovana dle primérnych cen v danych katastrech s ptihlédnutim k bonité¢
pudy (BPEJ). Dle nasledujici tabulky tak bylo béhem deseti let nakoupeno celkem 289,312

ha orné ptdy v celkové investované ¢astce 29,443 miliont K¢.

Tabulka 1 Prehled o nakupu pozemku v letech 2006 — 2016

Nakup zemédélskych pozemku od roku 2007 do 31.12.2016

Kupni cena Vymeéra Celkova pofizovaci cena pozemki
rok v tis. K& m? Ha ke konci obdobi v tis. K&
do 31.12.2006 915
2007 504 153 850 15,385 1419
2008 3476 337 496 33,7496 4 895
2009 3791 357 183 35,7183 8 686
2010 5846 485 621 48,5621 14 527
2011 2955 304 931 30,4931 17 482
2012 5214 446 121 44,6121 22 696
2013 3657 348 804 34,8804 26 353
2014 1478 208 538 20,8538 27 831
2015 1035 205 131 20,5131 28 866
2016 577 45 446 4,5446 29 443
28 533 289,3119 29 443

Zdroj: Interni materidly spolecnosti, vlastni zpracovani, vlastni zpracovani
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V letech 2017 a 2018 bylo zakoupeno dalSich 78,153 m? zemédélské pudy v celkové Castce
1 351 405 K¢, primérna cena 1 m? tak ¢inila 14,53 K¢. Z této skutecnosti vyplyva, Ze za
posledni dva roky cena ptdy stoupla a pocet zdjemci o prodej zemédélské pudy klesl.
AGRO Radovesnice v soucasné dob¢ nabizi za 1 m? 20 — 25 K¢, pfesto zajem o prodej

pozemku z fad vlastnikll pozemki je velmi maly.

Jak jiz bylo uvedeno, spolecnost ABC pievzala od ptivodniho zemé&délského druzstva 930
ha orné pidy od jednotlivych vlastnikli v deviti katastralnich izemich. Dle uzaviranych
najemnich smluv bylo stanoveno najemné ve vysi 900 K¢/ha orné ptudy. Veskeré zemédeélské
pozemky byly v Katastru nemovitosti zapsany ve zjednodusené evidenci (Pozemkovy
katastr), v nékterych ptipadech se jednalo o ptidélovy plan. AGRO Radovesnice byl z pozice
najemce povinen v souladu s platnymi predpisy priznavat a hradit dan z nemovitosti za

pronajaté pozemky.

Béhem let 2007 — 2009 probihaly v nékterych katastrech, kde ABC hospodafi, pozemkové
upravy v souladu s ust. § 19 zakona ¢. 139/2002 Sb. o pozemkovych upravach pti¢emz po
vydéani rozhodnuti ptisluSnym Pozemkovym ufadem o pozemkovych upravach staly se
neplatnymi ndjemni smlouvy na pozemky, kterych se pozemkové tpravy tykaly. Bylo velmi
naro¢né opéctovné jednat s vlastniky vzniklych pozemkii o uzavieni novych najemnich
smluv. Jednalo se o katastralni izemi ZiZelice n. C., Konéice, Chotovice, Loukonosy, Polni
Chr¢ice, Levin. Ackoliv se podatilo vétSinu najemnich smluv uzavfit, presto ABC pfislo
occa 50 ha pady. Veskeré pozemky vzniklé pozemkovymi Upravami byly zapsany
v Katastru nemovitosti i s druhem pozemku (orné ptda, travni porost, ostatni plocha) i
zplusobem vyuziti a piesnou vymeérou. Povinnost priznat dan z nemovitosti a tuto uhradit
presla na jednotlivé viastniky pozemkii. V dalSich katastrech postupné probihala digitalizace,
ktera rovnéz tesila a upfesiovala druh pozemkd, jejich vyméru i zpsob vyuziti. 1 takto
vzniklé pozemky byly zapsany jiz jako KN a stejné tak ptesla povinnost priznavat a hradit
dan z nemovitosti na vlastniky pozemkii. Uzaviené najemni smlouvy nebyly digitalizaci

zruSeny.

V katastralnim uzemi Radovesnice II, kde ABC hospodaii na 462,934 ha zeméd¢lské pady

byly zahajeny koncem roku 2016 pozemkové Upravy.
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Do nize uvedené tabulky je zanesena vymeéra zeméd¢€lské ptidy v Clenéni dle katastralniho

uzemi, kterou spole¢nost ABC vlastni.

Tabulka 2 Nakoupena zemédélska pudy v jednotlivych obcich

Katastralni uzemi Vymérav ha
Bozec 1,4986
Domanovice 5,2626
Hradistko Il 16,2852
Chotovice 13,6313
Koncice 42,7977
Levin 4,8664
Lipec 26,3233
Loukonosy 4,1503
Lovcice u N. BydZova 1,2982
Ohare 10,7779
Polni Chrcice 0,5537
Prevysov 4,7035
Radovesnice Il 86,8719
Rozehnaly 9,5208
Zizelice n./C. 60,7704
289,3118

Zdroj: Interni materialy spolecnosti, vlastni zpracovani

4.1.1 Pacht

Vedle 289,3118 ha vlastni ptidy hospodaii ABC s dalS§imi 927,5373 ha zemé&dé¢lské pidy, na
niz ma uzaviené smlouvy o zemédélském pachtu. Jejich soupis véetné vymeéry a vyse

pachtovného je uveden nize.
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Tabulka 3 Pacht - sumar smluv dle katastru

Sumar smluv dle katastru

Katastralni Cislo Orna Travni
uzemi k.a. puda porost Vyméra
ha ha celkem
Bélusice 602027 4,16 4,16
Bozec 672343 47,61 47,61
Domanovice 709191 23,75 23,75
Hradistko Il 797430 41,09 20,87 61,96
Chotovice 795721 9,90 9,90
Kondice 797448 31,05 31,05
Krakovany 672351 1,84 1,84
Kundratice 797456 1,03 1,03
Levin 710342 5,01 5,01
Lipec 738760 150,27 150,27
Loukonosy 797464 18,12 18,12
Lovdice 678634 0,15 0,15
Némcice u
Kolina 616451 0,75 0,75
Olesnice n.C. 710351 0,25 0,25
Polni Chréice 709212 0,34 0,34
PrevySov 735299 0,80 0,80
Radovesnice I 738778 461,16 1,77 462,93
Rozehnaly 738786 31,63 5,28 36,91
Tynec nad
Labem 772356 0,74 0,74
Zlzelice n.C. 797481 69,97 69,97
899,62 27,92 927.54

