Vysoka skola ekonomicka v Praze

Fakulta financi a ucetnictvi

Katedra financniho Ucetnictvi a auditingu
Studijni obor: UCetnictvi a financni fizeni podniku

Pronajem nemovitosti

Autor diplomové prace: Denisa Majakova
Vedouci diplomové prace: prof. Ing. Libuse Mullerova, CSc.
Rok obhajoby: 2019



Cestné prohlaseni:
Prohlasuiji, ze jsem diplomovou praci na téma ,Pronajem nemovitosti*

vypracovala samostatné a veSkerou pouzitou literaturu a dalSi prameny
jsem fadné oznacila a uvedla v pfilozeném seznamu.

V Praze dne 5. ledna 2019
Denisa Majakova



Podékovani:

Rada bych podékovala vedouci prace, pani prof. Ing. Libuse Miillerova, CSc. za odbornou

podporu. Rada bych také podékovala své rodiné za jejich podporu pfi psani diplomové prace.



Abstrakt
Diplomova prace na téma ,Pronajem nemovitosti“ ma za cil pfedstavit komercni prondjem

nemovitosti, a to se zamérenim na néktera ucetni a danova specifika spojena s timto druhem
podnikani. V prvni ¢asti je prace zamérena na predstaveni realitniho trhu a feseni financovani
pofizeni pronajimané nemovitosti. DalSi ¢ast prace je navazana na najemni vztah, tedy
najemné, kauce, pobidky v ndjemnich vztazich a feSeni provoznich sluzeb. Posledni c¢ast se
tyka technického zhodnoceni se zamérenim na technické zhodnoceni vyplyvajici z ndjemniho

vztahu. Jedna se o technické zhodnoceni provedené ndjemcem na najaté véci.

Klicovd slova: Prondjem nemovitosti, komeréni pronajem, ndjemné, kauce, pobidky
v ndjemnich vztazich, prefakturace, vyuctovani provoznich sluzeb, technické zhodnoceni

provedené ndjemcem, zadrzné

Abstract
The diploma thesis on topic ,Rental of real estate” has a goal to present commercial rental of

real estate with focus on certain accounting and tax specifics connected to this type of
business activity. In the first part, the thesis is focused on presentation of real estate market
and financing of real estate purchase. The second part of the thesis is connected to the lease
contract, therefore rent, deposit, incentives in rental relationships and solving of service
charges. Last part is connected to technical improvement focusing on technical improvement
connected to lease agreement. This means technical improvement made by tenant on leased

real estate.

Key words: Rental of real estate, commercial rental, rent, deposit, incentives in rental
relationships, reinvoicing, reconciliation of service charges, technical improvement made by

tenant, retention
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Uvod
V dnesni dobé existuje velké mnozstvi firem. Nové vznikaji zavratnou rychlosti a stavajici se
v ramci konjunktury hospodarského cyklu rozristaji. Avsak pro rist je potreba vétsi prostor
pro fungovani spole¢nosti a jejich aktivit. Ne vSechny spolecnosti si vSak mohou dovolit poridit
si vlastni nemovitost ¢i nebytovy prostor pro své podnikdni na vlastni naklady.
Z ekonomického pohledu neni vlastnictvi nemovitosti vidy nejlepsi varianta pro spole¢nost
a z pohledu finan¢nich tok( se jednd o finan¢né ndrocnou transakci, ktera zatizi spole¢nost na

fadu let, a v pripadé budouci krize mlZe spole¢nosti uskodit.

Vhodnou variantou je pronajem, kdy riziko nese pronajimatel. Pronajimatel musi resit vyuzZiti
kapacit pronajimané nemovitosti, zajisSténi oprav a udrZzovani nemovitosti, jeji spravu a dalsi
¢innosti spojené s vlastnictvim nemovitosti. Pro urcité spoleénosti ¢i jejich skupiny je
prondjem nemovitosti vhodnym zplsobem podnikani, ktery vyZzaduje na zacatku velkou

investici, avSak nese stabilni vynosy.

Prondjem nemovitosti ma sva specifika jak z pohledu Ucetnictvi, tak i z pohledu dani, hlavné

DPH.

Cilem diplomové prace bude predstavit vyznamna specifika spojena s komerénim pronajmem
prostor a jejich demonstrovani na pfikladu spolecnosti Pronajimatel, ktera je vystavéna po
vzoru redlné spolecnosti podnikajici v prondajmu kancelarskych prostor. Hlavni specifikaci
prace tedy bude prondjem komercnich prostor podnikatelskym subjektlm, ktery se do urcité

miry odliSuje od pronajmu bytovych prostor nepodnikatelskym subjektim.
V prvni ¢asti prace bude predstaven trh prondjmu nemovitosti.

Ddle bude zminéna otdzka ndkupu pronajimané nemovitosti a rizné varianty financovani,

které |ze pro nakup poufzit.

Dalsi ¢ast prace je spojena s najemni smlouvou, ktera predstavuje nejpodstatnéjsi pravni vztah
vramci prondajmu nemovitosti a obsahuje dulezZité informace pro vedeni Ucetnictvi

pronajimatele.

Hlavni zamérfeni bude na ndjemné a s nim spojené pobidky v ndjemnich vztazich jako urcita

forma vyhody od pronajimatele ve vztahu k najemci.



Najemné je dUlleZitou oblasti i zpohledu zdkona o DPH, ktery umoZnuje zdarnovani
i osvobozeni najemného. Volba zdanéni se vsak dale promita i na pfijata plnéni a jejich danovy
rezim.

Kromé ndjemného je vSak u pronajmu nemovitosti typické platit i poplatky za sluzby, které

mohou byt dle smlouvy feSeny variantné, a tedy i variantné uctovany.

Posledni casti prace je technické zhodnoceni, kterého se nelze na nemovitém majetku
vyvarovat a je dennodenné feSenou otazkou jak z pohledu dani, tak i zplsobem uctovani. |
v ramci této ¢asti vSak podstatnou ¢ast tvofi konsekvence najemni smlouvy, které casto
umozniujici ndjemci upravit prostor dle potieb svého podnikani. Najemci vSak upravu;ji cizi
majetek, nikoliv sv(j vlastni. Nastavd tedy otdzka ucetniho a danfového feseni této situace a

pripadné dopady na pronajimatele, jehoZz majetek je zhodnocovan.
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1. Predstaveni realitniho trhu

Realitni trh lze rozdélit na trh rezidencnich nemovitosti a trh komercnich nemovitosti.
Predmétem této diplomové prace bude prondjem komercnich nemovitosti (kancelarské
prostory, maloobchodni prostory a dalsi), vzhledem k tomu, Ze prakticka ¢ast se orientuje na

spolecnost pronajimajici kancelarské prostory v Praze.

Avsak oba trhy maji do urcité miry podobny vyvoj a charakteristické rysy. Trhy s nemovitostmi
jsou ovlivnény hospodarskym cyklem, tedy rlstem c¢i poklesem v ekonomice. S ridstem
ekonomiky dochazi k rozvoji existujicich firem a vzniku novych spolec¢nosti a spolecné s timto
vyvojem se zvySuje poptdvka po komercnich prostorech pro rozsitujici se podnikani ¢i pro nové
vznikajici podnikani. Obdobné pfi rlistu ekonomiky roste zaméstnanost, pfipadné dochazi také
k rdstu mezd, coz zpUsobuje vyssi moznost soukromych investor pofidit si bytovy prostor pro
svoji potrebu ¢i pro investi¢ni pronajem.

Pro ilustraci vyvoje cen komercénich nemovitosti je pouZit index CPPI (Commercial property
price indicator) zjistovany Evropskou centralni bankou porovnanim cen komerénich
nemovitosti zjiSténych dle transakénich cen &i prostfednictvim ocenéni z 19 zemi EU (vCetné

CR). Vychozim rokem je rok 2011 a data nejsou ocisténa o sezonnost. Popis metodiky viz
European Central Bank (2018a).

Obrazek 1: Ukazatel ceny komerénich nemovitosti
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Na obrazku €. 1 je patrny ¢astecny propad v dobé krize v roce 2008. Po krizi nasleduje pozvolny
vzestup indexu cen komercnich nemovitosti. Strméjsi narlst lze pozorovat v poslednich

letech, kdy dochdzi k hospodaiskému ristu (ARNT, 2018a).

Hospodarsky rlst vsak neni jedinym ovliviiujicim faktorem realitniho trhu. Vliv ma i vyvoj
poctu pronajimatelnych prostor, at uz pro bydleni, nebo pro komeréni aktivity. Nedostatec¢né
mnozstvi vhodnych prostor ke koupi ¢i prondajmu muizZe vyustit k ristu cen nemovitosti Ci
k rdstu cen najmu. Toto je velky problém v pfipadé Ceské republiky, pfedevéim Prahy.
Z dlivodu problematického stavebniho fizeni v ramci ¢eského hlavniho mésta je omezené
mnozstvi prostor uréenych ke koupi ¢i prondajmu. Nabidka na realitnim trhu je v kratkodobém
horizontu omezena. Neni mozné v kratké dobé rapidné zvySovat mnoZstvi komercnich

i bytovych nemovitosti. (ARTN, 2018b)
Vyse zminéné ovliviuje jak prodej nemovitosti, tak i prondjem nemovitosti.

V pfipadé hlavniho mésta, Prahy, v némz operuje spole¢nost Pronajimatel, Ize vzristajici trend
poptavky a omezené nabidky komercnich prostor demonstrovat na nékterych ukazatelich.
Prikladem je pokles neobsazenosti u kancelarskych nemovitosti v Praze z 10,55 % na 7,45 %
(ARTN, 2018b). Dalsim prikladem je rozloha dokoncené vystavby kancelarskych prostor
v Praze v roce 2017 ve vysi 136 000 m2 (celkova vyse komercnich prostor dosahovala v roce
2017 3 342 100 m2), z ¢ehoz podil budov se zajisténymi ndjemci dosahoval 42 %. Pro rok 2018
se oCekava dokonceni 203 400 m2 kancelafskych prostor, s pfedem sjednanym pronajmem
dosahujicim skoro 45 %. VSechna data ohledné trhu kancelarskych prostor vychazeji z Trend

report 2018. (ARTN, 2018b)

1.1. Financovani nakupu nemovitosti

Nakup nemovitosti uréené ke komerénimu pronajmu je ¢asto finan¢né narocna zalezitost.
V zavislosti na pronajimané plose, poloze a napr. dopravni dostupnosti, se cena najmu muze
odliSovat (ARTN, 2018b). Pfikladem mohou byt vyznamné prodeje, které probéhly v nékolika
predchozich letech. Koupen byl napf. v roce 2016 obchodni dim Kotva spolec¢nosti Prazska
sprdva nemovitosti za cenu presahujici 80 mil. EUR (Mafra, 2016). Dalsim prikladem prodeje
komeréni nemovitosti je prodej budovy Florentina postaveného spolecnosti Penta

u prazského Masarykova ndadrazi s cenou pres 280 mil. EUR (Kubatova, 2016). Poslednim

12



prikladem z roku 2017 je prodej Palace Andél na prazském Smichové za cenu 57,8 mil. EUR

(MAFRA, 2017).

Vyse zminéné cenové hladiny budov pro komercni pronajmy, at uz obchodni centra i
kancelaFské budovy, dosahuji vysokych ¢astek, na néz vétsina spole¢nosti nema kapital. Casto
si spolecnosti musi pUjcit penize na pofizeni komeréni nemovitosti bud" od bankovnich

instituci, nebo v rdmci své skupiny.

Prazska sprava nemovitosti ve své Gcetni zavérce uvadi dluhy vici bankovnim Institucim ve
vySi 255477 000 K¢, které jsou zajiStény drZzenou nemovitosti. Navic spolec¢nost eviduje
zavazky ve skupiné ve vysi 1 067 396 000 K¢. Vzhledem k tomu, Ze podnikani spole¢nosti se
orientuje na nakup a prodej nemovitosti a jejich prondjem, lze odvodit, Ze vysoké zavazky

vznikly ve spojitosti s ndkupem nemovitosti. (Verejny rejstrik, 2017).

Nakup Paldce Andél je spojen se skupinou LaSalle, ktera zastfeSuje riznorodé nemovitostni
fondy pro jednotlivé investory. (LaSalle Investment Management, 2018). Z pohledu investorU
jsou nemovitosti méné rizikovym aktivem pro investovani (Home Institute, 2014). Pokud se
navic jedna o nemovitostni fond, dochazi k diverzifikaci rizika mezi odliSné regiony Evropy Ci
svéta. Nemovitostni fond ma také dostatek pfrilezitosti pro ziskani kapitalu na nakup financné
narocnych investic v lukrativnich lokalitach s pravdépodobnym vynosem po urcitou dobu
(pfechod najemnich smluv z pivodniho pronajimatele ¢i nakup celé spolecnosti a jejich

smluvnich vztah() a s o¢ekdvanym zdjmem o danou sluzbu (prondjem).

Z vyse zminéného vyplyva, Ze pokud se jedna o pronajem komerénich nemovitosti jako celku,
je financovani ndrocné a je ktomu tfeba dostatek finan¢nich zdroj. Kupujici a nasledné
pronajimatelé jsou casto soucasti vétsSich skupin, které jsou schopny zajistit financovani
nemovitosti v ramci své reZie (mezi skupinové), ¢i maji dostate¢nou bonitu pro ziskani
bankovniho Uvéru od bankovni instituce nebo Uvéry od vice bankovnich instituci. Pripadné je
mozné emitovat dluhopisy na ziskani financi pro investi¢ni zamér, avsak vysledky emise zalezi

na dlvére ve spolecnost a jeji schopnost splatit cenné papiry. (ARTN, 2018c)

S prijatymi prostredky se nasledné vaze placeni uroku dle Uvérové smlouvy Ci dle podminek

emise a pripadné zastaveni nemovitosti vici véfiteli jako zpUsob jeho ochrany.

13



Z pohledu pfijemce Uvéru maze byt problematicka dariova uznatelnost, hlavné pokud se jedna

o uvéry v ramci skupiny, kdy véfitelem je spojend osoba.

Nejprve je potfeba pro uréeni darfiové uznatelnosti nakladi zkontrolovat, zda se nejedna
o naklady dle § 25, odst. 1, pism. zI ZDP, tedy o Uvéry a zapQjcky s vyplatou Grokd navazanych
z ¢asti Ci uplné na vykonost dluznika (zisk). V tomto pfipadé Ize vidét podobu s investovanim
do vlastniho kapitalu, nikoliv s klasickym uvérem ¢i zapljckou, kde je vidy povinnost platit
uroky bez ohledu na vysi zisku. Dany typ smlouvy tedy zastira skute¢ny charakter smlouvy.

Naklady tedy nejsou danové uznatelné.

Ddle je v pfipadé uvérl v ramci skupiny potifeba pro zjisténi dafiové uznatelnosti financ¢nich
naklad( pouZit test nizké kapitalizace spojeny se zakonem o dani z pfijmu (ZDP), § 25 odst. 1

pism.w a zl.!

Postup vypoctu testu nizké kapitalizace je dle (Kout a Libal, 2017) nasleduijici:

4xVK
stav Uvért a zapljcek od spojenych osob

Kde:

VK je stav vlastniho kapitalu k 1. dni obdobi, za néjz se podava danové priznani. Pokud
v pribéhu zdanovaciho obdobi dochazi ke zménam v ¢asti VK jinym zplsobem neZ prevodem

zisku, je tfeba VK upravit jako vaZzeny priimér dle poctu dni sledovaného obdobi.
Stav uvérl a zapujcek od spojenych osob je stanoven jako primérny denni stav, kdy se
zohlednuji zmény v prabéhu obdobi s presnosti na dny. Tedy vypocet je stejny jako pro VK.

Pokud vysledkem vypoctu testu nizké kapitalizace je Cislo vyssi nez 1, cela vyse urok(l od

spojenych osob je dariové neuznatelnym nakladem.

Pokud vsak vysledkem je hodnota nizsi nez 1, pfedstavuje Cislo procento darfiové uznatelnych

urokt od spojenych osob. (Kout-Libal, 2017)

! podminky testu nizké kapitalizace budou zménény implementaci smérnice Evropské unie proti vyhybani se
danovym povinnostem (ATAD). Smérnice zatim nebyla implementovana do ceské legislativy.
(Pytelkova- Svobodova, Berglova, Darebnd; 2018)
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V souctu tedy predstavuji neuznatelné naklady.

Nasledné je potfeba po provedeni testu nizké kapitalizace provést test na trzni vysi urokd dle
§ 23, odst. 7 ZDP, které byly v testu nizké kapitalizace posouzeny jako darfiové. V pripadé uroki

vyssich nez trznich, by mél byt o rozdil navysen zaklad dané. (Kout-Libal, 2017)

Poslednim problematickym bodem u Gvéru by mohlo byt pfijeti Uvéru od osoby nevedouci
Ucetnictvi, coZ je vzhledem k objemu financnich prostiedk( potfebnych ke koupi nemovitosti
nepravdépodobné. V daném pripadé je mozné u dluznika uplatnit uroky danfiové az po jejich

zaplaceni, nikoliv pfi vzniku zavazku z predpisu Uroku. (ZDP, § 24, odst. 2, pism. zi)

1.2. Prakticka cast

Spole¢nost Pronajimatel pfijala na ndkup nemovitosti Uvér od banky ve vysi 25 300 000 EUR
s roéni Urokovou sazbou 3,2 %. Uvér byl pfijat 15. 3. 2015. Sou&asti smlouvy o Gvéru byl

i platebni kalendat, viz pfiloha €. 1. V ramci Uvéru je stanovena Ctvrtletni splatnost urok.

Spolecnost Pronajimatel zjistila, Ze Ctvrtletni Urok uvedeny v platebnim kalendari odpovida

pomeérné ¢asti Urokl z Uvéru za dané cCtvrtleti.

Pronajimatel uctuje o Urocich Ctvrtletné, dle platebniho kalendare, vidy k poslednimu dni

daného ¢&tvrtleti s pouZitim aktudlniho kurzu CNB jak predstavuje Tabulka 1.

Tabulka 1: U¢tovani Gvéru Pronajimatele

15.03.2015 Cerpani 25 300 000 EUR 27,31 690943000 221 461
avéru

31.03.2015 Predpis 101 200 EUR = 27,53 2786036 562 461
arokt

31.03.2015 Uhrada 101 200 EUR 27,53 2786036 461 221
urokt

Zdroje: Uvérové smlouva Pronajimatele + vlastni vypocty

Spolec¢nost vyuziva pro uctovani predpisu urokl ucet 461 — Dlouhodobé uvéry. Dlvodem
tohoto Uctovani je evidence uUvéru a k nému prindlezejicich arokl na jednom syntetickém
uctu. Z pohledu ucetniho tato evidence neni optimalni, droky maji splatnost do 1 roku, mély

by byt tedy evidovany v rozvaze v oddilu kratkodobych zavazk.

Pronajimatel vsak plati droky Ctvrtletné, vidy v ramci splatnosti, uroky jsou tedy ke kazdému
Ctvrtleti vyrovnany v cizi méné a uctuje se o pripadném kurzovém rozdilu.
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Z pohledu ucetniho, pokud by nastal problém v uhradé predpisu urokl, Pronajimatel by
preklasifikoval neuhrazeny urokovy predpis do oddilu kratkodobych zavazku. Z praktického
pohledu by se nemélo stat, Ze by neuhrazeny urok zlstal v dlouhodobych zavazcich, protoze
jednou z kontrol pfi pripravé Gcetni zavérky je i kontrola zaucétovani kurzovych rozdil(i na

analytickém uctu arokad.
2. Najemni vztah

2.1. Najemné

Zakladem vztahu pronajimatele a ndjemce je najemné, nahrada za prenechani prostor najemci
k uzivani. Najemné, obdobné jako najemni vztah, je upraveno novym obcanskym zakonikem
¢. 89/2012 Sb. v § 2217 a 2218. PInéni najemného je na domluvé stran, ale v pripadé, Ze se
strany nedomluvi, je ndjemné stanoveno v obvyklé vysi vdaném misté a case. V pfipadé

nepenézni thrady je dlleZitd hodnota plnéni stanovena v penézich (NOZ, §2217 a § 2218).

Paragraf 2219 NOZ uvadi: ,,Ndjemné se plati mésicné pozadu.” (NOZ § 2219). Toto ustanoveni
se pouzije v pripadé nedefinovani splatnosti ndjemného pfimo v najemni smlouvé. Realné
muZe byt najemné placeno mésicné, Ctvrtletné, ro¢né ¢i jinak dle domluvy mezi smluvnimi

stranami, a to jak pozadu, tak i dopredu.

Z pohledu ekonomického a ucetniho miize mit stanoveni ndjemného vyznamny dopad.

V praxi se lze setkat s nastavenim najemného v EUR, a to prevaziné u spolecnosti vlastnénych
ze zahranici ¢i majici avér v cizi méné.

V pfipadé evidence ndjemného v cizi méné, v niz se splaci uvér Ci jiny zavazek, nebo naopak se
v dané meéné vyplaci podil na zisku, dochazi k omezeni kurzového rizika. Na jedné strané
vznikaji rozdily pfi odtoku financénich prostiedkd, na druhé strané vznikaji rozdily pfi pfitoku
financnich prostredk.

Spolecnosti odpada feseni zajisténi cizi mény pro spldceni Uvéru ¢i jinych zavazk(, pripadné se
potifeba zajisténi snizuje. SpoleCnosti devizy pravidelné prichazeji prostfednictvim placeni

najmu.
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Spole¢nost ma nastaveno v najemnich smlouvam u vétsiny najemcl najemné v EUR. Jak jiz
bylo zminéno v prechozi kapitole, spole¢nost eviduje ptijaty Uvér v EUR, u néjz ctvrtletné splaci
uroky. Z tohoto dlvodu vznikaji kurzové rozdily pri Uhradé droku, pfipadné na konci roku pfi
precenéni Uvéru.

Oproti tomu spole¢nost snizuje dopad uvéru vedeného v EUR prostiednictvim fakturace
najemného v EUR. Fakturace je z ¢asti mésicni, z ¢asti Ctvrtletni. llustrace pohybU v prabéhu

roku ukazuje Tabulka 2. Jedna se o zjednoduseni Ucetnich pripadd Pronajimatele (ndjemci

hradi v odliSnych ¢asech, vétSina pred splatnosti, néktefi po splatnosti).

Tabulka 2: Kurzové rozdily vznikajici v ramci Gicetnictvi Pronajimatele

Ucetni ptipad Cizi ména Zustatek v K¢
30.09.2018 Predpis uroku 202 400,00 25,72  5204716,00 562 461
01.10.2018 Uhrada Uroku 202 400,00 25,77 | 5214 836,00 461 221
01.10.2018 Kurzovy rozdil X X 10 120,00 563 461
01.10.2018 @ Predpis ndjemného @ 308 389,11 25,77 | 7945645,00 311 602
15.10.2018 Uhrada ndjemného 246 711,29 25,80  6365151,00 221 311
15.10.2018 | Kurzovy rozdil X X 8635,00 311 663

Zdroje: Vlastni vypocty

V tomto pripadé se kurzové rozdily ,,vyrovnavaji“. V pripadé pohledavky a zavazku v cizi méné
a stejném vyvoji kurzu pfi jejich Uhradé ¢i precenéni dochazi ke kompenzaci kurzové ztraty

z Uhrady urokl a kurzového zisku z Uhrady najemného.

V pfipadé, Zze by najemné bylo fakturovano a hrazeno v K¢, nevznikal by pfi uhradé faktur

zadny kurzovy rozdil. Existoval by pouze kurzovy rozdil z Ghrady uroku.

Z uvedeného prikladu je tedy jasné, Ze vysledny kurzovy rozdil, at jiZz vynosovy ¢i nakladovy, je
nizsi v pripadé, kdy dochazi ke kompenzaci kurzového zisku z pohledavky a kurzové ztraty ze

zdvazku nez v pripadé fakturace v K¢, a tedy pti existenci pouze kurzové ztraty z Uhrady urok.

Kurzové rozdily se tedy v pfipadé pohledavky i zavazku v cizi méné do urcité miry kompenzuji,

a proto kurzové rozdily maji v jednotlivych letech nizsi vykyvy.

Naopak v pripadé evidovani pouze pohledavky ¢i pouze zavazku v cizi méné nedochazi
ke kompenzaci pfi stejném vyvoji kurzu, a tedy vykyvy v kurzovych rozdilech mohou byt

mnohem vyraznéjsi. Vyvoj kurzového rozdilu je ovlivnén silné vyvojem kurzu.

17



V ptipadé evidovani zdvazku (Uvér) v cizi méné muze spolecnost snizit své kurzové riziko
(nejistota z vykyvu kurzu) ziskanim pohledavky v cizi méné (najemné), kterd pfi stejném vyvoji
kurzu pfi uhradé Ci precenéni do urcité miry vyrovnava kurzovy rozdil z uhrady zavazku di
z jeho precenéni. Vysledné kurzové riziko (vykyv) je nizsi a spolecnost je tedy méné z pohledu

zisku ovlivnéna vykyvy vyvoje kurzu.

2.3. Indexace

Najemni smlouvy jsou sjedndvany na delsi ¢asové obdobi, v némz zdkonité dochazi k inflaci,
a tedy k znehodnoceni pfijimaného najemného u pronajimatele. Z pohledu pronajimatele by
bylo nevyhodné uzavirat najemni smlouvu na delsi casové obdobi pfi zachovani stejné vyse
najmu po celou dobu trvani ndjemni smlouvy. V prlibéhu casu by naklady se spravnou

nemovitosti rostly, avSak vynosy by zlstavaly ve stejné vysi.

Pronajimatelé si mohou sjednat v ramci smlouvy pravidelné navySovani najemného, zpravidla
vrocnim intervalu, kdy se vySe ndjemného upravuje o néktery z makroekonomickych

ukazatel( rdstu cen. Pronajimateli zGstavd zachovan redlny vynos z ndjmu.

