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ABSTRAKT

Tato bakalafska prace je zamétena na problematiku nadjemného z hlediska dan€ z ptijmu a
DPH. Teoreticka cast je rozdelena do Ctyr oblasti. V prvni oblasti jsou definovany zakladni
pojmy, jako jsou najemce, pronajimatel a najemni smlouva. Soucasné jsou zde popsany
zakladni prava a povinnosti G¢astnikii najemnich vztaht. Druha oblast pojednava o
najemném Zz hlediska dané z ptijmu. Oblast treti se zabyva problematikou oprav a
technického zhodnoceni najatého majetku, ¢tvrta oblast je vénovana najemnému z pohledu
DPH. V praktické casti bakalarské prace je na dil¢ich ptrikladech popsano praktické
uplatnéni teoretickych znalosti, jako jsou napf. feSeni penéznich i nepenéZnich piijmu
z najemného, technického zhodnoceni pronajimaného majetku a to jak z pohledu dané
z ptijmu, tak i zpohledu DPH. Zaroven je zde poukazovano na dilezitost podminek

sepsanych v ndjemni smlouvé jak z pohledu najemce, tak i z pohledu pronajimatele.

Klicova slova: najemce, pronajimatel, nagjemné, penézni a nepenézni piijem, osvobozena

plnéni.

This bachelor’s composition is focused on problems of the rent from the view of income tax
and VAT. The theoretical part is divided into four areas. In the first area there are defined
basic terms as a lessee, a lessor and a contract of a lease. At the same time there are
described basic rights and duties of participants of lease’s relations. The second area
disserts on the rent from the view of income tax. An area the third deals with problems of
repairs and technical valuations of rented property, the fourth area is dedicated to the rent
from the view of VAT. The practical implementations of the theoretical knowledge, as are
for example solutions of financial and non-financial incomes, technical valuations of
rented property from the view of income tax as well as from the view of VAT, are described
in the practical part of the bachelor’s composition. Herewith there is pointed out the
importance of the conditions written up in the contract of a lease from the view of lessee,

as well from the view of lessor.

Key words: a lessee, a lessor, a rent, a financial and non-financial income, tax-exemption

executions.
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Uvod

Kazdy podnik pro svoji ¢innost potfebuje prostory, ve kterych bude vykonavat svoji
ekonomickou c¢innost. Tzn., Ze k zajisténi své Cinnosti potiebuje byt vybaven urcitym
majetkem. Jednim z feSeni, pii kterém nema podnik potfebu velkych vstupnich investic, je
pofizeni majetku do prondjmu. Ngem patii do oblasti soukromého prava. Jak
v obchodnich vztazich, tak i ve vztazich mezi fyzickymi osobami, které nejsou podnikateli,
je v hojné mife pravé najem vyuzivan jako velmi operativni pravni vztah. Vyhodou najmu
je hlavné rychlost a pruznost. Pro tyto vlastnosti je najem oblibenou moznosti jak pro
najemce, kteti bez velkych vstupnich investic mohou ziskat do uzivani dany prostor nebo

véc, tak 1 pro pronajimatele, kdy pronajimateli najem ptinasi uzitky bez ptilisSné aktivity.

Zakladnim znakem ndjemniho vztahu je rovnost ucastnikii a smluvni volnost. To znamena,
Ze prava a povinnosti lze dohodnout jen ve smlouvé, pokud nejsou pevné stanoveny
pravnim piedpisem. Smluvni volnost je stanovena obCanskym zakonikem, ale i zde se
nachézi urcitd pravni ustanoveni, kterd omezuji nebo zakazuji se od nich odchylit. Pro
vznik ndjmu nejsou nutné¢ zadné slozité pravni operace, jako to je u napi. prevodl
nemovitosti, kde pfevod musi byt zapsan do katastru nemovitosti apod., ndjem vznikne
uzavienim najemni smlouvy. Nej¢astéji jsou mezi pronajimatelem a najemcem sjednavany
smlouvy o najmu bytl, nebytovych prostor, budov, pozemku, ale setkdvame se také
s najmem movitych véci, jako jsou napt. automobily, stroje apod. Nalezitosti ndjemniho
vztahu 1 ndlezitosti ndjemni smlouvy upravuje Obcansky zdkonik, specifické podminky
najmu nebytovych prostor jsou upraveny zdkonem ¢€.116/1990 Sb., O najmu nebytovych

prostor, ve znéni p.p.

vvvvvv

najemni smlouvy. Znéni ndjemni smlouvy by ob¢ zicastnéné strany mély vénovat velkou
pozornost s ohledem na skute¢nost, Ze od znéni ndjemni smlouvy se odviji nejen celd fada
dalSich pravnich vyhod ¢i problémi, ale znéni ndjemni smlouvy je zaroven stézZejni pro

posuzovani piijmi z pronajmu z hlediska dané z ptijmu i z hlediska DPH.

I presto, ze se pro vétSinu poplatnikll ndjem jevi jako relativné bezproblémova oblast

zakona dané z piijmu, je i zde fada uskali, které Casto poplatnici opomijeji a na které je

-10 -



potieba si dat pozor pfi stanoveni zakladu dané. Do problematické oblasti lze napft. zatadit
spravnou identifikaci nepenéZnich piijmu vznikajici pfi pronajmu, jako je napf. technické

zhodnoceni provedené najemcem.

Z hlediska DPH je dulezita kontrola dosazeni zdkonem stanovené¢ho obratu pro povinnou
registraci k DPH, rozhodnuti zda bude najem poskytovan jako osvobozené nebo zdanitelné

plnéni, jakoz i spravné stanoveni mista plnéni.

-11 -



Cil prace a metodika

Cilem mé bakalaiské prace je popsat a priblizit problematiku ndjemného z hlediska dan¢
z piijmu a z hlediska dan¢ z pfidané hodnoty. Vzhledem K rozsahlosti tématu se tato prace
nebude cilené zabyvat n€kterymi specifickymi druhy najmi, jako jsou finan¢ni leasing

nebo najem podniku.

V teoretické Casti budou struéné uvedeny podminky vzniku ndjemniho vztahu, prava a

povinnosti najemce i pronajimatele a ukonceni najmu. Z této oblasti piiblizim pouze

zakladni body, nebot’ se jedna spiSe o problematiku spadajici do oblasti ob¢anského prava.

Teoreticka ¢ast bude zamérena hlavné na problematiku zdanovani najmu z hlediska dané
z piijmu a dan¢ z pfidané hodnoty. Pro tuto ¢ast bude nutné pouzit vice zdroju, jako jsou
danové zakony, odborna literatura, zdroje z odbornych piednasek, ale i internetové zdroje.
V casti Najemné z hlediska dan¢ z pfijmu, se zaméfim na zplsoby zdanovani piijmut
Vv zavislosti na tom, zda je majetek zatazen do obchodniho majetku poplatnika ¢i nikoli,
konkrétné na podminky, za kterych je najem zdanovan dle § 7, § 9 DPFO. Jen okrajové se
zminim o pfijmech z najmu poplatnikli vedouci ucetnictvi, ktery je vykazovan ve vysledku
hospodateni. Déle se zam&fim na specifikaci pfijml z ndjmu s roz¢lenénim na penéZni a
nepenézni piijmy a podminky zdanovani. Zaroven zde piiblizZim mozZnosti uplatiiovani
nakladi danové uznatelnych, vztahujicich se K pfijmim z najmu. Dale se v teoretické ¢asti
budu vénovat problematice oprav a technického zhodnoceni majetku ndjemcem, piiblizim
danové problémy stim spojené. V posledni oblasti teoretické casti se budu zabyvat
najmem z hlediska dané¢ z ptidané hodnoty, roz¢lenény na najem nemovitosti a movitych
veéci. Diulezitou soucasti bude stanoveni mista plnéni pii prondjmu a stanoveni dne
uskutecnéni zdanitelného plnéni. Z pohledu naroku na odpocet dané¢ se budu zabyvat
podminkami naroku na odpocet a predevsim kracenim odpoctu z ditvodu osvobozeného
plnéni pfi ngjmu.

V praktické casti piiblizim na modelovych ptikladech rtizné specifické pripady zdanovani
najmu jak z hlediska dan¢ z pfijmu tak i z hlediska ptidané hodnoty a jejich konkrétni

feseni.

-12 -



TEORETICKA CAST

1. Zakladni definice
1.1 Najem

Najem je definovan jako obCanskopravni vztah, ktery nalezi do oblasti soukromého préva.
Jednd se 0 vztah, kdy pronajimatel prenechdva urcitou véc za uplatu najemci, aby ji
docasn¢ uzival. Zékladnim znakem najmu je rovnost Ucastnikli téchto vztahli a zna¢na
smluvni volnost. Utastnici nemohou jeden druhému uréovat prava a povinnosti, ty lze
dohodnout ve smlouvé, pokud nejsou stanoveny pravnim piedpisem. Platna pravni Gprava
najemného vychazi z ObCanského zakoniku v §663 az § 684. Vyjimku vSak tvoii § 720
obcanského zakoniku, ktery stanovi, Ze ndjem a podndjem nebytovych prostor je upraven
zvlastnim zakonem. Timto zakonem je zakon ¢. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu

nebytovych prostor, ve znéni pozdéjSich predpist.

1.2 Niajemné

Je definovano jako uplata, kterou je najemce povinen platit pronajimateli podle najemni
smlouvy, pfipadné¢ ve vysi obvyklé v dobé uzavieni smlouvy s pfihlédnutim k hodnoté

pronajaté véci a zpisobu jejiho uzivani, neni-li vyse najemného ve smlouve urcena.

1.3 Najemce

Uzivatel véci poskytnuté k pronajmu. Najemce je opravnén uzivat véc zpisobem

i . . .. v vvx NV |
stanovenym ve smlouve, nebylo-li dohodnuto jinak, pfiméfene povaze a ur€eni véci. )

1.3.1 Povinnosti ndjemce

- ndjemce je povinen platit ndjemné podle ndjemni smlouvy,

YObeansky zakonik, § 665
- 13 -



- uzivat véc zpisobem stanovenym Ve smlouve,

- wzivat véc, je-li to smluveno nebo byla-li by neuzivanim véc znehodnocena vice nez
uzivanim,

- oznamovat pronajimateli vzniklé zdvady a potieby oprav,

- umoznit pronajimateli piistup k véci,

- provadét zmény na véci jen se souhlasem pronajimatele,

- pojistit véc, pokud to vyplyva ze smlouvy.

1.3.2 Prava najemce

- uzivat véc tak, jak je smluveno, ¢i jak je to obvyklé,
- dat pronajatou véc do podnajmu, nestanovi-li smlouva jinak,
- pravo na uhradu nakladd, které vynalozil na véci pfi opravé, kterou mél provést

pronajimatel (pokud doslo k souhlasu pronajimatele).

1.4 Pronajimatel

Pronajimatel je stranou ndjemniho pravniho vztahu pfenechévajici strané¢ druhé — najemci
urc¢itou véc nebo jeji ¢ast do najmu za ucelem jejiho uzivani, resp. pozivani. Je jim vlastnik
véci (ptfipadné ten, kdo vykonava pravo hospodatfeni), a to bud fyzickd osoba, nebo
pravnicka osoba (v€etné statu). Prava a povinnosti pronajimatele jsou stanovena zdkonem a

v jeho ramci najemni smlouvou.

1.4.1 Povinnosti pronajimatele

- prenechat pronajatou véc najemci ve stavu zpusobilém smluvenému uzivani nebo
obvyklému uzivani, tzn., aby nebytové prostory mohly byt uzivany bez vynalozeni
nakladii na jejich upravu ihned po ptedani,

- udrZovat pronajatou véc v takovém stavu svym néakladem, zabezpecCovat fadné plnéni
sluzeb, jejichz poskytovani je s uzivainim nebytového prostoru spojeno,

- ve stanoveném rozsahu véc opravovat,

-14 -



G oo, o . ., . 2
- umoznit ndjemci plny a neruSeny vykon prav spojenych s ndjmem. )

1.4.2 Prava pronajimatele

- pozadovat piistup k véci (bézna kontrola pronajimatele, zda najemce uziva véc fadné a
dle smlouvy),
- odstoupeni od smlouvy Vv pfipad¢, ze pronajimateli hrozi v disledku provadénych zmén

na véci znacna skoda.

1.5 Najemni smlouva

N4jemni smlouva je upravena obCanskym zakonikem a to i v pfipadé, ze je uzaviena mezi
podnikateli a bude se tykat jejich vzdjemné podnikatelské Cinnosti. Pisemna ndjemni
smlouva neni ob¢anskym zakonikem obecné vyzadovana. Vyjimku tvoii ndjem dopravnich

prostiedki a ndjem nebytovych prostor, tyto smlouvy musi byt vzdy pisemné.

K podstatnym nalezitostem smlouvy patii ur€eni smluvnich stran (pronajimatel a najemce)
a urceni predmétu ndjmu (véc movitd, nemovita) a ndjemné (bud’ pifimo plna ¢astka, nebo
zpusob, jak se bude c¢astka vypocitavat). Dilezité je i ujednani, jakym zpisobem bude

najemné placeno a idaj o dob¢ splatnosti ndjemného.

Pfi uzavirani ndjemni smlouvy by jiz mél pronajimatel predpokladdat poruSovani povinnosti
ze strany najemce. Ze zakona vznikd pronajimateli pravo pozadovat spole¢né s dluznou
¢astkou 1 jeji prislusenstvi ve formé troki z prodleni, a v ptipad¢ vzniku skody i1 uhradu
Skody. Vedle zékonnych zajiStovacich institutd je mozné zajistit prava pronajimatele téz
pfimo ve smlouvé. Jednd se prevazné o smluvni pokuty, v pfipadé neplnéni podminek
smlouvy nebo kauce, coz je finan¢ni ¢astka slozend k rukdm pronajimatele ke dni vzniku
najmu V predem stanovené vySi. Zpusob uziti kauce musi byt piesné¢ specifikovan

ve smlouveé.

2 Zakon ¢&. 116/1990 Sb., O najmu a podndjmu nebytovych prostor, § 5
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1.6 Ukonceni najmu

Obcansky zakonik v § 676 — § 684 nam dava uceleny vycet moznosti ukonceni najmu:
- uplynutim doby, na kterou byl ndjem sjednan,

- dohodou obou zicastnénych stran,

- vypovédi,

- odstoupenim od smlouvy,

- znienim pronajaté véci,

- splynutim,

- umrtim najemce, pokud nedochazi k pfechodu najmu.

2. Najemné z hlediska dané z piijmu

2.1 Predmét dané

Ptijmy z najemného bytli, nebytovych prostor, nebo jejich ¢asti a z ndjemného nemovitosti
se u fyzickych osob zahrnuji do piijmi z prondjmu podle § 9 zdkona o dani z pfijmu, nebo
do pfijml z podnikani ¢i jiné samostatné vydéle¢né ¢innosti podle § 7 zdkona pokud je byt,

nebytovy prostor nebo nemovitost zafazena do obchodniho majetku poplatnika.

Dle § 9 ZDP mezi pfijmy z prondjmu patfi:
1. pfijmy z pronajmu nemovitosti (jejich ¢asti) nebo bytl (jejich ¢asti),
2. piijmy z prondjmu movitych véci, kromé piileZitostného prondjmu podle § 10 odst.

1 pism. a).3)

Dle § 7 ZDP odst. 2 pism. e) patii mezi pfijmy z podnikani a ze samostatné vydélecné

¢innosti pfijmy z prondjmu majetku zafazené¢ho v obchodnim majetku poplatnika.

Pfijmem z pronajmu u pravnickych osob, nebo osob vedouci ucetnictvi je ve zdafiovacim
obdobi najemné ve sjednané vysi. Tyto osoby jsou povinny piijmy z najemného Casové
rozliSovat dle obdobi, se kterym vécné i Casoveé souvisi. Na zafazeni pfijml do zakladu

dané nema vliv skute¢nost, zda byly tyto pfijmy realn¢ pfijaty.

® MARKOVA, H. Dariové zékony 2011, 17 s. §9
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Za ptijmy z pronajmu se povazuji i piijmy, které plynou poplatnikovi z prondjmu bytu
nemovitosti, movité véci, které ma sam v najmu nebo podnijmu, kromé piijmi
z ptilezitostného pronajmu. Za pfijem se povazuje pfijem penézni i nepenézni, ocenény
podle zvlastniho pfedpisu, i1 piijem dosaZeny sménou, pfiCemz se piijmy ziskané sménou

posuzuji pro ucely zdkona obdobné¢ jako piijmy ziskané prode;j em.”

2.2 Spoluvlastnictvi a najem

Podilové spoluvlastnictvi charakterizuje spoluvlastnicky podil, ktery vyjadiuje miru, jakou
se spoluvlastnici podileji na pravech a povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi ke
spolecné véci. U podilovych spoluvlastnikii jde o tzv. idealni podil na spole¢né véci,
nikoliv o redlné¢ vymezeni urcité ¢asti spolecné véci, ke které by mél spoluvlastnik pravo
vyluéného vlastnika. Soukromopravni judikatura vylucuje prondjem spoluvlastnického
podilu, proto se zplisob uzivani spolecné véci fesi uzavienim dohody o uzivani spolecné
véci spojenou s uplatou, ktera by mohla byt posouzena jako piijem z prongjmu dle § 9
zpp.”Y

V ptipadé¢ rozd€lovani pifijmi a vydaji mezi spoluvlastniky jinak nez podle
spoluvlastnickych podili mohou spoluvlastnici uplatnit vydaje na né ptipadajici pouze
V prokazané V}’/§i.6) Ptijmy plynouci manzelim ze spolecného jméni se zdanuji jen u

jednoho z nich podle § 9 ZDP.

2.3 Kauce

Vybirani kauce umoziiuje pronajimatelim obcansky zakonik. Rozhodnuti pozadovat
sloZeni kauce je sice podle zdkona v rukach pronajimatele, ale ndjemce ma vzdy moznost
rozhodnout se najemni smlouvu uzaviit ¢i nikoliv. Ndjemce je zaroven chranén zdkonem

pred zneuzitim kauce, nebot’ penize je pronajimatel povinen sloZit na zvlastni bankovni

9§ 23 odst. 6 ZDP
) BEHOUNEK,P., podklady k pfednasce z 3.11.2010, VOX

6) BRYCHTA, 1., MACHACEK, 1., DERGEL, M. Daii z piijmii 2010. , str. 119, ISBN 978-80-7357-528-1.
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ucet. Neni tedy mozné prostiedky spotfebovat, ulozit na soukromy ucet nebo je drzet

v hotovosti.”