Zdroj: Interni materialy spolecnosti, vlastni zpracovani

Celkem tedy spolecnost hospodaii na 1 188,93ha orné ptidy. Celkem je uzavieno 331 smluv.
Od zacatku hospodaiského roku tj.1.10. bylo oseto cca 230 ha pSenice ozimé a na jafe 219

ha sluneénice a 740 ha kukufice.
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Obrazek 2 Mapa tizemi, na kterych spole¢nost ABC hospodari

Zdroj: Interni materialy spolecnosti, vlastni zpracovani

4.1.2 Spolecnost ABC a dan z nemovitych véci

V souladu se zdkonem CNR ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci v platném znéni je
spolecnost ABC poplatnikem dané ze zeméd¢€lskych pozemku ve vlastnictvi a jako néjemce
a pachtyt pozemki evidovanych v katastru nemovitosti zjednodusenym zptsobem FU pro
Stredodesky kraj, Giz. pracovi§té v Koling a FU pro Kralovéhradecky kraj, uz. pracovisté

Hradec Kralové takto - tabulka
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Tabulka 4 Vy¢isleni dané z nemovitych véci - pozemky

Rok A-zéklad Vyméiena B-zaklad Vyméiena Celkem
dané¢ (v tis. | dain (v tis. | dan¢ (v tis. | dan (v tis. | (v tis. KC)
K¢) K¢) K¢) K¢)

2016 95724 709 2387 5,7 715

2017 92 481 685 2387 5,7 690

2018 92 068 682 2376 5,7 687

Zdroj: Interni materialy spolecnosti, vlastni zpracovani
Komentar :

A — orna puda — zdklad dan¢ = vymeéra x prim.sazby za m? v jednotlivych kat. uzemich;

sazba dané — 0,75 %

B — trvaly travni porost — zédklad dan¢ = vymeéra x prim. sazby za m? v jednotlivych k..,

sazba dané — 0,25%

Tabulka S Pachtovné a dan z nemovitych véci formou nahrad

Pacht Pachtovné Dai z nemov. Naklady

Katastr ha K nahrady celkem
Béluice 4.1615 8 738.00 2 581,00 11 319,00
BoZec 47,6054 97 370.00 28 599,00 125 969,00
Domanavice 23,7492 76 038.00 23 351,00 99 389.00
Hradistko Il 61,9642 108 137,00 31 768,00 139 905,00
Chotovice 9.9 21131.00 1019.00 22 150,00
|Konéice 31,0479 64 516,00 33 155,00 97 975,00
Krakovany 1,8402 3 865.00 1201,00 5 066,00
|Kundratice 1,0253 2 153,00 424,00 2 577,00
Levin 5.0112 10 453.00 4 232,00 14 685,00
Lipec 150,267 339 096.00 97 148,00 436 244,00
Loukonosy 18,1221 38 324,00 15 141,00 53 465,00
LovEice 0.1461 202,00 144,00 346,00
Méméice u Kolina 0,7535 1 582,00 428,00 2 010,00
Ole&nice n.C. 0,2489 398.00 232,00 630.00
Polni Chréice 0,3392 713.00 276,00 989.00
PrevySov 0.8038 1 688.00 786,00 2474,00
Radovesnice Il 462,9338 1096 996,00 414 586,00 1511 882,00
Rozehnaly 36,912 72 692,00 15 725,00 88 417,00
Tynec nad Labem 0,7373 1 548,00 458,00 2 006,00
Z1zelice n.C. 69,9687 144 306.00 65 963.00 210 269.00

2 090 246,00 737 521,00 2 827 767,00

Zdroj: Interni materialy spolec¢nosti, vlastni zpracovani

33



V piipadé pachtu neodvani AGRO Radovesnice dan spravci dané, ale hradi ji formou nahrad

spolu s pachtovnym propachtovateli.

r

4.1.3 Spolecnost ABC a jeji souvisejici ucetni a daniova praxe

Ptiklady z praxe jsou popsany na né¢kolika popsanych situacich.

1))

Spole¢nost ABC je na strané vlastnika, tedy pronajimatele, ¢ast vlastnénych pozemki
pronajima spolecnostem PROJEKT (ro¢ni najemné dle smlouvy 12 000,-- K¢) a ZUP (ro¢ni
njjemné dle smlouvy 8 000,-- K¢), zrekonstruovanou budovu pronajimé spolecnosti KL
(roéni ngjemné dle smlouvy 250 000,-- K¢&; spole¢nost KL v pribéhu roku z vlastni
iniciativy zasild zpravidla 2 x zalohovou platbu ( v dobé&, kdy vrcholi sezona turistickych
navstév zemédelského muzea), kterd je vyuctovana ve vydané faktuie spoleCnosti ABC,
kterou spolecnost vystavuje v poslednim ¢tvrtleti roku. Jména spole¢nosti jsou pro ucely této

prace smyslend, zadné z uvedenych tii spolecnosti neni platcem DPH.

Krok | Datum |Doklad Text Castka MD D

1 | 01.08.2018 | VBU |Pichozi zalohova platba najemného 2018 - KL 100 000,00 | 221.000 | 324.000
2 | 01.09.2018 | INT |PFedpis ndiemného 2018 dle smlouvy - PROJEKT 12 000,00 | 315.000 | 602.008
3 | 01.09.2018 | INT |Pfedpis ndiemného 2018 dle smlouvy - ZUP 8000,00| 315.000 | 602.008
4 | 15.09.2018 | VBU | Pfichozi platba na BU - PROJEKT 12 000,00 | 221.000 | 315.000
5 | 20.09.2018 | VBU | Pfichozi platba na BU - ZUP 8000,00| 221.000 | 315.000
6 | 30.09.2018 | VBU | Pfichozi zalohova platba najemného 2018 - KL 100 000,00 | 221.000 | 324.000
7 | or11.2018 FV E‘Ekt”ra vydand na dhradu rocniho ndjemného - 250000,00 | 311.000 | 602.008

01.11.2018 FV | Zattovani prijaté zalohy od KL 200 000,00 | 324.000 | 311.000
8 20.11.2019 VvBU | Uhrada faktury KL 50 000,00 | 221.000 311.000

O DPH v téchto pfipadech netctujeme.