Najemce A ma uvedeno v najemni smlouvé opravnéni Pronajimatele navysovat k 1. lednu roku
najemné o miru inflace vyjadienou v procentech pfirlistkem prdmeérného rocniho indexu
spottebitelskych cen vyhlaSovanym Ceskym statistickym tGfadem. Vy3e zékladniho mési¢niho
najemného se upravi o priristek indexu a zaokrouhli na celé eura nahoru, poprvé vsak nejdrive

v roce 2018. (Ndjemni smlouva A)

Pronajimatel musi zménu najemného oznamit Najemci A do 15. 4. daného roku, a to
vystavenim dokladu ve vysi zvySeného zakladniho ndjemného. Za predchazejici mésice roku
pronajimatel vystavi souhrnny doklad svyudétovanim navySeni zdkladniho mésicniho

najemného. (Najemni smlouva A)

Dle ¢eského statistického uradu je vyse pramérného roc¢niho indexu spotrebitelskych cen ve

vysi 2,5 % (Cesky statisticky urad, 2018)

V roce 2018 Pronajimatel navysil cenu zakladniho mési¢niho ndjemného dle vySe zminéného

indexu, viz vypocet v Tabulce ¢. 3.
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Tabulka 3: Indexace najemného

Obdobi Ndjemné NavySeni Nové najemné
do 31.5.2018 5035 126 5161
od 1.6.2018 7420 186 7 606

Zdroj: Najemni smlouva A + vlastni vypocty

Prvni navysené najemné bylo fakturovano za 03/2018 zdlvodu zjisténi vySe indexu.
Pronajimatel tedy zaslal Najemci A fakturu v nové vysi s informaci o vysi primérného ro¢niho
indexu spotrebitelskych cen. Nasledné Pronajimatel vystavil opravny danovy doklad za obdobi
01-02/2018, kdy Pronajimatel jesté nemél informaci o aktudlnim indexu. Opravnym danovym
dokladem dochazi k dofakturaci najemného za dané mésice roku, Pronajimatel zvySuje svou
danovou povinnost na vystupu a je povinen odvést z opravného danového dokladu DPH za

obdobi 03/2018.

Pronajimatel uvadi danovy doklad do fadného pfiznani z DPH, protoZze nedochazi k opravé
DPH z dlivodu chyby (ZDPH, § 43), avsak z divodu zmény dodavatelsko-odbératelskych vztaht
dle ZDPH, § 42 (hodnota indexu byla zjiSténa az po poskytnuti dil¢ich pInéni za 01-02/2018).

Z pohledu ucetniho dochazi pouze k navyseni ndjemného.

2.5. Kauce

V rdmci ndjemni smlouvy ma pronajimatel pravo zadat od najemce kauci (jistotu), kterd nesmi
prevysit Sestindsobek mési¢niho ndjemného. Kauci mize nasledné pri ukoncéeni najemniho

vztahu pronajimatel zapocist vici nezaplacenému ndjemnému najemce. (NOZ, § 2254)

Pokud se jednd o disponovani s kauci ze strany pronajimatele, od zmény ob¢anského zadkoniku
v roce 2014 nemusi pronajimatel evidovat kauci na oddéleném bankovnim uctu, avsak oproti
predchozi Upravé obcéanského zdkoniku mda ndjemce pravo na droky zjistiny. Vyse uroku
z kauce mlze byt stanovena ve smlouvé nebo v pripadé nestanoveni se jedna o cenu obvyklou

v pripadé vypujcky financnich prostfedkdl. (Brychta, 2017)

Najemce A je dle ndjemni smlouvy povinen uhradit ¢astku jistiny na bankovni Ucet
Pronajimatele (EUR ucet), a to do 30 dnli od uzavieni smlouvy. Smlouva byla uzaviena 23. 11.

2015.
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Vyse jistoty je stanovena na trojnasobek mési¢niho ndjemného (zakladni mési¢ni ndjemné od
1. 6. 2018) a poplatku za sluzby navysené o pfislusné DPH (21 %). Jistota bude sloZzena v EUR.
Pro prepocet casti zaruky, kterd je v rdmci smlouvy vyjadfena v CZK bude pouzit kurz dne

podpisu smlouvy. (Ndjemni smlouva A)

V pfipadé, Ze ndjemce nebude plnit své zavazky ve Ih(tach splatnosti, mizZe Pronajimatel
vyuZzit jistiny pro uhradu neuhrazenych zavazk(. V pripadé takovéhoto Cerpani je Najemce A
povinen doplnit vysi jistoty do smlouvou stanovené vyse. V pripadé neplnéni sloZeni jistoty Ci

jejiho doplhovani bude toto povazovano za zavainé poruseni najemni smlouvy.

V pripadé ukonceni ndjmu bude po zapocteni jistoty vici pohledavkam Pronajimatele vracena
Castka jistoty Najemci A do 30 dnu nasledujicich po mésici, kdy byly pfedany ndjemni prostory

Pronajimateli. (Najemni smlouva A)

VysSe najemného od 1. 6. 2018 je stanoveno ve vysi 7 420 EUR. VysSe poplatku za sluzby je
stanovena na 17 225 K¢. Kurz ke dni podpisu smlouvy je 27,025 K. Vypocet celkové jistiny je

proveden v Tabulce 4. (Ndjemni smlouva A)

Tabulka 4: Vypocet jistiny Najemce A

Slozka jistiny CastkavKé Castkav EUR Vyse jistiny
bez DPH

Ndjemné X 7 420,00 8 978,20

Poplatek za 17 225,00 637,37 771,22

sluzby

Celkem X 8 057,37 9 749,42

Zdroj: Najemni smlouva Ndjemce A + vlastni vypocty
Pronajimatel pfijal jistotu 14. 12. 2015, viz Tabulka 5.

Tabulka 5: U¢tovani pfijeti jistiny Najemce A

Castkamény Ména  Kurz Castka v K¢

14.12.2015 Slozeni jistiny 9749,42 EUR 27,020 263 429,33 221 475

31.12.2015 | Precenéni jistiny k X x | 27,025 48,75 563 | 475
ucetni zavérce
Zdroj: U¢etnictvi Pronajimatel + vlastni vypocty
V pfipadé ukoncovani najmu muizZe dochazet k dohodé o zapocteni najemného oproti kauci

(jistiné) mezi Pronajimatelem a jeho najemci. Jedna se vétSinou o ukonceni ndjmu ze strany

Pronajimatele z dlvodu problematickych vztahl s ndjemcem (neplaceni ndjemného i
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neplnéni jinych zavazk(). Zapocty jsou Uctovany kurzem dne zapocteni (potvrzeni ndjemcem).
Avsak i v pfipadé ukoncovani najmu pri konci platnosti najemni smlouvy muZe dochazet
k dohodé o zapocteni pohledavek, a to za najemné za posledni mésic. Vysledny rozdil je

nasledné proplacen najemci.

Tabulka 6 predstavuje modelaci ukonéeni smlouvy a zapocteni posledniho mési¢niho najmu.

Data a kurzy jsou nahodné zvoleny.

Tabulka 6: Mozné uctovani pri ukonceni smlouvy

Céstkamény Ména Céstka v K¢
01.06.2021 | Dohoda o zapocteni 7 420,00 EUR | 26,500 | 196 630,00 @ 475 311
01.06.2021 @ Dil¢i kurzovy rozdil X X | 26,500 3 895,50 475 663
1.1.202021 | Vyse jistiny 2 329,42 EUR | 27,025 62 952,58 475
30.06.2021 Vyplata zlstatku jistiny 2 329,42 EUR | 26,020 60611,51 475 221
30.06.2021 | Kurzovy rozdil k vyplaté X X | 26,020 2341,07 475 | 663

Zdroje: Vlastni vypocty

3. Pobidky v najemnich vztazich

DuleZitou oblasti pfi pronajmu nemovitosti je ziskani najemce, tedy zakaznika ochotného platit
za poskytované prostory. Z pohledu prondjmu komercnich prostor je tento trh rizikovéjsi
oproti trhu pronajmu residencnich prostor (Home Institute; 2014). Problémem zde muze byt
doba mezi ukonéenim najmu plvodniho najemce a zac¢atkem najmu nového najemce, kdy
pronajimatel postrada prijmy z pronajimaného prostoru, musi vSak platit naklady snim
spojené. Proto obsazovani prostor je pro pronajimatele klicové a vzhledem k mensimu poctu
najemcU oproti residenénimu trhu je potfeba vyjit vstfic ndjemci v ramci navrhovanych

podminek najemni smlouvy.
S timto se poji urcité slevy, zvyhodnéni pro najemce, ktery uzavie najemni smlouvu. Pro
ilustraci pronajimatel mizZe mimo jiné poskytovat napf.:

- prispévek na Upravy prostor najemcem,

- snizené najemné,

- prispévek na prestéhovani najemce,

- prispévek na marketing apod.
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3.1. Formy pobidek vnajemnich vztazich  poskytovanych

pronajimatelem

Najemce v novych prostorech provadi Upravy pronajatého prostoru, aby odpovidal narokiim
jeho Cinnosti. Zmifiované stavebni Gpravy ve vétsiné pripadl zasahuji do predmétné stavby

a dle ucetniho a danového hlediska dochazi k technickému zhodnoceni nemovitosti.

Z pohledu zvyhodnéni poskytnutého pronajimatelem, ndjemce ¢ast vydajl spojenych s danou
Upravou prostor prevede na pronajimatele. Dojde tedy k,vyfakturovani“ téchto praci

pronajimateli a prevedeni ¢asti technického zhodnoceni.

K prevodu dochazi dle stanovené najemni smlouvy. Pronajimatel a najemce se mohou
dohodnout na prevodu v rdmci pribéhu najemni smlouvy. Tedy kontribuce na Upravu prostor
bude priznana postupné ¢i jednorazové v ramci Ci po skonceni stavebnich praci provadénych

najemcem, a ¢ast majetku (technické zhodnoceni) se prenasi na pronajimatele.

Druhou mozZnosti prevodu je prevedeni technického zhodnoceni na pronajimatele az

ke skonceni najemni smlouvy.

Z ucetniho hlediska se ve vétsiné pfipadl bude jednat o technické zhodnoceni majetku, které
pronajimatel zaradi do svého ucetnictvi a bude ¢asové rozliSovat v ramci jednotlivych obdobi

prostiednictvim odpist daného technického zhodnoceni.

evvys

provadénym najemcem a kontribucemi bude zminéno v kapitole zabyvajici se technickym

zhodnocenim.

Dalsi variantou pobidky v ndjemnich vztazich je snizené najemné. Mysli se jim predem
sjednané obdobi po dobu najmu, kdy cena najmu je vyrazné nizsi nez zakladni mésicni
najemné definované v najemni smlouvé. Casové mize byt redukovany najem rdznorody.
Moznymi variantami je bezplatné ndjemné na zacatku smlouvy (napt. pfi pfedani a po dobu
nékolika mésicli po predani, kdy probihaji Upravy prostor provddénych ndjemcem), snizené

najemné po nékolik mésict v prdbéhu prvnich let ndjmu a ndslednd fakturace zdkladniho
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mési¢niho najemného. Dalsi variantou muize byt snizeny najem kaidy uréeny mésic
jednotlivych let doby trvani ndjemni smlouvy.

V rdmci najemnich smluv pronajimatel ¢asto umoZnuje najemcim prodlouZzeni smlouvy.
ProdlouZeni byva stanoveno na urcity pocet let a maximalni pocet opakovaného prodlouzeni
dané najemni smlouvy. Ndjemce je povinen informovat pronajimatele o této skutecnosti

v terminu daném najemni smlouvou.

Pfi prodlouZeni ndjemni smlouvy zUstdva v platnosti plivodni smlouva, dochdzi vak k upravé
jeji Casti tykajici se doby ndjmu. Pokud si n3jemnik nevyjednd dodatecné snizeni najmu
i v ramci prodlouzeni smlouvy, je dllezité ujednani o sniZzeni najmu z ptivodni smlouvy.

Pokud je tedy pobidka definovana jako urcité obdobi kazdého roku najemni smlouvy, toto

ujednani se vztahuje i na prodlouzeni najemni smlouvy prostrednictvim dodatku. Pobidka je

tedy poskytovdna i v ramci prodlouzené smlouvy.

Pokud vsak ndjemni smlouva definuje pobidku jako urcité obdobi na zacatku najemni smlouvy
Ci snizené ndjemné vobdobi prvnich rokl ndjemni smlouvy, pfi prodlouzeni smlouvy

nedochazi jiz k témto vyhodam.

VySe zminéné snizeni ndjmu ma za nasledek nerovnomérnost najemného v ramci najemni
smlouvy. Fakturované najemné a nasledné i inkaso penéznich prostfedk(l z najemnich vztah

je nerovné v ramci doby poskytovaného najmu.

Yo

Dalsi moznou pobidkou pro ndjemnika k uzavieni ndjemni smlouvy muze byt ¢aste¢nd uhrada
nakladl spojenych s prestéhovanim najemce do novych prostor ze strany pronajimatele,
prispévek na marketing (logo umisténé na budové) a jiné. Pronajimatel ma tedy dodatecné

naklady spojené s uzavienim smlouvy ve formé pfispévkd. (NUR, I-17)

3.2. Ucetni fedeni pobidek z ndjemnich vztahtl
Pobidky z ndjemnich vztaha jsou uréitym typem snizeni hodnoty pfijma z najemného. M(ize
se jednat o formu odpist (pFispévek na stavebni Upravy), dodate¢nych nakladt (prispévek na
prestéhovani) ¢i snizeni vynost (snizené ndjemné). Dulezitd je zde pfislusnost zminéného
snizeni hodnoty do urcitého ucetniho obdobi — zda ma pobidka naleZet do obdobi jeho

vynalozZeni, ¢i zda ma pobidka ovliviiovat vice obdobi.
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Jak totiZz uvadi Zakon o ucetnictvi:

,Ucetni jednotky uctuji podvojnymi zdpisy o skutec¢nostech, které jsou pfedmétem ucetnictvi,
do obdobi, s nimZ tyto skutecnosti ¢asové a vécné souvisi (ddle jen "ucetni obdobi"); neni-li
mozno tuto zdsadu dodrZet, mohou uctovat i v ucetnim obdobi, v némzZ zjistily uvedené
skutecnosti. V ucetnim obdobi ucetni jednotky uctuji o uvedenych skutecnostech v souladu
s ucetnimi metodami; pritom o veskerych nakladech a vynosech uctuji bez ohledu na okamzik

jejich zaplaceni nebo prijeti.“ (ZOU, § 4 odst. 8)

Redeni této problematiky obsahuje interpretace Narodni Géetni rady ¢. 17 z roku 2010, kterd

se zabyvala otazkou, zda pobidky ¢asové rozliSovat a pfipadné na jaké obdobi.

Dle interpretace €. 17 by se obé strany mély fidit vécnou strankou poskytnuti pobidky, tedy
jaky cil se poskytnutim pobidky sledoval. Pokud byla pobidka poskytnuta vyhradné z divodu
ziskani najemce a uzavieni najemni smlouvy Ci jejiho prodlouzeni, takova pobidka by se méla
Casové rozlisit, a to po dobu trvani smlouvy. Pokud by vSak vyhoda pro ndjemce byla
poskytnuta z jiného dlvodu — napf. nevyhovujici stav najatych prostor a jednalo by se tedy
o kompenzaci zdlvodu nemozZnosti plného vyuZivani najatého majetku, o pobidku
v najemnich vztazich by se vtomto pripadé nejednalo, a tedy sniZzeni vynost z najmu by se

¢asové nerozliovalo. (NUR, I-17)

DuleZitym bodem reSenym v interpretaci je ,doba trvdni smlouvy“, tedy doba, po kterou je

pobidka Casové rozliSovana a do kterych ucetnich obdobi se promita.

,Dobou trvani smlouvy” se pro ucely této interpretace ma na mysli obdobi, po
které bude poskytovdn sjednany ndjem, aniZ by bylo mozné takovy smluvni vztah
ukoncit nebo ukoncéeni smluvniho vztahu by bylo pro ndjemce tak nevyhodné, Ze
je vysoce nepravdépodobné, Ze by k nému mohlo dojit.“ (NUR, 1-17)

Pfi promitnuti této podminky do redlnych najemnich vztahd, nevyhodnou pro ndjemce lze
nazvat sankce za predcasné ukonceni najmu, které jsou stanoveny jako nékolikanasobek
zakladniho mési¢niho najmu, nebo nepfiznani kontribuce na prebudovani prostor, pokud jiz
najemnik vynalozZil znacné financni prostredky na prestavbu najemnich prostor. Pokud se
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jedna o ndjemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou spojené s pomeérné vysokymi sankcemi za
predc¢asné ukonceni smlouvy, doba trvani smlouvy se u vétsiny prikladd shoduje s dobou, na

niz byla uzavrena najemni smlouva.

Pfi prodlouZeni smlouvy o urcité obdobi a zaroven poskytnuti dodatecnych pobidek
v ndjemnich vztazich, dochdazi k casovému rozliseni na dodatecnou dobu smlouvy, tedy na
dobu prodlouzeni najmu. Pokud vsak pfi prodlouzeni doby najemni smlouvy nedochazi
k dodatecnému poskytnuti pobidek oproti pobidkdm poskytnutym, kdpravam jiz
poskytnutych pobidek nedochazi, protoze tyto pobidky se tykaly pouze prvotné poskytnuté

doby najmu, nikoliv doby prodlouzeni najemni smlouvy.

Kromé smluv na dobu urcitou existuji i smlouvy na dobu neurcitou. Zde se interpretace pfiklani
k casovému rozliseni pobidky na nejkratSi moZznou dobu, po niZz je mozné podat vypovéd.
Argumentem je racionalni chovani ndjemnika — tedy ukoncit smlouvu co nejdfive a poZzadovat
dalsi pobidky. Pokud se najemce rozhodne zlstat déle, je to z jinych divod( nezZ z divodu

poskytnuti pobidky. (NUR, 1-17)

Poskytovani pobidek v najemnich vztazich bude demonstrovdno na najemci spolecnosti

Kancelare, dale nazyvaného Néjemce A.

Pro prezentaci pobidek a jejich linearizace? v priibéhu ndjemniho vztahu jsou podstatné

informace uvedené v ndjemni smlouvé, ktera urcuje podminky najemniho vztahu.
Dle vySe uvedeného textu je potfeba primarné definovat pobidku.

Dle ndjemni smlouvy s Najemcem A je ndjemné urceno takto:

Najemce je povinen hradit Pronajimateli ndjemné za uzivani prostor a to:

Za dobu ode dne 1. 3. 2016 do 30. 5. 2016 bude najemné cinit 10 EUR za pronajaté prostory
bez DPH.

2 Linearizaci se rozumi ¢asové rozliseni pobidek v ndjemnich vztazich (snizené ndjemné) dle interpretace NUR I-
17.
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Za obdobi ode dne 1. 6. 2016 do 31. 5. 2018 bude ndjemné ¢init mésiéné 19 EUR za 1 m?
Prostor plus pfislusné DPH, celkem 5 035 EUR mésicné plus DPH. Tato ¢astka bude podléhat

indexaci.

Za obdobi ode dne 1. 6. 2018 do konce sjednané doby najmu bude najemné cinit mésicné
28 EUR za 1 m? Prostor plus pfislusné DPH, celkem 7 420 EUR mési¢né plus DPH. Tato ¢astka

bude podléhat indexaci. (Najemni smlouva A)

Najemni smlouva definuje pojem Prostor jako nebytové prostory o vymére podlahové plochy

265 m2.

Doba najmu je sjednana na obdobi od 1. 3. 2016 do 31. 5. 2018, s mozZnosti najemce 6 mésicu
pted ukonéenim doby najmu prodlouzit dobu ndjmu o 5 let (za podminky, Ze ndjem pred timto

datem nebude ukoncen z dlivod( uvedenych ve smlouvé).
Duvody pro ukonéeni smlouvy jsou jasné definovany pro obé strany kontraktu.

Z pohledu najemce je mozné vyuzit ukonéeni smlouvy z dlivodu neplnéni zavazku vyplyvajicich
z ndjemni smlouvy ze strany pronajimatele. Moznost ukonceni ndjmu ze strany ndjemce se
vSak dalSimi odstavci omezuje, nevztahuje se napf. na to, Ze Prostory se staly nevhodné
k uzivani z divodu zplGsobeného Najemcem A, jeho dodavateli, zakazniky ¢i jinymi osobami

zdrzujicimi se v Prostorech Najemce A.

Z pohledu pronajimatele je vice divod( pro ukonceni smlouvy. Jedna se o uzZivani prostor
v rozporu snajemni smlouvou, neplaceni najemného ¢i jinych ¢astek, které je Najemce
povinen hradit dle ndjemni smlouvy, ndjemce nepirevezme prostory Ci nepodepise predavaci

protokol ¢i opakované neplni urcitad ustanoveni ndjemni smlouvy. (Najemni smlouva A)

Dalsi dlvody ukonceni smlouvy ze strany pronajimatele jsou spojeny s nemozZnosti
pronajimatele poskytovat sluzby — tedy konkurz, Upadek ¢i zniceni objektu ¢i Upravy objektu

neumoznujici nadale pouzivat Prostory.

Smlouva nadale uvadi, Ze v pfipadé ukonceni ndjemni smlouvy ze strany ndjemce bude

uctovana smluvni pokuta ve vysi 22 260 EUR. (Najemni smlouva A)

Z vySe uvedené je ziejmé, Ze moznosti Najemce ohledné ukonceni smlouvy jsou omezené
amOze mu byt uvalena sankce. Pokud tedy nedojde mezi stranami k dohodé o ukonceni

najmu, je pro najemce nevyhodné vypovédét smlouvu.
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Dle vySe zminéného Ize dobu najemni smlouvy interpretovat (NUR, 1-17) jako obdobi, na néz

je treba Casoveé rozlisit pobidky (snizené najemné po ¢ast smlouvy).

Vypoctova tabulka linearizace najemného je uvedena v Priloze €. 2.
Dle doby najmu je obdobim ¢asového rozliseni 63 mésicu.

Celkova vyse nadjemného za obdobi ndjemniho vztahu je stanovena na 387 990 EUR. Castka je
vypoctena jako soucet jednotlivych vysi ndjm0 za dobu najemniho vztahu. Do vypoctu neni
zakomponovana indexace najemného. Hodnota indexace neni dopfedu zndma a jeji
odhadovani nezvysuje vypovidaci hodnotu ¢asového rozliseni.

Dle vySe zminénych Udaju je linearni vySe ndjemného mésicné 6 158,57 EUR. Tato vyse
odpovida ndjemnému, které primérné najemnik plati za mésic smlouvy. Tuto vysi ndjemného
by mél Pronajimatel evidovat ve vynosech za kazdy mésic trvani smlouvy. Z divodu odlisnosti
mezi fakturaci a ,skutecnou” vysi najemného (linearizaci ndjemného). Rozdil ve vykazovani
demonstruje obrdzek 2, vnémz je graficky zndzornén rozdil ve vynosech pronajimatele

v probéhu doby najmu.
Obrazek 2: Srovnani linearizované ndjemného a ndjemného dle smlouvy
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Zdroj: Najemni smlouva + vlastni vypocty

Graf zobrazuje, Ze v pfipadé neprovedeni linearizace nadjemného (nerozliSeni pobidky
v pribéhu najemniho vztahu) dochazi ke zkresleni hodnoty vynosl pronajimatele. V prvnich

letech, kdy je poskytovana pobidka ve formé nizsiho najemného, dochazi k podhodnoceni
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vynosl a opacné pfi konci najmu dochazi k nadhodnoceni najemného. V pfipadé vicero
najemnich smluv, u nichZ se kryji obdobi snizeného najmu, by dochazelo k vyrazné vyssim

vykyvam.

Vykyvy vsak nekopiruji ekonomickou podstatu, kdy pronajimatel ziska za obdobi najmu urcitou

¢astku, u niz se vSak v zdsadé liSi pouze fakturace a splatnost.

Z vyse uvedeného je nutné v Ucetnictvi pronajimatele upravovat vynosy, a to prostrednictvi

uctu Casového rozliseni. Déje se tak pres ucet 385 — Prijmy pristich obdobi.

llustraci Uéetniho fesSeni vyjadfuje Tabulka 7. Ztabulky je patrné, Ze v prvnich letech je
najemné stanovené ve smlouveé nizsi a dochazi k jeho navyseni oproti Uc¢tu 385. Toto najemné
bude zaplaceno aZ v budoucnu, jedna se vsak o vynos daného obdobi. Hodnota uc¢tu 385 tedy
roste do doby, kdy dojde k preklenuti ndjemného na vyssi, nez je linedrni hodnota. Od daného
okamziku dochazi ke sniZovani vynosu a také uctu 385. V meésici ukonceni ndjmu dochdzi
k vyrovnani uctu 385, hodnota posledniho zapisu tedy musi byt upravena, aby odpovidala
celkové vysi ndjmu.

Timto postupem je docileno vérného a poctivého zobrazeni dané transakce v ucetnictvi

pronajimatele.

Tabulka 7: Zauc¢tovani casového rozliSeni snizeného najemného

Obdobi Najemné dle smlouvy VysSe zauctovani c.r. Dal Zustatek uctu 345
3.16 10 6 148,57 345 602 6 148,57
4.16 10 6 148,57 345 602 12 297,14
11.17 5035 1123,57 345 602 38 669,97
12.17 5035 1123,57 345 602 39 793,54
4.21 7420 -1 261,43 602 345 1261,34
5.21 7420 -1261,34 602 345 0,00

Zdroje: Najemni smlouva + vlastni vypocty

Pro druhou demonstraci bude predstavena ndjemni smlouva s Najemcem B, ktera je
stanovena na dobu neur¢itou. Dle Interpretace NUR €. 17 by ¢asové rozliseni pobidky mélo byt

promitnuto na dobu do nejdfive mozného data ukonceni ndjemniho vztahu.

V pfipadé Najemce B jsou pronajaty prostory kancelafi o rozloze 1 850 m2 a skladové prostory

ve vysi 100 m2.
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V najemni smlouvé je ddle definované najemné, a to ve vysi 23 200 EUR mési¢né bez DPH za
kancelarské prostory a ve vysi 800 EUR mésicné bez DPH za skladové prostory. Nehledé na
vySe uvedené, ndjemné za obdobi od zahajeni najemni smlouvy do 31. 7. 2005 Cini za

kancelarské a skladové prostory dohromady 10 EUR mési¢né bez DPH. (Najemni smlouva B)
Doba najemni smlouvy je stanovena od 1. 1. 2005 na dobu neurcitou.

Smlouva dale uvadi obdobné podminky pro ukonceni smlouvy v ptipadé neplnéni stran

najemni smlouvy i poruseni jejich podminek jako ndjemni smlouva Ndjemce A.

Dulezitou informaci pro stanoveni doby ¢asového rozliSeni pobidky (snizeného najmu) je

nejblizsi datum pro ukoncéeni smlouvy bez vysokych postihd.

Dle smlouvy s Najemce B Ize smlouvu bez uvedeni divodu ukoncit ke dni, ktery nastane sedm
let od data zahajeni (,,datum ukonceni”) doruc¢enim pisemné vypovédi druhé strané nejpozdéji
9 mésicl pred datem ukonceni. Po uplynuti lhity 7 let je vypovédni Ih(ita 9 mésiclim, ktera

zaCne bézZet prvni den mésice nasledujiciho po doruceni vypovédi z najmu druhé strané.