Pokud je v najemni smlouvé stanoveno, ze najemce slozi kauci a pronajimatel bude z této
castky Cerpat az v pfipad¢, Ze napf. ndjemce vcas nezaplati ndjemné, je tato slozend kauce
na strané ndjemce nedafiovym vydajem a na stran¢ pronajimatele se nejednd o zdanitelny
prijem. Piipadné Cerpani z kauce, jako uhrada najemného, by pak bylo daovym vydajem
na strané najemce a zdanitelnym piijmem na strané pronajimatele. V ptipadé, ze dojde
K ukon¢eni najmu a nejsou zadné zavazky ze strany najemce vuci pronajimateli, vraci

pronajimatel kauci v plné vysi ndjemci.

2.4 Nepenézni prijem v pripadé pronajmu

Nepenéznim piijmem vlastnika jsou vydaje vynaloZené ndjemcem na najatém majetku se
souhlasem pronajimatele nad ramec smluven¢ho najemného a nehrazené vlastnikem. Jedna
se o takovy typ pfijmu, kdy ndjemce vylepsi nebo opravi pronajatou nemovitost, nebo
movitou véc, aniz by k tomu byl povinen. Jedna se napft. o technické zhodnoceni, ale také

se muze jednat o opravu, kterou byl povinen zajistit ndjemce.

Zpravidla se miZe jednat o tyto nepenézni piijmy:

- ve zdanovacim obdobi, kdy doslo k ukonceni n4jmu, pokud nepenéznim plnénim
jsou vydaje uvedené v § 24 odst. 2 pism. zb) a vydaje na dokoncené technické
zhodnoceni, za podminky, Ze o hodnotu technického zhodnoceni nezvysil vlastnik
vstupni cenu, ani nebylo v pribéhu najmu odpisovano najemcem. Toto nepenczni
plnéni se oceni zistatkovou cenou, kterou by mél majetek pfi rovnomérném
odpisovani nebo znaleckym posudkem,

- ve zdanlovacim obdobi, kdy doSlo k ukonceni ndjmu nebo k pisemnému zruSeni
souhlasu vlastnika s odpisovanim doru¢enému najemci, pokud nepenéznim
plnénim jsou vydaje na dokoncené technické zhodnoceni, které odpisoval najemce
se souhlasem vlastnika. Toto nepenézni plnéni se oceni ziistatkovou cenou, kterou

by mé&l majetek pfi rovnomérném odpisovani, nebo znaleckym posudkem,

") http://ceskobudejovicky.denik.cz/podnikani/pravni_poradna_cb20070921.html
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- ve zdanovacim obdobi, ve kterém bylo technické zhodnoceni uvedeno do uzivani,
pokud o hodnotu technického zhodnoceni vlastnik zvysi vstupni (zlstatkovou)

Syt 1x . Sy 1o .o . 8
cenu. Toto nepenéZni plnéni se oceni ve vysi vydajii vynaloZenych najemcem. )

2.5 Uplatnéné vydaje (naklady)

Vydaje jako danové naklady je nutné vzdy zkoumat z pohledu, zda byly vynalozeny
v souvislosti s dosazenim, zajisténim ¢&i udrzenim zdanitelnych pfijmd z prondjmu.
Poplatnik, ktery ma piijmy z prondjmu, si mize jako polozku snizujici danovy zaklad
uplatnit vydaje. To plati pro poplatniky majici ptijmy z pronajmu dle § 71 § 9. Je zcela na
poplatnikovi jakou moZnost stanoveni danovych nakladi si vybere:

a) vydaje uplatnované procentem z piijmad,

b) skute¢né vynalozené vydaje.
Poplatnik, pravnicka osoba, je povinna ndklady casové rozliSovat dle obdobi, se kterym

vécneé 1 ¢asoveé souvisi.

2.5.1 Vydaje uplatiiované procentem z prijmu

Poplatnik si uplatni jako vydaj na dosaZzeni, zajiSténi a udrzeni piijmid 30 %
ze vSech piijml z prondjmu. Poté jiZ nemusi prokazovat skutecné vynaloZené ndklady.
Vtéchto 30 % jsou zahrnuty veskeré danové vydaje vynaloZzené v souvislosti
S dosahovanim pfijm z pronajmu, tedy i odpisy majetku, u néhoz bylo zahéjeno
odepisovani v minulosti. Pro dolozeni pfijmt z pronajmu je poplatnik povinen vést pouze
evidenci pfijml z prondjmu, nebot’ od této Castky se odviji 1 uplatiiovana vyse vydaji.

Kromeé toho je poplatnik povinen vést evidenci pohledévek spojenych s pronajmem.

Pokud poplatnik pronajima vice pfedmétli v daném zdanovacim obdobi a rozhodne se
uplatiovat vydaje procentem z piijml, musi témito procenty uplatiovat vydaje u vSech
pronajatych predméti a nemuze uplatiovat u jednoho predmétu skutecné vynalozené

naklady a u druhého vydaje procenty.

8 BEHOUNEK,P., podklady k prednasce 3.11.2010 - VOX
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Pro poplatnika je vyhodné uplatiiovat vydaje procenty v ptipad¢, kdy vydaje vynakladané
v souvislosti s pronajmem jsou téméf zadné nebo minimalné niz$i nez ¢ini 30 % jeho

piijmil z prondjmu, v opaéném piipad¢ je vyhodné€jsi pouzit skutecné vydaje.

2.5.2 Skutecné vynaloZené naklady

Poplatnici, ktefi se rozhodnou uplatnit skute¢nou vysi nakladii vynaloZzenych na dosazeni,
zajisténi a udrzeni piijmul, musi vést zdznamy o piijmech a vydajich v ¢asové posloupnosti.
Dale musi vést evidenci hmotného majetku, ktery lze odepisovat, evidenci o tvorbé a
pouziti rezervy na opravy hmotného majetku, pokud ji vytvareji, evidenci o pohledavkach
a zavazcich ve zdanovacim obdobi, ve kterém dochazi k ukonceni pronajmu a mzdové

listy, pokud vyplaceji rnzdy.g)

V roce ukoneni prondgjmu je nutné evidovat také pohledavky a zavazky vzniklé

v souvislosti s ukon¢ovanym pronajmem.

Ve vyjimeénych piipadech, kdy se pronajimatel rozhodne vést ucetnictvi, i piesto, Ze
Kk tomu neni podle zakona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni p.p. povinen, pak podle
téchto predpisti postupuji po celé zdanovaci obdobi a movity a nemovity majetek, o kterém
je uctovano, se nepovazuje za obchodni majetek ve smyslu dané z pfijmu fyzickych osob.
Tento zplisob vedeni evidence je vSak jiz tak naro¢ny, ze jeho dobrovolné pfijeti nelze

ptili§ doporucovat.

Danovym vydajem je také dle § 24 odst. 2 pism. t) ZDP vstupni cena hmotného majetku
vylou¢eného z odpisovani a to jen do vyse pfijmi z prodeje jednotlivého majetku.
Zustatkova cena technického zhodnoceni odpisovaného ndjemcem pii ukonceni najmu
nebo pifi zruseni souhlasu vlastnika s odpisovanim je datiovym vydajem jen do vyse

nahrady vydaji vynaloZenych na toto technické zhodnoceni.

9 MARKOVA, H. Daiiové zikony 2011. 19. vyd. Praha; GRADA, 2011. 17 s. §9 odst. 6,
ISBN 978-80-247-3800-0.
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Fyzické osoba (nepodnikatel) ma moznost uplatiiovat jako danovy vydaj také rezervu na
opravy dlouhodobého majetku, pokud k jejich tvorbé piistoupi a splni pro jejich tvorbu
podminky uvedené v § 7 zdkona €. 593/1992 Sb., o rezervach, ve znéni p.p., pro zjisténi

zakladu dan€ z ptijmi.

2.5.3 Prechod z pauSalu na skute¢né vydaje a naopak

Pti pfechodu z uplatiiovani skuteénych vydaji na vydaje pausalni ¢i naopak je velké riziko,
7ze bude muset pronajimatel upravovat zdklad dan¢ za zdanovaci obdobi predchazejici
zdanovacimu obdobi, ve kterém ke zméné zplisobou uplatiiovani doslo. Podle § 23 ZDP
odst. 8 musi poplatnik, ktery ma ptijmy dle § 9 ZDP, upravit zaklad dan¢ o hodnotu
pohledavek, které by pti thrad¢ byly zdanitelnym pfijmem a hodnotu zavazku, které by pii

uhradé¢ byly vydajem dafiové uznatelnym.

Upravit zaklad dané¢ takto musi 1 poplatnik, ktery pterusi ¢i ukon¢i pronajem a znovu ho

nezah4ji do terminu pro podani danového ptiznani za ptislusné zdanovaci obdobi.

Jestlize je poplatnik povinen podat dodate¢né danové ptiznani a dan doplati v terminu pro
podani daniového ptfiznani za zdanovaci obdobi, ve kterém ke zméné uplatnovani vydaja

doslo, potom v tomto ptipadé spravce dan¢ ma za to, Ze poplatnik neni v prodleni.

2.5.4 Danové neuznatelné vydaje

Jedna se o vydaje (naklady), které poplatnik vynalozil v souvislosti s pronajmem, ale
Z pohledu dan€ z ptijmu jsou danové net€inné, tzn., nesnizuji danovy zéklad rozhodny pro
vypocet dang.

Jedna se napft. o tyto daiiové neuznatelné naklady:

- najemné za umeélecka dila, které nejsou soucasti budov a to u poplatnikdl, jejichz

pfedmét ¢innosti neni vystavni, muzejni nebo galerijni ¢innost
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3. Opravy a technické zhodnoceni pronajatého majetku

Pronajimatel je povinen pienechat pronajatou véc najemci ve stavu zpisobilém uzivani,
nebo nebyl-li zptisob uzivani smluven, uzivani obvyklému a v tomto stavu ji svym

nakladem udrzovat.'®

Vydaje na opravy jsou danové uznatelnym nakladem, ktery snizuje zdanitelny zaklad,
naproti tomu technické zhodnoceni, rekonstrukce nebo modernizace je nutné danové

odepisovat.

3.1 Opravy pronajaté véci

Z pohledu dan¢ z pfijmu plati, Ze za dailové uznatelny naklad ve smyslu § 24 odst. 1 ZDP
se povazuji takové naklady (vydaje) na opravy majetku, které je povinen provadét vlastnik
majetku s cilem dosaZzeni, zajisténi a udrzeni zdanitelnych pfijmi, a to zasadné
Vv prokazané vysi. V této souvislosti nevznikaji v praxi vaznéjsi problémy v situaci, kdy

opravy majetku provadi vlastnik (pronaj imatel).ll)

Problém nastava ve chvili, kdy opravy najatého majetku neprovadi vlastnik (pronajimatel),
danové uznatelné, musi byt splnéna zdsadni podminka:

- ndjemce musi mit povinnost provadét opravy na najatém majetku. Tuto povinnost ma ze
zakona vlastnik (dle § 123 a nasledujici obcanského zakoniku), ale je mozné tuto povinnost

pienést na najemce. Je vhodné tuto povinnost zakomponovat piimo do ndjemni smlouvy.

V piipad¢, Zze by najemce spravci dané neprokazal povinnost provadét opravy, a tyto
opravy by byly nad rdmec najemného, byly by vydaje spojené S opravami dafové
neucinnymi. V pfipadé, Ze by nijemce provedl opravy na najatém majetku jako
kompenzaci ndjemného, bylo by mozné vydaje (naklady) na opravy povazovat za danoveé
uznatelné pii dodrzeni Casového rozliSeni. S timto zplsobem uhrady ndjemného musi

souhlasit pronajimatel.

10 7akon ¢. 40/1964 Sb., Obcansky zékonik § 664
W VVALOUCH, P.,Leasing v praxi, 4. vyd. Praha: GRADA, a.s. 2009. 80 s. ISBN 978-80-247-2923-7
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V ptipadé, Ze nijemce provede opravy na najatém majetku nad rdmec bé€zné udrzby,
ke kterym nebyl najemce smluvné zavazan — napf. natfeni fasady, vyména podlahovych
krytin nebo prestiikani karosérie a vlastnik s t€émito opravami ¢i zménami nesouhlasil,
nemuze najemce pozadovat thradu nakladu s tim spojenych na pronajimateli. Nestanovi-li
smlouva jinak, je opravnén pozadovat tthradu néklada az po ukoncéeni ndjmu po odecteni
znehodnoceni zmén, k némuz doslo v disledku uzivani véci. Po skonceni najmu je

najemce povinen uvést véc na své naklady do ptivodniho stavu.

3.1.1 Rezervy na opravy pronajatého majetku

Aby bylo mozné rezervy na opravy dlouhodobého majetku uznat jako danové uznatelné
vydaje, musi byt splnéno nékolik podminek:
1) rezervu, lze tvofit pouze u takového majetku, jehoz doba odpisovani je dle ZDP pét a
vice let, tzn., Ze majetek musi byt zafazen od 2. — 6. odpisové skupiny,
2) rezervu mohou tvofit:
- vlastnici majetku nebo
- ndjemci hmotného majetku na zdkladé¢ smlouvy o najmu podniku a k opravam
najatého hmotného majetku jsou smluvné pisemné zavazani.
Aby niajemcem tvoiend rezerva byla dailové Ui€innd, nesmi ji tvofit jiz pronajimatel a navic
musi byt ndjemce pisemne zavazan k provadéni oprav najatého majetku, nejenom v dob¢
zahajeni tvorby rezervy, ale 1 v dobé predpokladaného provedeni opravy. Tzn., Ze by
nebylo mozné najemci dafoveé uznat tvorbu rezervy v pribéhu ndjemniho vztahu, pokud

by piedpokladand oprava byla prokazateln€ planovana az po skon¢eni ndjemniho vztahu.

3.2 Technické zhodnoceni pronajatého majetku

K provedeni technického zhodnoceni pronajatého majetku je vZdy nutny souhlas vlastnika
(majitele), protoze se jednd o vyznamny zasah do ciziho majetku.

Technickym zhodnocenim se dle § 33 ZDP rozumi vZdy vydaje na dokonené nastavby,
pristavby a stavebni Upravy, rekonstrukce a modernizace majetku, pokud prevysily u

jednotlivého majetku v thrnu ve zdanovacim obdobi castku 40 000,- K&. Technickym
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zhodnocenim jsou i uvedené vydaje neptesahujici stanovenou castku, které poplatnik na
zakladé svého rozhodnuti neuplatni jako vydaj (naklad) dle § 24 odst. 2 pism. zb).

Za technické zhodnoceni se nepovazuje jen samotna zaména pouzitého materialu, a to i
Vv pfipadé napf. vymény oken s dievénym ramem za okna srdmem plastovym, pokud

zustanou zachovany ptivodni rozméry oken a pocet vrstev skel oken.

3.3 Odpisovani technického zhodnoceni pronajimaného
majetku

Podle zdkona ma vlastnik hmotného a nehmotného majetku pravo promitnout tento
majetek do danové uznatelnych nédkladi formou odpisii. Vlastnik se mize, v urcitych
pripadech, tohoto prava vzdat a tuto moznost odepisovani pienést na najemce. Zakon totiz
umoziiuje odepisovat majetek téz poplatnikovi, ktery k nému mé pravo uzivani za uplatu.
Tzn., Ze vlastnik majetku ma moZnost postoupit pravo na uplatnéni odpisit jinému
danovému subjektu. Toto je mozné, jen pokud se jednad o najemni vztah mezi vlastnikem a
njjemcem. A to tehdy, pokud se vlastnik smluvné zavaze, ze nevyuzije svého prava
uplatnit odpisy do danovych vydaji a to jen v urcitych ptipadech a pii splnéni uréitych
podminek:

- naklady (vydaje) na technické zhodnoceni pronajat¢tho majetku jsou hrazeny

najemcem,

- vstupni cena u vlastnika majetku neni zvySena.

Pokud je technické zhodnoceni provedeno a uhrazeno najemcem, ale neni smlouva o
pfenosu prava uplatnit odpisy a neni jim odpisovano, pak se hodnota technického
zhodnoceni promita do vstupni ceny majetku u vlastnika v tom zdanovacim obdobi, ve
kterém bylo uvedeno do uZivani. Samoziejmé, Ze by zde mélo dojit k pené¢znimu ¢i
nepenéznimu vyrovnani vlastnika a néjemce.lz) V piipadé, Ze je technické zhodnoceni
provedeno nad ramec smluveného najemného se souhlasem vlastnika a neodpisuje-li je
najemce ani vlastnik, zvySuje se vstupni (zlstatkovd) cena u vlastnika v roce ukonceni
najmu o Castku nepenézniho piijmu ve vysi zistatkové ceny tohoto zhodnoceni pfi

rovnomérném odpisovani.

12) pPRUDKY, P., Hmotny a nehmotny majetek v praxi. 11.vyd. Praha: ANAG, 2009. 94 s. ISBN 978-80-
7263-515-3

=24 -



Odepisuje-li technické zhodnoceni najemce, zvySuje se vstupni (zistatkova) cena u
vlastnika v roce ukonc¢eni pronajmu, a to:

- o Castku nepenézniho piijmu, je-li technické zhodnoceni provedeno nad ramec
najemného. Toto nepenézni plnéni se oceni zlstatkovou cenou, kterou by mél
majetek pii rovhomérném odpisovani nebo znaleckym posudkem

- o zustatkovou cenu technického zhodnoceni evidovanou u najemce, je-li jim plnéno

najemné

V ptipad¢ vicendsobného technického zhodnoceni na pronajatém majetku se druhé a dalsi
technické zhodnoceni chova, jako kdyby bylo provedeno na jakémkoliv jiném majetku

naj emce.?

3.3.1 Technické zhodnoceni na pronajatém majetku — drobném
dlouhodobém

V tomto piipadé¢ odpisovani nelze prenést na ndjemce, nebot zdkon umoziuje, aby

najemce mohl odpisovat pouze technické zhodnoceni pronajatého hmotného majetku.