Nutno zde ptfipomenout, ze njjemné je vtomto piipadé¢ osvobozené plnéni, proto je
fakturovano bez DPH. Pro pronajimatele, spolecnost ABC, to znamena, Ze si nemuize
uplatnovat DPH na vstupu. To se bohuzel tyka vSech praci a oprav provadénych na
nemovitosti, takze nenarokované DPH zvySuje celkové néklady na pofizeni a udrzbu.

V dobé, kdy zacala rekonstrukce a opravy nemovitosti haly a nebylo jasné, zda a komu se
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bude objekt pronajimat, bylo uplatnéno DPH na vstupu; to se vSak muselo po uzavieni

smlouvy s neplatcem DPH jasn¢ identifikovat a spravci dané vratit.

Vyhodnéjsi pro spolecnost ABC by bylo pronajimat nemovitost platci DPH, ovSem
spole¢nost KL vyuziva prostory pronajatého objektu jako muzeum, jedinym jejim piijmem
jsou trzby ze vstupenek a obrat spolecnosti KL neni tak vysoky, aby se spole¢nost musela

k dani registrovat.

Ze shora uvedeného vyplyva, zZe za danych podminek by pro spole¢nost ABC bylo mozna
vyhodnéjsi nakupovat material a sluzby na opravy a udrzbu u neplatci DPH. Otazkou
k dalSimu zkoumani ale je, zda ceny u neplatce bez DPH neptevysi ceny s DPH u vét§iho

dodavatele s vy$$im obratem a nizsi marzi.

2)
Spolecnost ABC je na strané pachtyte nebo ndjemce.

Ma uzaviené s jednotlivymi pronajimateli/ propachtovateli smlouvy. VétSinou se jedna
o nepodnikajici fyzické osoby, pfipadné malé firmy. AZ na jedinou vyjimku neni
pronajimatelem Ci propachtovatelem zadny platce DPH, tedy najemné/ pachtovné je hrazeno
v naprosté vétSiné bez DPH. Firma MACH, jediny registrovany platce DPH, vystavuje na
pachtovné fakturu, danovy doklad. Danovy doklad ptichdzi i od spole¢nosti PECH, ta vSak
neni platcem DPH. Soucésti pfedepsaného najemného ¢i pachtovného je i dan z nemovitych
véci formou nahrady propachtovateli, pokud je tak ve smlouvé ujednano. Uhrada
najemného/ pachtovného probiha zpravidla ke konci roku za kalendaini rok zpétné. Vyplata
je uskuteciiovana v n¢kolika formach: ¢ast plateb odchézi pfevodem z bankovniho Gctu; ¢ast
plateb je vyplacena zprostiedkované Ceskou postou pomoci poukazek typu B. Nékteré
platby jsou v pribéhu roku vyplaceny pronajimateliim ¢i propachtovateliim v hotovosti.
Nekteti dostavaji své pachtovné nebo jeho ¢ast v naturdliich. Bézné se stava, ze v pribchu
roku né¢ktefi z pronajimatelt ¢i propachtovatelti zrusi sviij i€et nebo zméni adresu a o této
skutecnosti spolecnost ABC neinformuje. Pak se na ucet vraci platby, které banka nebo posta
nemohla vyplatit protistrané. Spolecnost ABC se nasledné snaZzi zjistit aktualni platebni
udaje zamysleného piijemce platby a platbu posila znovu. V ptipadé, ze neni zjisténo, kam

platbu poslat, ¢eka nevyplacena ¢astka az do vyplaceni na zavazkovém uctu.
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Uctovani:

Krok| Datum |Doklad Text Castka MD D
1 01.08.2018 Ep Egj:té faktura - fa MACH - pachtovné 2019 v¢. 35 049,00 321.000
01.08.2018 FP | fa MACH - pachtovné 2019 bez DPH 28966,00 | 325.012
01.08.2018 FP | DPH21% 6082,86 | 343.421
01.08.2018 FP | zaokr. fa MACH 0,14| 568.000
2 14.08.2018 | VBU |Uhrada faktury MACH 35049,00 | 321.000 | 221.000
3 01.09.2018 FP | PFijata faktura - fa PECH - pachtovné 2019 22000,00| 325012 | 321.000
4 01.-10.09.2018 VPD | Vyplaty najemného/ pachtovného 2019 hotové 15300,00 | 325.012 211.000
5 15.09.2018 | VBU |Uhrada faktury PECH 22000,00 | 321.000 | 221.000
8 |15.-309.2018 | Ny | VVdeizeskladu-kukurice ve vysivydavanych 17136,81| 583.000 | 123.000
naturalii (celkem 5,17 t)
9 | 15-309.2018 | N7 | /Vdelze skladu-psenice ve vysivydavanych 41842,60 | 583.000 | 123.000
naturalii (celkem 12,91 t)
10 30.09.2018 INT Vydané naturalie - kukufice - pachtovné 2018 17 136,81 | 378.000 601.002
11 30.09.2018 INT Vydané naturalie - pSenice - pachtovné 2018 41842,60 | 378.000 601.002
12 | 01.10.2018 INT ::]elisis NAIEM/PACHT 2019 - dle najemnich 2670000,00 | 518009 | 325.012
13 | 01.10.2018 g | Vyddvani naturdlii -2018 - zdpocet na dhradu 58979,41| 325.012 | 378.000
pachtovného
14 | 15.11.2018 VBU Uggiiz dosud neuhrazenych najmé dle predpisu | o553 339 59 | 375012 | 221.000
15 15.11.2018 VBU | Uhrada - post.poukédzkou typu "B" - Ceska posta 721415,00 | 325.012 221.000
16 | 16112018 | vy | /ratkydhradz divodu neexistujicich Gctd 13800,00 | 221.000 | 325.012
protistrany
17 | 30.12.2018 yag | Hlavni vyittovani Ceské posty o prevzatych a 42000,00| 221.000 | 325.012

nepfevzatych platbach, prichozi platba vratek

Konecéna balance uctu 325.012 by méla predstavovat ¢astku najmu/ pachtovného, ktera
méla byt, ale nebyla z néjakého divodu vyplacena (strana ,dal“), v nasem pripadé je to
celkem 55 800 K¢, coz odpovida sumé vracenych plateb.
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Shora pouzité ucty a zkratky:

123 Sklad
211 Hotovost
221 Bankovni ucet
321 Dodavatelé
325 Ostatni zavazky
343 DPH
378 Jiné pohledavky
518 Ostatni sluzby
568 Ostatni finan¢ni naklady
583 Zména stavu vyrobku
601 Trzby z vlastni vyroby
324 Ptijaté zalohy
315 Ostatni pohledavky
602 Trzby z prodeje sluzeb
VBU Vypis z bézného étu
FV Faktura vydana
FP Faktura pfijata
INT Interni doklad
VPD Vydajovy pokladni doklad

Kazdy rok je pro ptehlednost zakladan novy zavazkovy ucet 325 odliSnou analytikou. Tedy
pro rok 2018 je to 325.012, najjemné roku 2017 k vyplaceni bylo/je evidovano na uctu
325.011; ndjemné roku 2019 bude vycisleno na uctu 325.013 atd.

Platba prostfednictvi poukazek Ceské posty, s.p., je provedena souhrnnou platbou na udet
Ceské posty, soucasné s platbou je zasilan zaSifrovany soubor s daty (jména piijemci,
adresa, Castka). PoSta nasledné vygeneruje poukazky a distribuuje je dale jednotlivym
adresatim. Kazdé jedna platba je dle své vySe zatizena poplatkem, ktery si v tomto piipadé
Ceska posta strhava ze zaslané Gastky a konenym piijemctim pfichazi platba snizena
o postovni poplatek. Zde je dle mého k zamysleni, zda by postovni poplatek (v tomto piipadé
v celkové vysi 5 031,-- K¢) nemél jit k tizi platce nikoliv k tizi pfijemce platby. Toho, zda
je toto feSeno vyslovné ve smlouvach, jsem se nedopatrala. SoucCasné je vSak nutné
podotknout, e vyplata prostfednictvi postovnich poukazek Ceské posty je administrativng
dost narocnd a oproti standardnimu bezhotovostnimu pievodu mezi bankami i ndkladna

a nemoderni. Proto se domnivam, Ze takovych plateb bude v budoucnu ubyvat.

Vzhledem ke stale probihajicim pozemkovym upravam a katastralnim zménam se mtiZe stat,
ze spolec¢nost historicky hospodaii na pozemku, jehoz vlastnik se o svém vlastnictvi a statusu
pachtyfe ¢i najemce dozveédel pozdéji a vyzaduje ndjem zpétné za nékolik let. O takovém
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najmu spolecnost ABC uctuje jako o nedanovych nakladech, aby byla v souladu s principem

vécné a ¢asové souvislosti.

Napt.: Statni pozemkovy uiad (SPU) v zaii 2018 sdélil dopisem spole¢nosti ABC, Ze
spole¢nost bezesmluvné hospodaii na jeho pozemku a zada vyplatit ndjemné 5 let zpatky.
Spole¢nost ABC odmitla zaplatit proml&eny narok SPU (del§i nez 3 roky), uhradila ndgjemné
zarok 2016,2017 a 2018 a najemné za roky 2016 a 2018 zauctovala do nékladt jako danoveé

neuznatelné, tedy neovliviiujici zéklad dané z pfijmu za rok 2018.

Shrnuti: Spolecnost ABC je dlouhodob¢ ztratova. Nevykazuje pozitivni vysledek
hospodareni a neodvadi dail z ptijmi. Trzba z produkce plodin a stejné tak trzby z najmu
vlastnich nemovitosti nepfevySuji v souctu vynalozené naklady. Zaklad dané ovliviiuje
1 danovy odpis majetku, tedy i nemovitosti (ne pozemk!), ten je vSak v pritbéhu poslednich
let v podstaté neménny. Vysi danového odpisu by zvedlo napt. technické zhodnoceni
budovy muzea, ale to zatim i vzhledem k vysledkiim hospodafeni neni v pldnu. Dan
z nemovitych véci (viz tabulka vyse) se v pribéhu let vyrazné neméni, spole¢nost ABC ma
vSak v planu zpeviovani nékterych ploch a da se tedy pocitat vyhledoveé s navySovanim
vymétované dan€. Plosné zvyseni sazby dan¢ z nemovitych véci by pak mélo za nasledek
celkové zdrazeni najmu a pachtu, coz by v pfipadé spolecnosti ABC vedlo predev§im

k dal$imu narustu nakladu a snizovani danového zakladu.

4.1.4 Hlavni zajmy spolecnosti ABC

Ptes tskali zminéna vyse zlstava hlavnim a stézejnim zajmem spolecnosti hospodafeni na
zemédelské pide a péstovani kvalitni plodiny pro dal$i odbératele a nasledné vyuziti pro

potraviny, krmiva pro zvifata a jiné praimyslové vyuziti jako surovin k vyrobé.

Protoze zeméde¢lska plida je hlavnim a zakladnim vyrobnim prostifedkem zeméd¢lstvi, ktera
je zatim nenahraditeln4 a jeji velikost je v Ceské republice konedna. Cena puidy i cena pachtu

by méla odpovidat produktivité celého odvétvi.

Cena pudy vsak v Ceské republice roste a toto ma vliv i na zvySovani pachtovného, coz se
projevilo i v souvislosti s pozemkovymi Upravami a pii sjedndvani kupni ceny v ptipadé
prodeje a koupé. Zde cenu umeéle navySuji razni piekupnici, ktefi na koupi a nésledném

prodeji zemédélské pudy chtéji vydélat a o hospodaieni téméi nic nevédi a ani je to vitbec
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nezajima. Stejné tak se chovaji novi vlastnici pady, ktefi piidu restituovali nebo zdédili. Tyto
osoby vétsinou ani nevédi, kde se pozemek v jejich vlastnictvi nachazi, jakou ma polohu

a bonitu, ale vyzaduji co nejvyssi pachtovné.