Dle vySe zminéného je minimalni dobou pro ukoncéeni najemniho vztahu 7 let. V pfipadé
drivéjsiho ukonceni najmu je moznost vypovédi omezena neplnénim jedné ¢i druhé strany i
porusovanim najemni smlouvy. Zaroven pfi vypovédi z divodu neplnéni na strané ndjemce
hrozi sankce jako v predchozim pfipadé Najemce A. Tedy za spolehlivou dobu lze urcit obdobi
7 let. Tato hodnota je delSi nez obvyklad doba najemného u Pronajimatele (obvyklad doba najmu

na dobu urcitou u sledované spole¢nosti je 5 let). (Najemni smlouva B)

Lze tedy legitimné ocekdvat trvani najemniho vztahu v minimaini dobé 84 mésica.

Dle sjednané vyse ,zakladniho najemného” a snizeného najemného vznikne Najemci B za
minimalni dobu trvani najemniho vztahu zavazek vici Pronajimateli 1 925 070 EUR. Mésicni
vySe najemného, viz Priloha €. 3, Cinni pfti linearizaci najemného 22 917,5 EUR. (Najemni

smlouva B).

U&tovano bude obdobné jako v pfedchozim pfipadé.
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V Ucetnictvi pronajimatele se linearizace najemného Uctuje mési¢né, vidy k poslednimu dni
daného mésice s vyuzitim kurzu CNB k tomuto dni. V pfipadé, kdy kurz CNB neni vyhladovan,
je pouzit posledni vyhlaseny kurz pred datem zauctovani linearizace najemného.

Pfesnéjsi verzi uctovani by bylo zaucétovani k datu Uétovani bézného najemného u mésicnich
najemcl pri pouziti kurzu, jimzZ byl ndjem za dané obdobi zobrazen v Ucetnictvi. Problematické
by mohlo byt uréeni data zobrazeni ucetniho zaznamu v Ucetnictvi u kvartalnich ¢i rocnich
platc a rozdilné stanoveni data fakturace u ndjemnik( (odliSené kurzy pro jednotlivé

linearizované najemné dle najemce).

VySe zminéné zpfesnéni nemusi zvySovat informacni hodnotu zobrazenych informaci
v UCetnictvi Ucetni jednotky (Pronajimatele). V pfipadé fakturace 1. den mésice je rozdil
v kurzu 1 den, tento se za obvyklych okolnosti vyrazné neméni mezi dvéma po sobé jdoucimi

dny kurzu CNB.

4. Zprostredkovani najmu

U prondjmu komercnich prostor je tfeba ziskat stalého ndjemnika. K jeho ziskani Ize Casto

vyuZit zprostfedkovatele, ktery pozaduje za jim zprostfedkovany kontrakt odménu.

Z pohledu ekonomického Ize sluzbu zprostfedkovani najmu a poskytnuti pobidek pro jeho
ziskani chapat za vécné podobna plnéni. Sluzba a s ni spojené vynosy budou poskytovany po
dobu delsi nez jedno ucetni obdobi. Podobné jako u pobidek v ndjemnich vztazich Ize tedy
uvazovat nad otazkou, zda i tyto Cinnosti by nemély podléhat ¢asovému rozliSeni. Podobnému
tématu se vénoval i koordinacni vybor MF, ktery pravé u najemnich smluv zminuje
opodstatnénost casového rozliSeni zddvodu poskytovani sluzby ve vice obdobich.

(Cizkova— Hlavacek, 2011)

4.1. Ugetni fegeni zprosttedkovani najmu
Z technického pohledu je moiné prevzit zplsoby rozliSeni pobidek v najemnich vztazich,
protoZe dana plnéni se vztahuji k tomu stejnému najemnimu vztahu a u obou je opodstatnéné
Casové rozlisSeni po dobu smlouvy. Lze tedy pro dany ucetni pfipad vyuZit jako oporu
interpretaci ¢. 17 a vyuzit stanoveni doby smlouvy ji specifikovanou i pro zprostredkovani

pronajmu.
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Druhou variantou je nerozliSovani naklad{ na zprostfedkovani najemni smlouvy. V porovnani
s interpretaci ¢.17 se nejedna o vérny a poctivy obraz podnikani v Gcetnictvi ucetni jednotky.

Dle CUS ¢. 19:,,Casové rozliseni neni nutno pouZivat v pfipadech, jde-li:

a) o nevyznamné castky, kdy jejich ponechdnim v ndkladech ci vynosech bez ¢asového
rozliseni neni dotcen ucel ¢asového rozliSeni a ucetni jednotka tim prokazatelné

nesleduje zimérné upravovdni vysledku hospodareni”. (CUS, €.19)

V pfipadé pro ucetni jednotku nevyznamnych ¢astek dochazi pouze k nepatrnému zkresleni
a dodatecné casové rozliSeni nepfinasi vyznamné zpresnéni. Hodnota nevyznamnosti neni
ve standardu uvedena, jedna se o ¢astku uréenou ucetni jednotkou. Dlvodem je rozdilnost

ucetnich jednotek, a tudiz i rozdilnost jejich miry vyznamnosti napf. v porovnani s vynosy.

V Uéetnictvi pronajimatele dochazi k casovému rozliSovani provizi za zprostfedkovani najmu,

a to na dobu sjednaného najmu.

Pro ilustraci bude predvedeno Uctovani provize za zprostfedkovani ¢asti prostor Najemce J.
Zprostredkovani najmu zajistila spolecnost Realitka. Za zprostiedkovani daného najemce si
uctovala odmeénu ve vysi 8 803,5 EUR. VySe odpovida ndjemnému za dané prostory sjednané

v ndjemni smlouvé s Nadjemcem J za jeden mésic. (Najemni smlouva J)

SpolecCnost prepocetla ¢astku v cizi méné kurzem k DUZP stanovenym poskytovatelem, a to

kurzem dne 7. 10. 2016 ve vysi 27,02. V prepoctu se jedna o ¢astku 237 870,57 K¢.

Doba sjednaného najmu prostor odpovida 5 letem a 3 mésicim (sjednany najem prostor je od

11/2016 do 02/2022). Mésicni ¢astka ¢asového rozliseni tedy odpovida 3 775,72 CZK.

Tabulka 8 reprezentuje uctovani Pronajimatele. Vzhledem k tomu, Ze pronajimatel vyuziva
Ucetnictvi k mési¢nimu reportingu dat za vynosy a naklady, je rozliSena celkova ¢astka po
mésicich i v ramci sou¢asného roku. Rozpousténi ¢astek ¢asového rozliSeni nasledné probiha
vidy k poslednimu dni daného rozliSovaciho obdobi (u pronajimatele se jedna o mésic

z dlvodu reportingu).

Tabulka 8: Protctovani zprostredkovani najmu najemce J

Uctovani
07.10.2018  Prijeti faktury za zprostfedkovani najmu 237 870,57 518 321
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Obdobi Uétovani Castka
49 952,82 343 321
07.10.2018  Casové rozlieni faktury za zprostfedkovani 237 870,57 381 518
ndjmu na obdobi 11/2018-02/2022

31.10.2018 Rozpousténi casového rozliseni 3775,72 518 381
31.11.2018  Rozpousténi ¢asového rozliseni 3775,72 518 381
31.12.2018 Rozpousténi casového rozliseni 3775,72 518 381

Zdroje: Uéetnictvi Pronajimatele + vlastni zdroje

5. Rezim DPH u najemného a provoznich sluzeb

Z pohledu pronajmu nemovitosti je dualeZity i pohled DPH. Pronajimatelé komercnich
nemovitosti ¢asto spadaji pod povinnost registrovat se jako platce DPH a toto platcovstvi ma
i své vyhody. Jako platce ma pronajimatel urcity narok na odpocet z pfijatych plnéni.
U nemovitosti mGzZe dany narok na odpocet dosahovat velkych ¢astek, protoZe opravy

a technicka zhodnoceni pronajimané nemovitosti jsou financné narocné.

5.1. Zakladni pojmy pro DPH

Pro osvétleni problematiky spojené s prondjmem nemovitosti z pohledu DPH je potfeba
nejdrive osvétlit nékteré zakladni pojmy spojené s DPH do miry potfebné pro demonstraci

problematiky z pohledu pronajimatele nemovitosti.

Dan z pridané hodnoty je dan, ktera je uvalovana na produkci na daném Uzemi. Z dodani zbozi
¢i poskytnuti sluzby by dle zakladniho principu méla byt odvedena dan na vystupu. Zaroven si
danovy subjekt mlze u plnéni, kterad spotfeboval na dodani zbozi ¢i poskytnuti sluzby (napft.
material, ndjem prostor apod.) narokovat dan zaplacenou v cené téchto dodavek. Danovy
subjekt tedy odvadi dan pouze z jim pfidané hodnoty danému produktu, sluzbé. Z pohledu
celého retézce provedenych Ukonu se ve vysledku dle tohoto zakladniho principu odvadi dan
pouze z vysledné hodnoty produktu dodané konecnému zdkaznikovy.

(Vancurova— Lachova, 2018)
Tento zakladni princip je vSak rozvinut a ma fadu vyjimek a Uprav.
5.1.1. Danovy subjekt

Danovym subjektem, ktery by mél dle zakladniho principu DPH odvadét dan ze své produkce,

je osoba povinna k dani.
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Tuto zakon o DPH definuje v § 5 ZDPH. Za osobu povinnou k dani se povaZuje osoba (nehledé

na to, zda pravnicka ci fyzicka), ktera vykonava ekonomickou ¢innost.

Ekonomickou ¢innosti se dle odst. 2 § 5 ZDPH rozumi ,,soustavnd cinnost vyrobcu, obchodniki
a osob poskytujicich sluzby, véetné dulni ¢innosti a zemédélské vyroby a soustavné cinnosti
vykondvané podle zvldstnich prdvnich predpisu, zejména nezadvislé ¢innosti védecké, literdrni,
umélecké, vychovatelské nebo uciteld, jakoZ i nezavislé Cinnosti Iékard, pravnikd, inZenyrd,
architektu, dentistu a ucetnich znalcli. Za ekonomickou cinnost se také povaZuje vyuZiti
hmotného a nehmotného majetku za ucelem ziskdani prijmi, pokud je tento majetek
vyuZivdn soustavné. Samostatné uskutecriovanou ekonomickou Ccinnosti neni cinnost
zameéstnanct nebo jinych osob, kteri maji uzavfenou smlouvu se zaméstnavatelem, na zdklade,
niZ vznikne mezi zaméstnavatelem a zaméstnancem pracovnéprdvni vztah, pripadné cCinnosti
osob, které jsou zdariovany jako pfijmy ze zavislé Cinnosti podle zvlastniho prdavniho predpisu.”

(ZzDPH, § 5, odst. 2)

Zjednodusené lze fici, Ze se jedna o cinnost dodani zbozi Ci poskytnuti sluzby za uplatu

(v penéini i nepenéini formeé) v ramci ekonomické ¢innosti.

Ne vSechny osoby povinné k dani vsak skutecné odvadéji dan ze svych cinnosti. Z dlvodu
administrativni zatéze a efektivnosti odvadi dan zpfidané hodnoty platci, pfipadné
u nékterych transakcich tzv. identifikované osoby (tyto zde nebudou rozebirany). Pro to, aby

se osoba povinna stala platcem, jsou stanovena urcita pravidla.

Hlavnim pravidlem pro registraci je prekroceni obratu 1 000 000 K¢ za 12 po sobé jdoucich
mésicll (ZDPH, § 6). Existuji i dalSi d{ivody pro registraci, jako je dobrovolné rozhodnuti, pfijeti

sluzby od osoby neusazené v tuzemsku a jiné.

Obrat pro DPH je definovan jako prijaté uplaty, které osoba povinna k dani ziska za poskytnuté
sluzby nebo dodané zbozi, s mistem plnéni v tuzemsku, a to za sluzby, které by byly dle zakona
zdanitelnym plnénim (uvalovala by se na tato plnéni sazba dané) osvobozené plnéni
s narokem na odpocet a plnéni osvobozend bez naroku (pokud se nejednd o doplikovou

¢innost). Soucasti obratu neni prodej dlouhodobého majetku. (ZDPH, § 4 a)
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Pokud vsak osoba povinna k dani poskytuje pouze plnéni osvobozend bez naroku na odpocet,

tak se tato osoba nesmi registrovat k DPH i pfi pfekro¢eni obratu. (ZDPH, § 6)

Soucasti systému DPH je i narok na odpocet, ktery sniZuje odvadénou dan z poskytnutych
plnéni a umoZnuje tedy zdanovat pouze pridanou hodnotu daného plnéni. U naroku
na odpocet je podstatna informace, Ze se jedna o moznost danového subjektu, nikoliv vSak
povinnost. Danovy subjekt tedy nema povinnost uplatnit narok na odpocet.

(Vancurova — Lachova, 2018)

Pro jeho uplatnéni je vSak nutné splnéni zakonem dané podminky. Zakladni podminkou je
pouziti prijatého plnéni, z néhoz chce platce uplatnit ndrok na odpocet, na ekonomickou
¢innost (ZDPH, §72). Pokud se vSak prijaté plnéni tykd neekonomické cinnosti ¢i plnéni
nezakladajicich narok na odpocet (pInéni osvobozena bez naroku na odpocet), je tfeba narok

na odpocet kratit zakonem stanovenym zpUsobem.

U neekonomické cCinnosti se pouzivd pomérny koeficient dle § 75 ZDPH, tento vSak neni
problematikou u prondjmu komercnich nemovitosti, protoZze u této Cinnosti neni typické
vykonavani neekonomické Cinnosti (soukroma spotreba podnikatele, spotfeba zaméstnancu,

dary).

Pfi soubéhu plnéni s narokem i bez naroku na odpocet se pouziva kraceny koeficient dle

§ 76 ZDPH, jehoz vypocet a dopady budou zminovany v kapitole Najemné.

Dalsimi podminkami nutnymi pro uplatnéni naroku na odpocet je skutecné prijeti plnéni
(nejedna se o fingovanou transakci), platce je schopen prokazat narok na odpocet (dafiovym
dokladem ¢i jinymi dikaznimi prostredky); nejednalo se o sluzby reprezentace ¢i o plnéni

poskytnuté neplatci (i kdyz deklaruji pouZiti sazby dané). (ZDPH, § 72)

Existuji i procesni podminky pro uplatnéni naroku na odpocet (od kdy lze odpocet uplatnit

a kdy nejpozdéji), viz § 73 ZDPH.

5.2. Najem z pohledu DPH

Poskytnuti ndajmu je dle § 14, odst. 1b ZDPH poskytnutim sluzby, a to ,pfenechdni zboZi k uziti
jinému“ (ZDP, § 14, odst. 1b)
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Pojem najem vsak neni definovan v ZDPH ani ve smérnici 2006/112/ES, proto definice najmu

vychazi z rozhodnuti ESD.

»Zakladnim rysem prondjmu nemovitého majetku je poskytnuti prdva pro danou osobu na
smluvenou dobu a za smluveny poplatek zabrat a uZivat nemovitost podobné jako vlastnik

(tj. s vylouc¢enim takové prdva pro jiné osoby).” (Kunes, 2017, str. 150).

Najemné je dle § 56a ZDPH plnénim osvobozenym od dané bez naroku na odpocet (v dafiovém
pfiznani je plnéni vykdzano na F. 50). Vyjimku tvofi pronajem parkovacich mist,
bezpecnostnich schranek, ndjem stroja a jinych upevnénych zafizeni a kratkodoby najem
nemovité véci, ktery nepresahuje 48 hodin. (ZDPH, § 56a, odst. 1, pism. a). Tyto Cinnosti jsou

zdanitelnym plnénim v zakladni sazbé DPH.

Osvobozeni bez naroku na odpocet mlze byt v fetézci platct problematické. Na toto plnéni se
neuvaluje dan, avSak nelze ani uplatnit odpocty z pfijatych plnéni. Pfijata plnéni jsou tedy
drazsi pro neplatce DPH oproti platcdm. Nasledné poskytnuté sluzby (v tomto pripadé
poskytnuti ndjmu nemovité véci/nebytovych prostor) musi byt proddvany za vyssi cenu
(obdobna cena jako poskytovana platci véetné DPH). Avsak z téchto plnéni nemaiji pfijemci
narok na odpocet, tudiz za stejnych okolnosti (finalni cena najmu) je plnéni (ndjem) pro platce

od neplatce oproti platci DPH drazsi.

Avsak zdkon na toto pamatuje v odstavci 3, § 56a ZDPH, kdy umozZnuje pronajimateli pfi
poskytovdni najmu jinym pladtcdm uvalit na ndjem zdkladni sazbu dané a odvadét
z poskytovanych najm0 dan na vystupu. Timto se najem stava zdanitelnym plnénim, které
zaklada moznost uplatnit narok na odpocet z pfijatych plnéni. Pro pronajimatele komercnich
nemovitosti, kdy zakazniky jsou ve vétsiné pripadl platci DPH, je tento reZim vyhodny.
Uvalenou dan jsou najemci ochotni zaplatit, protozZe si zaplacenou dan mohou vyzadat jako
narok na odpocet z pfijatych plnéni. Pronajimatel si zaroven muaze uplatfiovat naroky z oprav,

rekonstrukci, i z reZijnich Cinnosti potfebnych na zajisténi chodu spolecnosti.

V pfipadé najemnika neplatce se vSak musi postupovat dle zakladniho pravidla, plnéni tedy

bude osvobozeno bez naroku na odpocet.

5.3. Narok na odpocet dané
Z pohledu naroku na odpocet je tedy dulezité slozeni poskytovanych plnéni na vystupu, tedy

i sloZzeni najemcl pronajimané nemovitosti.
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Pokud pronajimatelem pronajimana nemovitost obsahuje pouze najemniky se zdariovanymi
najmy a pronajimatel nevykonava jinou osvobozenou cinnost bez naroku na odpocet, ma
pravo na uplatnéni plného naroku na odpocet ze vSech prijatych plnéni, které se tykaji jeho

ekonomické ¢innosti.

Pokud naopak pronajimatel pronajima neplatcim ¢i osobam nepovinnym k dani (spiSe typické
pro pronajem nekomercnich prostor) a neposkytuje jiné sluzby, poskytuje tedy pouze plnéni
osvobozend bez naroku na odpocet. NemUze si tedy uplatnit narok na odpocet a nesmi se také

registrovat k DPH, jak jiz bylo zminéno vyse.

Pokud vsak pronajimatel poskytuje najem jak zdariovany, tak i osvobozeny od DPH, musi fesit

vySi ndroku na odpocet.

Z pInéni prijatych pouze k poskytnuti osvobozeného najmu nelze uplatnit narok na odpocet.
Naopak u pInéni poskytnutych na zdanované najmy lze uplatnit cely narok na odpocet. Zde je
potieba urcit, kterého ndjmu se plnéni tyka. U nékterych sluzeb toto Ize urcit, napf. u pravnich
sluzeb (rozdéleni plnéni dle fesené problematiky a najemnika), oprav a udrzeb tykajicich se
pouze prostor daného najemnika (nikoliv spole¢nych prostor nemovitosti) nebo napft.

kontribuci pronajimatele na Upravu prostor ndjemce. (Vancurova-Lachova, 2018)

Pokud u daného pInéni pronajimatel nema narok na odpocet (tyka se osvobozeného najmu),
je tfeba zachazet s timto pInénim obdobné jako u pInéni prijatého neplatcem. Tedy vysSe DPH
z pfijatého plnéni se stava soucasti nakladd ¢i zvySuje cenu majetku (zdsoby, dlouhodoby

majetek).

Problematickymi mohou byt prijaté stavebni sluzby dle § 92e, které pfi dodani mezi platci DPH
podléhaji prenesené danové povinnosti. U tohoto reZimu DPH neodvadi dan dodavatel
(vystavi danovy doklad bez DPH), ale naopak ji vyméruje a odvadi odbératel dle pfijatého
danového dokladu, zaroven si vSak mlze uplatnit narok na odpocet. Pokud vsak narok na
odpocet nema (zde u plnéni spojenym pouze s osvobozenym najemnym), povinnost odvést
dan za dodavatele stale trva, bez ohledu na narok na odpocet. Toto plati obdobné

i u kraceného naroku na odpocet. (Vancurova-Lachov4d, 2018)
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U plnéni, kterad nelze jasné rozdélit dle poskytovaného druhu plnéni je tfeba vyuzit kraticiho
koeficientu dle poméru stanoveného ZDPH v § 76 odst. 3, kdy v Citateli je soucet plnéni
s narokem na odpocet dle § 72, odst. 1 a ve jmenovateli je soucet jak plnéni s narokem na
odpocet, tak i plnéni bez naroku na odpocet. Do podilu se nezahrnuje prodej dlouhodobého
majetku, zarazeni majetku vytvoreného vlastni ¢innosti do uzivani a dale plnéni, které jsou
doplnkovou cinnosti (dodani nemovité véci, najem, poskytovani financnich sluzeb a dalsi).

(ZDPH, § 76)

U vypoctu koeficientu jsou dllezité dva body § 76 ZDPH. Prvni je obsaZen v odstavci 3 tohoto
paragrafu: ,Vypocteny koeficient se zaokrouhli na celé procento nahoru.” (ZDP, § 76, odst. 3)
— tedy neplati zde matematicka konvence a zaokrouhluje se vidy smérem nahoru. Druhym
dllezity bod je uveden v odstavci 5 toho stejného paragrafu, kdy pfi hodnoté vypocteného
koeficientu 95 % a vice, je vidy tento koeficient bran jako 100 % koeficient — tedy plny narok

na odpocet. (ZDPH, § 76, odst. 5)

Dle této konvence je koeficient v hodnoté nad 94 % zaokrouhlen na 95 % a nasledné na plny
narok na odpocet. Toto je velmi dualeZitd informace pfi feSeni pronajmu komercnich
nemovitosti, kdy vétSina najemcu jsou platci DPH a jejich najmy se zdanuji. Vhodné zvolenim
pomérem najemcu lze i pti poskytovani osvobozeného najmu dosahnout na ,plny narok na
odpocet” (vidy vSak pouze u vstupl, u nichZ nelze urcit, na ktery druh plnéni byly pouZity).
| pfi tomto poméru je vSak tfeba rozliSovat mezi prijatym plnénim s plnym narokem na
odpocet a na kraceny narok na odpocet (i kdyZ se jedna o 100 % koeficient). Dlvodem je
mozny pokles koeficientu na hodnotu 94 % a nizsi v prabéhu roku a zaroven se v danovém

pfiznani eviduji oddélené plnéni podléhajici kraceni.

Kratici koeficient se stanovuje bud' kvalifikovanym odhadem (v prvnim roce ¢innosti, kdy
vyporadaci koeficient neni znam) nebo dle vyporadaciho koeficientu predchoziho roku.
Vyporadaci koeficient se stanovuje v poslednim pfiznani daného kalendarniho roku a je
vypocten z poskytnutych plnéni za cely kalendarni rok. V tomto pfiznani dochazi k vyporadani
naroku na odpocet za cely rok — dle vysSe koeficientu oproti zalohovému koeficientu je mozné
zvysit narok (vyssi vyporadaci koeficient nez zalohovy koeficient) na odpocet nebo je nutné
snizit ndrok na odpocet (nizsi vyporadaci koeficient nez zalohovy koeficient). V poslednim
zdanovacim obdobi roku musi platce také provést upravu naroku na odpocet u dlouhodobého
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majetku dle § 78 (bude feseno v oddilu Technické zhodnoceni) a pfipadné vyrovnani odpoctu
dané dle § 77 (u zasob, neni typicka problematika u pronajmu nemovitosti, tudiZz nebude dale

rozebrano). (Vancurova-Lachov4, 2018)

5.4, Neuplatnény narok na odpocet
Jak bylo tefeno vySe, zdlvodu poskytovani osvobozeného najemného ¢&i jiného
osvobozeného poskytovaného plnéni, neni mozné uplatnit vZzdy plny narok na odpocet. Tento

pfipad je tfeba resit jak z ucetniho, tak i z danového hlediska.

Z ucetniho pohledu je dalezité, o jaky neuplatnény narok na odpocet se jedna.

5.4.1.1. Neni ndrok na odpocet u pfijatého pinéni
Pokud se jednd o ndrok na odpocet, u kterého jiz pti u¢tovani dokladu je znamo, Ze tento narok
na odpocet nelze uplatnit (pfijatd plnéni pouZitd na osvobozena plnéni ¢i plnéni mimo
ekonomickou cinnost), je tfeba o jeho vysi navysit ucet, kam pujde zdklad DPH. Pokud se tedy
bude jednat o nakladovou polozku (napf. prijeti sluZzeb), bude se celd ¢ast faktury uctovat
(zaklad i DPH) na ucet pfrijatych sluzeb (analytika 518). Pokud se bude naopak jednat

o majetkovy Ucet, navysi se cena daného majetku o neuplatnéné DPH. (CUS, 19)

5.4.1.2. Krdceny ndrok na odpocet
Druhou mozZnosti je ¢astecny narok na odpocet. Z pohledu nemovitostnich klient( se jedna
typicky o kraceny narok na odpocet. Z téchto plnéni bude uplatnén ndrok na odpocet dle
kraticiho koeficientu, jehoz skutecnou hodnotu se Ucetni jednotka dozvi az za kalendarni rok,
kdy jsou znamé vsechny poskytnuta plnéni. Tato plnéni jsou evidovana na uctu 343, analyticky
Casto rozdéleném na kraceny narok na odpocet v jednotlivych sazbach DPH. Informace o vysi
narok( na odpocet podléhajici kraceni je potfeba pro sestaveni priznani k DPH za jednotlivé
mésice, kde musi byt tato informace vykazana. Jednotliva danova pfiznani umoznuiji zjistit ¢ast
neuplatnéného naroku na odpocet vypoctené pomoci kraticiho koeficientu. Tato vyse nemusi
byt pfesnd, pokud dojde ke zméné ve sktrukture poskytovanych plnéni, avSak poskytuje ucetni
jednotce pravdépodobné naklady spojené s nemoznosti uplatnit narok na odpocet. Otazkou
je také rozdéleni neuplatnéného ndroku na odpocet. Dle logického usudku by se

s neuplatnénym kracenym narokem na odpocet mélo postupovat jako u odpoctu, u néhoz jiz
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na zacatku nevznika narok. Tedy neuplatnény narok na odpocet by mél nasledovat hlavni

plnéni v ucetnim feseni. (Uminsky, 2011)
Toto muzZe byt problematické z nékolika dtvodu.