3.3.2 Odpisy a technicka rekultivace na pronajatém majetku

Podle zdkona je rozhodujici, kdo je povinen rekultivace provést. Zakon stanovi, Ze
technickou rekultivaci provadénou na pozemku muze odpisovat pouze poplatnik, ktery je
k provedeni rekultivace zavazan. To tedy znamena, ze promitnout tuto investici do naklada

muze pouze ten, kdo prostiedky vynalozil.

3.4 Danové priznani a sazba dané

Poplatnik majici pfijmy z prondjmu je povinen podat danové piiznani po skonceni
predchoziho zdanovaciho obdobi obecné nejpozdéji do 31.3. nésledujiciho roku. V tomto
terminu musi sdm dafl vypocitat i zaplatit na ucet pfisluSného finan¢niho ufadu. Poplatnik

— fyzicka osoba — nepodnikatel - veskeré ziskané pfijmy z pronajmu za celé zdanitelné

1) PRUDKY, P., Hmotny a nehmotny majetek v praxi. 11.vyd. Praha: ANAG, 2009. 95 s. ISBN 978-80-
7263-515-3
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obdobi uvede do danového ptiznani dané€ z ptijmu fyzickych osob, Pfiloha €. 2, pfijmy dle
§ 9 — Piijmy z prondgjmu. Dale zde vyznaci, zda uplatiiuje vydaje % a zda dosahl piijmil

Z prondgjmu majetku ve spole¢ném jméni manzeli.

Poplatnik — fyzicka osoba — podnikatel — majici pfijmy z pronajmu obchodniho majetku -
zahrnuje tyto pfijmy do pfijmt z podnikani dle § 7 ZDP a tyto piijmy jsou soucasti
danového piiznani k dani z pfijmu fyzickych osob, Pfilohy ¢. 1 — piijmy z podnikani a jiné

samostatné vydéle¢né ¢innosti.

Poplatnik DPFO ma moZnost v dafiovém pfiznani si uplatnit nezdanitelné ¢asti zdkladu
dan¢ 1 odecitatelné polozky od zakladu dan¢. Dan ze zakladu dan¢ zaokrouhleného na celé

stovky dolt ¢ini 15 %.

Poplatnici — pravnické osoby — maji pfijmy z pronajmu obchodniho majetku obsaZeny ve
vysledku hospodaieni. Od tohoto vysledku mohou déle uplatiiovat polozky snizujici a
zvySujici zaklad dan€ dle ZDP v danovém pfiznani k dani z pfijmu pravnickych osob.

Sazba dan¢ z vysledného zakladu dané pro pravnické osoby ¢ini 19 %.

4. Najemné z hlediska DPH

4.1 Definice najmu

Dani z pfidané hodnoty je zdanovano uskutec¢novani ekonomické ¢innosti (dodéani zbozi,
poskytovani sluzeb), které jsou v rdmci této €innosti osobou povinnou k dani realizovany.
Za ekonomickou c¢innost se podle § 5 ZDPH povazuje také vyuziti hmotného a
nehmotného majetku za wcCelem ziskdni piijma, pokud je tento majetek vyuZivan

CAA) it el w1 ,
soustavng.*” Ugel ziskani pifjmi je dan tim, Ze najem je vzdy aplatnym vztahem.

Pro ucely DPH je dle § 4 odst. 3 pism. g) za najem povazovan téz podnajem. Podnajem je
vztah mezi najemcem a pronajimatelem, kdy pfedmétem najmu neni véc ve vlastnictvi

najemce, ale véc, kterou on sdm disponuje na zdklad¢ ndjmu.

) MARKOVA, H. Daiiové zdkony 2011. 19. vyd. Praha: GRADA, 2011. 118 s. ISBN 978-80-
247-3800-0.
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pronajimateli pifi pronajmu néjaké povinnosti z pohledu DPH. Konkretizace pojmu
»soustavnost® neni v ceském pravnim fadu definovana, kromé kratkodobého ndjmu. Jedna
se tedy spiSe o posouzeni zaméru pronajimatele, jak bude predmétné nemovitosti vyuzivat,

a to prevazné z hlediska ¢asové délky ndjmu.

Ve vy¢tu plnéni, ktera jsou osvobozena od dané bez naroku na odpocet v § 51 ZDPH, je
vpism. e) uveden pfevod a nijem pozemkul, staveb, bytl a nebytovych prostor.
Osvobozeni najmu je blize specifikovano v § 56 odst. 3 ZPDH: ,,N4jem pozemki, staveb,

bytl a nebytovych prostor je osvobozen od dané.*

4.2 Najem nemovitosti

4.2.1 Najem nemovitosti — obecné pravidlo

Pokud je pronajem soucasti ekonomické Cinnosti platce, potom miizeme dle § 56 ZDPH u

najemniho vztahu pouzit dvoji rezim:

1) Obecné je najem plnénim osvobozenym od DPH bez naroku na odpocet dané na
vstupu. To tedy v praxi znamena, Ze pronajimatel nepfiznava v ramci najemného
DPH na vystupu a zaroven nema narok na odpocet DPH u piijatych zdanitelnych
plnéni tykajicich se prondjmu. Ztohoto pravidla plati vyjimka pouze u
kratkodobého prondjmu, tj. ngjmu do 48 hodin neptetrzité. Takovy ndjem neni

osvobozen a podléha zakladni sazb¢ dan€.

2) Pronajimatel se muze rozhodnout (§ 56 odst. 4 ZDPH), zda bude najem vykazovat
jako plnéni zdanitelné, a z toho vyplyvaji ndsledujici skutecnosti:
a) unajemného se uplatni zakladni sazba dané,
b) pronajimatel si mize uplatnit dain na vstupu u pfijatych zdanitelnych plnéni

souvisejicich s poskytovanim najmu.

Zdanovani pronajmu je v8ak mozné uplatnit pouze v pfipad¢, ze je poskytovan jinému
platci pro ucely jeho ekonomickych c¢innosti. Tato moznost zdanovani prondjmu je
priznéna bez ohledu na to, co je pfedmétem prondjmu, napt. i v piipad¢ bytt. Platce mize

téz kombinovat rezim osvobozeného a zdanovaného prondjmu.
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4.2.2 Kratkodoby niajem

Kratkodoby najem je definovan v § 56 odst. 3 ZDPH takto: ,,Kratkodobym ndjmem stavby,
bytli a nebytovych prostor se rozumi ndjem, popiipadé véetné vnitiniho movitého vybaveni
¢1 dodani elektfiny, tepla, chladu, plynu nebo vody, nejdéle na 48 hodin nepfetrzité.

Kratkodoby najem podléha zékladni sazbé DPH, ktera v soucasné dobé¢ ¢ini 20 %.

4.2.3 Najem pozemku

Obecné je najem pozemkt od dané z pfidané hodnoty osvobozen bez naroku na odpocet
dané. I zde plati, stejn¢ jako u najmi staveb, bytil a nebytovych prostor, Ze se platce miize
ohledn¢ zdanovani najmu rozhodnout, zda vyuzije rezim osvobozeného nebo zdanovaného
pronajmu. Vyjimkou je pouze najem mist k parkovani vozidel, kde je platce vzdy povinen

uplatnit zakladni sazbu dané¢.

4.3 Najem movitych véci

Jedna se o sluzbu, pii niZ dochazi k ptevodu a vyuziti prav k najaté movité véci, kterd po
skon¢eni najemni smlouvy bude vracena pronajimateli. Najem a podnijem maji stejné

danové podminky z hlediska ZDPH.

,»Najem a podnajem” je z hlediska DPH povazovan za sluzbu. Podle § 2 odst. 2 ZDPH, se
jedna o poskytnuti sluzby za tplatu osobou povinnou k dani vramci jeji ekonomické

¢innosti, S mistem plnéni v tuzemsku.

Poskytnutim sluzby, ktera je pfedmétem zakladni sazby dané, je vSak také poskytnuti prava
umisténi véci za Uplatu, a to vlastnikem nemovitosti jiné osobé spocivajici napt. v umisténi
anténniho vysilace, solarniho zatizeni, vyherniho ¢i napojového automatu, reklamni tabule

na sténé budovy.lS)

Vybaveni spojené se stavbou nebo bytem je soucasti pfedmétu ndjmu, tzn., Ze U

dopliikkového plnéni se uplatni danovy rezim stejny jako u plnéni hlavniho. Pokud je

1) KOLEKTIV AUTORU, Mésicnik PORADCE 2010, &islo 4, str. 66, ISSN 1211-2437
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vybaveni, které neni pevné spojeno se stavbou nebo bytem uvedeno jako samostatny
predmét ndjemni smlouvy a je k nému sjednano najemné, jedna se o poskytnuti prava
vyuziti véci, dle § 14 odst. 1 pism. b) ZDPH a toto ndjemné podléha zakladni sazbé

. 16
dang '®

4.4 Stanoveni mista plnéni pfi pronajmu

Pii stanoveni mista plnéni musime vychazet z toho, co je pfedmétem ndjemniho vztahu.
Stanoveni mista plnéni je velmi dulezité. Podle mista plnéni se uréuje, zda je plnéni
pifedmétem dané v tuzemsku nebo mimo tuzemsko (zda v jiném ¢lenském staté EU nebo

ve tieti zemi).

4.4.1 Najem staveb, pozemki, byti a nebytovych prostor

Pii stanoveni mista plnéni pfi prondjmu stavby, pozemku, bytu ¢i nebytového prostoru
vychazime z § 10 ZDPH. Tento paragraf ndm fika: ,,Mistem plnéni pfi poskytovani sluzby
vztahujici se k nemovitosti, v€etné sluzby znalce, odhadce a realitni kancelafe, sluzby
ubytovaci, udéleni prav na uzivani nemovitosti (napf. najem) a sluzby pii pfipravé a
koordinaci stavebnich praci, jako jsou zejména sluzby architekta a stavebniho dozoru, je

, . o eld?
misto, kde se nemovitost nachazi.* )

4.4.2 Najem movitych véci

Ke stanoveni mista plnéni u ngmu movitych véci vyuZijeme zdkladniho pravidla

ustanoveni § 9 ZDPH, ktery stanovi misto plnéni pti poskytnuti sluzby:

1) osobé¢ povinné k dani — mistem plnéni je misto, kde ma tato osoba sidlo nebo misto

podnikéni. Pokud je tato sluzba poskytnuta provozovné osoby povinné k dani (ktera

19 J, LEDVINKOVA, DPH v pikladech 2010, str. 462, 1SBN 978-80-7263-593-1

4 MARKOVA, H. Dariové zdkony 2011. 19. vyd. Praha : GRADA, 2011. 119 s. ISBN 978-80-
247-3800-0.
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se nachédzi na jiném misté, nez je sidlo), pak je mistem plnéni misto, kde je tato

provozovna umisténa.

2) osobé nepovinné k dani — mistem plnéni je misto, kde ma osoba poskytujici sluzbu
sidlo nebo misto podnikani. Pokud je tato sluzba poskytnuta prostfednictvim
provozovny osoby povinné k dani (nachézejici se jinde, nez sidlo), pak je misto

plnéni tam, kde je provozovna umisténa.

4.4.3 Najem dopravnich prostredki

4.4.3.1 Misto plnéni pFi nijmu dopravniho prostiedku

Pii stanoveni mista plnéni vychazime z § 10j ZDPH, ktery stanovi: “Pokud je podle § 9
nebo § 10d ZDPH misto plnéni pfi poskytnuti najmu dopravniho prostiedku stanoveno:
1) vtuzemsku a ke skuteénému uziti nebo spotiebé dochazi ve tfeti zemi, za misto
plnéni se povazuje tieti zeme,
2) ve tieti zemi a ke skute¢nému uziti nebo spotiebé dochazi v tuzemsku, za misto

< . 18
plnéni se povazuje tuzemsko.* )

4.4.3.2 Kratkodoby niajem dopravniho prostiedku

Dle § 10d odst. 2 ZDPH: ,,Pro ucely stanoveni mista plnéni se kratkodobym ndjmem
rozumi nepietrzité drzeni nebo uzivani dopravniho prostiedku po dobu nepiesahujici 30

dni a u lodi neptesahujici 90 dni. <!

Toto pravidlo se pouzije vzdy bez ohledu na skutecnost, zda v pozici ndjemce je osoba

povinna k dani, nebo osoba nepovinna k dani.

Mistem plnéni pii poskytnuti kratkodobého ndjmu dopravniho prostfedku je misto, kde je

dopravni prostfedek skutecné piredan zakaznikovi do drzeni nebo uzivani.

18) Zakon &. 235/2004 Sb., 0 dani z pridané hodnoty
) MARKOVA, H. Dasiové zikony 2011. 19. vyd. Praha;: GRADA, 2011. 120 s. ISBN 978-80-247-3800-0.
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Tabulka ¢é. 1:

Misto plnéni u sluzeb - § 10d

Kratkodoby pronajem dopravnich prostfedkut

EU, nebo ftreti

Osoba povinna k dani se

EU, nebo treti

zkouma, zda

Poskytovatel | Misto predani - . . .- Povinnost
5 Soo o . Prijemce sluzby | Misto plnéni
sluzby do uzivani poskytovatele

O Osoba povinna k dani se
] sidlem v CR
(@)
8‘ OSObas[i)(?l\gr:n\?llz(l?am se . Tuzemské
-8 CR Osoba povinna k dani se CR plnen‘! - DPH
< sidlem ve tfeti zemi CR

< g Osoba nepovinna k dani
[0

Ox = Osoba povinna’ck dani se PInéni mimo

Qo sidemVCR _ tuzemsko -
S Osobas?;\égn\?légam se poskytovatel
(72}
()
@
Qo
[¢)
3

zeme sidlem ve treti zemi zemé mu v EU nebo
v tfeti zemi
Osoba nepovinna k dani nevznikaji
povinnosti

Zdroj: Marek Reinoha, Seminar 1.VOX,a.s. - Zahrani¢ni obchod se zboZim a sluzbami z pohledu uplatriovani DPH a celnich predpisti v roce 2010

4.4.3.3 Dlouhodoby niajem dopravniho prostiedku

K dlouhodobému najmu dopravniho prostfedku dochédzi tehdy, jestlize doba najmu

presahne 30 dnti (u lodi 90 dnit) a nejedna se o kratkodoby najem.

Misto plnéni se stanovi ve vztahu k § 9 odst. 1 a 2 ZDPH:

1) dle § 9 odst. 1 - najemce je osoba povinna k dani, misto plnéni se stanovi dle sidla

nebo mista podnikani pfijemce sluzby,

2) dle § 9 odst. 2 - najemce je osoba nepovinna k dani, mistem plnéni je misto, kde ma

sidlo nebo misto podnikani poskytovatel sluzby.

Dale pro spravné posouzeni je nutné stanovit, kde dochazi ke skute¢nému uziti nebo

spotieb& pronajatého dopravniho prostiedku. Pokud je misto plnéni stanoveno:

a) Vtuzemsku a ke skute¢nému uziti nebo spotiebé dochazi ve tieti zemi, za misto

plnéni se povazuje tfeti zemé,

b) ve tfeti zemi, a ke skute¢nému uziti nebo spotiebé dochazi v tuzemsku, za misto

plnéni se povazuje tuzemsko.
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4.5 Den uskuteénéni zdanitelného plnéni

Najem se poklada za tzv. dil¢i plnéni (§ 21 odst. 9 ZDPH), respektive jednotlivé splatky
najemného jsou dil¢im plnénim a to tehdy pokud je ve smlouvé stanoveno, ke kterému
okamziku je plnéni povazovano za uskutecnéné. Potom se den uskutecnéni zdanitelného

plnéni fidi dle smlouvy.

Vyjimkou je najjem pozemku, staveb, bytl a nebytovych prostor osvobozenych od dané
bez ndroku na odpocet. V téchto pifipadech se za den uskutecnéni plnéni povazuje

nejpozdé&ji posledni den kazdého kalendainiho roku.

4.5.1 Povinnost priznat dai u platci:
Platci DPH jsou povinni dle § 21 ZDPH pfiznat daf na vystupu, a to:

1) u subjekti vedoucich Ucetnictvi — povinnost pfiznat dan je ke dni uskutecnéni

zdanitelného plnéni nebo ke dni pftijeti platby, podle toho co nastane dfive,

2) u subjektl, které nevedou Gcéetnictvi — obecné plati, ze povinnost pfiznat dan je ke
dni uskute¢néni zdanitelného plnéni bez ohledu na piipadnou diivejsi platbu. Pokud
vSak pfizna dan ke dni pfijeti platby, povazuje se za osobu, které vznikla povinnost

pfiznat dai na vystupu.

Pti poskytovani ndjmu (sluzby) se za den uskute¢néni povazuje:

a) den poskytnuti sluzby nebo den vystaveni danového dokladu s vyjimkou
splatkového kalendare nebo dokladu na pfijatou platbu, a to dnem, ktery nastane

diive,

b) den uvedeny ve smlouvé, ke kterému dochazi k poskytnuti prava vyuziti. Pokud je
sjednan zplsob stanoveni uplaty a jeji vySe neni k uvedenému datu znama,

zdanitelné plnéni se povazuje za uskute¢néné dnem pfijeti platby.

Platci musi danové doklady vést v evidenci pro ucely stanoveni spravné danové povinnosti

Vv souladu s § 100 ZDPH.
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4.6 Danové doklady
Vystavovani danovych dokladii se obecné fidi § 26 a § 28 ZDPH:

* pronajimatel ma povinnost vystavit daniovy doklad pouze na vyZzadani ndjemce, a to
do 15 dnt ode dne vzniku povinnosti pfiznat dan,

» danovy doklad musi mit nalezitosti podle § 28 odst. 1 ZDPH,

* povinnost vystaveni danového dokladu se tyka jen pronajmu zdanovaného, ne tedy

osvobozeného.

V piipad¢ najmu za danovy doklad téZ povazujeme tzv. splatkovy kalendar (viz. § 28
odst. 5 ZDPH): ,,Splatkovy kalendaf, ktery tvoii soucast smlouvy nebo na ktery je ve
smlouvé vyslovné odkazovéano, je danovym dokladem v pfipadé¢ ndjemni smlouvy a

smlouvy o najmu podniku, pokud obsahuje nélezitosti jako b&ézny danovy doklad.*

Pokud je najem poskytovan mimo tuzemsko — nalezitosti dokladi se fidi dle § 33 ZDPH.
Nalezitosti dokladl pii poskytnuti sluzby osobou registrovanou v jiném clenském staté

S mistem plnéni v tuzemsku se tidi § 31 ZDPH.