Do 1. 1. 2014, kdy nabyl platnosti novy obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb., uzavirala
spolecnost ABC s vlastniky pozemkl najemni smlouvy v souladu s ust. § 663 a dalSich
74k.€.40/1964 Sb. ve znéni pozd¢jSich predpisti. Doba najmu byla sjedndvana na dobu
neurcitou s vypovédni lhiitou 10 let, vzhledem k tomu, Ze v zajmu uzivani bylo nutné pidu
pravidelné hnojit a fadné€ o ni pecovat. Najemné bylo postupné zvySovano z ptivodnich 900
K¢&/ha orné plidy na 1600 K¢ a dale az na 2 100 K¢. Najemné bylo splatné pozadu k 1.10.,
platba v hotovosti, sloZzenkou, na ti€et pronajimateld, nebo si pronajimatel mohl vyzvednout

obili pro svoji potfebu v mnozstvi odpovidajici ndjemnému a cené obili.

Soucasné bylo vychazeno z ust. § 680 OZ, kdy pii zmeéné vlastnictvi k pozemku vstupuje

nabyvatel do pravniho vztahu a smlouva v nezménéné podobé¢ platila dal.

Jak jiz bylo zminéno v ptedchozich pasazich, povinnosti ndjemce bylo pfiznavat i hradit dan
znemovitosti na pronajaté pozemky, které byly zapsany v katastru nemovitosti

zjednodusenym zpiisobem (PK).

Od 1. 1 .2014, kdy byl novym ob¢anskym zakonikem obnoven institut pachtu, je uzaviran
zem&delsky pacht dle ust. § 2345 a dalSich cit. zdkona vzdy pisemné. Pachtovné se zpravidla
plati rocné pozadu a je splatné k 1.10. Pfi uzavirani pachtovnich smluv se se spole¢nostmi,
které¢ investuji do ndkupu pidy za uclelem zisku, se Casto vyskytuji pozadavky uhrady
najemného predem k 1. 10. daného roku. Spole¢nost ABC ma takovy pacht sjednany na 12

ha obhospodatované piidy. O nékladech pak uctuje s Casovym rozliSenim.

Nékteti propachtovatelé pozaduji ¢ast uhrady pachtovného v naturalni form¢. Potom jsou
predané naturalie, napt. zrno pienice nebo kukufice, prepoctené do pachtovného za bézné

ceny v obdobi, kdy probéhne plnéni. Zbytek pachtovného je dorovnano financné.

Pacht je ujednavan na dobu urc¢itou. Vzhledem k tomu, Ze vétSina pozemki je zapsana
v katastru nemovitosti po pozemkovych Upravach nebo digitalizaci v KN, dari z nemovitych
vécl priznava a hradi propachtovatel, a tato castka se vyplaci formou nahrady spolu

s pachtovnym.
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Vyhodnéjsi vSak se jevi ziskat pidu do vlastnictvi. Obchody s pidou jsou ale ¢im dale
s nabidkami od ptekupnikii, ktefi nabizeji premrSténé ceny. Jestlize spole¢nost ABC
kupovala 1 ha orné pidy v letech 2008 - 2010 za cca 100 000 K¢&, pak v soucasné dobé je

ptida nabizena za minimaln¢ dvojnasobek, a to 1 ptes podstatné nizsi bonitu nakupované orné

pudy.

Ptesto vedeni spolecnosti trvd na tom, ze vlastnictvi pozemki je v kazdém ptipadé daleko

vyhodné;jsi, nez zeméd¢€lsky pacht nebo ndjemni smlouvy.

Vychazi z toho, Ze za 289 ha, které v soucasné dob¢ vlastni by za jeden rok pfi primémém
najemném 2 400 K¢/ha zaplatila spolecnost vlastniklim pozemkt cca 694 tis. K¢. Spole¢nost
ABC zakoupila tuto vymeéru za 29 500 tis. K¢, pfi¢emz financovani nakladii na nakup této
vymeéry zajiStovala sesterskd spole€nost XYZ, urok ¢ini 2 % p.a., coZ predstavuje celkem
590 tis. K¢, Jednoduchym vypoctem zjistime rocni usporu, kterd predstavuje 104 tis. K¢

(694 000 K¢ — 590 000 K¢&).

Nasledujic ¢éast prace obsahuje hodnoceni vyhod a nevyhod zhlediska spolecnosti

hospodafici na ptid¢€ z pozice vlastnika a z pozice pachtyte.

4.1.5 Vyhody vlastnictvi ptidy hospodarici spolecnosti

Hospodareni na ptid€ je v tomto piipadu oprosténo od stalého a nepretrzitého procesu jednani
o pozemcich, o vy$i pachtu a tim mensi stabilit¢ hospodateni, dosahuje se vysSich
ekonomickych vysledkli z ¢innosti. Proces rozhodovani o vysi, druhu a zptasobu dalSiho
vynakladani vyse popsanych investic do ptidy piimych jako hnojeni a investic do techniky
a nemovitosti je snazsi, dosdhne se lepSich vysledki. Zde se skutecné rozhoduje podle toho,
jaké je efektivnost opatfeni a zda jsou k dispozici finan¢ni prostiedky na tato zvolena

opatfeni v investicich.

Jednim a hlavnim problémem tohoto postupu ,,Vlastni piida“ je vysoky objem vstupnich

investic do podnikani v zeméd¢lstvi pii hospodareni na pide.
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4.1.6 Vztah kpiadé nabyty pachtem zemédélské pudy z pohledu
propachtovatele

Pfedem lze konstatovat, ze vztah k ptid¢ z hlediska vlastnictvi je vytvafen dlouhodobé¢
a historicky i vzhledem ke spole¢enskému zfizeni. V Ceskoslovensku postupné jiz v obdobi
po druhé svétové valce vlastnici zemédé€lské pudy ztraceli povédomi, ze néco takového jako
ptdu vlastni. Spolecenské ztizeni této doby potom celkem tspésSné vymytilo z hlav a védomi
obCant vlastnicky vztah k pudé€, takze ti nepovazovali n¢jaké zapisy o vlastnictvi
v socialistickém podniku Geodezie (po roce 1993 Katastralni titad) za zajimavé a relevantni.
Novi vlastnici zemédélské pidy v novém obdobi kapitalistické spolecnosti k zemédélské
ptud¢ maji vztah skutecn¢ minimalisticky dany pirevazujicim ekonomickym zijmem.

Zpravidla se jedna o vlastniky, ktefi nabyli své nemovitosti jako dédici ¢i restituenti.