Prvnim z nich je neznalost konec¢né vyse vyporadaciho koeficientu. Tedy v pribéhu roku Ize
upravovat vysi naroku na odpocet pouze ve vysi zalohového koeficientu, ktery nemusi byt
konecny. Na finalni vysi nakladl ¢i vysi majetku by musela Ucetni jednotka ¢ekat aZ na konec

obdobi.

Dal$im problémem je pocet kracenych vstupl. V pribéhu obdobi pro sestaveni pfiznani k DPH
muze dojit k fadé plnéni podléhajicim kraceni dle velikosti Ucetni jednotky. Z tohoto ohledu je
narocné sledovani jejich plivodu a pfinos vyplyvajici z této Cinnosti je ve vétsiné pripadu

nevyznamny oproti dodate¢nym nakladlm spojenych s evidenci.

V praxi je vyuZivané urcité zjednoduseni, kdy neuplatnény narok na odpocet je Uctovan do
nakladl jednou ¢astkou v ramci obdobi spojenych s pfiznanim k DPH. V rdmci pfiznani k DPH
za dané obdobi je mozZné stanovit predbéznou vysi naklad(l za dané obdobi. Tato informace je
uvedena v priznani k DPH jako rozdil . 47 ¢asti kraceny odpocet (plnd hodnota naroku na
odpocet spadajici pod kraceni) a f. 52 (uvadi ¢ast DPH pokracenou o zalohovy koeficient).
Vysledkem je tedy vysSe odpoctu, kterou si dle daného zalohového koeficientu ucetni jednotka

nemuZze uplatnit a spadd tedy jako naklad obdobi (548 — Ostatni provozni naklady).

V poslednim zdaniovacim obdobi daného roku dochazi zjisténi vyporadaciho koeficientu
a finalni vySe neuplatnéného naroku na odpocet, a tedy i k posledni Gpravé za dany rok. K jeho
vypoctu vsak dochazi az po konci obdobi, ve lh(ité pro podani daného priznani k DPH — tedy
25. dne nasledujictho mésice po skonceni daného zdafiovaciho obdobi (ZDPH). Ugetni
jednotka vSak muZe uzavrit Ucetnictvi za dané Ucetni obdobi dfive, nez dojde k zjisténi finalni
vySe naroku na odpocet. Jeho vysi mizZe ucetni jednotka odhadnout. Proto je v tomto pfipadé
nutné zauctovat dohad na vysi neuplatnéného naroku na odpocet. Jednd se totiz
zjednodusené o naklad spojeny s predchozim ucetnim obdobim, a tedy by mél byt v tomto
obdobi vykdzan. V nasledujicim ucetnim obdobi je nasledné neuplatnény ndrok zactovan vuci

dohadu z predchazejiciho roku, viz Tabulka 9.

39



Tabulka 9: Uétovani neuplatnéného naroku na odpocet dané

Uctovani vydanych faktur (poskytnuta pinéni) 311 6XX

311 343.1

Uctovani prijatych faktur (pfijata plnéni) 5XX 321

343.2 321

Pfiznani k DPH 343.1 343.9

343.9 343.2

Uctovani mési¢niho neuplatnéného NO 548 343.9

Dohad na neuplatnény NO na konci roku 548 389

Pfiznani k DPH za 12 mésic predchoziho roku 343.1 343.9

343.9 343.2

Uétovani NO z minulého roku 389 343.9

Zuctovani rozdilu dohadovaného a skutecného neuplatnéného 548 389
NO

Zdroje: vlastni vypocty

5.4.3. Danové ieseni
Z darfiového pohledu je dle pokynu GFR €. D-6 k zakonu o dani z pfijmé (dodatek k § 24, odst.
2, pismena ch) neuplatnény narok na odpocet DPH soucasti ndkladl na dosaZeni, zajisténi
a udrzeni pfrijmu. Dannovym nakladem vsak neni narok na odpocet, o ktery se zvySuje ocenéni

zasob a dlouhodobého majetku. Tento se stava dafiovym nakladem pfi prodeji ¢i odepisovani

daného majetku. (Generalni financni reditelstvi, 2011)

5.5. Prakticka cast

Pronajimatel eviduje v pronajimané nemovitosti 4 najemniky s osvobozenym najmem. Jedna
se o Najemce CH, Ndjemce P, Najemce R a Najemce W. Jedna se o neplatce dané. Ostatni
najemci jsou platci DPH a dle dohody v ndjemni smlouvé je jejich najem zdanovan zakladni

sazbou dané.
Spolec¢nost Pronajimatel v pribéhu roku 2017 evidovala zalohovy koeficient ve vysi 1.
Na konci roku 2017 spolecnost evidovala vystupy, viz Tabulka 10.

Kromé najemného a poplatkd za sluzby spolec¢nost také eviduje doplrikové sluzby, jako napft.

poskytovani pfistupovych karet, prefakturace pravnich sluzeb a jiné.

Tabulka 10: Vypocet vyporadaciho koeficientu

Rocni vystupy Hodnota v K¢

Zdanované ndjemné 62 668 405,42
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Osvobozené niajemné 3992 984,53
Poplatky za sluzby 12 921 063,87
Ostatni zdanitelné 30 000,00
vynosy

Soucet zdanovanych 75 619 469,29
plnéni

Soucet vSech plnéni 79 612 453,81
Koeficient 0,9498

Zdroj: U&etnictvi Pronajimatele + vlastni vypocty

Vyporadaci koeficient je 0,9498, ¢astka koeficientu je dle zakona zaokrouhlena na 0,95.

Koeficient 0,95 se posuzuje jako plny narok na odpocet jak bylo uvedeno v teoretické ¢asti.

Vyporadaci koeficient se shoduje se zalohovy koeficientem. Z pohledu dané z pfijmu

nedochazi ke zméné ve vysi naroku na odpocet.

Z pohledu ucetnictvi jsou rozdélovany naroky na odpocet na analytiku pro kraceny narok na
odpocet a na analytiku pro plny narok na odpocet. Z diivodu rovnosti koeficientu hodnoté 1
nedochazi ,fakticky” ke kraceni. Tedy Pronajimatel neuctuje o neuplatnéném naroku na
odpocet. Avsak analyticky rozdéluje plny a kraceny ndrok u vstupl pro pripad, Ze by doslo

k poklesu koeficientu.
Pronajimatel rozdéluje nékolik kategorii pfijatych plnéni:

a) vstupy spojené s poskytnutymi sluzbami— plny narok na odpocet,

b) vstupy spojené se spolecnosti jako celkem — kraceny narok na odpocet,

c) Upravy a technickd zhodnoceni nesena majitelem — v ptipadé souvislosti s celou
budovou je pouzit kraceny narok na odpocet, v pfipadé souvislosti pouze s prostory 1
najemce je uplatnén narok na odpocet dle rezimu ndjemného najemce,

d) jiné sluzby — pokud u nich Ize dokazat pfimou spojitost s najemnikem (typicky pravni
sluzby), je pouzit narok na odpocet dle ndjemce, v opacném pripadé kraceny narok na

odpocet.

Pronajimatel si také eviduje majetek, hlavné priabéh technickych zhodnoceni na budové.

U kazdého technického zhodnoceni bézi casova lhlta pro Upravu dané 10 let samostatné.

Vzhledem ke koeficientu by spolec¢nost méla preferovat pro volné prostory najemce-platce,

aby nedoslo k poklesu koeficientu.
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5.6. Vedlejsi sluzby k najmu
U prondjmu nemovitych véci jsou spolecné s pronajmem poskytovany i dalsi sluzby. Pfikladem
jsou energie, uklid a béZzna Udrzba, opravy hrazené ndjemcem a dalsi. U prondjmu komerénich
prostor byva béiny plny komfort, kdy pronajimatel pro najemce zajistuje vétsinu sluzeb

spojenych s ndjmem. Tyto sluzby pak pronajimatel dle smlouvy pfenasi na najemce.

U pronajmu komercénich nemovitosti byvaji tyto sluzby prenaseny technicky nékolika zpUsoby.

Pronajimatel pfijme sluzbu a nasledné ji pfimo prenese na najemnika. U téchto prefakturaci
jde o prosté preneseni na najemnika, ve vétsiné pripad( se nepridava k hodnoté plnéni
prirazka. Pfirazka je vSak mozna. Toto preneseni je opakované vramci daného ucetniho
obdobi. MizZe se jednat o hlavni zplsob prenaseni (napf. energii), avsak Casto jsou takto

prenaseny jednorazova plnéni.

V tomto pripadé ndjemnik plati pronajimateli urcité ¢astky dopredu (fakturace muze probihat
prostiednictvim zaloh ¢i faktur). Béhem daného obdobi uvedeného ve smlouvé pronajimatel
pfijima sluzby spadajici do vyuctovani (dle smlouvy maji byt pfeneseny na najemce) a zaroven
ziskava penize od najemce. Na konci sjednaného obdobi dochazi k vyuctovani — tedy k zjisténi
zaplacenych sluzeb pronajimatelem a zaplacenych zaloh najemcem. Vznikla vyslednd hodnota
(doplatek ¢i preplatek) se ve vysledné faktufe vyuctuje. Poplatky/zélohy jsou obecné
nastaveny ve vyssi vysi nez pripadné naklady, nejcastéji tedy pronajimatel vraci ¢ast poplatkd

za poskytnuté sluzby.

Pronajimatel plati za pfijaté sluzby, definované ve smlouvé. Najemnik plati pravidelné
poplatky za sluzby. Nejedna se vSak o zalohy, které budou vyuctovany po konci stanoveného
obdobi, ale o finalni ¢astku poplatkli za poskytnuté sluzby. Pronajimateli tedy maze vzniknout
zisk Ci pfipadné ztrata dle zplisobu nastaveni poplatku za sluzby a dle naklad( spadajicich pod

poskytované sluzby.

Zakon o DPH umoznuje dvé varianty prefakturace nakladd.
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5.6.4.1. Prefakturace mimo predmét DPH
Prvni variantou je Uprava dle odst. 11 § 36 ZDPH: ,,Do zdkladu dané se nezahrnuje ¢dstka,
kterou pldtce obdrZel od jiné osoby na uhradu Cdstky vynaloZzené jménem a na ucet této jiné
osoby. Podminkou je, Ze prijata cdastka neprevysi uhrazené castky za jinou osobu a pldtce si

u plnéni uhrazeného za jinou osobu neuplatni ndrok na odpocet dané.” (ZDPH, § 36, odst. 11)
Dle Informace k § 36 odst. 11 Ministerstva financi existuji 3 podminky pro jeho vyuziti:

1) uplata neprevysi hrazené cCastky,

2) neuplatni se z pInéni narok na odpocet,

3) preuctovani neprobéhne vysledkové, ale rozvahové. (Generalni finanéni feditelstvi, 2008)

Z pohledu DPH je dulezZité, Ze se jedna o prubéZnou polozku, kterad tedy nespada do zakladu

dané. Proto o ni musi byt i nalezité uctovano, tedy pouze rozvahoveé.

Vyse zminény rezim ma za nasledek nezahrnuti pInéni do zakladu dané, tedy z tohoto plnéni

neni odvedena DPH na vystupu.

Z pohledu retézce platcl nemusi byt dané reseni idealni. V ramci prefakturace bez DPH se
neuplatni narok na odpocet. V konecném dlsledku tuto ztratu odpoctu nese konecny
prijemce sluzby, kdy z pfijatého plnéni bez DPH si nemUZe uplatnit narok na odpocet. Dany

narok na odpocet si nemUze ani dle pravidel tohoto ustanoveni uplatnit pronajimatel.

5.6.4.2. Preprodej
Druhou variantou dle Informace k § 36 odst. 11 Ministerstva financi je tzv. ,preprodej”.
V ramci tohoto feseni jsou €astky Uctovany prostiednictvi vynosovych a nakladovych ucta,
oproti predchozimu ustanoveni. DllezZité vsak je, Ze se jednd o predmét dané a jako z takového
je potfeba z néj odvést dan na vystupu a zaroven je umoznéno vyuzit naroku na odpocet dle

podminek stanovenych v zakoné o DPH.

Oproti pfredchozimu ustanoveni zde v fetézci platcli nezanika nadrok na odpocet. Tudiz v ramci
prefakturace pronajimatel z daného plnéni odvede dan na vystupu a najemce si tuto

zaplacenou dan muZe uplatnit na vstupu.

V porovnani téchto dvou variant je pro ndjemce-platce vyhodnéjsi tzv. ,preprodej”. Najemce
zaplati méné z divodu uplatnéni naroku na odpocet. Za predpokladu, kdy pronajimatel
»preproda” danou sluzbu za stejnou vysi, tedy zaklad pfijatého plnéni a poskytnutého plnéni
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bude shodny, vysledny vliv v rdmci jeho povinnosti DPH bude nulovy. Toto platii u platcu, ktefi
musi vstupy kratit koeficientem. V tomto pripadé se bude jednat o pfijaté plnéni poskytnuté
v souvislosti se zdanitelnym plnénim, tedy poskytovatel si mlzZe uplatnit plny narok na

odpocet dané.

Z ucetniho hlediska je pro stanoveni reZimu preuctovani naklad( dalezity standard CUS ¢. 019,

oddil ¢. 3, ktery poskytuje postup pri feseni nakladd, které nepfinalezeji dané ucetni jednotce.

Postupy uvedené v standardu jsou tyto (CUS, €.19):

5.6.5.1. Ucetni jednotka znd &dstku, kterd se mé prefakturovat pfed zauétovdnim ucetniho
pripadu

V tomto pripadé jednotka nemuze Uctovat do ndkladu, ale ¢ast pripadajici jiné ucetni jednotce

nebo zaméstnancim ucetni jednotky musi zauctovat pres ucty tridy 3 — Zuctovaci vztahy.

Ddvodem je ,proteceni” téchto prostfedki Gcetnictvim. Uéetni jednotce ztéto operace

nevznika zisk/ztrata. (CUS, €. 19)

5.6.5.2. Ucetni jednotka neznd pfi zauctovdni pfesnou &dst ndkladd, kterd ji nepfindleZi
Priklad se od predchozi lisi v urceni ¢astky k prefakturaci, kterd zde pti zauctovani ucetniho
pfipadu neni znama. Standard za danych okolnosti umoZinuje Uctovat pres ucty tfidy
5 — naklady. Pro prefakturaci na skutecného vlastnika naklad( se vsak nevyuziji ucty tridy 6 —
vynosy, avsak znovu Ucty tfidy 5. Dochazi tedy k ,protoceni” téchto nakladd pres ucty nakladu
—v prvnim pfipadu jako naklad (celkova vyse nakladd) a v druhém ptipadu jako snizeni nakladu
(prefakturace). V dlsledku této ¢innosti tedy v nakladech v souctu zUstava pouze vyse naklad

pfipadajici na ucetni jednotku.
5.6.5.3. Ucetni jednotka poskytuje sluzby
,U ucetnich jednotek, které poskytuji sluzby, se v ndkladech v uctové tridé 5
zauctuji celé cdstky faktur Ci jinych dokladi a trzby za poskytnuté sluZby se
zauctuji v uctové tridé 6. (CUS, ¢.19)
Tato situace se dle (Sedlak, 2011) vztahuje na poskytovani sluzeb ve vlastni rezii, kdy ucetni

jednotka prodava napft. ,vlastni silou vyrobené teplo” apod. Nejedna se tedy o preprodej

nakoupenych sluzeb od dodavatell a jejich nasledné preneseni na najemce.
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Avsak uctovani sluzeb spojenych k najmu Ize dle (Brychta, 2005) Uctovat v rdmci uctl nakladd
a vynosU i za druhého predpokladu, a to pfi poskytovani vedlejsich sluzeb v ramci fakturace
najemného. Jednda se o poskytnuti tzv. plného komfortu, kdy nelze oddélit cenu vedlejSich

sluzeb od ceny najmu.

Pfima prefakturace i vyuctovani (rekonciliace) mohou vyuZit viech variant uvedenych ve

standardu, avsak za urcitych podminek.

Pokud pronajimatel bude zndat ptesny pomér prepoctu ndkladd na najemnika, je moiné
provést preuctovani pres ucty skupiny 3. Pfikladem je vlastni odbérné zafizeni najemce Cijasné

dany pomér rozuctovani nakladll na prostory ndjemnika.

Pokud pronajimatel nebude znat presny pomér prepoctu nakladl na najemce, lze vyuZit
zpusobu €. 2 — tedy prevést naklady pres ucty skupiny 5. llustraci této varianty je situace, kdy
se fesi s najemnik presnd vyse nakladu, které ndjemnik ponese. Pfipadné i nejasny pomér

prepoctu nakladl na dané prostory napf. pfi zméné prostor ndjemce v ramci mésice.

Treti varianta je specificka, a tyka se pripadnych sluzeb poskytovanych pronajimatelem ve

vlastni rezii, tedy ne subdodavatelsky.

5.6.5.4. Uctovdni vyuctovdni pfes vynosové i ndkladové ucty

Vramci mych zkuSenosti vramci vedeni uUcetnictvi u spolecnosti provozujici komeréni
prondjem nemovitosti jsem se casto setkala s prefakturaci prostiednictvim uctl nakladd
i vynosu.

Pro obhajobu tohoto pfistupu se lze postavit proti tvrzeni, Ze naklady nejsou soucédsti nakladu
pronajimatele. V pfipadé, kdy se pronajimatel zavazuje v ndjemni smlouvé poskytnout sluzby
definované ve smlouvé za poplatek placeny ndjemcem, jedna se o jeho zavazek, ktery musi
splnit. Musi zajistit vSechny sluzby, které v pripadé komercniho najmu znamenaji velmi
rozsahlé mnoistvi sluzeb, demonstrace se nachdzi v praktické ¢asti. Cast naklad( Ize
povazovat za naklady, které by pronajimatel musel vynalozit i v pfipadé nedoddavani sluzeb
najemclm, napr. sprava budovy. Najemce tedy plati veskeré potreby spojené sdanymi
prostory a cinnostmi, které by mél on sdm provadét véetné ndkladu, které by v pripadé

neposkytovani vsech sluzeb nesl pronajimatel (pojisténi budovy, sprava budovy).

Specificky pfi vyuZiti vyuctovani prostrednictvim vysledkovych Gc¢tl Ize ndasledné variantné
pristupovat i k uUctovani vynost vyplyvajicich z pfedchoziho bodu. Rozdilem v danych
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variantach je konec sledovaného obdobi a vypovidaci schopnost ucetnictviv pribéhu roku pro

vlastniky.
- Zalohové platby

Prvni variantou je nastaveni zalohovych plateb od najemce (Uctovanych pres ucet 324), kdy
tyto zdlohy budou poufZity jako Uhrada vyucétovani (findlni ¢astky pfipadajicich do vynos().
V prabéhu roku ucetni jednotka eviduje naklady spadajici k danym sluzbam, vynosy vsak
zaeviduje aZ na konci roku, a to ¢asto prostfednictvim dohadu. VySe dohadu je stanovena dle
ocekdvanych finalnich nakladl spadajicich do vyuctovani. Vynosy za dané obdobi jsou tedy
zauctovany ke konci obdobi. Obdobné by bylo mozné upravit ke konci roku naklady v pripadé
Uctovani prefakturace prostfednictvim uctl nakladd.
- Dil¢i plnéni

Druhou variantou je vystavovani faktur za dané sluzby (nikoliv zaloh) — G¢tovani pres ucet
vynosu za poskytnuté sluzby (602). V tomto pfipadé v prlibéhu roku mohou vlastnici dohledat
vynosy a naklady na poskytnuté sluzby. Nasledné na konci obdobi je tfeba upravit vysi vynosu.
Vystavené faktury za poskytnuté sluzby budou po skonceni daného tUcetniho obdobi podléhat
vyuctovani, tedy ¢ast vynosu je ¢asto nadhodnocena (¢astky fakturace jsou stanoveny v takové
vysi, aby pokryly vice neZi ocekavané naklady). Je tedy trfeba vytvofit dohad na rozdil
ocekavanych a skutecnych nakladl spojenych s poskytovanim vedlejsich sluzeb k najmu. P
vytvareni dohadu je vSak nutné zohlednit vysi vynosu jiz zahrnutych ve vynosech ucetni

jednotky za dané ucetni obdobi.

Pfi predpokladu vyssich ¢astek placenych ndjemcem oproti o¢ekdavanym skutecnym nakladdm

spojenych s ndjemnimi prostory, je nasledné dohad ve formé snizeni vynosu.

5.6.5.5. Prefakturace bez vyuctovani
Pro prefakturaci bez vyuctovani neni vhodné pouzit odst. 3 standardu ¢. 019. V tomto ptipadé
se nejednd o naklady nepatfici do ucetnictvi ucetni jednotky. Vtomto pripadé spolecnost
poskytuje urcité zprostredkovani sluzeb, za néZ dostava zaplaceno, z néhoz mize dosahnout
zisk nebo ztratu. Spolecnost tedy nese naklady spojené s doplikovymi naklady spojenymi
s najmem a oproti tomuto dosahuje vynosy, které by mély s rezervou pokryt poskytnuté
sluzby. Vzhledem k tomu, Ze pronajimatel stanovuje ¢astky za poskytnuté sluzby zpravidla

vysSSi nez oCekdvané skutecné vydaje, Ize ocekavat, Ze Ucetni jednotka z dané cinnosti bude
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vykazovat zisk. Naopak pokud dojde k vy$sim nez ocekdvanym nakladim spadajici pod dané
platby za vedlejsi sluzby, mize spolecnost utrZit ztratu. Jedna se tedy o vysledkovou operaci —

vynosy z poskytovani sluzeb a s tim spojené naklady.

Spole¢nost Pronajimatel dle najemnich smluv svych najemct ziskava v pravidelném intervalu

(mésicné) prispévek na provozni sluzby.

Vzhledem k tomu, Ze jednotlivé ndjemni smlouvy jsou do jisté miry obdobné co do stanoveni
podminek najmu, stanoveni pfispévku na provozni sluzby bude demonstrovano na zakladé

smlouvy s Najemcem A.

Smlouva s najemcem A:, Ndjemce je povinen ode dne prevzeti platit Pronajimateli poplatek za
sluzby viz Prehled zahrnutych sluZeb niZe). Poplatek za sluzby bude hrazen ve vysi 65 K¢ za m2,
tedy 17 225 K¢ mésicné plus DPH. V radmci poplatku za energie nebude zahrnuta elektfina,
kterou ndjemce bude platit dle vyuctovdni spotfeby elektrické energie, kterd bude zjiStovana

v ndvaznosti spotreby elektrické energie.

Ndjemce je povinen platit poplatky za sluzby mésicné, a to do 10. dne ndsledujiciho mésice po
meésici, za néZ je poplatek za sluzby uctovdn. Toto ustanoveni se nevztahuje na thradu poplatku
za spotiebu elektrické energie, kterd bude hrazena samostatnou fakturou se ¢trndctidenni
splatnosti. Faktura za elektrinu nema Zadny vliv na povinnost platit poplatky za sluzby dle této
smlouvy. Datum uskutecnéni zdanitelného pInéni u poplatku za energie je stanoveno jako den

vystaveni faktury.” (Najemni smlouva A)
Pfehled sluzeb zahrnutych do poplatku za sluzby:

- Privod studené a teplé vody véetné odvodu odpadnich vod
- Elektfinu

- Vytapéni

- Uklid a pé¢i o spole¢né prostory

- Pouzivani vytah(

- Odvadéni srazkovych vod

- Ostrahu budovy

- Péci o radny provoz a spravu budovy

- Opravnéni vyuZivat recepce
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- Odvoz komunalniho odpadu mimo nebezpeéného odpadu

- jiné (Ndjemni smlouva A).

Déle je ve smlouvé ujednano vyuctovani provoznich naklad( spadajicich dle prehledu sluzeb
do vyuctovani, a to nejpozdéji do Sesti mésich od konce kalendarniho roku, v némz tyto
naklady vznikly. V pfipadé nedoplatku ze strany ndjemce je stanovena povinnost uhradit
nedoplatek do 30 dnl od zjisténi této skutecnosti. V opacném pripadé, kdy poplatky za
provozni sluzby presdhly ¢astku skutecnych provoznich ndkladl za dané obdobi, je
Pronajimatel povinen vratit preplatek do 30 dn( od zjiSténi této udalosti. (Najemni smlouva

A)

Dle vySe zminéné smlouvy Ize vyvodit 2 kategorie pfenesenych sluzeb:

Elektfina je pfendsSena na najemce meési¢éné dle spotifebované energie, viz tabulka ¢.11

s uvedenim spotreby elektfiny za nékteré meésice roku.

Tabulka 11: Podil najemce A na nakladu na elektfinu

Celkova vyse nakladu Vyse pripadajici na Procento ndjemce A

za elektfinu najemce A na nakladu za

elektrinu

Leden 345 271,48 17 878,58 5,18%
Duben 315 487,30 12 333,40 3,91%
Cervenec 316 709,11 8614,63 2,72%
Zari 293 906,86 11 057,18 3,76%
Prosinec 333 534,52 11 687,44 3,50%

Zdroj: Ugetnictvi Pronajimatele + vlastni vypocty

Pronajimatel ziskava vtomto pripadé informaci o elektfiné z dlvodu mésicni fakturace
sjednané s dodavatelem elektfiny s DUZP dodani elektfiny k poslednimu dni mésice, za néjz

byla poskytnuta sluzby.

VysSe ceny za spotfebu energie za dany mésic je rozpoctena dle spotfeby na jednotlivé
najemniky, s datem vystaveni desatého dne mésice po mésici dodani elektfiny. Dodani zboZi,
v tomto pfipadé elekttiny (ZDPH, par. 4, odst. 2e), je podrobeno na vystupu odvodu DPH

v zakladni sazbé.

Z pohledu DPH je umozZnéno podrobit prefakturaci odvedeni DPH viz teoretickd ¢ast a zaroven

uplatnit narok na odpocet z pfijatého plnéni od dodavatele. Jedna se o poskytovani dil¢iho
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plnéni. Vzhledem ktomu, Ze prefakturace je provedena jako zdanitelné plnéni, narok je

umoznén dle ZDPH v plné vysi.

Z ucetniho pohledu Pronajimatel uctuje o pfijeti dodavky elektfiny na nakladovy ucet 502
(Spotreba energii). Po pfijeti dodavky elektriny je tato prenesena na jednotlivé najemce
prostfednictvim vystavenych faktur. Pronajimatel o této Cinnosti Uctuje na vynosovy ucet 602

(Trzby za prodej sluzeb).