4.7 Odpocet DPH

Narok na odpocet DPH, podminky odpoc¢tu DPH, oprava odpoctu dané a zpisob vypoctu
dané jsou upraveny ustanovenimi zakona ¢. 235/2004 Sb., ZDPH, ato § 72 a § 75.

Platce, ktery poskytuje najem jako zdanitelné plnéni podléhajici zakladni sazbé dané¢ DPH,
ma narok na odpocet dané u piijatych zdanitelnych plnéni souvisejicich s timto ndymem,
pokud splni i ostatni podminky stanovené zakonem. Platce se musi fidit podminkami

stanovenymi v zakoné o dani z pfidané hodnoty, zejména § 72 - § 79 ZDPH.

4.7.1 Narok na odpocet dané

Narok na odpocet dané je blize specifikovan § 72 ZDPH. Zakladni podminkou pro
uplatnéni naroku na odpocet dané je, aby platce pfijatd zdanitelna plnéni pouzil pro

uskute¢néni své ekonomické ¢innosti.
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Nérok na odpocet dan€ vznika dnem, ke kterému vznikla povinnost ptiznat dai na vystupu.
To znamena, ze narok na odpocet dané nelze uplatnit ve vztahu k plnéni, u nichz jesté

nenastala povinnost pfiznat dan.

4.7.2 Kraceni odpoctu

Ustanoveni § 72 odst. 6 ZDPH stanovi, Ze jestliZe platce pouZije pfijata zdanitelna plnéni
v ramci svych ekonomickych ¢innosti, jak pro plnéni s narokem na odpocet dané, tak i pro
plnéni osvobozena od dané bez naroku na odpocet dané s mistem plnéni v tuzemsku i
mimo tuzemsko, mé néarok na odpocet dan¢ pouze v kracené vysi, jez odpovida rozsahu

i < « y 20
pouziti pro plnéni s narokem na odpocet dan¢. )

K vypoctu ndroku dan¢ pouzijeme ustanoveni § 76 ZDPH. VySe odpoctu dan¢ v kracené
vysi se vypocte jako soucin dané na vstupu u piijatého zdanitelného plnéni, u kterého ma

pléatce narok na odpocet dan¢ v kracené vysi a koeficientu.

Vypocet koeficientu:
PNO —151s
.53 = smmmmmmmmm e
PNO —151s + 150 — 51b
PNO ..... uskute¢néna plnéni s narokem na odpocet

47k .....tadek 47, kraceny odpocet dané celkem

150 .....tadek 50, plnéni osvobozena od dané bez naroku na odpocet
i51s .....fadek 51, plnéni nezapocitavana do koeficientu s ndrokem na odpocet
i51b .....fadek 51, plnéna nezapocitavanad do koeficientu bez naroku na odpocet

Podle § 76 odst. 4 se z koeficientu vylucuji néktera ptilezitostnd plnéni, kterd by mohla

zkreslit jeho vysi:

) MARKOVA, H. Dariové zdkony 2011. 19. vyd. Praha : GRADA, 2011. 137 s. ISBN 978-80-
247-3800-0.
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a) Jedna se o prodej dlouhodobého hmotného i nehmotného majetku, ktery platce

uzival, ktery sice pii prodeji podléhéd zdanéni, ale neuvadi se do Citatele koeficientu,

b) do jmenovatele koeficientu se neuvadi poskytnuti finanénich ¢innosti, ptevod a
najem pozemkd, staveb, bytli a nebytovych prostor a to pouze v piipadé, ze jsou

-----

pozemku).

V § 76 odst. 5 jsou stanoveny piipady, kdy se koeficient bez ohledu na matematicky
vypocet stanovi ve vysi nula nebo jedna. Pokud je soucet uskutecnénych plnéni bez naroku
na odpocet dang, kterd se zapocitavaji do jmenovatele koeficientu kladny a celkovy soucet
udajii v Citateli koeficientu je nulovy nebo zéporny, potom se koeficient povazuje za roven
nule, tj. narok nelze uplatnit viibec. Pokud je soucet uskutecnénych plnéni bez naroku na
odpocet dané, ktera se zapocitdvaji do jmenovatele koeficientu, nulovy nebo zaporny a
celkovy soucet cen v Citateli koeficientu je nulovy nebo kladny, koeficient se naopak

povazuje za roven jedné, tj. je mozno uplatnit odpocet pIn¢.

Jestlize je koeficient vyssi nez 0,95, lze odpocet dané uplatnit v plné vysi, protoze

koeficient se povazuje za roven jedné.

Platce dané nepocita koeficient samostatné za kazdé zdainiovaci obdobi, ale ve zdanovacich
obdobich bézného kalendainiho roku odpocet dané krati zalohovym koeficientem. Tento
koeficient se vypocitd z tidaji za zdanovaci obdobi predchazejiciho kalenddiniho roku
zjisténych pti vypotradani odpoctu. Pokud tyto udaje za predchozi kalendaini rok neexistuji

(napt. u nove registrovaného platce), stanovi se podle pfedbézného odhadu platce.
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PRAKTICKA CAST

5. Specifické priklady najmu
5.1 Najem a DPFO

5.1.1 Priklad €. 1: Vyznam smluvni tpravy - zdanovani proniajmu

Podnikatel uzavfel ndjemni smlouvu na prondjem nebytovych prostor. Néjemce, platce
DPH, ve smlouvé uvedl, ze najem bude zdanovan zakladni sazbou dané. Ve skute¢nosti
ovSem ndjemce nevystavil Zadny danovy doklad s DPH a ani si na vstupu neuplatnil zadny
odpocet DPH. Najemce piijmy z ndjmu vykazoval jako osvobozena plnéni bez naroku na

odpocet. Pii nasledné kontrole DPH, spravce dané€ rozhodl o dodanéni ndjmu u najemce.
Je postup spravce dané, ktery v nasledné kontrole najemci dométil z najmu DPH, spravny?
Reseni:

Zdanovani najmu v rezimu § 56 odst. 4 ZDPH je zcela v rozhodnuti pronajimatele. Rezim
ohledn¢ DPH je pouze na jeho vili. Je-li tedy v najemni smlouvé sjednano, Ze pronajem
bude zdanovan DPH, z pohledu danového fizeni je takové ujednani pouze jednim z mnoha

ditkaznich prostfedkt ohledné svobodné viile pronajimatele pronajem zdanovat.

Pokud ve skute¢nosti pronajimatel uplatioval v daném najemnim vztahu osvobozeni,
tzn., nevystavoval danové doklady, udaje o najemném uvadél v danovém ptiznani k DPH
v tadku pro osvobozené plnéni bez naroku na odpocet, neuplatiioval odpocet DPH u
souvisejicich vstupl, pak z hlediska danového fizeni je nutné prondjem posuzovat jako

osvobozeny.

Jestlize spravce dané doméfil pronajimateli DPH u ndjmu s odvoldnim na ustanoveni

smlouvy, ve které je sjednano, Ze najem bude zdanovan, jednd se o postup nespravny,
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nebot’ vychéazi z chybné posouzené realné situace. Ustanoveni smlouvy je pouze jednim

dil¢im dikaznim prostiedkem.

5.1.2 Priklad ¢. 2: Pronajem nemovitosti, ktera je ve spoluvlastnictvi
platci i neplatcii dané

Podnikatel, platce DPH, pronajima nebytové prostory v nemovitosti, kterd je ve
spoluvlastnictvi s ostatnimi osobami, které nejsou platci DPH. Nebytové prostory

pronajima platciim i neplatciim. Vydaje uplatiiuje pausalem.

Bude fakturovat najem bez DPH, jakou evidenci povede pro ucely dané z piijmu?

Resent:

Jestlize dochazi k prondjmu nemovitosti, kterd je ve spoluvlastnictvi vice osob, mohou

nastat nasledujici ptipady:

1. Najemni smlouva je uzaviena se vSemi spoluvlastniky, s nékterymi pfipadné na
zaklad€ plné moci. Spoluvlastnik — platce DPH by se mohl rozhodnout uplatiiovat
DPH u najmu svého spoluvlastnického podilu jinému platci v ptipadé, ze by najem

byl oSetfen samostatnou najemni smlouvou.

2. Na zaklad¢ zplnomocnéni ostatnich spoluvlastnikii obhospodaiuje nemovitost jeden
spoluvlastnik. Pokud je tento zplnomocnény spoluvlastnik plitcem DPH, muze
uplatiiovat pfi prondjmu jinému platci DPH, pfestoze pronajima spole¢nou véc, kde

jsou dal$imi spoluvlastniky i neplatci dané.

3. Najemni smlouva miize byt uzaviena vétSinovym vlastnikem bez souhlasu
ostatnich vlastnikli, protoze podle § 139 odst. 2 Obcanského zikoniku o
hospodateni se spole¢nou véci rozhoduji spoluvlastnici vétSinou pocitanou podle
velikosti podilii. V tomto pfipadé miize taktéz vétSinovy spoluvlastnik, pokud je
platcem DPH, uplatiiovat pii prondjmu DPH, 1 kdyz ostatni spoluvlastnici jsou

neplatci.

-37-



5.1.3 Priklad ¢. 3: Prijmy z pronajmu majetku ve spoleéném jméni
manZeli

Manzelé pronajimaji byt, ktery patii do spole¢ného jméni manzelli a zaroven kazdy z nich
vlastni a pronajima téz nemovitost, kterd nepatii do SIJM, ale je vyluénym vlastnictvim
kazdého z nich. Jak budou manzelé postupovat pii zdafiovani pronajmu majetku, ktery je

ve spole¢ném jméni manzel?

Resent:

V takovém ptipad¢é kazdy znich zdani pfijem z prondgjmu svého vylu¢ného majetku a u
piijmt spole¢nych (ze spolecného majetku) se rozhodnou, zda je zdani manZzel nebo
manzelka. Tato volba samoziejmé zavisi na posouzeni celkového danového zatizeni a tato

volba muze vést k celkové optimalizaci danového vysledku.

Pokud v jednom roce zdani piijmy ze SJM manzel, miize v dal§im roce tyto piijmy zdanit

manzelka ¢1 obracené. V tomto ohledu neni v ZDP zadné omezeni.

5.1.4 Priklad €. 4: Pronajem salonku pro oslavu narozenin spole¢nika

Spolecnost ABC, s.r.o. si pronajala salonek na oslavu 50. narozenin svého feditele a
zaroven jediného spole¢nika spolecnosti. Na tuto oslavu byli pozvani vSichni vyznamni
odbératelé a obchodni partnefi spolecnosti. V ramci oslavy byly i projednany dulezité
obchodni transakce firmy a dohodnuty obchodni kontrakty.

Za pronéjem salonku zaplatili 20 000,- K¢.

Jaké budou danové dopady tohoto vydaje?

Reseni:

Skutecnost, Ze byli pozvani vyznamni piedstavitelé odbérateld i ostatnich obchodnich
partneri a tedy i v prabéhu byly dohodnuty vyznamné obchody, neovlivni danovou

uznatelnost téchto vydaji. Castka 20 000,- K& bude muset byt brana jako vydaje na
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reprezentaci a tudiZ nebude danové uznatelnym vydajem spolecnosti, ¢imz se mizeme
vyhnout i situaci, kdy by vznikla povinnost dodanéni dani z pfijmi ze zavislé ¢innosti u

feditele.

5.1.5 Priklad €. 5: Pronajem nakladniho automobilu — béZna udrzba

Spole¢nost Zero, s.r.o. si pronajala dlouhodobé nakladni automobil. Ve smlouvé je
uvedeno, Ze ndjemce hradi pouze veSkerou béznou udrzbu vozu, ptipadné vzniklou Skodu
na vozidle zptisobenou najjemcem. Spole¢nost Zero, s.r.o. v prubéhu nidjmu nechala setidit
motor, opravila propichnutou pneumatiku, dolila olej, dale pak vyménila ojeté pneumatiky,
zkorodovany vyfuk a vymeénila olej, vSe na své néaklady. Otazkou je, zda veskeré tyto

vydaje budou danove ucinné.

Dale si spolecnost pronajala jen kratkodobé osobni automobil. Planovala s nim ujet jen
2000 km, avsak v pribéhu najmu bylo nutné u automobilu provést pravidelnou planovanou
vyménu oleje. Vzhledem Kk tomu, Ze by bylo ¢asové€ i finan¢né€ naro¢né dovézt zpét tento
automobil ptjéovné, aby si tuto vyménu zafidila sama, spole¢nost Zero, s.r.0. nechala
vymeénit olej na svoje naklady. Jednd se o danové u¢inny naklad pro spolecnost Zero,

S.r.0.?

Reseni:

Pro spolecnost Zero, s.r.0. je rozhodujici znéni ndjemni smlouvy. Jestlize je dle smlouvy
povinna zajiStovat pouze béznou udrzbu vozu, pak jeji vydaje: setfizeni motoru, doliti oleje

nebo oprava propichnuté pneumatiky — jsou vSe vydaji danove uznatelnymi.

Naproti tomu vydaje: vyména ojetych pneumatik, vyména zkorodovaného vyfuku — jsou
pro spolecnost Zero, s.r.o. vydaji nedanovymi, nebot’ se jednd o €innosti nutné k udrZeni
vozidla ve stavu zplsobilém smluvenému uzivani. K t€émto c¢innostem je povinen

pronajimatel a ten by mél mit jiz v cené najmu zakalkulovany tyto nutné vydaje.

Co se tyka pravidelné vymeény oleje — je povazovana za ¢innost, kterou by mél provadét

vlastnik (pokud to neni uvedeno v ndjemni smlouvé), ale spradvcem dané je povazovana téz
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za béznou udrzbu a to v zévislosti na délce najmu ¢i yjetych km najemce. A tedy v nasem

piipad¢ by se jednalo o danové u¢inny néklad, nebot’ se jedna o dlouhodoby pronajem.

Co se tyka vymény oleje u kratkodobého ndjmu, vymény ojetych pneumatik a vymény
zkorodovaného vyfuku u dlouhodobého najmu, pak tyto vydaje, aby byly daiiové u¢inné
pro spolecnost Zero, s.r.o., musi tyto ¢astky, jez vydala, minimalné¢ ve stejné vysi
vyfakturovat pijcovné aut. Poté budou castky za vyménu oleje, vyménu pneumatik a
vymeénu zkorodovaného vyfuku danové ucinné pro spolecnost Zero, s.r.o. dle § 24 odst. 2

pism. zc) ZDP, v plné vysi, respektive do vyse piijmu.

5.1.6 Priklad €. 6: Oprava pronajaté restaurace

Spole¢nost Novak, s.r.o. si pronajala restauraci. Smlouva byla uzaviena na dobu uréitou a
to na 4 roky. I kdyz se restaurace nachazi na hezkém misté, je ve znacné opotiebeném
stavu a bude potfebovat vstupni investice. Pronajimatel najemce ovSem ve smlouvé

k Zadnym opravam nezavazal.

Néjemce se rozhodl provést vyménu starych oken a dvefi, nattit fasadu a vymeénit obklady
socialni zafizeni, aby pfildkal klientelu. N4djemni smlouvu nemohl bez velkych sankci
vypoveédét diive a pii souCasném stavu restaurace by tézko prilakal zakazniky. Najemce

Novak, s.r.o0. se rozhodl provést tyto opravy na vlastni naklady.

vvvvvv

trzbam a to pii zachovani cen jidel, pfi stejnych vstupnich cendch potravin a stejném poctu
zaméstnancli. Spolecnost Novak, s.r.o. ztohoto jednoznacné usoudila, Ze vynalozené
prostiedky na opravu budou dafiové uznatelnym ndkladem na dosazeni, zajiSténi a udrzeni

zdanitelnych piijmu.

Jaky bude rozbor danovych dopadi v piipadé souhlasu a v pfipadé nesouhlasu

pronajimatele s provedenim oprav?
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Resent:

1) Pronajimatel NEDA pisemny souhlas s provedenim oprav:

Néjemce, spolecnost Novék, s.r.o. mize mit znaéné problémy, nebot’ spravce dan¢ muize
naklady na opravu povazovat za platby bez pravniho titulu a argumentovat tim, ze neni
jisté, zda by se trzby nezvysily 1 bez provedeni oprav. V tomto piipadé by to pro spolecnost

Novak, s.r.o. znamenalo, ze veskeré vydaje na opravy by byly daiové net¢inné.

2) Pronajimatel DA pisemny souhlas s provedenim opravy:

Tato situace je pro ndjemce jednodussi. Problém, ale ptetrvava, pokud se pronajimatel
nezavaze k thrad¢ oprav a nejednd se o opravu, ke které byl povinen, pak nelze vyuzit
§ 669 Obcanského zikoniku. Pokud pronajimatel nebude trvat na uvedeni véci do
ptvodniho stavu po skonceni najmu, je jisté, Ze se pronajimatel jistym zptisobem obohatil.
Toto obohaceni bude pro pronajimatele nepenéznim piijmem, avSak vyc¢isleni konkrétni
vySe je pomérné slozité. Jako ndklad proti tomuto nepenéznimu piijmu by mohl
pronajimatel uplatnit ndhradu vydaji n4jemci, kterou by byl povinen zaplatit, napf. na
zaklad¢ rozhodnuti soudu. I kdyz by byl poté vysledek datiové neutrdlni, je zde problém
casoveé souvislosti nepenézniho piijmu a nakladu, vzhledem k ¢asové prodlevé na stran¢

soudd. Na strané pronajimatele se jedna o nepenézni piijem jiz v momenté ukonceni oprav.