7 ™ O

4.1.7 Prava a povinnosti pachtyra a vlastnikii pri hospodareni na zemédélské
pudé

Veskera zemédélska ptda, tak i propachtovand pida je zapsdna do vefejného seznamu, se
souhlasem vlastnika mlize se zapsat do vefejného seznamu pachtovni pravo i jednotliva véc
nalezejici k propachtované hromadné véci. Posoudit, zda z toho pro pachtyie plynou néjaké

vyhody lze asi jen v konkrétnim ptipadu, spiSe se jedna o pravo a vyhodu pro vlastnika ptdy,

Pokud pachtyi propachtuje propachtovanou véc tieti osobé bez souhlasu propachtovatele,

muze propachtovatel vypoveédét pacht bez vypovédni doby.

4.1.8 Opatieni pii hospodareni na piidé provadéna samotnym pachtyiem
Pachtyt bez souhlasu propachtovatele nemuize uskutecnovat fadu Zzadoucich opatieni

a investic do pudy bez souhlasu vlastnika ptdy.

Investice pachtyfe do zavlazovani a do melioraci jsou bez souhlasu vlastnika nemozné.
Problémem muze byt i skutecnost, Ze tyto ptipadné investice jsou z pohledu Casu a jejich

zhodnoceni dlouhodobé.

Investice pachtyfe do hnojeni pozemku statkovymi hnojivy nebo organickou hmotou jsou

rovnéz dlouhodobé, v krat§Sim casovém obdobi se tyto investice nemohou fadné zhodnotit.

Investice pachtyie do hnojeni primyslovymi hnojivy do zasoby je investice na minimaln¢
5 az 10 let, na odpovidajici obdobi by potom méla byt zpracovana a uzaviena pachtovni

smlouva, aby doslo k vétSinovému vyuziti hnojeni a zhodnoceni investice.

41



Investice pachtyie na pofizeni mobilni techniky, traktorii aj. jsou urcité rizikova, mobilni
technika se pfi ukonceni pachtu nechd zcizit, pfi velké nabidce téchto stroji na trhu lze

zcizenim dosédhnout pouze malého ekonomického zhodnoceni.

Investice pachtyte na potfizeni stacionarnich stroju a zafizeni, jako jsou suSicky, sila aj., jsou
jeste vice rizikova nez u ostatni techniky, jedna se specializované stroje a zatizeni, ktera
pfipadnym prodejem a demontazi zatizeni zcela ztraci na hodnoté, samotna demontaz a nové

instalace jsou technicky a finance vysoce naro¢né.

Investice pachtyte do zeméd¢€lskych nemovitosti jsou dokonce vysoce rizikové, navratnost
a zhodnoceni vynaloZenych finan¢nich prostiedkii je nizkd az nulova, objektl a starSich
zemé&délskych nemovitosti je znaény pocet, zdjemcli o pofizeni téchto nemovitosti je

minimum.

Z tohoto kratkého a jednoduchého slovniho zhodnoceni investic bez jakychkoliv vypocta

1ze zcela vyvodit toto:

Pri hospodareni pachtyre na zemédeélské propachtované piide by mel pachtyr vynakladat

zvlaste nekteré investice do piidy a hospodareni na ni velice obezretne.

V pfiipad¢ planované investice pachtyfe do hnojeni statkovymi hnojivy nebo organickou
hmotou dbat pfi uzavirani pachtu na dojednani nésledné finan¢ni nahrady pii lepSim
hodnoceni pidy z pohledu zvySeni obsahu humusu ke konci pachtu oproti hodnotdm
v pocatku pachtu. pti zacatku a poté na konci pachtu. Bohuzel, zptisob stanoveni obsahu

humusu v ptd¢ je velmi narocné, v souc¢asné dob¢ témeét nemozné.

Zabezpeceni investice pachtyife do zasobniho hnojeni primyslovymi hnojivy Ize oSettit

délkou pachtu a délkou vypoveédni doby vzhledem k vyuziti vynaloZené investice.

Predpoklada se, Ze pachtyi bude investovat do mobilni techniky, bez této investice se lze

tézko obejit, stacionarni techniku Ize z vEtsi ¢asti nahradit zajisténim sluzeb od dodavateli.

Investovat do zemédélskych nemovitosti, a zejména pri kratkodobém pachtu, uspésné nelze.
Zajisténi vhodnych nemovitosti pro podnikéni je pak vhodnéjsi zajistit ndjmem. Bohuzel, ne
vzdy jsou vhodné nemovitosti dostupné, at’ uz zpohledu absence vile vlastnika véc

pronajimat, ¢i napt. z divodu dojezdové vzdalenosti a piistupnosti.
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4.1.9 Jistoty podnikani na zemédélské pidé
Na Uplném zavéru je tedy mozno konstatovat, Ze samotné vlastnictvi pozemkul piedstavuje

stabilitu a jistotu podnikani a v neposledni fad¢ 1 ochranu investic.

Rozumné zasahy a regulace na trhu splidou, napi. zavedeni predkupniho prava pro
zemédélce, kteifi na ptidé hospodati, by mohly pfinést racionalngjsi transakce s ptidou a jeji
nasledné zhodnocovani. Pomineme-li fakt, ze piida je omezenym a neobnovitelnym zdrojem
a tedy neztraci svou hodnotu, z pohledu zemédélské spolecnosti, kterd aktivné vyuziva padu
pro své ekonomické cinnosti, ma ptida hodnotu pouze tehdy, kdyz nelezi ladem

a s prislusnou péc¢i se na ni hospodafi.

4.2 Spolecnost XYZ, jeji ¢innost, ucetni praxe a dafiové nastrahy

Spole¢nost XYZ ma ve svém obchodnim majetku dim s 12ti bytovymi jednotkami,

provozovnou kadetnictvi, vinotékou a dvoupodlaznim halou s bowlingovymi drdhami.

Vsechny prostory jsou postupné rekonstruovany a opravovany s cilem vytvofit atraktivni

najemni prostory, za které by bylo mozné inkasovat vyssi najemné.