Tabulka 12 demonstruje zauctovani nakladu za elektfinu za mésic zafi a prosinec a jeji
prefakturaci na ndjemce A. Z Pfedstavené tabulky je ziejmé uctovani pres ucty nakladd
a vynosU. Timto je ovlivnén i konec obdobi 2018, kdy je potreba vytvorit dohad na vynosy
i naklady za obdobi 12/2018, ktera je ziskana az po konci obdobi 2018. Pro zjednoduseni je

odhadovana c¢astka shodna s redlnou castkou.

Z pohledu DPH je pfi plné prefakturace vysledna transakce nulova. Pronajimatel uplatni
stejnou €ast na odpoctu DPH a stejnou cast odvede na DPH. Vramci stanové fakturace
dodavatelem a odbératelem je DPH odvedeno o mésic dfive (v obdobi poskytnuti elektfiny)
oproti naroku na odpocet (faktura od dodavatele je vystavena s pozdéjsim datem, nez je DUZP
a dorucena je tedy v mésici nasledujicim po DUZP). Narok na odpocet pro pronajimatele tedy

vznikd o mésic pozdéji nez povinnost odvést DPH.

Tabulka 12: U¢tovani piefakturace elektfiny

Obdobi Uétovani

61720,44 343 321

10.10.2018 Prefakturace na najemce A véetné DPH 11 057,18 311 602
2322,01 311 343

31.12.2018 Nakladovy dohad na elektfinu 12/2018 333354,52 502 389
31.12.2018 Vynosovy dohad na elektfinu 12/2018 najemce A 11 687,44 388 | 602
05.01.2019 Prijeti faktury za elektfinu véetné DPH 333354,52 389 321

70004,45 343 321
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Obdobi Uétovani Castka MD DAL

10.10.2018 Prefakturace na najemce A véetné DPH 11 687,44 311 388
2454,36 311 343
Zdroj: Ugetnictvi Pronajimatele

V Ucetnictvi Pronajimatele dochazi k urcitému zkresleni vynost a nakladl. Stejny reZzim

vysledkového uctovani je nasledné uplatnén i v pfipadé ndkladd spadajicich do vyuctovani.

Pronajimatel ddle poskytuje dalsi sluzby dle smlouvy, na néz pfijima poplatek za provozni
sluzby. Naklady za dané sluzby jsou evidovany s pfiznakem, Ze se jedna o naklady spadajici do
vyuctovani vici najemniklm. Sluzby za cely rok pfijima pronajimatel oproti prispévkim na
provozni sluzby. Po skonceni kalendarniho obdobi musi do Sesti mésicu provést vyuctovani dle
najemni smlouvy. Dochazi tedy k porovnani vynostli z poplatku za provozni sluzby a naklad( na

provozni sluzby vuci jednotlivym ndjemnikim.

Vétsina nakladl na provozni sluzby se netykaji jednotlivych najemcd, avsak ndjemnikd vsech.
Tyto ndklady je tedy tfeba rozdélit mezi ndjemce rovnomérné. V pfipadé Pronajimatele je
vypocCet zaloZzen na rozloze obyvané plochy a cCasovému obdobi prondjmu prostor ve

vyuctovacim obdobi.
Naklady pro vyuctovani predstavuje Tabulka 13.

Tabulka 13: Naklady spadajici do vyuctovani

Naklad vyuétovani Castka
Vodné a stocné 2490373,34
Plyn 1503 907,44
Ochranka 1 865 050,00
Uklid 402 839,20
Udriba zelené 66 000,00
Odpad 158 279,39
Sprava budovy 1 560 000,00
Revize 1161 339,67
Udrzba vytaht 25 015,56
Opravy 1144 220,30
Material na adrzbu 102 953,56
Dan z nemovitosti 64 591,00
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Naklad vyuétovani Castka ‘

Pojisténi budovy 290 408,00
Pojisténi pramyslovych rizik 112 068,00
Naklady vyuctovani celkem 10 947 045,46

Zdroj: Ugetnictvi Pronajimatele

Vyse uvedené naklady Pronajimatel rozdéluje na 2 kategorie nakladd, a to naklady tykajici se
vSech prostor a naklady tykajici se jen obsazenych prostor. Naklady tykajici se pouze
obsazenych prostor obsahuji vodné a sto¢né, plyn, sluzby ochranky a odvoz odpadu. Dlvodem
jejich nepfirazeni k volnym prostorlim je vztah jejich vyse k vyuZivani pronajatych prostor.
V pfipadé ochranky lze vztah demonstrovat vtom smyslu, Ze Pronajimatel by v zasadé

nepotfeboval v uzaviené budové ochranku.
Rozdéleni nakladd ma vztah k sestaveni vyuctovani.

V ramci vyuctovani je tfeba rozpocitat pomér ndjemnika pro naklady pro obsazené jednotky

a zaroven také pomér pro vsechny jednotky.

Pomér pro vypocet je u pronajimatele vypocitavan jako soucin plochy pronajatych prostor ku
poctu dnl prondjmu danych prostor v daném vyuctovacim obdobim. Timto se stanovi podil
v % v rdmci naklad( na vSechny jednotky a podilu pfipadajicimu na obsazené jednotky (v ramci
vypoctu podilu nejsou neobsazené/volné jednotky zahrnuty do vypoctu). Celkovy propocet

podilu naklad( a nakladd jako celku Ize nalézt v Priloze ¢. 4.

Pro ilustraci Tabulka 14 predstavuje vyrez z vyuctovani s propoctem ndkladl na nékteré

najemniky.

Tabulka 14: Pfepocet podili nakladti z vyuctovani pripadajici na najemce

Ndjemce Rozloha v Piepocet Podil na Naklady Podil na Naklady
m2 na pocet nakladech vsech nakladech obsazenych

dni X vsech jednotek  obsazenyc jednotek
rozloha jednotek h jednotek

Ndajemce 265,00 96 725,00 1,939% 95562,56 2,000% 120407,03

A

Ndajemce 1372,70 501 035,50 10,042 % 495 10,365% 623 708,43

I 014,04

Ndjemce 14,50 5292,50 0,106 % 5228,89 0,110 % 6 588,31

Q

Ndjemce 1995,60 728 394,00 14,599 % 719 15,068 % 906 733,12

\) 640,14
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Najemce

1174

Rozloha v

Prepocet
na pocet
dni X
rozloha

Podil na
nakladech
vSech
jednotek

Naklady
vSech
jednotek

Podil na
nakladech obsazenych
obsazenyc

h jednotek

Naklady

jednotek

Najemce 22,80 8322,00 0,167 % 8221,99 0,172 % 10 359,55

w

Volné 159,60 58 254,00 1,168 % 57 553,90 X X

Volné 159,60 58 254,00 1,168 % 57 553,90 X X

Soucty 13 674,60 4989 | 100,000 % 4929 100,000 % 6017
397,99 435,29 610,17

Zdroje: Ugetnictvi Pronajimatele + vlastni vypocty

Po zjisténi nakladd spadajicich do vyuctovani je potreba porovnat naklady oproti vynosiim za
poplatky za provozni sluzby. Rozdil mezi témito polozkami tvofi nedoplatek/preplatek, viz
Tabulka 15 (PIna verze je v Pfiloze €. 5). Nedoplatek musi najemce dle smlouvy uhradit,
v pfipadé preplatku muizZe dojit k dohodé mezi pronajimatelem a ndjemcem kvraceni

preplatku nebo zapoctu na jiny neuhrazeny zavazek.

Tabulka 15: Vysledek vyuctovani najemcti

Najemce Celkové naklady Vynosy za sluzby Vyuctovani
Najemce A 215 969,59 206 700,00 9 269,59
Najemce | 1118 722,48 1 070 706,00 48 016,48
Najemce Q 11 817,20 21 228,00 -9.410,80
Najemce V 1626 373,26 1915 776,00 -289 402,74
Najemce W 18 581,53 34 200,00 -15 618,47
Volné 57 553,90 X X
Volné 57 553,90 X X
Soucty 10 947 045,46 12 921 063,87 -2127501,70

Zdroj: Uletnictvi pronajimatele

Z ucetniho hlediska dochazi u pronajimatele v rdmci roku k Uétovani nékladd spadajicich do
vyuctovani na specialni analytiky syntetickych ucta, aby v rdmci Géetnictvi bylo mozné oddélit
tyto naklady od naklad(i majitele.

Zaroven v pribéhu roku Pronajimatel Uctuje o vynosech za poplatky za provozni sluzby na

akrualnim principu.
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Tabulka 16: U¢tovani o vyuétovani v roce 2017

U¢tovani Castka MD DAL
Preji faktur spadajicich do vyuctovani 10509 305,46 502 321
12 716 259,61 343 321
Vystavené faktury na provozni poplatky 14 645 000,00 311 602
17 720450,00 311 343
Uhrada faktur pfijatych 23225565,07 321 221
Uhrady vystavenych faktur 32365450,00 221 | 311
Dohad na ocekavané faktury spadajici do 450 000,00 5xx 389
vyuctovani za rok 2017
Casové rozliseni vynosi za poplatky tykajici se 1723936,13 602 384
ptistiho roku
Dohad na vyuctovani 2017 1961758,41 388 602

Zdroje: Uéetnictvi Pronajimatele

Vramci konce roku je tfeba provést pro ucely ucletnictvi ,predbéiné vyuctovani“. Pfi
sestavovani ucetni zavérky jesté nejsou znamy vSechny naklady na provozni sluzby. Pro
ucetnictvi je nutné tedy dle odhadu Pronajimatele (napf. dle objedndvek danych sluzeb, dle
pravidelné mésicni fakturace sluzeb Ci dle jiného odborného odhadu pronajimatele) stanovit

dohady na naklady spojenych s vyuétovanim.

U poplatkll za provozni sluzby jsou ucetni dopady zavislé na ndjemni smlouvé. U ndjemce A je
provozni poplatek dle ndjemni smlouvy fakturovan pravidelné, po skonceni obdobi, za néz se
poplatek fakturuje. (odkaz na ndjem. Smlouvu) Z tohoto dlivodu Pronajimatel tvoti prijem
pristiho obdobi na tento poplatek. U vétsi ¢asti najemnika, typicky kvartalnich najemcd, je dle
smlouvy fakturovan poplatek za provozni sluzby pred za¢atkem obdobi, v némz vznika narok.
Tedy v ramci konce Ucetniho obdobi nastava opacny pripad. Vynosy Pronajimatele obsahuiji
vynosy i pristiho ucetniho obdobi. Z tohoto divodu Pronajimatel uctuje o vynosech pfistich

obdobi.

Po provedeni stanovenych operaci je mozné stanovit ,pfedbéiné vyuctovani v rdmci
kumulativnich hodnot. Nedochazi k prepoctu podilu naklad( na jednotlivé najemce, avsak za
vSechny najemce jako celek. Pronajimatel zjisti celkové naklady spadajici do vyuctovani, poté
urci podil pfipadajici na pronajimatele. Tento podil znamena ¢ast nakladd, proti nimz nejsou

vynosy z poplatkll za provozni sluzby. Jedna se o primy naklad majitele. Rozdil celkovych
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naklad( spadajicich do vyuctovani a podilu nakladl pripadajici na Pronajimatele, pfedstavuje

vysi nakladd, které jsou preneseny na najemce.

Poplatek za provozni sluzby je stanoven na vyssi ¢astku nez ocekdvané naklady spadajici do
vyuctovani. Tento podil je tedy u Pronajimatele nizsi nez vynosy spojené s vynosy za provozni
sluzby. Pronajimatel tedy musi snizit vynosy z provoznich sluzeb. SniZzeni se nazyva dohad na
vyuctovani. Vysledny dopad preneseni sluzeb na najemce je z pohledu ucetniho zisku nulovy.
Z hlediska ucetni zdsady vérného a poctivého zobrazeni Ucetnictvi by vSak bylo vhodnéjsi
uctovani pouze pres nakladové analytiky. Nedochazelo by k navyseni jak vynos, tak i nakladd
v ramci vykazu zisku a ztraty ucetni jednotky. Z pohledu vedeni téetni jednotky vsak mize byt
evidovani poplatkl za provozni sluzby na vynosech ucetni jednotky vhodnéjsi pti urcitém
zkresleni. Z dlouhodobého pohledu vsak dochazi k nizsimu zkresleni z dGvodu kontinuity

pouziti u¢etni metody Pronajimatelem.

V roce 2018 po obdrzeni prijatych faktur za naklady spadajici do vyuctovani je mozné sestavit
finalni vyuctovani. Dochazi tedy k vystavovani opravnych danovych dokladd k rozdilu mezi

zaplacenymi poplatky najemniky a skute¢nymi ndklady pripadajicimi na najemniky.

Zauctovani uvadi Tabulka 17.

Tabulka 17: U¢tovani vyuétovani v roce 2018

U¢tovani Castka
Prijeti faktur za naklady v roce 2018 437 740,00 389 321
529 665,40 343 | 321
Zuctovani dohadu do nakladu 12 260,00 389  5xx
Rozpusténi vynosu za 2018 1723936,13 384 | 602
Vyuctovani 2017 -1974 018,41 388 311
-2388562,28 343 | 311
Zuctovani dohadu na vyuctovani za 2017 12 260,00 388 602

Zdroje: U&etnictvi Pronajimatele

Pro pfeneseni ndkladd na ndjemce je dllezity i pohled dané z pfidané hodnoty.

Pronajimatel prijima vstupy od dodavatel( sluZeb spadajicich do vyuctovani. U plnéni si
uplatiuje plny narok na odpocet zdlvodu preneseni nakladd na ndjemce. Zaroven

Pronajimatel fakturuje na vystupu dle najemcich smluv poskytnuti sluzby. Po provedeni
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finalniho vyuctovani Pronajimatel vystavuje opravné danové doklady na Castku poskytnuté
sluzby. Pronajimatel tyto doklady pfiznava vramci svého meésicniho pfiznani k DPH.
U opravnych dafovych doklad( sniZujicich dafiovou povinnost Pronajimatele pronajimatel dle
zakona o DPH uvadi danové doklady do pfiznani k DPH az za mésic, kdy ma k dispozici
potvrzeni od protistrany o prijeti opravného danového dokladu. Pfipadnym potvrzenim pfijeti
opravného danového dokladu je i potvrzeny zapocet daného dokladu vidéi jinému zavazku

najemce. (Vancurova-Lachova,2018)

Z pohledu kraceného naroku na odpocet DPH Ize vyzdvihnout naklady spadajici do vyuctovani,
které vsak pripadaji na volné jednotky. Céast vstupl nemd presné odpovidajici vystupy
(ndjemce platici poplatky za sluzby) a navozuje to debatu, zda ¢ast pfijatych vstupl nema byt
z pohledu naroku na odpocet kracena kracenym koeficientem v podilu na volné prostory
Pronajimatele. Pronajimatel u ¢asti nakladl z vyactovani pripadajici na volné jednotky
uplatiuje také plny narok na odpocet. Narok spojuje s plnénim na vystupu — poplatkem na
provozni sluzby, které jsou standardné preneseny na najemce jako vystup Pronajimatele.
V pfipadé, Ze by Pronajimatel byl schopen zajistit plnou obsazenost, vsechny naklady
z vyuctovani by byly preneseny na najemce. Avsak vzhledem ktomu, Ze plna obsazenost
pronajimané budovy je spiSe méné pravdépodobnd, musi ¢ast nakladd za sluzby nést sam
z dlvodu nutnosti jejich poskytovani ndjemctim obsazenych prostor. Vstupy tedy vynaklada
celé z divodu jejich pfeneseni na najemce (zdanitelny vystup Pronajimatele) pfi poskytovani
vedlejsich sluzeb k ndjmu, k nimzZ se zavazal ke smlouvé. V pripadé, Ze by neposkytoval vedlejsi
sluzby k ndjmu, neuplatfioval by ani naklady s nimi souvisejici. Z tohoto dlivodu Pronajimatel

uplatniuje plny narok u naklad( spadajicich do vyuctovani.

6. Technické zhodnoceni

Pronajem nemovitosti je specificky také operacemi s nemovitostmi. Primarné je nutné vlastnit
nemovitost ¢i nebytové prostory, které lze pronajimat. S témito prostory jsou vsak spojeny
naklady na udrzeni daného majetku v provozuschopném stavu a na pripadné opravy ci

stavebni a jiné Upravy, aby byl majetek na trhu zadany.

Tyto Cinnosti vSak vedou k problematické casti z pohledu dafiového a ucetniho. Jednd se

o rozliSeni opravy a technického zhodnoceni a jejich nasledny vztah k najemni smlouvé.
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6.1. Oprava

Oprava je definovana ve Vyhlasce ¢. 500/2002, Sb. Pro podnikatele, kde je uvedeno: ,,opravou
se odstrariuji ucinky ¢dste¢ného fyzického opotrebeni nebo poskozeni za ucelem uvedeni do
predchoziho nebo provozuschopného stavu. Uvedenim do provozuschopného stavu se rozumi
provedeni opravy i s pouZitim jinych neZ plvodnich materidld, dild, soucdsti nebo technologir,
pokud tim nedojde k technickému zhodnoceni. UdrZbou se rozumi soustavnd ¢innost, kterou se
zpomaluje fyzické opotrebeni a predchdzi poruchdm a odstranuji se drobnéjsi zdvady.”

(Vyhlaska ¢. 500/2002 Sh., §47, odst. 2, pism. a)

Z pohledu dané z prijmu vSak tato definice chybi, avSak lze ji do urcité miry prevzit z i€etniho

predpisu pro stanoveni rozdilu oproti technickému zhodnoceni.
Z definice vyplyvaji dilezité znaky opravy:

- uvedeni do predchoziho nebo provozuschopného stavu,
- iza poutZiti jinych neZ pivodnich materiald,
- pokud nedojde k technickému zhodnoceni

(Vyhlaska ¢. 500/2002 Sh., §47, odst. 2, pism. a).

6.2. Technické zhodnoceni

Technickym zhodnoceni se dle Vyhlasky pro podnikatele 500/2002: ,se rozumi zdsahy do
majetku uvedeného do uzivdni, které maji za ndsledek zménu jeho ucelu nebo technickych
parametru, nebo rozsifeni vybavenosti nebo pouZitelnosti majetku, vCetné ndstaveb, pristaveb
a stavebnich uprav, pokud vynaloZzené ndklady dosdhnou ocenéni ureného ucetni jednotkou

pro vykazovadni jednotlivéeho dlouhodobého majetku.” (Vyhlaska ¢. 500/2002 Sb., § 47, odst. 4)

Technické zhodnoceni je definovano i v ramci Zakona o dani z prijmu ¢. 586/1992. V paragrafu
§33 ZODP se uvadi, Ze za technické zhodnoceni se povazuji vydaje na dokonceni nastavby,
pristavby, stavebni Upravy, rekonstrukce a modernizace. (ZDP, § 33). Tyto vydaje musi
presahovat u jednoho majetku hodnotu 40 000 K¢ za rok. Tedy vySe vSech technickych
zhodnoceni na jednom majetku se za danové obdobi nacita. Pokud se vsak poplatnik rozhodne
technické zhodnoceni evidovat jiz od nizsi hodnoty vydaju, tak se nasledné i s touto polozkou

naklada jako s technickym zhodnoceni dle ZDP (ZDP, § 33, odst. 1).

56



Zakon o dani z pfijmu také definuje termin rekonstrukce a modernizace v nasledujicich

odstavcich § 33 ZDP.

Jedna se o zménu ucelu nebo technickych parametr( (rekonstrukce) a rozsiteni vybavenosti

nebo pouzitelnosti (modernizace) (ZDP, § 33, odst. 2 a 3).
PFi porovndani obou definici Ize Fici, Ze si dané definice odpovidaji.

Rozdilem obou definic je stanoveni penézni hodnoty, od niZ se s technickym zhodnocenim
zachazi jako s opravou ¢i naopak. Zakon o dani z pfijmu ma definovanou hranici, od které jiz
vydaje jsou technickym zhodnocenim, a tedy nemohou byt uplatnény jako naklady daného
danového obdobi, avSak danovymi naklady se stavaji az prostfednictvim danového
odepisovani. V pfipadé nizsi hodnoty stanovené ucetni jednotkou, zakon o dani z pfijmu
respektuje nizsi hranici stanovenou ucetni jednotkou, v opacném sméru vsak jiz musi ucetni
jednotka  pro  pfiznani  kdani  zpfijmu respektovat hranici 40000 K¢

(Vancurova- Lachova, 2018)
DuleZitymi body obou definic jsou tedy:

- majetek zarazeny do uzivani,
- zména ucelu poutziti nebo technickych parametrd,
- rozSifeni vybavenosti nebo pouzitelnosti,

- ocenéni stanovené jednotkou (ZDP; Vyhlaska ¢. 500/2002 Sb.).

6.3. Vztah oprava — technické zhodnoceni

Z vyse zminéného lze vyvodit problematické body, které mohou vzbuzovat Ucetni a dafovou

nejistotu danovych subjekta.

Hlavnim problémem je definice urcujici technické zhodnoceni jako ,lepsi opravy”. Uéetni
jednotka musi vidy jako prvni zkoumat, zda provedend prace nespada pod definici
technického zhodnoceni. V pfipadé, Ze nesplni parametry dle definice, mizZe byt prace
klasifikovana jako oprava. Nezalezi tedy na ucelu provedené prace — vraceni majetku do

pGvodniho, provozuschopného stavu. Hlavnim je zde fyzicky vysledek ¢innosti.

S timto je spojen dalsi problematicky bod. A to zména technickych parametr( u technického
zhodnoceni a v kontrastu pouziti jinych nez plvodnich material(l u oprav. Zde mlzZe nastavat

kolize a zalezi ¢asto na technické strance véci. U oprav je mozné pouZit jiny druh materidlu
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(napf. misto dreva Ize pouZit plast a naopak) pokud nedojde k vylepseni vlastnosti ¢i zméné

parametr( stavby.

Za urcitych okolnosti lze vSak pouZit i materidl o lepSich vlastnostech, aniz by doslo
k technickému zhodnoceni. Divodem pro poufZiti lepsiho materidlu je nemoZnost pouZziti
pavodniho materidlu. Materidly se v prlibéhu doby Zivotnosti stavby méni a nelze zarudit
dostupnost pivodnich soucasti po celou dobu uzivani stavby, dochazi totiz k technologickému
pokroku. V daném pfipadé lIze nahradit plivodni materiadl nejblizS§im soucasné dostupnym

druhem materialu. (Prudky-Lostak, 2017)

Zména ucelu, technickych parametrl a zlepseni vybavenosti a pouZitelnosti mohou byt

vykladany rGzné, obdobné tak u oprav vraceni do provozuschopného ¢i plivodniho stavu.

Prikladem je judikat 1 AFS 29/2006-87, ktery fesil rozpor tykajici se pouZiti metody
elektroosmadzy pro odstranéni vihkosti z predmétné stavby. Danovy poplatnik danou c¢innost
klasifikoval jako opravu nemovitosti — jednalo se o vraceni do puvodniho stavu, kdy plvodné
byla budova sucha a nasledkem zatopeni sklepd doslo k problémm s vihkosti v predmétné

nemovitosti. (1 AFS 29/2006-87)

S timto postupem nesouhlasil spravce dané. Dlvodem byl zplisob provedeni metody. Metoda
elektroosmézy byla zalozena na zabudovani elektrod do zdiva predmétné nemovitosti.
Spravce dané zde tvrdil, Ze doslo k rekonstrukci dle zakona o dani z pfijmu. Zabudovani
elektrod (nové prvky stavby) zménilo parametry budovy. Budova pred provedenim cinnosti
neobsahovala predmétné elektrody a provedenim cCinnosti také ziskala lepSi vlastnosti —
zabranovat vzlinani vody ve zdivu. Stimto zavérem se ztotoznil i Nejvyssi spravni soud.

(1 AFS/2006-87)

Pro klasifikaci ¢innosti musi dojit k porovnani stavu pred a po provedeni klasifikované ¢innosti.

Duraz je kladen na technicky stav a pfipadné zmény zplsobené Cinnosti a jejich charakter.

Judikat pouze demonstroval, Ze klasifikace je narocna a ¢asto mlze dojit k rozporu v posouzeni
spravce dané a danového subjektu, ktery musi resit soud. Navazné judikaty zlepsuji povédomi
a snizuji pravni nejistotu dafovych subjektd. AvSak pro spravné ucetni a danové reseni je
potfeba znat technické parametry provadénych Uprav a jejich fakticky dopad, coz mlzZe byt

pro laiky problematické.
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Technické zhodnoceni se tykd pouze zafazeného majetku ucetni jednotky. Nelze tedy
zhodnotit pofizovany dlouhodoby majetek. V pripadé nezatazeného majetku vstupuji Upravy

do vstupni ceny majetku do doby jeho zarazeni do uzivani (Vancurova-Lachov4, 2018).

6.4. Uetnf odepisovani technického zhodnocenf

Z ucetniho pohledu je nutné u dlouhodobého majetku reflektovat ubytek jeho uzitné

hodnoty. (Valouch, 2012)

Zpusobl odpisovani je nékolik:

Casové odpisy se odviji od doby pouzivani majetku, kterou musi stanovit U¢etni jednotka dle
ocekdvané doby pouzitelnosti majetku. RozloZzeni odpisu v jednotlivych letech se miiZe lisit dle

zvolené metody ¢asového odpisovani.

Prvni variantou je linedrni odpisovdni. Odpisovani v jednotlivych letech je za jinak stejnych
okolnosti stejné. Pro pronajem prostor lze v fadé pripadl zvolit linearni odepisovani jako
idealni vzhledem k ocekdvanému stejnému vyuziti budovy po celou dobu Zivotnosti. (Valouch,

2012)

Druhou variantou je progresivni odepisovdni. Neni zde presné stanoven vzorec, ucelem je
vSak rychlejsi odepisovani v prvnich letech odepisovani a nizsi odpisy v pozdéjsich letech
odepisovani. Metoda je tedy vhodnd pro majetek, ktery rychle ztraci svou funkci. Napfr.
vypocetni technika, ktera se v kratkych ¢asovych intervalech vylepSuje a méni, je tedy potfeba

tento typ majetku rychleji obnovovat. (Valouch, 2012)

Protipdlem progresivniho odepisovani je regresivni odepisovdni, kdy naopak v prvnich letech
odepisovani jsou odpisy nizsi nez v pozdéjSich letech odepisovani. U majetku tedy ucetni
jednotka ocekava nizsi ztraty v prvnich letech a az v pozdéjSich letech ocekdava vyznamné
ztraty hodnoty. Pfikladem muzZe byt napr. vyrobni stroj, u néhoz nyni o¢ekavame po nékolik
let nizsi vyrobu, spiSe doplikovou, a v budoucich letech olekavdme vyuziti maximalni
kapacity, tedy ocekavame rychlejsi ubytek hodnoty po nasazeni velkého objemu vyroby

potenciondlné ,nicici“ majetek. (Valouch, 2012)
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Dalsi metodou odepisovani je metoda vykonovd, navazand na urcitou veli¢inu vystupu.