Na stran¢ ndjemce je tieba daniovou uznatelnost nadkladl posuzovat podle § 24 odst. 1 ZDP,
tedy zda najemce prokaze, ze se jedna o vydaj nutny k dosazeni, zajiSténi a udrZeni
zdanitelnych ptijml. Toto prokazovani mize byt slozité a vysledek bude vzdy zaviset na
konkrétnich okolnostech a na posouzeni spravce dané. Pro danové posouzeni neni az tak
rozhodujici, domuze-li se ndjemce néjaké ndhrady od pronajimatele, napt. soudni Zalobou.
Ptipadné vyrovnani pfichazi v iivahu stejné¢ az po skonceni ndjmu, ale vznikly naklad je

nutné fesit jiz v moment¢ vynalozeni.
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5.1.7 Priklad ¢. 7: Opravy pronajatého prostoru s dodateénym
souhlasem pronajimatele

Spole¢nost Alfa, s.r.o. si vroce 2009 pronajala nebytovy prostor. Tento prostor poté
rozdélila pfickami na vice mistnosti a vybudovala nové rozvody elektroinstalace. Celkem
za tyto prace vroce 2009 zaplatila 70 000,- K¢. K témto opravam spole¢nost neméla
pisemny souhlas pronajimatele. V roce 2010 spolecnost dosdhla pisemné dohody
S pronajimatelem (vlastnikem). Vlastnik naklady na opravy z roku 2009 v plné vysi v roce

2010 uhradil spolecnosti Alfa, s.r.0. na ucet.

Muze si spolecnost Alfa, s.r.o. uplatnit vynalozené vydaje do danove uznatelnych piijma?

Resent:

Vzhledem k tomu, Ze spole¢nost Alfa, s.r.o. vroce 2009 neméla pisemny souhlas od
pronajimatele k provedeni oprav, nemuze si uplatnit vynaloZzené¢ naklady jako danové
ucinné. V roce 2010, kdy pronajimatel uhradil tyto naklady spolecnosti Alfa, s.r.o., vznikl
najemci piijem ve vysi 70 000,- K¢, ktery je vSak mozné v dailovém piiznani za rok 2010
vyloucit ze zakladu danég, dle § 23 odst. 4 pism. e), protoze se jedna o piijem souvisejici
snaklady neuznanymi vroce 2009 jako ndklad na dosazeni, zajiSténi a udrzeni

zdanitelnych piijmu.

5.1.8 Priklad €. 8: Technické zhodnoceni se souhlasem pronajimatele

Spolecnost ZVN, s.r.o. provedla se souhlasem pronajimatele na pronajaté nemovitosti
vroce 2007 technické zhodnoceni ve vysi 100 000,- K& Nemovitost je u vlastnika

zatazena v 5. odpisové skupiné. Pronajimatel dal souhlas s odepisovanim provedeného TZ.

Jaké budou danové dopady pro spolecnost ndjemce i pronajimatele v ptipad¢ souhlasu ¢i

nesouhlasu vlastnika s uhradou nakladu:

Najemni vztah vSak skoncil neocekavané 30.6. 2010. Spolecnost ZVN, s.r.o. si mohla dat

do vydajii pouze danové odpisy, spolecnost odepisovala zrychleng.

-42 -



Tabulka ¢. 2: Prehled odpisii

Rok Dariovy odpis v K¢ Ziustatkova cena v K¢
2007 3334 96 666
2008 6 445 90 221
2009 6 223 83998
2010 3000 (1/2) 80998

Prace autora

a) Spole¢nost se nedohodla s pronajimatelem na finanénim vyrovnani:

Néajemce:
V roce 2010 spolecnost ZVN, s.r.o. uplatnila pouze polovi¢ni odpis, zbyvajici ziistatkovou

danovou cenu nebude mozné zahrnout do danovych néakladu.

Pronajimatel:

Pronajimatel bude mit v roce ukonceni najmu, tj. vroce 2010 nepenézni piijem. Tento
nepenézni piijem bude bud’ ve vysi zlstatkové ceny pifi rovnomérném odepisovani, tj.
90 100,- K¢ (po uplatnéni poloviéniho odpisu v roce 2010) nebo podle znaleckého
posudku.

Proti tomuto nepenéznimu piijmu v roce 2010 si mize pronajimatel uplatnit naklady
prostfednictvim odpisti nemovitosti, a to ze zvysené vstupni ¢i zistatkové ceny o hodnotu

nepenézniho piijmu.

b) Pronajimatel souhlasil s ¢aste¢cnym uhrazenim nikladi firmé ZVN, s.r.o.:

Pronajimatel uhradi v roce 2010 spole¢nosti ZVN, s.r.o. ¢ast vloZzenych nadkladii a to ve

v¥&i 70 000,- K&.

Najemce:

Pro spole¢nost ZVN, s.r.0. je tato ¢astka zdanitelnym piijmem, zarovein bude danove
uznatelna zistatkova cena az do vyse piijaté thrady, tj. 70 000,- K¢ a to dle § 24 odst. 2
pism. t) ZDP.
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Pronajimatel:

Pronajimatel bude mit v roce ukonCeni ndjmu, tj. v roce 2010 nepenézni piijem. Tento
nepenézni prijem bud’ bude ve vysi zlistatkové ceny pii rovhomérném odepisovani, tj. ve
vysi 90 100,- K¢ (po uplatnéni poloviéniho odpisu v roce 2010), nebo podle znaleckého

posudku snizeny o ¢aste¢nou tthradu vydajli najemci.

Doporuceni:

V obou variantach ma pronajimatel vzdy nepenézni ptijem a ndjemce (pokud pronajimatel
cast nakladl nezaplati) tyto vydaje mezi danové uznatelné¢ nezaradi. Je tedy vhodné
doporucit, napt. dodatkem smlouvy, dohodu o zvySeni ndjemného a na uhradu zvySeného
najemného pouzit provedené technické zhodnoceni. Samoziejmé je vhodné dodatek ke
smlouvé volit tak, aby pronajimatel zdanil ptijem co nejpozdé€ji, nejlépe az v roce ukonceni
najmu. Soucasné je ale také nutné vénovat pozornost § 23 odst. 7 ZDP — jiné spojeni za

ucelem snizeni dané.

V ptipadé vyssich ¢astek je vhodnéj$i namisto mimotfadného najemného pouzit zvysené
najemné v nizSich ¢astkach po dobu i nékolika let. V pfipad¢ vyssich cCastek, by totiz

spravce dan€¢ nemusel jednorazovy najem uznat jako dafioveé uc¢inny.

5.1.9 Priklad €. 9: Uvedeni pronajaté nemovitosti do predchoziho stavu

Varianta A)

Spole¢nost JAG, s.r.o. si pronajala prostory na provozovani obchodu s drogerii na dobu
urcitou 4 let zacatkem roku 2008. Tento obchod ziidila jako samoobsluzny. Pocatkem roku
2010 z dvodu rentability se spole€nost rozhodla ptejit na pultovy prodej, ¢ast prodejny
prepazila pfickou a pouzila tuto Cast jako sklad. Majitel (pronajimatel) souhlasil
s vybudovanim pfticky, ale v dodatku smlouvy, kde stanovil souhlas, zaroven doplnil
ustanoveni, podle kterého je najemce povinen po skonceni najmu piicku odstranit a uvést

prodejnu do ptivodniho stavu na své naklady.
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Muze spolecnost JAG, s.r.o. uplatnit vynalozené vydaje s vybudovani pficky a po skonceni
najmu téz naklady na uvedeni pronajaté nemovitosti do pivodniho stavu jako dafovée

uznatelné naklady?

Resent:

Touto upravou spolecnost snizila ndklady na zaméstnance, misto 5 zaméstnanci meéla
pouze 2. Lze tedy fici, ze vybudovani pticky bylo nutné pro preziti obchodu a to vse
s ohledem na nevypovéditelnost, nebo piipadné sankce ze zruseni smlouvy na dobu
uréitou. V tomto piipad¢ lze naklady spojené s likvidaci pticky po skonceni najmu uznat

do danovych vydaji.

Varianta B)

Spole¢nost ZUBR, s.r.o. méla pronajaté prostory na dobu urCitou 4 let. Pii zahajeni
prondjmu majitel sdm na své naklady vybavil nebytové prostory novou plovouci podlahou
a zarovenn do najemni smlouvy dal ustanoveni, ze po skonceni najmu je najemce, bez

ohledu na stav podlahy, povinen ji vyménit za novou.

Mize si spolecnost ZUBR, s.r.o. po skonceni nijmu vynaloZzené nédklady souvisejici

s vymeénou plovouci podlahy uplatnit do dafiovych nakladi?

Resent:

Spolecnost ZUBR, s.r.o. bude mit problém s dafiovou uznatelnosti vydaje na vyménu
plovouci podlahy po skonceni najmu. Pokud v dobé ukonceni ndjmu bude plovouci
podlaha odpovidat svym stavem obvyklému opotiebeni, mélo by byt opotiebeni plovouci
podlahy soucasti jiz kalkulovaného najemného. Z toho vyplyva, ze spolecnost ZUBR, s.r.o.
si nebude moci uplatnit vydaje souvisejici s vyménou plovouci podlahy do danové

ucinnych néakladi.

Pouze v ptipad¢, kdy plovouci podlaha bude ponicena nad troven obvyklého opotifebeni,
budou pro spolecnost ZUBR, s.r.o. dalezit¢ dikazni prostfedky. Bylo by vhodné stav

podlahy jak nové, tak po ukonfeni nidjmu zdokumentovat, napt. fotografiemi nebo
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zhodnocenim nezavislou odbornou osobou. Toto ditkkazni bfemeno je ovSem zcela na
spolecnosti ZUBR, s.r.o. a danova uznatelnost vydaji bude zaviset na posouzeni situace

spravcem dang.

5.1.10 Priklad €. 10: Najemné — ¢asové rozliSeni

Firma XZ, s.r.o. si pronajala kancelafe. Byla sepsana najemni smlouva na dobu urcitou
s ucinnosti od 1.10. 2010 na 3 roky, tzn. do 30.9. 2013. Néjemné je sjednano ve vysi
90 000,- K¢ za Sest mésicli se splatnosti do konce prvého kalendarniho mésice daného
obdobi. Celkova vyse najemného za dobu platnosti najemni smlouvy ¢ini 540 000,- K¢.
Néajemce plnil své povinnosti fadné a v¢as podle najemni smlouvy a celou pronajatou

kancelat pouzival pro své podnikani.

Jaké budou uznatelné danové naklady v jednotlivych letech pro spole¢nost XY, s.r.0.?
Reseni:

1) Najemce — je OSVC uplatiiujici vydaje procentem z piijmi

V takovém ptipadé, nds danova ucinnost zaplaceného najemného nemusi zajimat, protoze
najemce neprokazuje skutecné vydaje na dosazeni a udrzeni zdanitelnych piijmi. Neni
tedy rozhodujici, kdy a v jaké vysi zaplatil ndjemné. Piipadny zdvazek z najemného u
najemce nebude danové UCinnym vydajem ani, pokud by ndjemce pieSel na skutecné
vydaje dle § 25 odst. 1 pism. zd) ZDP.

2) Ndjemce — je OSVC vedouci daiiovou evidenci

Pro tohoto najemce je rozhodny okamzik tthrady najemného bez ohledu na jeho ¢asovou
pfisluSnost. Tzn., Ze veSkeré platby na ndjemné zaplacené za fijen 2010 az biezen 2011

v fijnu 2010 budou danové uc¢innym nakladem v roce zaplaceni, tedy v roce 2010, platby

za najem kancelafe v roce 2011 budou danové u¢innym nékladem roku 2011, atd.
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Tabulka ¢. 3: Prehled uihrad ndjemného

Rok danové

Najemné za obdobi: Datum uhrady: Castka: uznatelnosti:
1.10. 2010 - 31.3. 2011 25.10. 2010 90 000,- K¢ 2010
1.4. 2011 - 30.9. 2011 18.4. 2011 90 000,- K¢ 2011
1.10. 2011 - 31.3. 2012 20.10. 2011 90 000,- K¢ 2011
1.4. 2012 - 30.9. 2012 23.4. 2012 90 000,- K¢ 2012
1.10. 2012 - 31.3. 2013 16.1. 2013 90 000,- K¢ 2013
1.4. 2013 - 30.9. 2013 4.5.2013 90 000,- K¢ 2013

Prace autora

Tabulka ¢. 4. Danové nadklady

Daiové naklady v jednotlivych letech najmu:

Rok Céstka
2010 90 000,- K¢
2011 180 000,- K¢
2012 90 000,- K¢
2013 180 000,- K¢
CELKEM: 540 000,- K¢

Prace autora

3) Ndjemce — podnikatel vedouci tcetnictvi

Vzhledem ke skuteCnosti, Ze nijemce vede ucetnictvi, musi ndjemné casove rozliSovat.

Z tohoto divodu bude nutné platbu najemného ve vysi 90 000,- K&, uhrazenou v fijnu

2010, casové rovnomérné rozpoclitat na celou sjednanou dobu, pro kterou je nijemné

placeno, tzn. na Sest mésicu.

Uhradu najemného za obdobi od fijna 2010 do zaii 2013 je najemce povinen rozpoéitat

nasledovné:

Pomeérna vyse najemného na meésic: 90000/ 6 = 15 000,- K¢/ mésic
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Tabulka ¢. 5: Casové rozliseni najemného

Rok: Obdobi: Pocet mésicii: ﬁéi:rflsshdlalgl?: dii:
2010 10-12 3 45 000,- K¢
2011 1-12 12 180 000,- K¢
2012 1-12 12 180 000,- K¢
2013 1-9 9 135 000,- K¢
CELKEM 36 540 000,- K¢

Prace autora

5.1.11 Priklad ¢. 11: Odkoupeni majetku po pronajmu

Podnikatel se zabyva kamionovou dopravou a pro svoji podnikatelskou cinnost si
pronajima halu a pfilehlé dva pozemky. Najemce platil ndjemné fadné¢ a vcas podle
najemni smlouvy. ProtoZe se podnikéani slibné rozjelo a jeho finanéni situace se znacné
zlepsila, dohodl se s pronajimatelem (vlastnikem) na odkoupeni najatych nemovitosti:

- pozemek A za 300 000,- K¢,

- pozemek B za 400 000,- K¢,

- hala C za 600 000,- K¢.

Vzhledem Kk tomu, ze pronajimatel v blizké dobé doplati a ukoné¢i smlouvu o finanénim
prondjmu haly, byla mezi pronajimatelem a najemcem uzaviena smlouva o smlouvé
budouci na pozemek B s ¢astkou 400 000,- a s odkladem na ukonceni smlouvy o finan¢nim

pronajmu haly na ném umisténé.

Pfi rovnomérném odepisovani haly ze vstupni (kupni) ceny u pronajimatele by jeho danova
zlstatkova cena ke dni prodeje ¢inila 500 000,- K¢. Protoze kupni cena haly (600 000,- K¢)
je vySsi nez ziistatkova cena, je zaruCena danova uc¢innost ndjemného za halu u najemce,
tak jak bylo uctovano u najemce v predeslych zdanovacich obdobich za trvani najemni

smlouvy.

U pozemku A byla stanovena cena obvykla ke dni nabyti pozemku, tj. ke dni zapisu do

katastru nemovitosti. Tuto cenu obvyklou stanovil znalec na 360 000,- K¢&.
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Pokud by najemce akceptoval sjednanou cenu pozemku A ve vysi 300 000,- K¢, tzn. cenu
nizsi nez cenu zjisténou, pak by se diive zaplacené najemné u néj stalo danoveé neucinnym.
Najemce by poté musel v roce nesplnéni danovych podminek zvysit zdklad dan€ o veskeré

vV minulosti zaplacené najemné.

Pokud by najemcem byla pravnickd osoba, musela by podat dodate¢na danova ptiznani na

vyss§i danovou povinnost za vSechna minulé obdobi, kdy platila najem.

Resent:

Tzv. dodanovani najmt nebo podavani dodate¢nych piiznani je dosti nepopularni, proto by
pro najemce bylo vyhodnéjsi navysit kupni cenu, minimalné na uroven ceny stanovenou
znalcem. V takovém piipadé by zaplacené najemné v minulych letech ziistalo pro najemce

danové ucinné.

Pokud by ndjemce neakceptoval navySeni kupni ceny a ztohoto divodu by se stalo
najemné zpétné danove netcinné, pak by najemce jesté mohl vyuzit § 29 odst. 1 pism. a)
ZDP, podle kterého Ize do vstupni ceny zahrnou veskeré najemné zaplacené nijemce do
data ukonceni smlouvy, které nebylo vydajem podle § 24 ZDP, v ptipad€ poplatnika, ktery
nevede ucetnictvi je mozné do vstupni ceny zahrnout i zdlohy na najemné uhrazené do data
ukonceni smlouvy. Podstatné ovSem je, Ze tento § lze vyuzit jen u hmotného majetku, tudiz

Vv ptfipadé€ pozemku jej u ndjemce nelze vyuzit.

Cenu obvyklou pozemku B stanovil znalec ve vysi 360 000,- K¢ ke dni sepsani smlouvy o
smlouvé budouci na koupi pozemku B. Kupni cena je nyni vyssi (400 000,- K¢), takze
najemci nehrozi dodanéni dfive zaplaceného ndjemného. K odkoupeni pozemku sice dojde
az po ukonceni finan¢niho leasingu na halu na ném umisténou, v té dob¢ ale aktudlni
zjisSténa cena jiz nebude mit zddny danovy vyznam. Pro ndjemce je ovSem dulezité

prokézat spravci dané datum sjednani smlouvy o smlouvé budouci na koupi pozemku B.

Pokud by ovSem kupni cena haly byla 320 000,- K¢, tudiz nizsi nez cena ziistatkova, stalo
by se niajemné za veSkera piredesla obdobi danové netcinnym. Napi. celkem bylo
zaplaceno najemné ve vysi 50 000,- K¢. Potom by vstupni cena haly byla ¢astka 320 000,-
+ 50 000,-, tj. 370 000,- K¢&. Z této ¢astky by novy vlastnik mohl danové odepisovat.
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5.1.12 Priklad €. 12: Opravy provadéné najemcem na najatém majetku

Pronajimatel sjednal najemni smlouvu na pronajem nebytového prostoru s firmou
BETA, s.r.o. Podle znéni této smlouvy je ndjemce:
1) povinen hradit obvyklou udrzbu a drobné opravy spojené s uzivanim prostoru,

2) povinen financovat opravu fasady a stfechy, které se zapoétou na najemné.