Néjemci plati ndjemné mésicné, uzivatelé bytovych jednotek, provozovatel kadetnictvi
angjemce vinotéky na zdkladé smlouvy (vSechno to jsou neplatci DPH), néjemci
dvoupodlazni haly s bowlingem (spole¢nost HALA, platce DPH) je vystavovdna mési¢né
faktura. Soucasti pravidelné méesicni platby je 1 zaloha na sluzby (dodéavka el. energie, plynu,
vody, tklid, odvoz odpadu), tato zaloha je vyGctovana na zaklad¢é skuteCnych spotieb ke

konci kalendainiho roku.

Vsichni najemci (kromé spolecnosti HALA) poskytli pronajimateli pfi uzavirdni najemni
smlouvy vratnou kauci ve dvou mési¢nich najmii dle smlouvy. Tato je vracena po ukonceni

najemniho vztahu a vyrovnani v§ech vzajemnych zavazkl a pohledavek.
Ptiklady z praxe jsou popsany na nasledujicich situacich:
1)

Problematika bézného meésicniho ndjemného s prislusenstvim (zalohy na spotiebu el.
energie, plynu, vody atp.). Spolecnost XYZ podepsala smlouvu s novym ndjemcem na
uzivani bytu €. 3 s platnosti od 1.11.2018. Soucasti smlouvy je v cenovych ujednanich

dohodnuta vySe mésicniho najemné (25 000,-- K¢&), vyse zaloh na sluzby (4 500,-- K<)
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a zaplaceni jistiny (dlouhodobé zalohy) ve vysi dvou mési¢nich najmi. VSech 12 bytu je
tedy pronajato, svého nadjemce ma i provozovna kadefnictvi, vinotéka i bowlingové centrum.
Dle smluv je mési¢ni najemné splatné vzdy nejpozdéji do 15. dne aktudlniho mésice. Na
zaCatku mésice je vystavena faktura na ndjemné firmé HALA, dalsi faktura na zalohy na
spotfebu energii a sluzeb. Po obdrzeni platby zalohy na ucet, vystavuje spole¢nost XYZ

danovy doklad na pfijatou platbu.

Krok| Datum | Doklad Text Castka MD D
1 30.10.2019 PPD Ptijata jistina pri podepsani nové smlouvy 50000,00 | 211.000 475.000
2 01.11.2019 FV Najemné prostor bowlingové 11/2018 v¢. DPH 121 000,00 | 311.000
Ndjemné 11/2018 100 000,00 602.001
DPH 21% 21 000,00 343.021
3. 01.11.2019 FV_Z Faktura na mésicni zalohu na energie 20 000,00 X X
4, 10.11.2018 VBU Ptijata platba ndgjemného od HALA 121 000,00 | 221.000 311.000
5. 10.11.2018 VBU Prijata platba zalohy na energie od HALA 20000,00 | 221.000 324.001
6. 11.11.2018 FV_D | Vystaven danovy doklad na pfijatou zalohu 16 528,93 | 395.000 395.000
DPH 21% 3471,07 | 378.000 343.021
7 | 10-15.11.2018 | VBU E;zaetrilpc';tlbilzzjt‘;‘:a”Eh° ~byty 1-12, 290 000,00 221.000 | 311.002
8 |10.-15.11.2018 | VBU Sr;jjttzk‘;'atba zdloh - byty 1-12, kadefnictvi, 84000,00 | 221.000 | 324.001
9 | 15.11.2018 INT Sr::t‘zia"éjem"ém 11/2019 - byty, kadefnictvi, 290000,00| 311.002 | 602.003
2)

Ptipadné fakturace ro¢niho najemného ve vysi 240 000,-- K¢ na obdobi na obdobi od

1.3.2018 do 28.2.2019.

Ptijetim platby by se jednalo o uskute¢nény piijem bézného obdobi, ktery se vSak tyka uz i

vynosu pristiho roku.
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Uttovali bychom napiiklad takto:

Krok | Datum | Doklad Text Castka MD D
1 01.03.2018 FV Vydana faktura za najemné v celkové vysi 240 000,00 311 384
DPH 21% 50 400,00 311 343
2 15.03.2018 vBU Uhrada najemného 290 400,00 221 311
3 31.12.2018 INT Vyucétovani ndjemného k 31.12.2018 200 000,00 384 602
4 31.12.2019 INT Vyuctovani ndjemného k 28.02.2019 40 000,00 384 602

Shora pouzité uéty a zkratky:

221 Bankovni ucet

311 Odbératelé

343 DPH

384 Vynosy piistich obdobi

602 Trzby z prodeje sluzeb
VBU Vypis z bézného étu

FV Faktura vydana
INT Interni doklad

3)

Spolecnost XYZ dostala 5. 11.2018 fakturu na stavebni prace s DUZP 31.10.2018 — opravy
v byté €. 3, od spolecnosti OPRAVY, platce DPH (krok 1). Na faktufe je uvedeno, Ze se
jedné o plnéni podléhajici prfenesené danové povinnosti a dai odvede zakaznik. 6.11.2018
eviduje spole¢nosti XYZ dalsi fakturu pfijatou, tentokrat na dodavku kovovych dilti k oprave
¢asti prostor na bowlingu (krok 2). Jedna se rovnéz o plnéni s pfenesenou daniovou
povinnosti. Dal$i pfijatd faktura je na ¢ast vybaveni v byt ¢. 3, novou lednici a chladici box
urceny do prostor baru na bowlingu (krok 3). Faktura 4 (krok 4) je na nové venkovni kovové
schodi$t¢ a plosinu k bowlingové hale. V poloviné mésice jesté¢ pfichazeji faktury
s vyuctovanim spotieby elektrické energie v celém objektu za 10/2018 (krok 5), za uklid
v 10/2018 v bytovém domé (krok 6).
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Krok | Datum | Doklad Text Castka MD D
1 05.11.2018 FP F1 - oprava kotle - PDP - byt 1609,00| 511.001 321.000
DPH 21% - samovyméreni — DUZP 10/2019! 337,89 | 511.001 343.621
2 06.11.2018 FP F2 - opravy PDP - bowling 1322,00| 511.001 321.000
DPH 21% - samovyméreni 229,44 | 343.321 343.621
3 07.11.2018 FP F3 - elektrické spotrebice - v¢. DPH 50 820,00 321.000
Lednice - byt - v¢. DPH 10 000,00 | 501.002
Lednice byt DPH 21 2100,00| 501.002
Chladici pult - bowling 32000,00 | 501.002
Chladici pult - bowling - DPH 21% 6720,00 | 343.421
4 10.11.2018 FP F4 -ocelové venkovni schodisté - bowling - PDP 342 100,00 | 042.001 321.000
DPH 21% - samovyméreni 71841,00 | 343.121 343.621
5 14.11.2018 FP F5 - vylUctovani spotieby el. energie 10/2019 36 925,00 321.000
Spotfeba el. energie - 10/2019 30516,76 | 502001
DPH 21% 6 408,52 | 343.421
i:i;c())vla;r;l poskytnuté zalohy 22 220,-- (zapl. v 2222000 | 321.000 314.000
i:i;c())vla;r;l poskytnuté zalohy 22 220,-- (zapl. v -18363,64 | 395.000 395.000
Zuctovani DPH 21%zalohy -3856,36 | 343.421 379.000
Zaokr. -0,28 | 568.000 321.000
6 14.11.2018 FP F6 - uklid bytového domu v¢. DPH 3 509,00 321.000
Uklid bytového domu 2900,00 | 518.011
DPH 21% 609,00 | 343.421