Ptikladem mUZe byt forma, kterd je pouzitelna jen pro urcité mnozstvi vyliskd.

Posledni metodou je metoda komponentniho odpisovani. Komponentni odpisovani je mozné
pouzit u Casti dlouhodobého majetku, ktera spliiuje urcité parametry. Jedna se o ocenéni,
které je relativné vyznamné vzhledem k hodnoté daného majetku jako celku a zaroven zde
dochazi k vyznamnému ¢asovému rozdilu mezi dobou vyuZitelnosti dané ¢asti (komponenty)

a daného majetku jako celku. (Vyhlaska ¢. 500/2002 Sb., § 56)

V pfipadé komponentniho odepisovani tedy dochazi k oddélenému odepisovani dané
komponenty po dobu jeji Zivotnosti. Po konci jeji Zivotnosti a jeji vyméné dochazi k vyrazeni
pavodni komponenty zocenéni dlouhodobého majetku a zafazeni nové ndhradni
komponenty a jejimu naslednému odepisovani. Dochazi tedy k lepSimu zobrazeni ucetni
skute€nosti, kdy urcitd souédst majetku je potfeba obnovit nékolikrat za dobu Zivostnost

daného majetku.

V pfipadé technického zhodnoceni provedeném na majetku zafazené do uzivani, je nutné
navysit cenu majetku o technické zhodnoceni dosahujiciho limitu uréeného ucetni jednotkou
pro vykazovani technického zhodnoceni v oddilu majetku rozvahy. Vyjimku tvofi nemovité
kulturni pamatky, u nichz kazdé technické zhodnoceni predstavuje samostatny majetek.

(Vyhlaska ¢. 500/2002 Sh., § 47, odst. 4 a 5).

U vétsiny technickych zhodnoceni tedy z dlivodu navyseni ceny, z niZ se odepisuje, musi dojit
k Upravé odpisového planu. Ocekavané odpisy v budoucich letech se upravi dle metody

odepisovani majetku s pfihlédnutim ke zvysené cené majetku.

6.5. Darlové odepisovani technického zhodnoceni

V pfipadé danového odepisovani nebude zminéno technické zhodnoceni nehmotného
majetku, vzhledem ktomu, Ze u prondajmu nemovitosti je hlavnim stfedem pozornosti

nemovitost (pronajimané prostory) a tedy dlouhodoby hmotny majetek.
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Technické zhodnoceni z dariového pohledu zvySuje vstupni cenu majetku nebo v pripadé
nedosaZzeni hranice 40 000 K¢ (ZDP, § 33, odst. 1), toto technické zhodnoceni je dariové

uznatelnym nakladem daného danového obdobi.

Technické zhodnoceni prebird zplsob danového odepisovani zhodnocovaného majetku,
k pfepoctu danovych odpist dochdzi v roce zafazeni technického zhodnoceni do uZivani,
vzhledem k tomu, Ze danové odpisy jsou v zakladu koncipované jako rocni (rovhomérné ci

zrychlené).

Vyjimku k tomuto tvofi technické zhodnoceni nemovité kulturni pamatky, u niz nedochazi
k navyseni vstupni ceny majetku. Takovéto technické zhodnoceni je odepisovano samostatné

po dobu 15 let. (ZDP, § 29, odst. 3 a ZDP, § 30, odst. 6)

PFi volbé metody dafiového odepisovani u dlouhodobého hmotného majetku je tfeba brat

v Uvahu ocekavané technické zhodnoceni provadéné za doby odepisovani majetku.

V pfipadé majetku, u néhoz je velka pravdépodobnost provedeni opakovanych technickych
zhodnoceni, je vhodné zvolit rovnomérny zplsob odepisovani. Prikladem casto
zhodnocovaného aktiva jsou stavby, pfi jejichz pouhé ,opravé” mize v pripadé splnéni
pozadavkll zdkona dojit k zhodnoceni. Nemluvé o pfipadnych potiebach Uprav nemovitosti

z dlvodu novych poZadavkd na usporadani prostor Ci jejich parametry.

6.5.1.1. Rovnomérné odepisovani
Rovnomérné odepisovani je upraveno v § 31 Zakona ¢. 586/1992 o dani z pfijmu. Ro¢ni odpis
je stanoven jako procento ze vstupni ceny majetku. Sazby se lisi dle druhu majetku a jeho
prifazeni do odpisovych skupin. Dale sazba pro 1. rok je stanovena odliSné od ostatnich let
odepisovani majetku. V pfipadé vyrazeni ma navic danovy poplatnik narok pouze na polovinu
danového odpisu. Vyhodou rocnich danovych odpisli je moZnost zastaveni jejich odepisovani
a tim napft. nevytvaret v daném obdobi ztratu. Z pohledu prondjmu nemovitosti mazou odpisy
predstavovat velkou polozku naklad( a v pfipadé napr. neobsazenosti vSech prostor budovy
Ci jejich ¢astecné rekonstrukci, je mozné se pouze prostfednictvim odpist dostat z dariového

zisku do danové ztraty. (ZDP, § 31)

Po provedeni technického zhodnoceni dochazi k navySeni vstupni ceny majetku (zvysena
vstupni cena), z niZ je nasledné odepisovano. Pro rovhomérné odepisovani je stanovena dle
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odpisovych skupin specialni sazba pro zvySenou vstupni cenu (po provedeni technického

zhodnoceni), kterd je nasledné pouzivana do Uplného odepsani majetku.

Tabulka 18: Odpisy dlouhodobého hmotného majetku pfi vyuZiti rovnomérné metody

odpisova doba odepisovani V prvnim roce v dalsich letech pro zvysenou

skupina odpisovani odpisovani vstupni cenu
1 3 roky 20 40 33,3
2 5 let 11 22,25 20
3 10 let 5,5 10,5 10
4 20 let 2,15 5,15 5,0
5 30 let 1,4 3,4 3,4
6 50 let 1,02 2,02 2

Zdroj: ZDP, § 31, odst. 1, pism. a

6.5.1.2. Zrychlené odepisovani
Naopak zrychlené odepisovani je zaloZzené na odliSném principu. V prvnich letech jsou odpisy

vys$si a v pozdéjsich letech jsou odpisy nizsi. Vypocet se zde liSi v prvnim roce a v dalSich letech.

V prvnim roce se odpis vypocita jako vstupni cena délend koeficientem pro prvni rok.

(ZDP, § 32, odst. 2, pism. a)

Tabulka 19: Odpisy dlouhodobého hmotného majetku pfti vyuZiti zrychlené metody

koeficient pro zrychlené odpisovani
Doba v prvnim roce v dalSich letech pro zvySenou

odpisova
skupina

odepisovani  odpisovani odpisovani zUstatkovou cenu
1 3 roky 3 4 3
2 5 let 5 6 5
3 10 let 10 11 10
4 20 let 20 21 20
5 30 let 30 31 30
6 50 let 50 51 50

Zdroj: ZDP, § 32, odst. 1

V dalSich letech se odpis vypocitd jako dvojndsobek zlistatkové ceny déleny rozdilem

koeficientu pro dalsi roky snizené o pocet let odepisovani. (ZDP, § 32, odst. 2, pism. b)

zustatkova cena

odpis = 2 * — 2 —
p koeficient — poclet let odepisovani

Po provedeni TZ dochazi k navyseni zUstatkové ceny dlouhodobého majetku (zvysSena
zUstatkova cena majetku) a vyuZiti koeficientd pro zvySenou zlstatkovou cenu majetku

(zDP, § 32, odst. 3).
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zvySenad zlstatkova cena

dpi TZ =2
oapis po i koeficient — pocet let odepisovani po technickém zhodnoceni

Vzhledem ke koncipovani vypoctu dochazi ve vétsiné pripadd k prodlouzeni doby odpisovani
majetku. Po kazdém technickém zhodnoceni se odepisuje po dobu odpisovani majetku
stanovenou zakonem sniZzenou o 1 rok. Tedy pfi opakovaném technickém zhodnoceni dochazi
k opakovanému prodlouZzeni doby danového odepisovani. Metoda tedy neni pfriliS vhodna
napfr. pro stavby, kdy po dobu danového odpisovani majetku ¢asto dochazi k opakovanym

technickym zhodnocenim po celou dobu odpisovani.

Naopak u rovhomérného odpisovani také mlze dochdazet k prodlouzeni doby odpisovani,
avsak vysSe odpisu se stanovuje vzhledem kvysi vstupni ceny majetku. Vyse odpist tedy

s technickym zhodnocenim roste bez ohledu na jiz odepsanou ¢ast majetku.

6.6. Uplatnéni naroku na odpocet u technického zhodnoceni

V ptipadé pronajmu komerénich nemovitosti miiZze pronajimatel mit povinnost kratit narok na

odpocet u pfijatych plnéni, jak jiz bylo zminéno.

Problematika se dotyka i pofizeni majetku a jeho ndsledujiciho technického zhodnoceni.
V pfipadé pronajmu komercnich prostor jak zdafovanym ndjemcim, tak osvobozenym
najemclm, je tfreba jak naklady spojené s prostorem jako celkem, tak i naklady spojené s jeho

pofizenim ¢i technickym zhodnocenim pronajimaného majetku kratit koeficientem.

V pripadé, Ze Ize vstup priradit presné jednomu druhu plnéni (osvobozené/zdanitelné), typicky
u upravach provedenych pronajimatel pro najemce sjednanych v ndjemni smlouvé
(tzv. fit- out), Ize uplatnit narok na odpocet dle rezimu plnéni na vystupu, tedy neuplatnéni
naroku na odpocet u osvobozeného plnéni, a naopak uplatnéni plného naroku na odpocet u

zdanitelného plnéni.

U majetku se vSak nejedna pouze o jednorazovou zaleZitost, avsak je potfeba sledovat zménu
vyuziti v rdmci predem stanovené doby, u staveb, jednotek a jejich TZ se jednd o dobu 10 let.
(ZDPH, § 78, odst. 5) Pfitom technicka zhodnoceni se musi evidovat zvlast, protoZe u nich bézi

Cas od jejich data zarazeni do uzivani.
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V ramci sledovaného obdobi je v pfipadé zmény vyuzivani majetku ve prospéch osvobozenych
plnéni (zména v uplatnéni o 10 procentnich bodl) potfeba sniZit narok na odpocet. Platce
dané tedy musi ,,vratit“ narok na odpocet za pomérnou ¢ast obdobi (narok na odpocet/10 let

v pfipadé staveb, jednotek a jejich technickych zhodnoceni).

Naopak pfi zvySeni ndroku na odpocet o vice nez 10 procentnich bod( Ize ndrokovat vétsi ¢ast
naroku na odpocet z majetku (z podilu naroku na odpocet/10 let) za dané obdobi lhity. Pro
pronajimatele se jedna o dalsi z povinnosti spojenych se spravou dani. Na konci kalendarniho
roku tedy musi zkontrolovat, jestli nedoslo ke zméné naroku na odpocet a v pfipadé, Ze ano,

je potieba se dle toho zachovat.

Posledni problematickou c¢asti spojenou s majetkem u prondjmu nemovitosti je pofizeni
majetku vlastni ¢innosti. Problematika je spojena s dafiovymi poplatniky s ¢aste¢nym narokem

na odpocet.

,Dlouhodobym majetkem vytvofenym vlastni (ddle jen MVC) &innosti se rozumi dlouhodoby
majetek, ktery pldatce v ramci svych ekonomickych ¢innosti vyrobil, postavil nebo jinak vytvofil;
technické zhodnoceni se povazuje za samostatny dlouhodoby majetek vytvoreny vlastni

Cinnosti” (ZDPH, § 4, odst. 4, pism. e).

MVC musi splfiovat urcita kritéria, v piipadé Tz, je dGlezita informace, e , vysledny vytvoreny
majetek vykazuje jiné podstatné charakteristické znaky neZ pfijatd plnéni pouZitd k jeho
vytvoreni. Jde tedy o dilci subdodavky, kdy jednotlivé subdoddvky vykazuji jiné charakteristické

znaky neZ vysledny dlouhodoby majetek.” (Kunes, 2017, str. 17)

Dle vy$e zminéného tedy MVC nastéva, kdyz je vice rGiznych subdoddvek, dodavka tedy neni
doddna pouze jednim generdlnim dodavatelem praci. Za subdodavatele se vSak povazuji
dodavatelé realizacnich praci, nikoliv designové prace a studie pro vystavbu. Tyto sluzby by

spole¢nost pofizovala, i kdyby byl stanoven pouze 1 dodavatel realiza¢nich praci.

Pokud tedy poplatnik identifikuje MVC v ramci jeho €innosti, mél by v pfipadé zafazeni
majetku odvést DPH na vystupu dle § 13, odst. 4, b, ktery identifikuje zafazeni MVC do uZivani
za dodani zbozi. VySe zdkladu dané je upravena dle § 36, odst. 6a, ktery definuje zaklad dané:

,cena zboZi nebo cena obdobného zboZi, za kterou by bylo moziné zboZi pofidit ke dni
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uskutecnéni zdanitelného pinéni, a pokud takovou cenu nelze urcit, vyse celkovych ndkladi

vynaloZenych na doddni zboZi ke dni uskutecnéni zdanitelného plnéni,” (ZDPH, § 36, odst. 6a).

U TZ Ize pouze obtizné urcit cenu obvyklou, nejedna se o samostatny majetek, ale pouze jeho
¢ast. Proto u MVC tykajici se TZ je nejpravdépodobné;jsi uréit cenu na zakladé pfijatych plnéni

bez DPH. Z této vySe nasledné k datu zarazeni TZ do uzivani bude odvedena dan.

V ramci priibéhu potizovani MVC poplatnik m@Ze uplatriovat narok na odpocet v plné vysi. Po
ukonéeni pofizovani MVC dochazi k ,vynulovani“ odvedené DPH a dfive narokované DPH.
Vramci zarazeni si nasledné muZe poplatnik uplatnit narok na odpocet ve vysi, kterou

poplatnik mdzZe u daného majetku uplatnit v daném zdarnovacim obdobi dle poZadavk( ZDPH.

6.7. Prakticka cast

Pronajimatel vlastni administrativni budovu, kterou pofidil za cenu vcetné vedlejSich

pofizovacich naklad( za 1 245 040 350 K¢. Budova byla zafazena do pouzivani dne 15. 9. 2015.
V nasledujicich letech byla budova zhodnocena jak ukazuje Tabulka 20.

Tabulka 20: Pribéh TZ budovy

Rok Cena TZ \
14.02.2016 560 000
26.10.2016 942 560
15.03.2017 1540000
31.03.2018 1320500

Zdroj: Ugetnictvi pronajimatele + vlastni vypocty

Pro ucetni odpisovani je budova odpisovana po dobu 600 mésici (50 let). Odpisy jsou
uctovany meésicné, zacatek odpisovani je mésic nasledujici po datu zarazeni majetku do uzivani
(pfipadné po provedeni TZ). Odpisova metoda je zvolena linearni. (U&etnictvi Pronajimatele)

Prezentaci pribéhu zafazovani a odpisovani majetku prezentuje Tabulka 21. Pro nazornost

neni v tabulce rozliSovani uctovani odpisti po mésicich, ale po ¢astech pred a po TZ.

Tabulka 21: U&etni odpisovy plan budovy

Rok Vypocet Dal ZC majetku

2015 Zarazeni majetku do 1245040 021 042 1245040 350
uzivani 350
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Vypocet

Dal

ZC majetku

2015 | Zaucétovani odpist (1245040350 6225 202 551 081 1238815148
KE/600 M) * 3 M

2016 Zauctovani odpist (1245040350 4150135 551 081 1234 665 014
pred TZ KE/600 M) * 2 M

2016 | Zarazeni TZ do 560000 021 042 1235225014
uzivani

2016 @ Zauctovani odpist (1235224014/ 16 608 067 551 081 1218 616 946
pred TZ ¢. 2 (600-5 M)) * 8 M

2016 | ZarazeniTZ¢.2 do 942560 @ 021 042 1219559 506
uzivani

2016 @ Zaucétovani odpist po | (1219559506/ 4 155 228 551 081 1215 404 278
TZ¢.2 (600-13 M)) *2 M

2017 | Zauctovani odpist (1219559506/ 6232 842 551 081 1209171436
pred TZ (600-13 M)) *3 M

2017 Zarazeni TZ do 1540000 021 042 1210711436
uzivani

2017 | Zaucétovani odpist po | (1210711436/ 18 722 342 551 081 1191989 094
TZ (600-18 M) * 9 M

2018 Zauctovani odpist (1210711436/ 6 240 781 551 081 1185 748 313
pred TZ (600-18 M) * 3 M

2018 | Zarazeni TZ do 1320500 021 042 1187 068 813
uzivani

2018 | Zaucétovani odpist po | (1187068813/ 18 743 192 551 081 1168 325621
TZ (600-30 M) *9 M

2019 | Zauctovani odpist 24 990 922 551 081 1143 334 699

2020 Zauctovani odpisu 24990 922 551 081 1118 343 777

2021 | Zaucétovani odpist 24 990 922 551 081 1093 352 854

2022 Zauctovani odpist 24 990 922 551 081 1068 361 932

2023 | Zaucétovani odpist 24 990 922 551 081 1043371009

2024 Zauctovani odpist 24 990 922 551 081 1018 380087

2025 | Zaucétovani odpist 24 990 922 551 081 993 389 165

Zdroje: Ugetnictvi pronajimatele + vlastni vypocty

Tabulka predstavuje pribéh odpisi majetku v pribéhu nékolika let. V rdmci roku muze
dochazet k vice technickym zhodnocenim. Odpisovy plan se tedy ménii v ramci roku. Vhodna
evidence majetku je tedy vhodna pro predejiti prfipadnym problémim v budoucnu, vzhledem

k dobé Zivotnosti majetku.

Z danového pohledu se vstupni cena majetku ani technickych zhodnoceni pro danové ucely
nelisi od cen uUcetnich. Budova je administrativni budovou, zarfazenou v 6. odpisové skuping,
kterd se odepisuje 50 let. Odpisovani probihda rovnomérnou metodou. Plan dafovych odpisu

viz Tabulka 22.
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Tabulka 22: Danové odepisovani budovy Pronajimatele

Sazba

Rok  Vstupnicena Darova zlstatkova cena

Zvysena vstupni cena

Odpis

2015 1245040350 0 1,02 12699412 1232340938
2016 1246 542910 2 | 24930858 1208 912 640
2017 1248 082910 2 24961658 1185 490 982
2018 1249403 410 2 | 24988 068 1161823414
2019 1249403 410 2 24988068 1136 835 346
2020 1249403 410 2 | 24988 068 1111847 277
2021 1249403 410 2 24988068 1 086 859 209
2022 1249403 410 2 | 24988 068 1061871 141
2023 1249403 410 2 24988068 1036 883 073
2024 1249403 410 2 | 24988 068 1011 895 005
2025 1249403 410 2 24988068 986 906 936

Zdroje: Vlastni vypocty

V ramci tabulky je zfejmé, Ze pouze v prvnim roce je pouZita sazba pro odpisovani majetku.
Od dalsiho roku, kdy na budové jiz bylo provedeno technické zhodnoceni, je pouZivana sazba

pro zvySenou vstupni cenu majetku.

Z pohledu DPH spole¢nost eviduje , Vstupni cenu majetku” pro ucely DPH, v nichz je uvedena
informace o uplatnéném ndroku na odpocet, koeficientu roku zafazeni majetku do uzivani
(tento koeficient je poméfovan po dobu 10 let s koeficienty jednotlivych let), obdobi pro

Upravu NO.

Tabulka 23: Vstupni cena majetku pro DPH

Rok Narokna  Vyse koeficientu Obdobipro  Koeficient  Uprava Uctovani
zafaze odpocet roku zarazeni upravu NO roku 2019 NO ve vraceni NO
ni 2019
2016 677 1,00 2016-2025 0,89 -6160,00 548/343
600,00
2016 1140 1,00 2016-2025 0,89 -10368,16 548/343
497,60
2017 1863 1,00 2017-2026 0,89 -16 940,00 548/343
400,00
2018 1597 1,00 2018-2027 0,89  -14 525,50 548/343
805,00

Zdroje: Uéetnictvi Pronajimatele + vlastni vypoéty

V pfipadé, Ze by doslo k povinnosti Upravy NO (pro ilustraci zobrazeno v tabulce 23), je tfeba

diive uplatnény ndrok na odpocet vtomto pfipadé vratit. Pronajimatel tedy musel tuto
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skute€nost promitnout i ve svém ucetnictvi, a to bud navySenim ceny majetku, nebo naopak

zauctovanim upraveného naroku na odpocet do nakladd.

V této praktické ¢asti jsou zminény pro prehlednost pouze 4 technicka zhodnoceni, avsak ve
vétsiné pripadl dochazi k nékolika technickym zhodnocenim v ramci Ucetniho/danového
obdobi, a to opakované v priibéhu let. Vyse technickych zhodnoceni tedy dosahuje vysokych
hodnot, podobné jako naroky na odpocty spojené stémito technickymi zhodnocenimi.

V pripadé rekonstrukci ¢i vyraznéjSich oprav jsou hodnotové ¢astky mnohonasobné vyssi.

Pronajimatelé komerc¢nich nemovitosti tedy maji silnou motivaci udrzovat koeficient na
hodnoté vyssi, neZ je koeficient pro Upravu NO u dlouhodobého majetku, hlavné po velkych
rekonstrukcich ¢i opravach. Pfinos nezdafiovaného najemného by pro spole¢nost mohl

znamenat ztratu o mnoho vyssiho naroku na odpocet.

6.8. Technické zhodnoceni provedené najemcem

V pfipadé pronajmu C¢asti prostor nemovitosti treti strané se pronajimatel mlzZe setkat
s pfanim najemce upravit pronajimané prostory pro jeho druh podnikani. Z pohledu najemce
je potteba upravit vzhled prostor a usporadani pronajatych prostor svému druhu podnikani
a svému image. Pro pronajimatele v3ak ¢asto Upravy najemce nemaji co do vyuZitelnosti

nemovitosti vyznam, nema tedy zajem o placeni Uprav.

Upravy provadéné najemcem mohou ¢asto splfiovat charakter technického zhodnoceni dle
ZDP, avsak ndjemce neni vlastnikem pronajimané véci, provadi tedy technické zhodnoceni cizi
véci. Z pohledu ucetniho a dafnového muze byt technické zhodnoceni provedené najemcem
na najaté véci problematické ve dvou rozmérech, a to kdo bude technické zhodnoceni

odepisovat a co se stane s technickym zhodnocenim po skonceni ndjemniho vztahu.

K odpisovani technického zhodnoceni ma primarné pravo vlastnik nemovitosti, které se
technické zhodnoceni tykd. Z pohledu soukromopravniho prdava kategorie technického
zhodnoceni neexistuje, technické zhodnoceni je soucasti budovy vlastnéné vlastnikem.
Neznamena to vsak, Ze by ndjemce nemél Zadna prava vzhledem k technickému zhodnoceni,

jak bude zminéno nize. (Kout-Libal, 2018)
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Technické zhodnoceni je kategorie ucetni a darfiova, a proto je pro reSeni otazky odpisovani

dllezité nahlédnout do danych predpisl upravujicich danou oblast.

6.8.1.1. Ucetni reseni

Pro Ucetni feseni je dlleZitd Vyhlaska pro podnikatele 500/2002 Sb., ktera fika:

»Technické zhodnoceni, k jehoZ uctovdni a odpisovdni je opravnéna jina ucetni jednotka nez
viastnik majetku, se odepise v pribéhu pouZivani technického zhodnoceni. Odpisovadni
technického zhodnoceni majetku porizovaného formou financniho leasingu, pokud je uZivatel
oprdvnén uctovat a odpisovat technické zhodnoceni, se zahdji uvedenim technického

zhodnoceni do stavu zpusobilého k uZivani.” (Vyhlaska ¢. 500/2002 Sb., § 56, odst. 9)

,0cenéni jednotlivého dlouhodobého nehmotného majetku a odpisovaného dlouhodobého
hmotného majetku se zvysuje o technické zhodnoceni, k jehoZ uctovdni a odpisovadni je
oprdvnéna ucetni jednotka. V pfipadé nemovité kulturni pamdtky a cirkevni stavby, ktera je
ocenéna podle § 25 odst. 1 pism. k) zdkona, se ocenéni nezvysuje o technické zhodnoceni; toto

technické zhodnoceni je odpisovdno samostatné.” (Vyhlaska ¢. 500/2002 Sb., § 47, odst. 5)

Primarné ucetné odepisuje vlastnik majetku. Pro ucetni odpisovani majetku vsak musi ,ziskat”
technické zhodnoceni od najemce a nasledné o néj navysit ocenéni dlouhodobého majetku,

k némuz TZ patti.

Najemce lze identifikovat jako jinou ucetni jednotku neZ vlastnika majetku. Najemce tedy
mUlzZe odepisovat technické zhodnoceni na pronajatych prostorech po dobu uZivani
technického zhodnoceni, v pfipadé pronajmu tedy obvykle po dobu od zarazeni technického
zhodnoceni do uzivani do konce najemniho vztahu, avsak technické zhodnoceni mize byt
pouZzivano i po kratsi dobu (a tedy takto odepisovano). V pfipadé smlouvy na dobu neurcitou
pak musi ucetni jednotka sama odhadnout, jak dlouho bude technické zhodnoceni pouzivat.

(Kout-Libal, 2017)

Oproti odpisovani TZ vlastnikem vSak nastavad u ndjemce problém, neeviduje totiz plvodni
majetek. Proto z pohledu vykazovaciho musi evidovat TZ samostatné, a to na polozce Jiny

dlouhodoby hmotny majetek. (Skala-Skalova, 2000)

DuleZitym bodem je vSak Cast citace, Ze se musi jednat o ,,opravnénou osobu”, tedy najemce
musi ziskat opravnéni, a to od vlastnika nemovitosti. Bez souhlasu vlastnika tedy nemuze
najemce ucetné odepisovat TZ.
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6.8.1.2. Dariové reseni

Z pohledu danového je otazka odepisovani podobna ucetnimu odpisovani.