Resent:

Danové posouzeni uvedenych povinnosti najemce z pohledu pronajimatele:

1) obvykla udrzba a opravy spojené s uzivanim pronajatych prostor neptedstavuji pro
pronajimatele zddny zdanitelny nepenézni piijem, témito ¢innostmi nedochazi ke
zhodnocovani pronajatého majetku, ale najemce takto pouze zachovava jeho

ptivodni stav a soucasné¢ pronajimatel z tohoto pohledu neuplatni zadné vydaje,

2) oprava fasady a stiechy, které se dle smlouvy zapo¢tou na najemné, znamenaji pro
pronajimatele zdanitelny nepenézni piijem z ndjemného a soucasné i nepenézni
vydaj za opravy vlastniho majetku, pokud pronajimatel:

a) nevede ucetnictvi, bude nepenézni piijem z oprav jednorazovym danovym
pfijmem pii dokonceni oprav a soucasn¢ tomu bude i ohledné nepenézniho
vydaje z titulu oprav (pokud neuplatiiuje vydaje % z piijmu),

b) vede ucetnictvi — nepenézni piijem z oprav bude ¢asové rozlisen v souladu
snajemni smlouvou jako bézné¢ nijemné, naproti tomu nepenczni vydaj

z titulu oprav bude jednorazovy pii jejich dokonceni.

Danové posouzeni z pohledu ndjemce:

1) Obvykla udrzba a drobné opravy financované najemcem v souvislosti s uzivanim
najatého prostoru predstavuje pro nijemce okamzity danové uznatelny vydaj

(ndklad),

2) Oprava fasady a stfechy zapoétena na najemné je pro najemce danovy nepenézni

vydaje (naklad):
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a) nevede-li ucetnictvi — jedna se o jednorazovy danovy vydaj ztitulu
nepené¢zniho ndjemného,
b) vede-li Gcetnictvi — jedna se o cCasové rozliSené najemné v souladu

S ndjemni smlouvou.

Doporuceni:

vvvvvv

najemni smlouva nevymezovala podil ndjemce na opravach a obvyklé udrzbé, jednalo by
se plné o povinnosti pronajimatele a tyto prace by musel zajisStovat svym nakladem.
Z divodu pravni jistoty a pro predchdzeni moznym sporim je vhodné tyto prace
podrobné&ji vymezit bud’ v samostatné ptiloze ndjemni smlouvy, nebo odkazem na nafizeni

vlady vztahujici se k obvyklé udrzbé bytu.

5.1.13 Priklad ¢. 13: Odepisovani pronajatého majetku

Néjemce provedl vroce 2008 na pronajatém majetku technické zhodnoceni, vse se
souhlasem pronajimatele. Dle pisemné dohody mezi ndjemcem a pronajimatelem mohl
najemce toto technické zhodnoceni odepisovat. Najemce toto technické zhodnoceni

odepisoval po dobu dvou let a po této dob¢ celou pronajatou nemovitost koupil za cenu

2 500 000,- K¢.

Vyse technického zhodnoceni je 120 000,- K¢, vlastnik mé budovu zafazenou v 5.

odpisové skuping, odepisuje rovnomerné.

Tabulka ¢. 6: Odpis technického zhodnoceni na strané ndajemce

Rok: Odpis: Zistatkova cena:
2008 1680,- K¢ 118 320,- K¢
2009 4 080,- K¢ 114 240,- K¢

Prace autora

Z jaké ceny bude nyni novy vlastnik nemovitost odepisovat?
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Resent:

Pokud najemce najatou véc koupi neboli potidi ji tiplatné, stava se jejim vlastnikem. Novy
vlastnik zacne pofizenou nemovitost odepisovat z potfizovaci ceny dle § 29 odst. 1)
pism. a) ZDP. Vlastnik sice pofidil jiZ pouzivanou nemovitost, ale zacne ji odpisovat jako
by od zacatku, protoze dle ustanoveni zdkona je soucasti vstupni ceny, pii odkoupeni

najatého majetku, také zlstatkova cena provedeného technického zhodnoceni.

Vypocet vstupni ceny:
Kupni cena: 2 500 000,- K¢
ZC technického zhodnoceni 114 240,- K¢

Celkova vstupni cena 2 614 240,- K¢

Vlastnik tedy vypocte rocni danovy odpis dle § 31 nebo § 32 ZDP pro prvni rok
odpisovani. Pofizend nemovitost jiz v sob& zahrnuje technické zhodnoceni, ale hodnotové

se tato skute¢nost projevi ve vstupni (pofizovaci) cené.

Ro¢ni datiovy odpis v roce potizeni, rovnomérny odpis, odpisova skupina 5:

1. rok sazba 1,4 odpis 36 600,- K¢

Pokud je ndjemce tcetni jednotkou, potom musi technické zhodnoceni odepisovat i ucetné.
Utetné toto technické zhodnoceni odepie v pribéhu najmu, takZe nevznikd wletni
zustatkova cena. Pokud ale vznikne, ndjemce ji zauctuje do nékladt (ptip. jako uhrada
zavazku znajmu), pokud je najemné plnéno technickym zhodnocenim. Naproti tomu

pronajimatel zvysi o technické zhodnoceni potfizovaci cenu pronajatého majetku.

Rozdilny zpiisob danového a ucetniho odpisovani technického zhodnoceni a také rozdilny
zpusob vypotradani danové a ucetni zistatkové ceny ma vliv na stanoveni vstupni

(potizovaci) ceny pro ucetni a daiové ucely.

Je dulezité¢ podotknout, ze v najemni smlouveé by neméla chybét dohoda mezi njjemcem a
pronajimatelem o tom, zda najemce provede technické zhodnoceni nad ramec najemného

nebo jim bude naturalné plnit ndjemné. Déle by pak v nidjemni smlouvé nemélo chybét
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ustanoveni, zda se pronajimatel zavazuje k Ghradé ndkladi na technické zhodnoceni

vynaloZenych najemcem.

5.2 Najem z pohledu DPH

5.2.1 Prekroceni stanoveného obratu pro registraci
Piiklad ¢. 1)
Pan P. Jirsa je diichodce. V pribéhu roku 2010 soustavné pronajimal:
1) Chatu od 1.2.2010 - pfijem z tohoto pronajmu ¢inil mési¢n¢ 70 000,- K¢.
2) Bytod 1.1.2010 za 15 000,- K& mési¢né.
3) Dale pan Jirsa vlastni garaz, kterou pronajima od 1.1.2010 za ¢astku 8 000,- K¢.

Néjemci hradi ngjemné pronajimateli vzdy k 1. daného mésice, veskeré najmy v roce 2010

byly zaplaceny fadn¢ a vcas.

Tabulka ¢. 7. Seznam prijmii v roce 2010

Datum pfijmu: Castka v K& Kumulovana vySe piijmu v K¢:
1.1.2010 23 000,- 23 000,-
1.2.2010 93 000,- 116 000,-
1.3.2010 93 000,- 209 000,-
1.4.2010 93 000,- 302 000,-
1.5.2010 93 000,- 395 000,-
1.6.2010 93 000,- 488 000,-
1.7.2010 93 000,- 581 000,-
1.8.2010 93 000,- 674 000,-
1.9.2010 93 000,- 767 000,-
1.10.2010 93 000,- 860 000,-
1.11.2010 93 000,- 953 000,-
1.12.2010 93 000,- 1 046 000,-

Prace autora

Je pan P. Jirsa povinen sledovat vySe pfijmi z divodu registrace k DPH a v pfipadé¢
prekroceni limitu se zaregistrovat?

Resent:
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Pan Jirsa dnem 1.12.2010 ptekrocil obrat zakladajici povinnost registrovat se jako platce
dan¢ z ptidané hodnoty. Je povinen podat piihlasku k registraci do 15 dnti po skonceni
kalendarniho mésice, ve kterém piekrocil stanoveny limit, tzn., Ze pan Jirsa musi podat

ptihlasku do 15.1.2011 a platcem DPH se stava od 1.3.2011.

Pan Jirsa bude mit od tohoto dne povinnost zdaflovat prondjem gardze zdkladni sazbou
dané 20 % a podavat Ctvrtletni danové pfiznani spravci dang, pronajem bytu a chaty bude
dale osvobozenym plnénim, které bude muset uvadét na fadku 50 danového ptiznani k

DPH.

Priklad & 2)

Podnikatel J. Stary, fyzicka osoba, vedouci danovou evidenci, neplatce DPH, pronajima
byt, ktery méa v osobnim vlastnictvi a ktery nemé zahrnuty do obchodniho majetku. Ro¢ni
obrat z podnikatelské ¢innosti se pohybuje okolo 850 000,- K¢ Nema povinnost se
registrovat jako platce DPH. Pfijem z prondjmu bytu dani dle § 9 a rocné se pohybuje

kolem 140 000,- K¢.

Musel by se podnikatel, v ptipadé piekroceni 1 mil. K¢ registrovat k DPH nebo se piijem

Z prondjmu do obratu nezahrnuje?

Resent:

Vzhledem ke skuteCnosti, ze se v pfipadé¢ prondjmu nejednd o doplitkovou cinnost
uskutecnovanou pftilezitostn€, vstupuje piijem z prondjmu do obratu, z kterého se odvozuje
osvobozeni od povinné registrace k DPH. Tzn., Ze jakmile pfijmy pana Starého ptekroci
1 mil. K¢ v obdobi po sobé jdoucich 12 mésicii, ma povinnost registrace k DPH. Pi{jmy
Z pronajmu bytu budou uvadény jako osvobozena plnéni do t. 50 pfiznani DPH. Zaroven je

nutné pii uplatiiovani naroku na odpocet na vstupu tento odpocet kratit.
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5.2.2 Uplatnéni odpo¢tu DPH na vstupu

Pronajimatel, firma ZET, s.r.o. zakoupila v roce 2007 dim, ktery pfedpoklada plné vyuzit
ke své podnikatelské cinnosti, pro pronajem jinému platci pro ucely jeho ekonomické
¢innosti. Firma dim zakoupila v¢éetné DPH a v roce poftizeni si uplatnila DPH na vstupu.
V dal$im roce uzivani domu, v roce 2008, byla provedena oprava domu, pii které¢ byl opét
pln¢ uplatnén odpocet DPH. Po dokonceni opravy je dim opét pronajiman pouze platci
DPH a to az do konce roku 2009. Zacatkem roku 2010 byla najemni smlouva s platcem
DPH vypovézena z ditvodu neplaceni ndjemného a diim byl pronajat nové neplatci DPH,

tedy nové se jednalo o osvobozeny prondjem.

Ma pronajimatel za této situace plny narok na jiz uplatnény odpocet DPH jak z pofizeni

domu, tak i z technického zhodnoceni provedeného za doby pronajmu platci DPH?

Resent:

V letech 2007-2009, kdy byl diim pronajiman pouze platci DPH, je narok na odpocet DPH
uplatnén firmou ZET, s.r.o. zcela opravnéné. Problém ovSem nastava v roce 2010. V roce
2010 bude nutné na ptiznani za posledni zdanovaci obdobi provést tpravu odpoctu dané, z

ptijatého plnéni pii potfizeni domu.

Co se tyka uplatnéného odpoctu DPH z opravy, je diikazni bfemeno zcela na pronajimateli.
Pronajimatel by musel v ramci ptipadného dikazniho fizeni piesvédcit spravce dané, Ze
provedena oprava byla ndkladem provoznim, a ze tento naklad byl zcela spotfebovan
Vv priabéhu najmu platci DPH a plné souvisel pouze s ndjmem pivodnimu najemci - platci

DPH a nikoli s novym najmem — neplatcem DPH.
Na tomto ptikladu mizeme zcela zieteln€ vidét, ze neni striktné predepsana hranice, kdy je

narok na odpocet DPH na vstupu opravnény nebo neopravnény. Také neni stanoveno, po

jakou dobu je nutné sledovat vyuziti daného vstupu ke konkrétnimu tcelu.
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5.2.3 Preuctovani sluzeb, pokud ma v pronajatych prostorach sidlo i
pronajimatel

Firma JELL, s.r.o. je platce DPH. Firma vlastni dim, ve kterém jsou samé nebytové
prostory. V ¢asti téchto prostor ma své kancelafe, Cast prostor pronajimd podnikateli
p. Starému, platci DPH, ktery tyto prostory vyuziva ke své ekonomické ¢innosti. Firma
Jell, s.r.o. fakturuje prondjem se zakladni sazbou DPH, tj. 20 %. Pronajimatel piebira

faktury za spotfebu energii a sluzeb a nasledné je preti¢tovava na najemce.

1) Musi pronajimatel zdanovat také pretctovani téchto sluzeb na najemce?

2) Jak pronajimatel stanovi datum uskute¢néni zdanitelného plnéni?

Resent:

Ad 1)

Firma Jell, s.r.o. (pronajimatel) se s ndjemcem (platce dan¢) dohodli na zdafiovani najmu.
Tento postup je spravny dle zdkona §56 odst. 4 ZDPH. Od 1. 1. 2009 jiz firma Jell, s.r.o.
nemusi do 30 dnil od uzavieni smlouvy oznamovat uplatiiovani dané u ndjmu spravci dané.
V nijemni smlouvé je vhodné uvést, ze najemce bude pronajaté prostory vyuzivat ke své
ekonomické ¢innosti. Pokud by totiz ndjemce prostory vyuzival pro soukromou potiebu,

nejednalo by se o ndjem, ktery lze zdanit.

Pronajimatel nakupuje energie a sluzby svym jménem a na svlij ucet, pronajimatel je
vV obchodnim vztahu s dodavateli energii a sluzeb, Castecné je i spotfebovava. Z ptijatych
plnéni si uplatni narok na odpocet DPH — poté bude pfislusna pretctovand Castka na
najemce obsahovat taktéZz dan na vystupu. Z dohodnutych pfijatych zaloh na energie bude

pronajimatel v prib¢hu roku odvadét dan.

Néjemce by mohl téz postupovat dle § 36 odst. 11 ZDPH v piipad€, ze ptijme castku od

jiné osoby na Uhradu ¢astky, kterou vynalozil za plnéni pro tuto jinou osobu, pokud splni
dané podminky:

a) piijata a uhrazena Castka je pro platce pribéznou polozkou, tzn., ze se

nejednd o vynos nebo piijem ani o naklad nebo vydaj, a ze o téchto ¢astkach

uctuje na zuctovacich vztazich,
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b) pfiijata castka neprevysi uhrazenou ¢astku za plnéni pro jinou osobu,
€) platce si u plnéni pro jinou osobu neuplatnil narok na odpocet dané.
Takto prijaté ¢astky se nezahrnuji do zakladu dané a nejsou Uplatou za uskuteénéné plnéni,

a proto se nezahrnuji do obratu podle § 6 odst. 2 ZDPH.

Ad 2)

Vyuctovani elektrické energie a plynu za rok

Pokud pronajimatel bude provadét douctovani na najemce po odpoctu zaloh, miize vyuzit
§ 21 odst. 6 pism. b), ktery stanovi, ze datum uskutecnéni zdanitelného plnéni je dnem
odedtu z méficiho zafizeni (CEZ, RWE), piipadné dnem zji§téni skuteéné spotieby (dodani
tepla, chladu, elektfiny, plynu, vody, telekomunikacni sluzby). Podle tohoto § je pro
pronajimatele den uskutecnéni zdanitelného plnéni den, kdy obdrzi vyuctovani celkoveé
spotieby elektfiny a plynu za dany rok od dodavatele a timto dnem pomérnou ¢ast naklada

preuctuje ndjemci.

Preuctovani poskytnutych sluzeb

Pii preuctovani sluzeb je problematické piesné zjistit, den uskute¢néni zdanitelného plnéni.
V ptipadé sluzeb napt. hlidaci agentury nebo tklidové prace obdrzi pronajimatel fakturu
mesiéné. Den uskute¢néni zdanitelného plnéni je uvedeno na téchto piijatych danovych
dokladech. OvSem problémem mitize nastat, kdyZ pronajimatel neobdrzi tyto doklady v¢as
tak, aby dle zakona stihl vystavit danovy doklad najemci do 15 dni od poskytnuté sluzby.
Pokud by danové doklady od dodavateli neobdrzel v¢as, ma pronajimatel moznost vystavit
danovy doklad na najemce s odhadem castky za pfijaté sluzby a po obdrzeni danového

dokladu od dodavatele vystavit na ndjemce dobropis nebo vrubopis.

5.2.4 Kraceni odpoctu DPH koeficientem

Podnikatel vykazoval ve zdanovacim obdobi 2009 pouze plnéni zdanovand, uplatioval
tedy u souvisejicich vstupll plny narok na odpocet. V roce 2010 koupil bytovy dim a zacal
pronajimat byty a nebytové prostory, jak platcim pro jejich ekonomickou cinnost

(uplatnoval DPH), tak i neplatcim (osvobozené plnéni).

-57 -



U souvisejicich vstupli proto uplatiiuje kraceni koeficientem. V kvétnu 2010 podnikatel
prodal stavebni stroj, ktery mél zafazen v majetku a odepisoval jej za ¢astku 80 000,- K¢
bez DPH. Dale v roce 2010 mél podnikatel pfijmy z poskytnutého uvéru (aroky) ve vysi

200,- K¢. Pro podnikatele byl tento piijem piijmem pfilezitostnym.

Tabulka ¢. 8: Druhy prijmit podnikatele v roce 2010

Druh piijmu: Mg¢sic: Castka: f. pfiznani DPH:
Prodej sluzeb 1-12/2010 1 001 000,- i1
Prodej zbozi 1-12/2010 348 000,- i1
Dodani zbozi do EU 1-12/2010 2 500,- . 20
Poradenské sluzby do EU 1-12/2010 550,- f. 21
Najemné 2-12/2010 135 000,- f. 50
Vyvoz zbozi 1-12/2010 1100,- i 22
Prodej stavebniho stroje 5/2010 80 000,- i 1,151
Uroky z ivéru 3/2010 200,- | -

Prace autora

ResSent:

Vzhledem Kk tomu, ze v roce 2009 nemél podnikatel zadné piijmy osvobozené od DPH,
bude pouzivat zalohovy koeficient ve vysi 1 a to pro cely rok 2010. Na konci roku 2010 je
povinen, vzhledem k osvobozenym plnénim v prubéhu roku 2010, provést vypotfadani na
poslednim pfizndni k DPH za rok 2010. Nové zjiStény vypotadaci koeficient ve vysi 0,91
bude p. Novak uvadét na t. 53 po cely rok 2011 a timto koeficientem kratit prislusné

vstupy.