Shora pouzité ucty a zkratky:

042 Ostatni pohledavky

211 Hotovostni pokladna

311 Odbératelé

314 Potizeni DHM

321 Dodavatelé

324 Ptijaté zalohy

343 DPH

378 Jiné pohledavky

379 Jiné zavazky

395 Vnitini zuctovani

475 Dlouhodobé zaloha

501 Spotieba materidlu

502 Spotieba energie

511 Opravy a udrzba

518 Ostatni sluzby

568 Ostatni finan¢ni naklady

602 Trzby z prodeje sluzeb

VBU Vypis z bézného étu
FV Faktura vydana
FV Z Zalohova faktura
FV_ D Danovy doklad na pfijatou zalohu
FP Faktura pfijata
INT Interni doklad
VPD Vydajovy pokladni doklad
PDP Prenesend danova povinnost

Muzeme si vSimnout, ze jinak postupujeme pii uc¢tovani DPH v piipad€ plnéni, které se tyka
bytového domu a jinak, kdyz se jedna o plnéni za bowling. Zatimco ndjemné za byty je
osvobozené plnéni a spolecnost XYZ neuplatiiuje DPH na vstupu u pfijatych plnéni
a vyCislen¢ DPH se tak stdva soucasti nakladl, najemné spolecnosti HALA provozujici
bowling se fakturuje s DPH a muze se zde uplatnovat DPH na vstupu. Podobné je to
iu plnéni s pfenesenou danovou povinnosti. Nabizi se otdzka: Pro¢ tedy napft. u faktur na
uklid a spotfebu elektrické energie se DPH na vstupu uctujeme a uplatiiuje, prestoze se tyka
bytového domu? Odpovéd’ je jasna: Energie tady nejsou soucasti najmu a tedy nejsou
plnénim osvobozenym. U¢tuje se zde o DPH na vstupu a pii vytdtovani jednotlivym

najemctm se uctuje s DPH na vystupu.

V kroku €. 4 je uctovano na tcet potizeni dlouhodobého majetku, tzn., nejedna se o opravu,

ktera by se uctovala do nékladii, ale bud’ o samostatny dlouhodoby majetek, ktery bude
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zafazen a samostatné¢ odepisovan nebo jako vtomto ptipad¢ o technické zhodnoceni
stavajici jiz odepisované budovy. Technické zhodnoceni vstoupi do ceny plivodniho majetku

a prodlouzi dobu jejiho odepisovani.

Vzhledem k vysokym vynalozenym nékladim na opravy a rekonstrukce nemovitosti
v uplynulych letech, vykazovalo hospodateni spolecnosti minusovy vysledek. Az v roce
2018 se diky dokoncené rekonstrukci ¢asti dvoupodlazni haly a stanovenym vyS$$im najmim
spole¢nost dostala do kladnych ¢isel. Po pokryti ztraty z ptedchoziho obdobi se dan z pi{jmu
neodvadéla. Ro¢ni dan z nemovitosti pfedstavuje v piipadé spole¢nosti XYZ ¢astku kolem

75 000,-- K¢ a neméa zéasadni vliv na hospodateni spole¢nosti.
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5 ZAVER

Tato prace si nekladla za cil objevit néco nového nebo rozporovat zabéhnuté principy
a ucetni postupy. SpiSe chtéla jednoduse a srozumitelnym jazykem shrnout a popsat na
prikladu dvou sesterskych spole¢nosti podnikajicich ve zcela odlisSnych oblastech piipady,

se kterymi se mize bézny ucetni ve své praxi potkat.
Celé prakticke Setieni vlastné smétovalo k nasledujicimu zjiSténi a doporuceni:

Na rozdil od dan€ z nemovitych véci, kterd znamena jistou zatéz pro spolecnost podnikajici
s nemovitostmi, ale je pevné stanovena a musi se finanénimu ufadu odvést bez ohledu na
hospodaisky vysledek spolecnosti, je dan z piijmu, resp. zdklad dané€, ktery vychazi ze
samotné podstaty hospodateni, velmi citlivy na pohyby na nakladové ¢i vynosové strané
vysledku. Proto i vynosy ¢i naklady spojené s ndjmem a pachtem dan z piijmt zasadné

ovlivityji, zvlasté tehdy, jeli najem ¢i pacht hlavni obchodni ¢innosti spole¢nosti.

V piipadé najmu, pachtu a uétovani o nich je velmi dilezité, dalo by se fict ZASADNI, vzdy
jasn¢ identifikovat poskytovatele a piijemce plnéni z pohledu DPH a piesné specifikovat
¢eho se plnéni tyka. Pro urceni ndroku dané na vstupu je tieba jasné rozliSovat, zda se jedna
o plnéni tykajici se bytového domu, kde je najemné osvobozenym plnénim, ¢i napi. velké
provozovny, kterou platce DPH pronajiméa dal$imu platci DPH a osvobozenym plnénim
neni. Déle je tfeba jasné¢ urcit, kdy se jedna o opravu a kdy o technické zhodnocenti, ktera se
stava soucasti stavajiciho majetku a navysi jeho cenu. Takové zhodnoceni nepada do naklada
roku, kdy bylo potizeno, ale v ndkladech je rozlozeno po celou dobu odepisovani. Ale to uz

jsme zase u dan¢ z piijmu.
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