Dle odstavce 1, § 28 ZDP: ,,Hmotny majetek odpisuje odpisovatel. Hmotny majetek je oprdvnén

odpisovat vZdy pouze jeden poplatnik. Odpisovatelem je:

a) poplatnik, ktery ma k hmotnému majetku vlastnické prdavo,

b) organizacni sloZka statu prislusna hospodarit s majetkem stdtu,

c) stdtni prispévkovd organizace, stdatni podnik nebo jind stdtni organizace pfislusnd
hospodarit nebo s prdvem hospodafit s majetkem stdtu,

d) prispévkova organizace tuzemniho samosprdavného celku nebo dobrovolného svazku
obci u hmotného majetku predaného zrizovatelem k hospodareni,

e) dobrovolny svazek obci u hmotného majetku vlioZeného clenskou obci,

f) podilovy fond, jehoZ soucldsti je hmotny majetek,

g) svérenecky fond, jehoZ soucdsti je hmotny majetek,

h) ndstupnickd obchodni korporace zanikajici nebo rozdélované obchodni korporace pri

preméné (ZDP, § 28, odst. 1)

VysSe zminéna definice, obdobné jako v Ucetnictvi, uréuje za odpisovatele mimo jiné pfipady,
vlastnika. AvSak zdkon v jiném svém ustanoveni odkazuje na pfipad TZ provedeného na najaté
véci: , Technické zhodnoceni pronajatého hmotného majetku nebo majetku porizovaného na
financni leasing a jiny majetek uvedeny v § 26 odst. 3 pism. c), jsou-li hrazené ndjemcem nebo
uZivatelem, mizZe na zdkladeé pisemné smlouvy odpisovat ndjemce nebo uZivatel, pokud neni
vstupni cena u odpisovatele hmotného majetku zvysena o tyto vydaje; pritom je zatridi do
odpisové skupiny, ve které je zatridén pronajaty hmotny majetek nebo majetek pofizovany na
financni leasing, a odpisuje podle tohoto zdkona. PFi odpisovdni technického zhodnoceni
postupuje ndjemce nebo uZivatel zplsobem stanovenym pro hmotny majetek a zatfidi
technické zhodnoceni do odpisové skupiny, ve které je zatridén pronajaty hmotny majetek

nebo majetek porizovany na financni leasing.” (ZDP, § 28, odst. 3)

Definice tedy urcuje, Ze ndjemce ma moznost odepisovat TZ za urcitych podminek, které jsou

zvyraznéné v textu vyse. Podminky v zasadé odpovidaji ucetnimu reseni.

Co danovy zakon zdUraznuje je nenavyseni ceny majetku u vlastnika, tedy TZ je odepisovano

nejvyse jednou.
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Na rozdil od ucetniho feseni se liSi dafovy zplsob odepisovani TZ praveného najemcem.
Najemce je povinen odepisovat TZ v danové odpisové skupiné, kterd odpovidda majetku,
k némuz se TZ vztahuje. Vyjimku tvofi odpisovani TZ provedeného na nemovité kulturni

pamatce, kde je doba odpisovani stanovena standardné ve vysi 15 let (Kout-Libal, 2017)

V ptipadné srovndni ucetni doby odpisovani (¢ast doby najemniho vztahu) a darové doby
odpisovani (pocet let dle odpisové skupiny podkladového majetku) je ziejmé, Ze doby se od
sebe diametralné liSi. Rozdil je nasledné tfeba z pohledu dané z pfijmu fesit pfi ukonceni
najemniho vztahu. Tato otazka bude dale rozebrana nize.

6.8.2. Formy reSeni TZ provedeného najemce pred ukoncenim najemniho

vztahu

V ptipadé ndjemniho vztahu mezi pronajimatelem a ndjemce z(stava otdzka, co se stane s TZ
provedenym ndjemcem. Odpovéd se lisi dle dohody obou stran na feseni/nefeseni nastalé
situace a ¢asovém okamziku reseni. Vzhledem k odlisnosti feSeni budou jednotlivé varianty

dale rozebrany samostatné.

6.8.2.1. Kontribuce
Kontribuce je pobidkou od pronajimatele najemci, kdy pronajimatel se zavazuje uhradit
technické zhodnoceni provadéné najemcem, i se zavazuje provést Upravy na své naklady
v prostorech pronajatych najemci. Najemce tedy prenese vydaje spojené s technickym

zhodnoceni na pronajimatele prostrednictvim fakturace.

Ve vétsiné pripadl je kontribuce poskytnuta po uvedeni TZ do uzivani a ndklady na TZ

u najemce odpovidaji vynost za predani TZ pronajimateli.

U ndjemce tedy dochazi k uctovani nakladd spojenych s pofizenim TZ a po jeho provedeni jsou

celkové naklady preneseny na pronajimatele. Vysledek operaci je pro nadjemce , nulovy”.

Tabulka 24: U¢tovani kontribuce u ndjemce

Ucetni ptipad MD Dal
Pofizeni TZ najemcem 5xx 321
subdodavatelsky

Fakturace TZ na pronajimatele 311  641/648

Zdroj: Skala-Skalova (2000)

Pronajimatel zaplati najemci kontribuci a navysi vstupni cenu majetku (nemovitosti) o TZ

provedené najemcem a technické zhodnoceni odepisuje v rdmci svého majetku.
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Tabulka 25: U¢tovani kontribuce u pronajimatele

Ucetni ptipad MD Dal
Prijeti TZ od ndjemce 021 321
Odpisovani majetku po zvySeni o TZ 551 081

Zdroj: Skala-Skalova (2000)

6.8.2.2. Pronajimatel doddva technické zhodnoceni provedené ndjemcem
Pronajimatel mlZe také provést technické zhodnoceni, které ponese ktiZi ndjemce, tedy
dodavatelem technického zhodnoceni najemci je pronajimatel. Pronajimatel tedy zajisti
provedeni praci a nasledné dle dojednani v ndjemni smlouvé ¢i dodatku v ndjemni smlouvé
prenese vydaje spojené s provedenim technického zhodnoceni na ndjemce v ramci zvyseni
bézné vyse ndjemného Ci jednorazove.
V ptipadé jednorazového preneseni nakladli na najemce je uctovani u pronajimatel obdobné

jako v pripadé uctovani ndjemce pti poskytnuti kontribuce pronajimatelem viz Tabulka 25.

Pronajimatel viak mlzZe technické zhodnoceni pfenést na ndjemce prostfednictvim zvyseného
najemného ve vysi ceny TZ rozloZzené. Obdobné jako v predchozi varianté ma pronajimatel
naklady s poskytnutim technického zhodnoceni, které mu zajiStuje vynosy ze zvyseného
najemného a nasledné ziskava vynosy z pohledu zvySeného ndjemného po urcitou dobu
najemniho vztahu. Z tohoto divodu by naklady spojené s provedenim TZ pro najemce mély

byt rozloZeny na stejné obdobi jako vynosy, jimiz ndjemce hradi ziskané TZ.

Tabulka 26: Potizeni technického zhodnoceni pro ndjemce pronajimatelem

Ucetni pripad MD Dal
poftizeni TZ pronajimatel pro 381 321
najemce

¢asové rozliseni nakladli na T2 5xx 381
fakturace zvySeného najemného 311 602

Zdroje: Skala-Skalova (2000)

6.8.2.3. Uhrada ndjemného
Dalsi variantou feSeni TZ provedenych ndjemcem na najaté véci je preneseni vydajl spojenych
s provedenim TZ na pronajimatele formou Uhrady fadného najmu. Najemce tedy uhradi
zavazek z ndjemného provedeni TZ. Na jedné strané tedy pronajimatel ziskava technické
zhodnoceni, na druhé zaroven pfijima Uhradu ndajmu dopredu. Z ucetniho pohledu se tedy

jedna o dvé operace. Pofizeni TZ a Uhrada ndjmu dopfedu na stanovenou dobu najmu.
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Tabulka 27: Uhrada ndjemného TZ provedenym najemcem

Ucetni ptipad MD Dal
Prijeti faktury za TZ 021 321
Fakturace najemného na urcitou dobu 311 384
najmu

Zapocet zavazku a pohledavky vidi 321 311
najemci

Rozpousténi vynosi z najmu 384 602
Uéetni odepisovani TZ 551 081

Zdroje: Skala-Skalova (2000)

Druhou ucetni mozZnosti by bylo vystaveni zdlohové faktury uhrazené provedenych TZ
s naslednou fakturaci najemného vramci stanovenych obdobi dle smlouvy. Vuidi

fakturovanému najmu by byla nasledné vztazena zaplacena zaloha.

Tabulka 28: Uhrada zalohy na najemné TZ

Ucetni ptipad MD Dal
Prijeti faktury za TZ 021 321
Zaloha na ndjemné 324.1 324.2
Zapocet zavazku a pohledavky vaci 321 324.1
najemci

Uéetni odepisovani TZ 551 081
Fakturace najemného 311 384
Rozpousténi vynosi z najmu 384 602
Zuctovani zalohy vuci fakturovanému 324.2 311
najemnému

Zdroje: Skala-Skalova (2000)

Z pohledu dané z ptijmu i DPH jsou si vySe uvedené pripady rovny. Pro dan z pfijmu dochazi

k ¢asovému rozliseni vynosa a nakladd (dafiovych odpisti) do obdobi, k nimz pfinalezi.

Z pohledu DPH dochazi k odvedeni DPH pfi poskytnuti plnéni. V obou variantach pronajimatel
pfijima sluzbu od ndjemce, dodani zhotoveni technického zhodnoceni. Pokud tedy pfijima
plnéni od platce, bude na plnéni uvalena dan a pronajimatel si za splnéni podminek danych
zakonem muZe narokovat odpocet dané (plny/kraceny/ v pripadé pouze osvobozenych plnéni
na vystupu zZadny narok na odpocet), protoze se jedna o plnéni pfijaté vramci jeho

ekonomické ¢innosti.

Na opacné strané bude dochazet k fakturaci ndjemného v obdobich dle smlouvy (jednorazové
¢i postupné). V prvnim pripadé je ndjemné hrazeno jednordzové, a tedy DPH je odvedena ke

dni vystaveni danového dokladu (ZDPH, § 21, odst. 3).
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V druhém pfipadé je DPH odvedeno ke dni pfijeti Uplaty (viz ZDPH, §21, odst. 3), tedy dnem
zapocteni pohleddvky a zavazku. V pripadé nasledné fakturace je odvedené DPH
kompenzovano zuctovanim dariového dokladu k pfijeti Uplaty (zapocet ¢astek). Tedy vysledny
efekt je u zdanovanych ndjma stejny jako v pfipadé prvnim. Obdobné se postupuje

i u osvobozeného najmu.

Po ukonceni ndjemniho vztahu je problematické reseni TZ provedeného najemcem. Technické
zhodnoceni neexistuje jako samostatny majetek, ale pravné se jednd o majetek pronajimatele,
jak jiz bylo vySe zminéno. Pi ukonceni smlouvy tedy nastdva situace, kdy TZ proved| najemce,

ktery si viak tento majetek nemuze ,odnést”, protoZe je redlné soucasti stavby pronajimatele.

Z pohledu pravniho tedy ndjemce nemUze prodat TZ, ale pouze preuctovat na pronajimatele
a pozadovat za né nahradu, pokud se tak ndjemce a pronajimatel dohodli dle § 2220 NOZ.

(Kout-Libal, 2017)

Dle vySe zminéného muzZe dojit k vyrovnani najemce a pronajimatele, avsak také nemusi,

pokud se takto nedohodli. MiZe tedy nastat nékolik variant v pfipadé ukonceni najmu.

6.8.3.1. Penézni vyrovndni
Prvni variantou je vyrovnani na konci najmu v penézich. Najemce tedy preuctuje TZ na
pronajimatele za stanovenou hodnotu dle smlouvy. Pfeuctovani muize nastat za nékolika

variant:

1) preactovani TZ za vyssi cenu, nezZ je zGstatkova cena TZ odpisovaného najemcem,
2) preuctovani TZ ve vysi zistatkové ceny TZ pfi rovhomérném odpisovani.

Ill

Ve vySe zminénych pfipadech pronajimatel ,koupil” technické zhodnoceni od ndjemce za cenu
min. ve vysi TZ pfi rovhomérném odpisovani. Stanoveni ceny TZ odpovida definici v § 23, odst.
6 ZDP, ktera odkazuje na vznik nepenézniho pfijmu u pronajimatele v pfipadé nevyrovnani
mezi pronajimatelem a ndjemcem.

V pfipadé preuctovani vtéto vysi pronajimateli nevznikd nepenéini pfijem a dochazi

k navyseni vstupni ceny majetku o preuctovanou cenu TZ. (Kout-Libal, 2017)

3) preuctovani TZ za cenu nizsi nez zGstatkova cena TZ pfi rovhomérném odpisovani
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V pfipadé preuctovani za cenu nizsi nastava problém s rozdilem predctované ceny a ceny TZ
provedeného ndjemcem. Dle Skala-Skalova (2000) rozdil predstavuje nepenézni prijem dle
ZDP, & 23, odst. 6 a tudiz by pronajimatel mél o rozdil navysit vstupni cenu majetku, k némuz
nalezi TZ a zaroven vykazat nepenéini prijem ve vysi rozdilu hrazené ceny a zlstatkové ceny

TZ. (ZDP, § 23, odst. 6)

Tabulka 29: Penézni thrada TZ provedeného ndjemcem

Uéetni pripad MD Dal
Zvyseni ceny majetku o pretctované TZ 021 321
Uhrada ceny pretétovaného TZ najemci 321 221
Zvyseni ceny o nepenézni prijem 021 321
Odpis 551 081

Zdroj: Skala-Skalova (2000)

6.8.3.2. Uhrada ndjemného technickym zhodnocenim na konci ndjemniho vztahu
Dalsi variantou vyporadani TZ provedeného najemcem je dohoda o Uhradé ndjemného, jak jiz
bylo zminéno vyse, avSak az po skonceni ndjemniho vztahu. Ndjemce v prlibéhu ndjmu TZ
muze uplatnovat odpisy TZ, prijima fakturaci za najemni vztah, avSak nehradi je dle domluvy.
Pronajimatel naopak vykazuje vynosy z najmu, avSak nepfijima uhradu najmu v penézich,

ocekava splaceni az po ukonceni ndjemniho vztahu.

Tabulka 30: Penézni uhrada TZ provedeného ndjemcem na konci najemniho vztahu

Ucetni pripad MD Dal
Fakturace najemného 385 602
Splatné najemné 311 385
Zvyseni VC majetku pfi ukonceni najemniho 021 311
vztahu

Zbyvaijici ¢ast TZ 021 321
Uhrada zbyvajici ¢asti TZ 321 221

Zdroj: Skala-Skalova (2000)

Vzhledem k Uhradé prostfednictvim TZ lze ocekavat, Ze cCastka Uhrady nebude odpovidat
presné zlstatkové cené odpisovaného TZ ndjemcem. Pfipadné rozdily je tfeba vyrovnat.
Pokud by byla zGstatkova cena TZ vyssi nez uhrada ndjemného, avsak nedoslo by k vyrovnani
zUstatku ceny, nastdva obdobna situace jako pfi penéini Uhradé za nizsi cenu, neZ je

zUstatkova cena technického zhodnoceni. Pronajimatel vznika nepenéini prijem dle § 23, odst.

6 ZDP.
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6.8.3.3. Odstranéni TZ ndjemcem na vlastni ndklady
Castym ujedndnim je povinnost najemce odstranit jim provedend TZ na majetku
pronajimatele. Pronajimatel v pfipadé odstranéni TZ najemcem nemusi fesit vyrovnani
s najemcem Ci nepenéini prijem dle § 23, odst. 6 ZDP. Z Ucetniho pohledu tato varianta nema

zadny odraz v ucetnictvi pronajimatele.

Avsak i pfi této varianté muze dojit k situaci, kdy najemce nesplni své zavazky a opusti TZ
a nastava tedy situace popsand nize. Z tohoto divodu je v ptipadé ujednani odstranéni TZ
najemce na vlastni ndklady pfidat ve smlouvé ujednani o nahradé skody spojené za pripadné
nesplnéni odstranéni TZ ndjemcem a specifikovat pripadnou Skodu, kterou bude v daném

pfipadé muset najemce uhradit.

6.8.3.4. Zanechdni technického zhodnoceni
Dalsi variantou je nevyrovnani TZ provedeného najemcem. Pokud najemce zanecha technické
zhodnoceni na pronajimané nemovitosti po skonceni ndjemniho vztahu, z danového pohledu

pronajimatel ziskal nepenézité plnéni viz § 23, odst. 6 ZDP.

VysSe zminény paragraf deklaruje jako nepenéini prijem technické zhodnoceni odpisované

najemce pfi ukonéeni ndjemniho vztahu ¢i zruseni souhlasu s odpisovanim.
Vyse nepenézniho pfijmu je definovana:

»Toto nepenéZni plnéni se oceni zistatkovou cenou, kterou by mél majetek pfi rovnomérném
odpisovdni bez zvySeni odpisu v prvnim roce odpisovdni, nebo znaleckym posudkem,”

(ZDP, § 23, odst. 6, pism. a2)

Obdobné ZDP nuti pronajimatele navysit zdklad dané o nepenéini pfijem v pripadé TZ
praveného ndjemcem se souhlasem pronajimatele pfi ukonéeni najmu, pokud anijedna strana

neodepisovala TZ. (ZDP, § 23, odst. 6, pism. al).

Obdobné se vyjadruje ZDP § 29, odst. 6, ktery se zabyva vstupni cenou majetku v ptipadé vyse
zminénych odpovidajicich § 23, odst. 6, pism. al a a2 téhoz zakona. Pronajimatel ve vyse

zminénych pripadech musi navysit vstupni cenu majetku a z této dale odpisovat.

Z pohledu ucetniho dochazi také k navyseni vstupni ceny majetku, vzhledem k tomu, Ze doslo

fakticky k jeho TZ prevzatého od najemce bez financni uplaty.
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Tabulka 31: Navyseni vstupni ceny majetku o nepenézni pfijem

Ucetni pfipad MD Dal
Navyseni vstupni ceny majetku 021 648
Zdroj: Skala-Skalova (2000)

VysSe uvedené je vsak problematické v pripadé, Ze pronajimatel o TZ provedené najemcem

nestoji, naopak musi jej misto najemce odstranit.

Pro ilustraci nastaveni smlouvy s ndjemcem z pohledu jim provedenym TZ lze demonstrovat

Casti smlouvy s Najemcem A.
Ndjemni smlouva obsahuje oddil tykajici se uprav provadénych ndjemcem.

Najemce nesmi provadét Upravy ndjemnich prostor po datu sjednaném smlouvou pro
dokonceni Uprav prostor najemcem z ddvodu prizpUsobeni prostor svym potfebam, pro
jejichz provedeni by bylo potfeba vydani stavebniho povoleni nebo ohldseni stavebnimu
Uradu nebo Upravy, které by mély za nasledek zmény parametrl Ci rozsifeni zafizeni Ci ¢asti
stavby souvisejici s pronajatymi prostory, pfipadné by zplsobovaly potiZe v uzivani budovy

jinymi zainteresovanymi osobami. (Najemni smlouva A)

Pred provedenim jakychkoliv Uprav musi Ndjemce predat informace o planovanych Upravach

ke schvaleni pronajimatele s projektovou dokumentaci ke schvaleni.

Ddle ndjemni smlouva udéluje souhlas s odepisovanim TZ ndjemci u vSech pisemné
schvalenych projektli a zdroven se Pronajimatel zavazuje nenavysSovat vstupni cenu svého
majetku o toto technické zhodnoceni. Najemce se zavazuje informovat o Upravach prostor ve
formé technického zhodnoceni jednou ro¢né, a to do 31. 1. roku nasledujiciho po provedeni
uprav. Najemce je povinen sdélit informace o celkové vysi naklad(i na toto TZ a informace

o odpisové skupiné TZ. (Najemni smlouva A)

Ndjemni smlouva také obsahuje dileZité ustanoveni, a to povinnost ndjemce odstranit
upravy a jiné technické zhodnoceni na své ndklady, a to nejpozdéji do dne ukonceni ndajemni

smlouvy. (Najemni smlouva A)
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Dle vySe zminéného je jasné zminéno, Ze pokud najemce provede TZ se svolenim
pronajimatele, ma moznost toto technického zhodnoceni odepisovat (podminky pro danové
odpisovani jsou splnény — ndjemce plati TZ, pronajimatel nenavySuje cenu majetku o TZ

a najemce ma souhlas majitele predmétu TZ).

Z pohledu ucetniho a danového tato verze nema v pfipadé splnéni podminek zadny vliv na

Ucetnictvi pronajimatele ani jeho danové pfiznani.

Avsak v pfipadé, Ze by v budoucnu ndjemce nesplnil podminky smlouvy a zanechal by TZ

provedené na majetku pronajimatele, nastdva pro pronajimatele problematicka situace.

Ackoliv mu pripadné technické zhodnoceni nemusi z jeho pohledu prinaset zadny uzitek, jedna
se pro néj o nepenézni prijem dle § 23, odst. 6. Musi hodnotu TZ zobrazit v pfiznani k DPPO

a navysit o ni zGstatkovou cenu majetku.

Pro demonstraci Ucetniho reseni lze uvést hypotetickou situaci, kdy by Najemce A po skonceni
najemniho vztahu zanechal TZ v majetku pronajimatele a odmitl mu sdélit hodnotu TZ.
Pronajimatel by musel fesit nezndmost hodnoty TZ prostiednictvim znaleckého posudku,
ktery by technické zhodnoceni ocenil v hodnoté 800 000 K¢. Za znalecky posudek pronajimatel

zaplatil 40 000 K&. Uéetni Fedeni predstavuje Tabulka 32.

Tabulka 32: U¢tovani pfi zanechani TZ ndjemcem na konci ndjemniho vztahu

Ucetni pripad Céstka

Zanechané TZ ocenéné znalcem 800 000 021 648
Znalecké ocenéni 40 000 021 321
Uhrada znaleckého ocenéni 40 000 321 221
Odpisovani ze zvySené ceny X 551 081
majetku

Zdroj: vlastni vypocty

V pfipadé majetku doslo k navyseni reprodukéni ceny technického zhodnoceni o znalecky
posudek urcujici cenu majetku. Jedna se o obdobnou situaci, jako pfi Uplatném potizeni

majetku, kdy znalecky posudek navysuje vstupni cenu majetku v ucetnictvi. (Blatny, 2006)

Urceni hodnoty technického zhodnoceni majetku, vtomto pfipadé budovy, mlze byt pro

znalce problematické. Technické zhodnoceni neni samostatny majetek, ale je to ¢ast stavby.
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Otdzkou zanechani mize byt také vymahani pfipadnych nakladd spojenych se zanechanym
technickym zhodnocenim. Pronajimatel totiZ o nové technické zhodnoceni nemusi vibec stat
a musi pripadné technické zhodnoceni odstranit a vymdahat na najemci nahradu Skody za

zanechani technického zhodnoceni.

V ramci ndjemni smlouvy s Najemce A je také ujedndno, Ze Pronajimatel se zavazuje uhradit
urcitou cast praci dle presné specifikace. Jedna se o zménu povrchové Upravy stropu se
zabudovani led svétel, zména dispozice WC a zabudovani sklenénych pfic¢ek. Ve smlouvé je
nadale stanoveno, Ze prace hradi Pronajimatel jen do vySe neptesahujici 2 mil. KE. V pripadé

prekroceni ¢astky bude nést naklady najemce.

Pronajimatel prijal faktury od 3 dodavatelll za provadéné prace (jednim z nich je i Najemce A).
U vSech faktur uplatnil plny narok na odpocet z dlivodu fit-outu v prostorech zdanovaného
Najemce A. NepovaZuje tedy plnéni za majetek vlastni ¢innosti, vzhledem k tomu, Ze je jasné
stanoveno, Ze se jedna o najemce se zdariovanym najmem. V pfipadé, Ze by pronajimatel délal

fit-out pro ndjemce s osvobozenym najmem, neuplatnil by zadny narok na odpocet.

Demonstraci zauctovani Ucetnich pripad( predstavuje Tabulka 33.

Tabulka 33: Kontribuce pronajimatele poskytnuta najemci za TZ

Ucetni pfipad

Prijata faktura od Dodavatele 1 350000 042 321
DPH v zakladnim reZimu 73500 343 321
Prijata faktura od Dodavatele 2 145000 042 321
DPH v rezimu PDP 30450 343 343
Prijata faktura od Najemce A 1045000 042 321
DPH v rezimu PDP 219450 343 343
Uhrada Dodavateli 1 423500 321 221
Uhrada Dodavateli 2 145000 321 221
Uhrada Najemci A 1045000 321 221
Zarazeni majetku do uzivani na 1540000 021 042

zakladé kolaudacniho souhlasu
Zdroje: Ucetnictvi Pronajimatele + vlastni vypocty

V pfipadé, Ze by ¢astka praci presahla ¢astku 2 mil. K¢, prevysujici ¢ast TZ by byla prfenesena
na najemce, ¢ast TZ by bylo TZ pronajimatele a ¢ast TZ provedené najemcem. V pripadé

ukonéeni smlouvy by vtomto pfipadé nemélo byt dohodnuto odstranéni technického
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zhodnoceni, avSak naopak pozadovat vyrovnani vztah(. Vtomto ptipadé by nebylo mozné
jasné definovat Cast TZ pronajimatel a ¢ast TZ ndjemce, protoZe se jednd o stejné prace, které
jsou jen v urcitém podilu rozdéleny mezi tyto dvé strany. Ndjemce by nemél jak ,,odstranit”
svou C¢ast TZ, vzhledem Ze je to celek s TZ pronajimatele. TZ by se muselo vtomto pfipadé

odstranit jako celek nebo zanechat jako celek.

7. Zadrzné

Castym a vyznamnym jevem spojenym s Upravami nemovitosti a jejimi opravami je zadriné.

Zadrzné je druh platebni podminky, ktera se pouziva u smluv o dilo.

Odbératel zadrzi ¢ast platby za dilo, obvykle se jedna o 10 % (Valach, 2010). Zadriné tedy
znamena urcity druh zaruky oproti dodavateli dila. Ceny dél mohou dosahovat vysokych
hodnot a zadrzenim ¢asti platby Ize dodavatele motivovat k Cinnosti v pfipadé vad
a nedodélkl vzniklych na daném dile. V pripadé dodavatelovi necinnosti snizuje zadrzné ztratu

zpUsobenou nekvalitné provedenym dilem.

Zadriné je ve vétsiné pripadud z ¢asti kratkodobé a z ¢asti dlouhodobé. Kratkodoba ¢ast se
vztahuje k predani dila. V pfipadé vad ¢i nedodélku pfi prebirani dila Ize zddrzné uvolnit az po
odstranéni nedodélkll ze strany dodavatele. Dlouhodoba ¢ast se nasledné uvoliuje po urcité

dobé provozu dila a Ize ji uvolnit po stanovené Ihaté, kdy se neprojevi skryté vady dila.