Z uvedeného ptikladu vyplyva, Ze podnikatel po ptiznani za posledni obdobi bude muset,

z divodu vyporadani koeficientu, vratit spravci dan¢ dan ve vysi 108,- K¢.
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Tabulka ¢é. 9:

Vypocet rochiho vyporadaciho koeficientu podle §76 zakona o DPH

Poplatnik: NOVAK Jan
POF.C. | 74aiovaci obdobi F.1 2 | -20+F.21 1 T 47 kraceny F. 50 F.51s F. 51 bez F. 52
priznani +...+F 31 odpocet narokem naroku
1 Leden 120 000 0 0 0 0 0 0 0
2 Unor 115 000 0 0 0 12 000 0 0 0
3 Bfezen 90 000 0 0 0 12 000 0 0 0
4 Duben 124 000 0 1200 0 12 000 0 0 0
5 Kvéten 118 000 0 800 600 12 000 0 0 600
6 Cerven 95 000 0 0 200 12 000 0 0 200
7 Cervenec 98 000 0 0 0 12 000 0 0 0
8 Srpen 112 000 0 950 0 12 000 0 0 0
9 Zari 106 000 0 0 0 12 000 0 0 0
10 Rijen 132 000 0 1200 400 12 000 80 000 0 400
11 Listopad 121 000 0 0 0 12 000 0 0 0
12 Prosinec 118 000 0 0 0 12 000 0 0 0
Celkem 1349 000 0 4150 1200 132 000 80 000 0 1200
Citatel koeficientu 1273 150,00 -
Jmenovatel koeficientu 1 405 150,00 Koeficient 0.9100
Vyporadani za celé obdobi:
f. 47k celkova suma pro kraceni naroku na odpocet 1 200,00
narok na odpocet (suma kracena vyporadacim koeficientem) 1 092,00
f. 52 Dosud uplatnéné odpodéty podle zalohového koeficientu 1 200,00
rozdil ( kladna hodnota - zbyvéa narokovat, zaporna hodnota - tfeba odvést ) -108,00
Postup:
v poslednim pfiznani za vypofadané obdobi zadejte R. 53 polozka "Vyporadaci koeficient" 0,91
R. 53 polozka "Zména odpod&tu" -108,00
v prvnim danovém pfiznani pfistiho roku zadejte R. 52 polozka "Koeficient (%)" 0,91

Formular zpracovala ASPEKT HM, dariova, uletni a auditorska kancelar, www.danovapriznani.cz, business.center.cz
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V pribéhu roku 2011 musi podnikatel kratit pfijatd zdanitelnd plnéni piisluSnym

koeficientem po cely rok, a tedy kraceni vstupti mize v roce 2011 vypadat napiiklad takto:

Tabulka ¢. 10: Soupis zdanitelnych plnéni v 2011

Daii na vstupu ke Dan na vstupu po
Meésic: kraceni v K¢ kraceni v K¢
. 47 r. 52
Leden 100 000,- 91 000,-
Unor 90 000,- 81 900,-
Biezen 100 000,- 91 000,-
Duben 80 000,- 72 800,-
Kvéten 90 000,- 82 900,-
Cerven 100 000,- 91 000, -
Cervenec 600 000, - 546 000,-
Srpen 600 000,- 546 000,-
Zari 500 000,- 305 000,-
Rijen 400 000,- 364 000,-
Listopad 450 000,- 409 500,-
Prosinec 800 000,- 728 000,-
CELKEM 3910 000,- 3162 400,-
Vypocteny narok (3 910 000,- * 0,91) 3558 100,-
Soucet narokit uplatnénych 3162 400,-
Vyporddaci odpoctu 7. 53 395 700,-

Prdce autora

V poslednim danovém piiznéni za rok 2011 ptedstavuje vznikly rozdil narok na odpocet,
ktery bude platci vracen sprdvcem dané. Platce nesmi zapomenout, Ze vracend dan je
pfedmétem dané z piijmu, jestlize o tuto ¢astku poplatnik nesnizil vstupni cenu hmotného

majetku nebo zasob.

Tabulka ¢. 11: Soupis prijmit a vydajii v obdobi 10/2010
Piijmy a vydaje bez DPH v obdobi 10/2010

Prodej zbozi 132 000, -
Dodani zbozi do EU: 1 200,-
Prodej hmotného majetku: 80 000,-
Piijmy z najmu: 12 000,-
Ptijaté uroky z uvéru (ptilezitostna ¢innost podnikatele): 200,-
Rezijni vydaje (souvisejici s ekonomickou ¢innosti platce): 12 000,-
Vydaje souvis. s ndjmem (souvisejici s osvobozenym plnénim): 2 000,-

Prace autora
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Tabulka ¢. 12: Darnového priznani k DPH za obdobi 10/2010

C. ODDIL - dafii z pfidané hodnoty

l. Zdanitelna pInéni F. Zaklad dané Daii na vystupu
Dodani zbozi nebo poskytnuti sluzby s mistem Zakladni | 1 212 000 42 400
pInéni v tuzemsku (napf. § 13, § 14, § 18) Snizena | 2
Pofizeni zboZi z jiného ¢lenského statu Zakladni | 3
(§ 16; § 17 odst. 6 pism. e); § 19 odst. 3) Snizena | 4
PFijeti sluzby od osoby registrované Zakladni | 5
K dani v jiném ¢lenském staté (§ 108) Snizena | 6
.. Zakladni | 7
Dovoz zbozi (§ 23) Snizena | 8
Pofizeni nového dopravniho prosttedku (§ 19 odst. 4) 9
Dodani zlata podle zvlastniho rezimu (§ 92a odst. 2) 10
Ostatni zdanitelna pInéni, u kterych je povinen pfiznat Zakladni | 11
dan platce pfi jejich pfijeti (§ 108) Snizena | 12
Il. PInéni osvobozena a s mistem pInéni mimo tuzemsko s narokem na odpocet dané Hodnota
Dodani zbozi do jiného ¢lenského statu (§ 64) 20 1200
go;lr;t)nuti sluzeb s mistem pInéni mimo tuzemsko osobé registrované k dani v jiném ¢lenském staté 21
Vyvoz zbozi (§ 66) 22
cl?c(i)sdtérz]l; nového dopravniho prostfedku osobé neregistrované k dani v jiném ¢lenském staté (§ 19 23
Zasilani zbozi do jiného ¢lenského statu (§ 18) 24
Ostatni uskute€¢néna pinéni s narokem na odpocet dané (napf. § 24a, § 67, § 68, § 69, § 70, § 89, § 25
90, § 92, § 92a)
11l. Doplnujici udaje
Zjednoduseny postup pfi dodani zbozi formou tfistranného obchodu (§ 17) prostredni 30 P:E:;im Dz%iai?l
osobou
IV. Narok na odpoéet dané Zaklad dané | Vplnévysi | Kraceny
odpocet
S L L A Zakladni | 40 14 000 2 400 400
Z pfijatych zdanitelnych pInéni od platcu Snizend |41
PFi dovozu zbozi, kdy je spravcem dané celni Gfad Zalfl,adn,l 42
Snizena | 43
o . X , Y . Zakladni | 44
Ze zdanitelnych pInéni vykazanych na fadcich 3 az 12 Snizena 145
Odpocet dané pfi zméné rezimu (§ 74) 46
Odpocet dané celkem (40 + 41 + 42 + 43 + 44 + 45 + 46) 47 2 400 400
Hodnota pofizeného majetku vymezeného v § 78 odst. 2 48
V. Kraceni naroku na odpocet dané
PInéni osvobozena od dané bez naroku na odpocet dané 50 12 200
L i , L . S narokem na odpocet Bez némvku na
Hodnota plnéni nezapocitavanych do vypoctu koeficientu (§ 76 odst. 3) | 51 odpocet
80 000 200
Vypoctena pomérna ¢ast odpoctu dané (§ 76) 52 | Koeficient 1  Odpocet 400
Vyporadani odpoétu dané (§ 76 odst. 7 az 10) 53 \k/ggf?(?eftm 1 gé"p%”é?u 0
VI. Vypocet daniové povinnosti
Uprava odpodtu dané (§ 78) 60
Vyrovnani odpoctu dané (§ 79) 61
Vraceni dané (§ 84) 62
Dafnavystupu (1+2+3+4+5+6+7+8+9+10+11+12-62) 63 42 400
Odpocet dané (47 V pIné vysi + 52 Odpocet + 53 Zména odpoctu + 60 + 61) 64 2 800
Vlastni dariova povinnost (63 - 64) 65 39 600
Nadmérny odpocet (64 - 63) 66 0
gz)zdil proti posledni znamé dafiové povinnosti pfi podani dodate¢ného darového pfiznani (63 - 67

Zaznamy finan€niho ufadu:
Finan¢ni Ufad pfiznanou dan vymeéril/dodatecné vymeéril a

predepsal B

podle § 46 zakona CNR ¢&. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatkd, ve
znéni

ggzdejswh predpisu, ke dni
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5.2.5 Prondjem ¢asti nemovitosti pro umisténi prodejnich automati

Fyzicka osoba (FO), platce DPH, ma ve své restauraci umistény hraci automaty a ruletu,
neni provozovatelem vyhernich automati ani rulety. S provozovatelem automatti a rulety
je uzaviena smlouva na najem prostor pro tyto automaty a na obsluhu. Podnikatel kazdy
mésic fakturuje majitelim automatti odménu za sluzby - konstantni ¢astku véetné 19 %

DPH.

Néjem podnikatel stanovuje uréitym % z dosazenych trzeb v uplynulém mésici. Jedna se
cca 0 70 000 mésicné. Z této Castky se DPH neodvadi, fakturuje se jako osvobozena plnéni
- njjem. Fyzicka osoba podava cCtvrtletni ptfizndni k DPH, kde uvadi pouze trzby z
restaurace a faktury za obsluhu automatt. Faktury na najemné nikde v pfiznani k DPH

neuvadi a ani nekrati narok na odpocet - napt. u energii, které automaty spotfebovavaji.

Jak by m¢la spravné vypadat fakturace FO, z ¢eho je povinna DPH odvadét a pokud
fakturuje osvobozena plnéni, je povinen je uvadét v priznani k DPH a kratit dan na vstupu

koeficientem jednou ro¢né?

ResSent:

Charakteristickym rysem najmu nemovitého majetku je, Ze opraviiuje ur¢enou osobu na
sjednané Casové obdobi za Uplatu zabrat a uzivat konkrétné vymezenou nemovitost, jako
by byla jejim vlastnikem a vyloucit z takového prava vSechny ostatni osoby. Vzhledem ke
skute€nosti, Ze ndjemni smlouva na umisténi automatti neobsahuje Zadné presné vymezeni
ur¢itého prostoru, pak je otdzkou, zda se v ptipadé pronajmu prostor pro hraci automaty
jednd o prondjem ve smyslu § 56 a zda nejde o pfevod prava, ktery je zdanitelnym
plnénim. Rozhodujicimi skute¢nosti pro posouzeni, zda se jedna o pronajem nemovitych
prostor, je skute¢nost, zda pronajimatel uskute¢iiuje pasivni poskytnuti prostoru nebo mista
k umisténi automatti a zda tyto prostory muze najemce uzivat jako vlastnik. To znamena,
zda k nim mé& neomezeny piistup a zda mulze kontrolovat nebo omezovat ptistup
K pronajatym prostoram, kde jsou automaty umistény. Rovnéz v piipadé pronajmu musi

byt pronajaty prostor pfesn¢ vymezen a neni mozné jej menit.
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V tomto pifipadé se nejedna o prondjem ve smyslu § 56 ZDPH, ale o poskytnuti prava
vyuziti véci ve smyslu § 14 ZDPH, které je zdanitelnym plnénim podléhajicim zakladni

sazbé dané€.

V jednotlivych zdanovacich obdobich se pouzije zdlohovy koeficient a v poslednim
zdanovacim obdobi roku se provede vypotradani naroku na odpocet dle§76. Vysledny
vypotadaci koeficient se stane zalohovym koeficientem pro zdanovaci obdobi

nasledujiciho roku.
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ZAVER

Ve své bakalaiské praci jsem se snazila piibliZit problematiku najmu a to jak z pohledu

pronajimatele, tak i z pohledu najemce.

V teoretické ¢asti jsem specifikovala pojmy najem, ndjemce, pronajimatel a jejich prava a
povinnosti, povinné nalezitosti ndjemni smlouvy a moznosti ukon¢eni ndjmu. Dalsi cast
jsem zaméfila na najem z pohledu dané z pfijmu, vV posledni ¢asti jsem se vénovala najmu

z pohledu DPH.

Vzhledem ke skute¢nosti, Ze tato problematika je velmi obsahla a mozné vzniklé situace
jsou velmi variabilni, aplikovala jsem teoretické znalosti na rlznych praktickych
prikladech. V praktické casti jsem se vénovala najjemnému z pohledu dané z pfijmu, kde
jsem na riznych situacich popsala problém spravné identifikace penéznich a nepenéznich
piijml z najmu a moznosti uplatiovanych vydaji, moznost danové optimalizace u piijmu

Z n4jml majetku jak ve SJIM, tak 1 v osobnim vlastnictvi.

Dale jsem v praktické ¢asti opét na piikladech pftiblizila problematiku ndjmu ovSem
z pohledu DPH. Resila jsem problematiku piekroéeni povinného obratu pro platce DPH,
dale jsem se vénovala moznosti odpo¢tu DPH na vstupu, kraceni odpoctu koeficientem,

preuctovani sluzeb souvisejicich s ngjmem a pronajmem mista pro prodejni automaty.

V praci jsem se snaZila upozornit na skute¢nost, Ze v oblasti ndjemného je velmi dileZzité

vénovat pozornost znéni najemni smlouvy.
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PRILOHY
Seznam priloh:
1. Vzor ndjemni smlouvy pro prondjem nebytovych prostor

2. Vzor ptfiznani k DPH ¢. 16

3. Piiloha &. 2 pfiznani k DPFO



Priloha ¢. 1

Smlouva o najmu nebytovych prostor
uzaviena mezi
Pronajimatel:.........jméno a adresa............

(déle jen pronajimatel)

Néjemce:.........jméno a adresa............

(dale jen ndjemce)

Vlastnictvi nemovitosti

Pronajimatel prohlasuje, Ze je vyluénym vlastnikem nemovitosti ....... (presnd adresa
nemovitosti)........

I
Predmét smlouvy

Smlouva o najmu nebytovych prostor se fidi piislusSnymi ustanovenimi obecné zavaznych
pravnich ptedpist, a to zejména zakona ¢. 116/1990 Sb. o ndjmu a podndjmu nebytovych
prostor ve znéni pozd¢jsich predpisu.

Pronajimatel pronajima dale specifikovany pfedmét ndjmu ndjemci. Najemce piijima
pfedmét smlouvy do najmu.

Predmétem ndjmu jsou nebytové prostory v ....(popsat umisténi nebytovych prostor v
prislusné nemovitosti, nebo jedna-li se 0 celou nemovitost).... nemovitosti, ktera je
specifikovana v €l. 1. této smlouvy. Prostory jsou o rozloze .......... a roz€lenéni podle
nakresu, ktery tvofi pfilohu této smlouvy.

Pronajimatel prohlasuje, Ze pfedmét ndjmu je vhodny pro ucel ndjmu, ktery je stanoven v
této smlouvée a toto uzivani odpovida charakteru predmétu ndjmu v souladu s obecné

platnymi pravnimi ptedpisy.

Néjemce prohlaSuje, Ze se seznamil se stavem predmétu ndjmu a pfijima jej do najmu.



1.
Najemné a doba najmu

Cena ngjmu se sjednava na K¢ ................. (SIOVY e, korun ¢eskych)
meésiéné.

Néjemce se zavazuje, ze bude hradit poplatky za sluzby, které souvisi s uzivanim predmeétu
najmu, ale netvofi soucast najemného. Tyto poplatky zahrnuji: vytapéni, dodavky

elektrické energie, vodné, sto¢né,odvoz bézného odpadu, uzivani telefonni stanice.

N4éjemné bude hrazeno kazdy mésic k 15. dni kalendainiho mésice pfedchdzejiciho tomu,
za ktery je najemné placeno.

Smluvni pokuta za prodleni s placenim najemného je 0,5 % z dluzné Castky za kazdy den
prodleni.

Néjemné bude hrazeno hotové(bezhotovostnim pfevodem na et pronajimatele vedeny u

.................. , Gl
Néjemni smlouva se sjednava na dobu ...... let, pocinaje dnem .........
Néjemni vztah miZze byt vypoveézen v souladu se zdkonem ¢. 116/1990 Sb.

V.

Ukel najmu

Nebytové prostory se pronajimaji za ucelem ........... (popsat, co tam bude ndjemce
VYkOnavag)...........ccceeeuvn.. Ptipadna zména ucelu vyuzivani musi byt pisemné schvalena
pronajimatelem. N4jemce je povinen zménu vyuziti podat pronajimateli pisemn¢,
pronajimatel se musi do 7 dnt vyjadfit k této zadosti.

V.

Prava a povinnosti smluvnich stran

Pronajimatel se zavazuje, ze umozni po celou dobu trvani ndjmu najemci neruseny a
bezplatny piistup pro jeho zaméstnance, jiné opravnéné osoby a zakazniky.

Néjemce je povinen predmét najmu radné uzivat v souladu s dohodnutym tcelem, pecovat
0 jeho udrzovani, provadét drobné opravy uvnitf piedmétu najmu. Stavebni tpravy miize
najemce provadet pouze s pisemnym souhlasem pronajimatele.

Néjemce je povinen zajistit a udrzovat bezpecnostni a protipozarni opatieni.
V ptipadé skonceni ndjmu, a to z jakéhokoli diivodu, je ndjemce povinen predat

pronajimateli pfedmét najmu vyklizeny a vyc¢istény, ve stavu, v jakém jej ptevzal, s
piihlédnutim k béznému a obvyklému opotiebeni za dobu trvani najmu.



VIII.
Odpovédnost za Skodu
Pronajimatel neodpovida za odcizeni ¢ehokoli z majetku ndjemce umisténého v predmétu
najmu, neodpovida za jiné skody, které nebyli ndjemci prokazatelné zavinény ze strany

pronajimatele.

Néjemce odpovida pronajimateli za veSkeré jim zavinéné Skody zptisobené na ptedmétu
najmu zpisobené béhem trvani ndjmu a v souvislosti s nim.

IX.
Zavérecna ujednani
Smlouva nabyva platnosti dnem jejiho podpisu.

Smlouva byla sepséna ve dvou vyhotovenich, z nichz obdrzi najemce a pronajimatel po
jednom exemplafi.

Vsechny zmény a dopliiky této smlouvy musi byt v pisemné formé a podepsany jak
pronajimatelem,tak najemcem.

podpis pronajimatel podpis najemce
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Platce dané § 94 Osoba identifikovana k dani § 96 Neexistuji-li udaje pro stranu 2, proskrinéte (X)

Skupina § 95a Neplatce dané § 19 nebo § 108 Kod zdanovaciho obdobi nasledujiciho roku




C. ODDIL - daii z pridané hodnoty

(1. Zdanitelna pInéni T Zaklad dané Dan na vystupu )
o s ’ zakladni | 1
Dodani zbozZi nebo poskytnuti sluzby s mistem
plnéni v tuzemsku (napi. § 13, § 14, § 18) .
snizena | 2
Pofizeni zboZi z jiného Elenského statu zakladni | 3
(§ 16; § 17 odst. 6 pism. €); § 19 odst. 3) snizena 4
Prijeti sluzby od osoby registrované zakladni | 5
k dani v jiném élenském staté (§ 108) snizena &
zakladni 7
Dovoz zbozi (§ 23) ——
snizena 8
Pofizeni nového dopravniho prostredku (§ 19 odst. 4) a9
Dodani zlata podle zvlastniho rezimu (§ 92a odst. 2) 10
Ostatni zdanitelna pInéni, u kterych je povinen pfiznat | zakladni | 11
dan platce pfi jejich prijeti (§ 108) snizena | 12
Il. PInéni osvobozena a s mistem plnéni mimo tuzemsko s narokem na odpocet dané Hodnota
Dodéni zboZi do jiného élenského statu (§ 64) 20
Poskytnuti sluZeb s mistem pInéni mimo fuzemsko osobé registrované k dani v jiném clenském staté (§ 24a) 21
Vyvoz zbozi (§ 66) 22
Dodani nového dopravniho prostiedku osobé neregistrované k dani v jiném ¢lenském staté (§ 19 odst. 4) 23
Zasilani zboZi do jiného Elenského statu (§ 18) 24
Ostatni uskutetnéna pinéni s narokem na odpotet dané (napf. § 24a, § 67, § 68, § 69, § 70, § 89, § 90, § 92, § 92a) 25
Ill. Dopliiujici udaje
) Pofizeni zbozi Dedani zbozi
ZjednoduSeny postup pii dodani zboZi formou tristranného obchodu (§ 17) prostiedni osobou 30
IV. Narok na odpocet dané Zaklad dané V plné vysi Kraceny odpocet
zakladni | 40
Z piijatych zdanitelnych pinéni od platca
snizena | 41
zakladni | 42
Pfi dovozu zbozi, kdy je spravcem dané celni urad .
snizena | 43
zakladni | 44
Ze zdanitelnych pInéni vykazanych na fadcich 3 az 12
snizena | 45
Odpocet dané pfi zméné rezimu (§ 74) 46
Odpocet dané celkem (40 + 41 + 42 + 43 + 44 + 45 + 48) a7
Hodnota pofizeného majetku vymezeného v § 78 odst. 2 48
V. Kraceni naroku na odpocet dané
PInéni osvobozena od dané bez naroku na odpocet dané 50
_ L . L. ) S narokem na odpocet Bez naroku na odpocet
Hodnota plnéni nezapotitavanych do vypottu koeficientu (§ 76 odst. 3) | 51
Vypottena pomérna éast odpoétu dané (§ 76) 52 | Koeficient Odpocet
Vyporadani odpoctu dané (§ 76 odst. 7 az 10) 53 | Vyporadaci koeficient Zména odpoé&tu

VI. Vypocet darfiové povinnosti

Uprava odpoétu dané (§ 78) 60

Vyrovnani odpoctu dané (§ 79) 61

Vraceni dané (§ 84) 62

Dannavystupu (1+2+3+4+5+6+7+8+9+10+ 11+ 12 -62) 63

Odpocet dané (47 V plné vysi + 52 Odpocet + 53 Zména odpoctu + 60 + 61) 64

Vlastni darnova povinnost (63 — 64) 65

Nadmérny odpocet (64 — 63) 66

Rozdil proti posledni znamé dariové povinnosti pii podani dodateéného darfiového priznani (63 — 64) | 67
|- -
Zaznamy financniho aradu: \
Finanéni afad pf\zna‘nou dan vyméril/dodateéné vyméril a predepsal
podle § 46 zakona CNR & 337/1992 Sb, o spravé dani a poplatkd, ve znéni

~

pozdéjsich predpisi, dne { N N ke dni

Ll L

2

Podpis opravnéného pracovnika spravce dané
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ROdnééiS‘Oi[\ I R R |]

PRILOHA ¢c. 2
je souéasti tiskopisu PRIZNANI k dani z pfijmu fyzickych osob
za zdanovaci obdohi 2010 — 25 5405 MFin 5405 vzor &. 17 (dale jen ,,DAP¥)

Castky uvedte v celych KE. Ciselné hodnoty poéitané v pribéhu vypoétu darfiové povinnosti jsou ukazateli ve smyslu ustanoveni
§ 146 zakona ¢&. 280/2009 Sb., dafiovy Fad, ve znéni pozdéjsich predpist a jejich zaokrouhleni se provadi s pfesnosti na dvé desetinna
mista. Postupné zaokrouhlovani ve dvou nebo vice stupnich je nepripustné.

Vypocéet diléich zakladd dané z pfijmu z pronajmu (§ 9 zakona) a z ostatnich prijmu (§ 10 zakona)

1. Vypocet diléiho zakladu dané z pfijmu z pronajmu (§ 9 zakona)
Pfijmy plynouci ze zdroji na (zemi Ceské republiky a pfijmy ze zdroja v zahraniéi

[Uplatﬁuji vydaje procentem z pFijmua (30 %)" ‘ J [Doséhl jsem pfijmu ze spoleéného jméni manzeld”

r 3

poplatnik finanéni Ufad

201

Prijmy podle § 9 zékona

202 Vydaje podle § 9 zakona

203 Rozdil mezi prijmy a vydaiji (. 201 — . 202) nebo vysledek
hospodareni pied zdanénim (zisk, ztrata)

204 Uhrn gastek podle § 5, § 23 zakona a ostatni upravy podle zékona
zvysujici rozdil mezi pfijmy a vydaji nebo vysledek hospodareni
pfed zdanénim (zisk, ztrata)

205 Uhrn &astek podle § 5, § 23 zakona a ostatni Upravy podle zakona
sniZujici rozdil mezi prijmy a vydaji nebo vysledek hospodareni
pred zdanénim (zisk, ztrata)

206 Diléi zaklad dané&, dafova ztrata z pronajmu podle § 9 zakona
(. 203 + . 204 — 7. 205)

Rezervy na zaéatku Rezervy na konci
zdanovaciho obdobi zdanovaciho obdobi

2. Vypocet diléiho zakladu dané z ostatnich pfijmu (§ 10 zakona)
Pfijmy plynouci ze zdroji na uzemi Ceské republiky a pfijmy plynouci ze zdroji v zahranigi

P

- \
Druh prijm podle § 10 odst. 1 zakona PFijmy Vydaje Rozdil Kod?)
(sloupec 2 — sloupec 3)

1 2 & 4 5

4

Uhrn kladnych rozdili jednotlivych druhil pfijmi

. /

poplatnik finanéni urad

207 Prijmy podle § 10 zakona

208 Vydaje podle § 10 zakona (maximalné do vyse pfijmua)

209 Dilci zaklad dané pripadajici na ostatni prijmy podle § 10 zakona
(F. 207 — . 208)

" Oznatte kiizkem odpovidajici variantu
2 Pokud jste uplatnil vydaje procentem z pfijmi (tyka se pouze zemédélské vyroby), uvedte ve sloupci 5 (kéd) pismeno ,p“. Pokud pfijmy plynou z majetku, ktery
Jje ve spoleéném jméni manzeld, uvedte ve sloupci 5 (kad) pismeno ,s* Pokud pfijmy plynou ze zdroju v zahraniéi, uvedte ve sloupci 5 (kod) pismeno z*

25 5405/P2 MFin 5405/P2 - vzor &. 6
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Castky uvedte v celych Ké. Ciselné hodnoty poéitané v pribéhu vypoétu dafiové povinnosti jsou ukazateli ve smyslu ustanoveni
§ 146 danového fadu a jejich zaokrouhleni se provadi s presnosti na dvé desetinna mista. Postupné zackrouhlovani ve dvou
nebo vice stupnich je nepripustné.

Spoleéné pokyny k vypoétu diléich zakladd dané z pfijmu z pronajmu (§ 9 zakona) a z ostatnich pFijmu (§ 10 zakona)

Do nasledujicich radkt se uvadéji prijmy ze zdroji na Gzemi Ceské republiky i pfijmy ze zdroji v zahraniéi, a to pfepoétené na Ké&. Prijmy

ze zdrojl v zahranici se pra uéely tohoto zakona rozumi pfijmy plynouci ze zdroji v zahraniéi snizené o souvisejici vydaje stanovené podle

tohoto zakona ve skuteéné vysi nebo v procentech z pfijma. Podle § 25 odst. 1 pism. i) zakona u poplatnika (§ 2 odst. 2 zakona) nelze

za vydaje (naklady) vynaloZené k dosaZeni, zajisténi a udrzeni prijma vynatych podle mezinarodni smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni

uznat vydaje, pfevysujici tyto pfijmy. Odcitatelné polozky a polozZky sniZujici zaklad dané podle zahraniénich pravnich predpist nelze pfi

stanoveni zakladu dané pouZit.

Pro aéely vylouéeni dvojiho zdanéni piijmia ze zahranici podle § 38f zakona se pro prepoéet mény pro danové aéely pouzije § 38 zakona

nasledovné:

- Pokud vedete Ggetnictvi, pouZijte kurzy devizového trhu vyhlasené Ceskou narodni bankou uplatiiované v Géetnictvi.

- Pokud nevedete Uéetnictvi, pouzijte jednotny kurz stanoveny podle § 38 odst.1 zakona, jestlize nepouzijete kurzy devizového trhu
vyhlasené Ceskou narodni bankou uplatiiované v Uéetnictvi

1. Pokyny k vypocétu diléiho zakladu dané z pfijmi z pronajmu (§ 9 zakona)

Uplatfuji vydaje procentem z pfijmu — uplatfiujete-li vydaje procentem z prijmd z pronajmu podle § 9 odst. 4 zakona (30 %), oznacte
kiizkem v pfedtist&nem ramecku. V opatném pfipadé nevypliujte.

Dosahl jsem pfijmid ze spoleéného jméni manzell — mate-li pfijmy z pronajmu, kiteré jste dosahl ze spoleéného jméni manzeld (bez
podilového spoluvlastnictvi manZeld), oznaéte kiizkem v pfedtidt&ném ramedéku. V opaéném pripadé& nevypliujte

F. 201 PFijmy podle § 9 zdkona — uvedte na . 201 pfijmy z pronajmu evidované podle § 9 odst. 6 zédkona v zaznamech o pfijmech
a vydajich, pfipadné v ucetnictvi

F. 202 Vydaje podle § 9 zdkona — uvedte na i. 202 vydaje z pronajmu evidované podle § 9 odst. 6 zdkona v zaznamech o pfijmech
a vydajich, pfipadné v ucetnictvi.

V pripadé, Ze se jedna o prijmy dosazené dvéma a vice poplatniky z titulu spoluvlastnictvi k véci, patam spaleéné vydaje vynalozeng
na jejich dosaZeni, zajist&ni a udrZeni se rozdé&luji mezi poplatniky podie jejich spoluvlastnickych podild nebo podle poméru dohodnutého
ve smlouvé. Pokud pfijmy z pronajmu plynou manZeliim ze spoleéného jméni manZeld, zdanuji se jen u jednoho z nich a ten je uvede
ve svem DAP. Udaje se uvadéji pred tpravou o poloZky podle § 5, § 23 zakona a ostatni Gpravy podle zakona.

F. 203 Rozdil mezi pfrijmy a vydaji (f. 201 — i. 202) nebo vysledek hospodareni pfed zdanénim — (zisk, ztrata) —
uvedte vypocet padle tdaji v tiskopisu. Udaje jsou uvadény pred upravou podle § 5, § 23 zakona a ostatni upravy podle zakona. V pripadé,
Ze vydaje pfesahuji prijmy nebo vysledek hospodaieni pfed zdanénim je ztrata, ¢astku oznaéte znaménkem minus.

f. 204 Uhrn castek podle § 5, § 23 zakona a ostatni Upravy podle zakona zvysujici rozdil mezi pfijmy a vydaji nebo
vysledek hospodareni pfed zdanénim - (zisk, ztrata) — uvedte Uhm &astek zvy3ujicich rozdil mezi prijmy a vydaji nebo vysledek
hospodareni pfed zdanénim.

f. 205 Uhrn &astek podle § 5, § 23 zakona a ostatni Gpravy podle zdkona sniZujici rozdil mezi pfijmy a vydaji nebo
vysledkem hospodareni pred zdanénim — (zisk, ztrata) — uvedte uhmn &astek sniZujicich rozdil mezi pfijmy a vydaji nebo vysledek
hospodareni pied zdanénim.

F. 206 Dil¢i zaklad dané, dafova ztrata z pronajmu podle § 9 zakona (F. 203 + F. 204 - F. 205) — vypoitéte castku podle pokynd
na fadku. Rozdil mensi nez nula je diléi ztratou podle § 9 zakona. Udaj preneste na . 39, 2. oddilu, zakladni ¢asti DAP na str. 2.

Do kolonky uvedte Gdaj o rezervach vztahujici se k pronajimanému majetku, definovanych v zakoné &. 593/1992 Sb., o rezervach pro
zjisténi zakladu dané z pfijma, ve znéni pozdéjsich pfedpisl, ve stavu na zatatku a konci zdafovaciho obdobi.

2. Pokyny k vypoétu diléiho zakladu dané z ostatnich pfijma (§ 10 zakona)
Udaje v tabulce

Druh pfijmu podle § 10 odst. 1 zakona — uvedte pfijem a pfed slovni popis uvedte piedepsané oznacéeni: A — prileZitostna ginnost,
B — prodej nemovitosti, C — prodej movitych véci, D — prodej cennych papird, E — pfijmy z pfevodu podle § 10 odst. 1, pism. ¢) zékona,
F — jiné ostatni pfijmy.

Sloupec 1 a 2 — vypliite ostatni pfijmy podle § 10 zakona, které zahmuji pfijmy ze zdroji na uzemi Ceské republiky i piijmy ze zdroji
v zahraniéi, a to pfepoétené na K& zpltisobem popsanym vyse
Podle § 10 odst. 1 zakona jsou za ostatni pfijmy povaZovany takové prijmy, pii kterych dochazi ke zvySeni majetku a nejedna se pfitom
o piijmy podle § 6 aZ § 9 zékona. KaZdy jednotlivy druh pfijmd se uvadi v tabulce samostatné. Jestlize jste ve zdafiovacim obdobi
prodal napf. dva obytné domy a souasné nékolik cennych papird, jedna se o dva druhy pfijmui, z nichZ se kaZzdy posuzuje samostatné.
Za prijem podle § 10 odst. 1 zakona se povaZuje i prijem odstupného za uvolnéni bytu, u ktereho nebyly spinény podminky pro osvobozeni
od dané podle § 4 odst. 1 pism. u) zakona.

Sloupec 3 — v tomto sloupci uvedete vydaje prokazatelné vynaloZené na dosaZeni pfijmu, a to ve skuteéné vy3i. Pouze u zemédélské
vyroby je mozno uplatnit vydaje procentem z pfijmu, a to za zdanovaci obdobi 2010 ve vy3i 80 %.

Sloupec 4 — v fadcich u jednotlivych druhtl pfijmi uvedte rozdil mezi piijmy a vydaji. Uhrn na poslednim fadku vypoétete viak pouze
jako souéet kladnych rozdil(, protoZe pfipadnou ztratu z jednoho druhu pfijmu nelze kompenzovat s jinym druhem pfijm0, napf. ztratu
z cennych papird nelze kompenzovat pfijmem z prodeje domu.

Sloupec 5 — kéd ,p” vyplfite pouze v pfipadé&, Ze mate piijmy ze zemé&délské vyroby a uplatiiujete vydaje procentem z pfijma (80 %).
Pokud prijmy plynou z majetku, ktery je ve spoleéném jméni manZeld, uvedte ve sloupci 5 (koéd) pismeno ,s°
Pokud pFijmy plynou ze zdroj v zahraniéi, uvedte ve sloupci 5 (kéd) pismeno ,z°.

f. 207 Pfijmy podle § 10 zakona — uvedte soucet ¢astek z tabulky ze sloupce 2 podle jednotlivych druhi pfijma.

f. 208 Vydaje podle § 10 zakona — uvedte souet Eastek z téZe tabulky ze sloupce 3 podle jednotlivych druhd pfijma.

Pokud u nékterého druhu pfijma pfevysuji vydaje prijmy, zahriite do souétu vydaje maximalné do vyse pfijmi. Jsou-li vydaje spojené
5 jednotlivym druhem prijm (kategorie  ostatni pfijmy”) vy33i nez pfijem, k rozdilu se podle § 10 odst. 4 zakona nepfihlizi.

F. 209 Dilci zaklad dané pripadajici na ostatni prijmy podle § 10 zakona (f. 207 — F. 208) — provedte vypocet podle Udaja v tiskopisu,
uvedend castka by se méla rovnat uhrnu kladnych rozdild jednotlivych pfijma v tabulce ve sloupci 4. Udaj pfeneste do F. 40, 2. oddilu,
zakladni casti DAP na str. 2.