Z pohledu odbératele je vhodné tyto Castky evidovat jako kratkodoby/dlouhodoby zavazek
mimo béZnych dodavatelsko-odbératelskych vztahd, a to z ddvod( kontroly starnuti zavazkd

a zaroven k zabranéni nahodné Uhradé zavazku z dlivodu zaménéni zadrzného s fakturou.

Proilustraci zadrzného lze uvést fakturu za provadéné stavebni prace v objektu Pronajimatele.
Vyse provedenych praci byla Dodavatelem A vycislena na 1458 000 K¢, z pohledu DPH je
faktura vycislena bez DPH v reZimu prenesené danové povinnosti (dan na vystupu odvede
Pronajimatel a zaroven si mUZe narokovat narok na odpocet vjemu umozinéné vysi dle

zdkona).

Dale faktura obsahuje informaci o vysi zadriného, a to 5 % po dobu odstranéni vad
anedodélkll a 5 % po dobu zaruky, tedy 60 mésicld. (Smlouva o dilu mezi Pronajimatel

a Dodavatelem A)
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OdloZzena splatnost Casti faktury vyplyva ze smlouvy o dilo uzaviené mezi Dodavatelem A

a Pronajimatelem.
V Smlouvé o dilo je uvedeno nasleduijici:

,Darnové doklady oprdvnéné vystavené zhotovitelem uhradi objednatel aZ do vyse 95 %
fakturované ceny dila bez DPH, nebylo-li smluvnimi stranami v objedndvce sjedndno jinak.
Zbyvajicich 5 % této Cdstky ceny dila bez DPH tvori pozastdvku. Prdavo na uhradu pozastdvky
vznikne zhotoviteli pfi splnéni podminek sjednanych v objedndvce nebo v téchto obchodnich

podminkdch pro zhotovitele praci.”“ (Smlouva o dilu mezi Pronajimatel a Dodavatelem A)

Dalsi ¢lanek smlouvy se odvolava na pravo na uvolnéni pozastavky. Jedna se o predani
predmétu dila bez vad. V pfipadé vad a nedodélkl je mozné uvolnit pozastavku (zadrzné) po
jejich odstranéni, a to prostfednictvim pisemné vyzvy dorucené objednateli. Po potvrzeni
odbératele o odstranéni vSech vad a nedodélkd musi dojit ze strany odbératele k uvolnéni
pozastavky, a to v dobé stanovené v protokolu o prevzeti dila, jinak do 40 kalendarnich dnd
ode dne doruceni vyzvy obsahujici potfebné dokumenty. (Smlouva o dilu mezi Pronajimatel

a Dodavatelem A)

V objedndvce sjednaného dila je vSak uvedena bliZsi specifikace pozastavky, a to ve vysi 5 %
z ceny dila do odstranéni vad a nedodélkl a druha ¢ast 5% z ceny dila po dobu platné zaruéni

doby (dle objednavky 60 mésict).

V ptipadé odbératele (Pronajimatel) nebyly pfi pfedani dila shledany zadné vady a nedodélky.
Z tohoto dlvodu vyse zadriného 5% spojend svadami nebyla zadriena (nevznikl narok
z dlivodu prevzeti dila bez vad a nedodélk(l). Zadrzena byla druhd ¢ast, 5 % pozastavka, jejiz

splatnost je spjata se zaruc¢ni dobou dila (60 mésicu).

V Ucetnictvi Pronajimatele je o zadrzném Uctovano pres specidlni analytiky uctl 379 (Jiné
zavazky) a 479 (liné dlouhodobé zavazky). Timto je oddélena splatnost jednotlivych casti
fakturované ¢astky. Cast faktury je splatnd dle sjednané doby splatnosti, ¢ast po odstranéni
vad a nedodélkd a ¢ast po skonceni zaruéni doby. Pro informacni potiebu spolecnosti je Gcelné
oddélit jednotlivé castky od sebe. Timto se zachovava informacni pfinosnost uctu 321
(Dodavatelé) sjasné danou splatnosti zavazku, obvykle 30 dn(. Oddéluji se dlouhodobé
zavazky, které budou v UcCetnictvi Pronajimatele evidovany v fadu let, neZ nastane jejich

smluvni splatnost. Obdobné u pozastdvky na odstranéni vad a nedodélkl (Ize ve vétSiné
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pfipad( uvaZovat za kratkodobé zadrzné) umoznuje odlisit ¢ast platby, kterd ma splatnost

podminénou provedenim Ukonu dodavatele (odstranéni vad a nedodélku).

Tabulka 34: Uétovani zadrzného u Pronajimatele

Uéetni pripad CastkavKé MD

Prijata faktura od dodavatele 1458 000 042 321
Odvedeni 21 % DPH v rezimu PDP 306 180 343 343
Dlouhodoba pozastavka 72 900 321 479

Zdroje: U&etnictvi Pronajimatele

VySe pozastavek je u prondjmu casto vyznamnou polozkou vzhledem k ¢astym
opravam/technickym zhodnocenim budovy, které dosahuji vysokych ¢astek. Pro demonstraci

Ize vyuzit Tabulky 35, kterd zobrazuje zlstatky Uc¢th zadrzného k 31. 12. 2017.

Tabulka 35: Z{statek uétl zadrzného k 31. 12. 2017

379 Kratkodobé zadrzné 312 696
479 Dlouhodobé zadriné 1948519
Zdroj: U&etnictvi Pronajimatele

Lze identifikovat, Ze ¢astka kratkodobého zadriného je vyrazné nizsi nez vyse dlouhodobého
zadriného. Kratkodobé zadrzné se sklada ze zadrzného na odstranéni vad a nedodélku a ¢asti
zadrzného po dobu zarucni Ihlty, které bylo ke konci roku preklasifikovano na kratkodobé

(splatnost do 1 roku).
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Zaver
Diplomova prace predstavila problematiku podnikani v oblasti pronajmu komercnich
nemovitosti. Vétsina problematiky se v praktickém reseni odkazuje na najemni smlouvy, o néz
by se mélo opfit ucetni a danové feseni. Pro prondjem nemovitosti je tedy potfeba dobre
sepsana najemni smlouva, ktera reflektuje potencionalnirizika, problémy ¢i komplikace, které
mohou v ramci ndjemniho vztahu nastat a dopredu resi jejich dopady jak z pohledu pravniho,

tak i z pohledu ucetniho a darfiového.

vvvvvv

Prvni ¢ast charakteristik je spojena s najemni smlouvou, tedy stanoveni najemného, jeho

meény, obdobi snizeného najmu, indexace, kauce a jeji Uroceni.

Z pohledu specifik spojenych sndjemni smlouvou predstavuji primarni ¢ast pobidky
v ndjemnich vztazich, tedy nerovhomérnost placeného najemného v rGznych letech z divodu
poskytnuti pobidky (slevy), kterd mize byt béhem let koncipovdna rdzné. Je tedy duleZité pro
vérny a poctivy obraz Ucetnictvi a obdobné i pro spravné stanoveni danového zakladu priradit
obdobi, kterému skute¢né vynosy z ndjmu prinalezi bez ohledu na pravni formu stanovenou

v ndjemni smlouvé. DllezZita je ekonomicka podstata transakce.

Z pohledu DPH predstavuje primarni problémy poskytovani jak zdanitelného, tak
osvobozeného najemného vramci prondjmu nemovitosti. Fakturace v obou reZimech
znamenad kraceni narok(l na odpocet a pozorné sledovani souvislosti naroku na odpocet
u pfijatych plnéni na vstupu s poskytovanymi plnénimi na vystupu. Konsekventné zména
koeficientu kraceni mizZe ovlivnit narok na odpocet u dlouhodobého majetku, ktery se sleduje
pres vice obdobi. S kracenim naroku na odpocet je spojen i pojem majetku vytvoreného vlastni

¢innosti a jeho odlisny rezim DPH.

Poslednim podstatnym bodem prace je technické zhodnoceni, a to primarné technické
zhodnoceni provadéné ndjemcem na najaté véci. Najemce upravuje majetek pronajimatel,
k némuz vsak nema vlastnické pravo. Z pohledu pravniho se jednd o problematickou kategorii,
protozZe technické zhodnoceni na pronajaté véci je soucasti pronajaté véci, a tedy majetkem
pronajimatele. Nasledné reseni z pohledu ucetniho a dariového mlze mit mnoho konsekvenci
dle varianty feseni/nereseni této problematiky s ndjemcem v pribéhu ¢i na konci ndjemniho

vztahu.
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Kromé podstatnych bodl byly zminény i doplrfikové zajimavosti z pohledu Ucetnictvi a dani
u pronajmu nemovitosti jako je napf. zadriné, Casové rozliSeni provizi za zprostredkovani

najmu Ci financovani pofizeni stavby.

Prondjem nemovitosti je vSak spojen i s dalSimi, jiz ne tak specifickymi oblastmi, jako jsou
opravné polozky, nahrady Skody za predcasné ukonceni ndjmu, nahrady Skody na majetku,
odpisy nedobytnych pohledavek, odlozenda dan a dalsi, které jiz nebyly v praci zminény, ale

doplAuji icetni a danovou agendu prondajmu nemovitosti.

Prondjem nemovitosti je komplexni agenda, kdy se specifika podnikani z icetniho a dariového
hlediska prolinaji a tvofi kompaktni celek stechnickym fungovanim podnikani a jeho
zajiSténim. Prostfednictvim specifik v praci zminénych si Ize barvitéji predstavit realné
fungovani tohoto zplsobu podnikani, které se projevuje v G¢etnim a dariovém feSeni a jeho

komplexnost z pohledu Ucetnictvi a dani.
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Seznam priloh

Uroky Splatka
jistiny
111.15 101 200 0 101 200
VI.15 202 400 0 202 400
I1X.15 202 400 0 202 400
XIl.15 202 400 0 202 400
11l.16 202 400 0 202 400
VI.16 202 400 0 202 400
1X.16 202 400 0 202 400
Xll.16 202 400 0 202 400
.17 202 400 0 202 400
VI.17 202 400 0 202 400
1X.17 202 400 0 202 400
XIl.17 202 400 0 202 400
111.18 202 400 0 202 400
VI.18 202 400 0 202 400
1X.18 202 400 0 202 400
XIl.18 202 400 0 202 400
111.19 202 400 0 202 400
VI.19 202 400 0 202 400
1X.19 202 400 0 202 400
XIl.19 202 400 0 202 400
111.20 202 400 0 202 400
VI1.20 202 400 0 202 400
1X.20 202 400 0 202 400
XI1.20 202 400 0 202 400
11.21 202 400 0 202 400
Vi.21 202 400 0 202 400
1X.21 202 400 0 202 400
XIl.21 202 400 0 202 400
111.22 202 400 0 202 400
VI.22 202 400 0 202 400
1X.22 202 400 0 202 400
XIl.22 202 400 0 202 400
111.23 202 400 0 202 400
VI.23 202 400 0 202 400
1X.23 202 400 0 202 400
XIl.23 202 400 0 202 400
111.24 202 400 0 202 400
VI.24 202 400 0 202 400
1X.24 202 400 0 202 400
XIl.24 202 400 0 202 400
111.25 202 400 | 25300000 | 25502 400
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Obdobi Uhrady

Uroky

Splatka
jistiny
Soucet 8197 200 | 25300000

Zdroje: U&etnictvi Pronajimatele

33497200

Meésic Najemné Linearizované Vyse Zustatek
najemni dle smlouvy najemné zauctovani uctu c.r.

smlouvy c.r.
11.16 1 10 6 158,57 6 148,57 6 148,57
V.16 2 10 6 158,57 6 148,57 12 297,14
V.16 3 10 6 158,57 6 148,57 18 445,71
VI.16 4 5035 6 158,57 1123,57 19 569,28
VII.16 5 5035 6 158,57 1123,57 20 692,85
VIIL.16 6 5035 6 158,57 1123,57 21 816,42
IX.16 7 5035 6 158,57 1123,57 22 939,99
X.16 8 5035 6 158,57 1123,57 24 063,56
XI.16 9 5035 6 158,57 1123,57 25 187,13
XIl.16 10 5035 6 158,57 1123,57 26 310,70
1.17 11 5035 6 158,57 1123,57 27 434,27
11.17 12 5035 6 158,57 1123,57 28 557,84
.17 13 5035 6 158,57 1123,57 29 681,41
Iv.17 14 5035 6 158,57 1123,57 30 804,98
V.17 15 5035 6 158,57 1123,57 31 928,55
VI.17 16 5035 6 158,57 1123,57 33052,12
VIil.17 17 5035 6 158,57 1123,57 34 175,69
VIIL.17 18 5035 6 158,57 1123,57 35 299,26
IX.17 19 5035 6 158,57 1123,57 36 422,83
X.17 20 5035 6 158,57 1123,57 37 546,40
XI1.17 21 5035 6 158,57 1123,57 38 669,97
XIl.17 22 5035 6 158,57 1123,57 39 793,54
.18 23 5035 6 158,57 1123,57 40917,11
11.18 24 5035 6 158,57 1123,57 42 040,68
11.18 25 5035 6 158,57 1123,57 43 164,25
V.18 26 5035 6 158,57 1123,57 44 287,82
V.18 27 5035 6 158,57 1123,57 45 411,39
VI.18 28 7 420 6 158,57 -1 261,43 44 149,96
VII.18 29 7420 6 158,57 -1 261,43 42 888,53
VIII.18 30 7420 6 158,57 -1261,43 41 627,10
1X.18 31 7420 6 158,57 -1 261,43 40 365,67
X.18 32 7420 6 158,57 -1261,43 39 104,24
XI1.18 33 7 420 6 158,57 -1 261,43 37 842,81
XIl.18 34 7 420 6 158,57 -1 261,43 36 581,38
1.19 35 7 420 6 158,57 -1 261,43 35 319,95
11.19 36 7 420 6 158,57 -1 261,43 34 058,52
111.19 37 7420 6 158,57 -1 261,43 32 797,09

91




Meésic Ndjemné Linearizované Vyse Zastatek
najemni dle smlouvy najemné zauctovani uctu c.r.

smlouvy c.r.
IvV.19 38 7420 6 158,57 -1261,43 31 535,66
V.19 39 7420 6 158,57 -1261,43 30 274,23
VI.19 40 7420 6 158,57 -1261,43 29 012,80
VIL.19 41 7420 6 158,57 -1261,43 27 751,37
Viil.19 42 7420 6 158,57 -1261,43 26 489,94
IX.19 43 7420 6 158,57 -1261,43 25 228,51
X.19 44 7420 6 158,57 -1261,43 23 967,08
XI1.19 45 7420 6 158,57 -1261,43 22 705,65
XIl.19 46 7420 6 158,57 -1261,43 21 444,22
1.20 47 7420 6 158,57 -1261,43 20 182,79
11.20 48 7420 6 158,57 -1261,43 18 921,36
11.20 49 7420 6 158,57 -1261,43 17 659,93
IvV.20 50 7420 6 158,57 -1261,43 16 398,50
V.20 51 7420 6 158,57 -1261,43 15 137,07
VI1.20 52 7420 6 158,57 -1261,43 13 875,64
VII.20 53 7420 6 158,57 -1261,43 12 614,21
VIII.20 54 7420 6 158,57 -1261,43 11 352,78
IX.20 55 7420 6 158,57 -1261,43 10 091,35
X.20 56 7420 6 158,57 -1261,43 8 829,92
XI1.20 57 7420 6 158,57 -1261,43 7 568,49
XIl.20 58 7420 6 158,57 -1261,43 6 307,06
.21 59 7420 6 158,57 -1261,43 5 045,63
.21 60 7420 6 158,57 -1261,43 3784,20
.21 61 7420 6 158,57 -1261,43 2522,77
Iv.21 62 7420 6 158,57 -1261,43 1261,34
V.21 63 7420 6 158,66 -1261,34 0,00

Zdroj: Najemni smlouva A, vlastni vypocty

Obdobi Meésic Najemné Linearizované Vyse Zustatek uctu c.r.
najemni dle ndjemné zauctovani
smlouvy smlouvy c.r.
1.05 1 10 22 917,50 | 22907,50 22 907,50
11.05 2 10 22 917,50 22907,50 45 815,00
111.05 3 10 22 917,50 | 22907,50 68 722,50
V.05 4 10 22 917,50 22907,50 91 630,00
V.05 5 10 22 917,50 | 22907,50 114 537,50
VI.05 6 10 22917,50 | 22907,50 137 445,00
VII.05 7 10 22917,50 | 22907,50 160 352,50
VIII.05 8 25000 22 917,50 -2082,50 158 270,00
IX.05 9 25000 22 917,50 -2082,50 156 187,50
X.05 10 25 000 22 917,50 -2082,50 154 105,00
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Obdobi Meésic Najemné Linearizované Vyse Zustatek uctu c.r.

najemni dle ndjemné zauctovani
smlouvy smlouvy c.r.

X1.05 11 25000 22 917,50 -2082,50 152 022,50
XIl.05 12 25 000 22 917,50 -2082,50 149 940,00
1.06 13 25 000 22 917,50 -2082,50 147 857,50
11.06 14 25 000 22 917,50 -2082,50 145 775,00
111.06 15 25 000 22 917,50 -2082,50 143 692,50
IV.06 16 25000 22 917,50 -2082,50 141 610,00
V.06 17 25 000 22 917,50 -2082,50 139 527,50
VI1.06 18 25000 22 917,50 -2082,50 137 445,00
VII.06 19 25 000 22 917,50 -2082,50 135 362,50
VIIl.06 20 25 000 22 917,50 -2082,50 133 280,00
1X.06 21 25 000 22 917,50 -2082,50 131 197,50
X.06 22 25 000 22 917,50 -2082,50 129 115,00
XI1.06 23 25 000 22 917,50 -2082,50 127 032,50
XIl.06 24 25 000 22 917,50 -2082,50 124 950,00
1.07 25 25000 22 917,50 -2082,50 122 867,50
11.07 26 25000 22 917,50 -2082,50 120 785,00
.07 27 25000 22 917,50 -2082,50 118 702,50
IvV.07 28 25000 22917,50 | -2082,50 116 620,00
V.07 29 25 000 22 917,50 | -2082,50 114 537,50
V1.07 30 25 000 22 917,50 | -2082,50 112 455,00
VI.07 31 25 000 22 917,50 | -2082,50 110 372,50
Vii.o7 32 25 000 22917,50 | -2082,50 108 290,00
IX.07 33 25 000 22 917,50 | -2082,50 106 207,50
X.07 34 25000 22917,50 | -2082,50 104 125,00
X1.07 35 25 000 22 917,50 | -2082,50 102 042,50
XIl.07 36 25000 22917,50 | -2082,50 99 960,00
1.08 37 25 000 22 917,50 | -2082,50 97 877,50
11.08 38 25 000 22917,50 | -2082,50 95 795,00
111.08 39 25 000 22 917,50 | -2082,50 93 712,50
IvV.08 40 25 000 22 917,50 | -2082,50 91 630,00
V.08 41 25 000 22917,50 | -2082,50 89 547,50
VI1.08 42 25000 22917,50 | -2082,50 87 465,00
VII.08 43 25 000 22 917,50 | -2082,50 85 382,50
VII1.08 44 25000 22917,50 | -2082,50 83 300,00
1X.08 45 25 000 22 917,50 | -2082,50 81 217,50
X.08 46 25 000 22 917,50 | -2082,50 79 135,00
X1.08 47 25 000 22 917,50 | -2082,50 77 052,50
XI1.08 48 25 000 22 917,50 | -2082,50 74 970,00
1.09 49 25 000 22 917,50 | -2082,50 72 887,50
11.09 50 25000 22917,50 | -2082,50 70 805,00
11.09 51 25 000 22 917,50 | -2082,50 68 722,50
IV.09 52 25000 22917,50 | -2082,50 66 640,00
V.09 53 25 000 22 917,50 | -2082,50 64 557,50
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Obdobi  Meésic Najemné Linearizované Vyse Zastatek uctu C.r.
najemni dle najemné zauctovani
smlouvy smlouvy c.r.
VI1.09 54 25000 22 917,50 -2 082,50 62 475,00
VII.09 55 25000 22917,50 -2 082,50 60 392,50
VIIIL.09 56 25 000 22 917,50 -2 082,50 58 310,00
1X.09 57 25000 22917,50 | -2 082,50 56 227,50
X.09 58 25 000 22 917,50 -2 082,50 54 145,00
XI1.09 59 25 000 22917,50 | -2 082,50 52 062,50
XI11.09 60 25000 22 917,50 -2 082,50 49 980,00
1.10 61 25 000 22 917,50 | -2082,50 47 897,50
11.10 62 25000 22 917,50 -2 082,50 45 815,00
.10 63 25 000 22917,50 | -2 082,50 43 732,50
V.10 64 25 000 22 917,50 -2 082,50 41 650,00
V.10 65 25000 22917,50 -2 082,50 39 567,50
VI.10 66 25 000 22 917,50 -2 082,50 37 485,00
VIi.10 67 25000 22917,50 | -2 082,50 35 402,50
VIII.10 68 25000 22 917,50 -2 082,50 33 320,00
IX.10 69 25 000 22917,50 | -2082,50 31 237,50
X.10 70 25000 22 917,50 -2 082,50 29 155,00
XI1.10 71 25 000 22 917,50 -2 082,50 27 072,50
XI1.10 72 25 000 22 917,50 -2 082,50 24 990,00
.11 73 25000 22917,50 | -2 082,50 22 907,50
11.11 74 25 000 22 917,50 -2 082,50 20 825,00
n.11 75 25000 22917,50 | -2 082,50 18 742,50
V.11 76 25000 22 917,50 -2 082,50 16 660,00
V.11 77 25 000 22 917,50 -2 082,50 14 577,50
VIi.11 78 25000 22 917,50 -2 082,50 12 495,00
Vil.11 79 25 000 22 917,50 -2 082,50 10 412,50
Viil.11 80 25 000 22 917,50 -2 082,50 8 330,00
IX.11 81 25 000 22917,50 | -2 082,50 6 247,50
X.11 82 25 000 22 917,50 -2 082,50 4 165,00
XI.11 83 25000 22917,50 | -2 082,50 2 082,50
Xll.11 84 25 000 22 917,50 -2 082,50 0,00

Zdroje: Ndjemni smlouva B, vlastni vypocty

Podil
na n.
obsaz

Ploch Pocet Podil na
ERY, dni n. vsech
m?2 jednotek

Najemce Pfepocet Naklady
vsech

jednotek

Naklady
obsazenych
jednotek

enych

Najemce | 265,0 365 96 725,00 1,939% 95562,56 | 2,001
A 0 %

120 407,03
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Najemce Ploch Pocet Pfepocet Podil na Naklady Podil Naklady
av dni n. vsech vsech nan. obsazenych
m?2 jednotek jednotek  obsaz jednotek
enych
jednot
ek
Najemce 9,40 365 3431,00 0,069% | 3389,77 | 0,071 4271,04
B %
Ndjemce | 354,5 365 129 392,50 2,593% 127 | 2,677 | 161072,81
C 0 837,46 %
Ndjemce | 223,0 365 81 395,00 1,631%  80416,79 | 1,684 | 101 323,65
o 0 %
Ndjemce | 186,2 365 67 963,00 1,362% 67 146,22 | 1,406 84 602,98
D 0 %
Najemce | 80,90 365 29 528,50 0,592% | 29173,63 | 0,611 36 758,22
D %
Ndjemce | 38,20 365 13 943,00 0,279% | 13 775,43 | 0,288 17 356,79
E %
Najemce | 201,4 365 73 511,00 1,473% | 72627,54 | 1,521 91 509,35
F 0 %
Ndjemce | 146,2 365 53 363,00 1,070% @ 52721,68 | 1,104 66 428,33
F 0 %
Ndjemce | 29,20 365 10 658,00 0,214% | 10529,91 | 0,220 13 267,49
F %
Ndjemce | 170,7 365 62 305,50 1,249% @ 61556,71 | 1,289 77 560,30
G 0 %
Najemce | 149,7 365 54 640,50 1,095% | 53983,83 | 1,130 68 018,61
G 0 %
Najemce 2 365 750 695,50  15,046% 741 | 15,52 | 934 494,89
H 056,7 673,62 9%
0
Najemce | 31,70 365 11 570,50 0,232% | 11431,45| 0,239 14 403,41
CH %
Ndajemce 1 365 501 035,50  10,042% 495 | 10,36 @ 623 708,43
I 372,7 014,04 5%
0
Ndjemce | 586,9 365 214 218,50 4,293% 211 | 4,431 | 266 667,50
J 0 644,02 %
Ndjemce | 238,0 365 86 870,00 1,741% @ 85825,99 | 1,797 @ 108 139,15
J 0 %
Najemce | 23,30 365 8 504,50 0,170% | 8402,29 | 0,176 10 586,73
K %
Ndjemce | 203,7 365 74 350,50 1,490% 73 456,95 | 1,538 92 554,39
L 0 %
Ndajemce | 185,3 365 67 634,50 1,356% | 66 821,67 | 1,399 84 194,05
L 0 %
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Najemce

Ploch
ERY,
m2

Pocet
dni

Pfepocet

Podil na
n. vSech
jednotek

Naklady
vSech
jednotek

Naklady
obsazenych
jednotek

Najemce | 69,00 365 25 185,00 0,505% | 24 882,33 | 0,521 31 351,27
L %
Najemce | 135,0 365 49 275,00 0,988% | 48682,81 | 1,019 61 339,43
M 0 %
Najemce | 26,60 180 4 788,00 0,096% | 4730,46 | 0,099 5 960,29
M %
Ndjemce | 234,6 365 85 629,00 1,716% | 84599,91 | 1,771 | 106 594,30
N 0 %
Najemce @ 814,3 365 297 219,50 5,957% 293 | 6,148 | 369 990,37
N 0 647,51 %
Ndjemce | 11,50 365 4 197,50 0,084% | 4147,05| 0,087 5225,21
N %
Najemce | 413,9 365 151 073,50 3,028% 149 | 3,125 | 188 062,16
o) 0 257,90 %
Najemce | 113,3 365 41 354,50 0,829% | 40857,50 | 0,855 51 479,69
o) 0 %
Najemce @ 672,6 365 245 499,00 4,920% 242 | 5,079 | 305 606,68
P 0 548,59 %
Najemce | 14,50 365 5292,50 0,106% | 5228,89 | 0,109 6 588,31
Q %
Najemce | 49,40 365 18 031,00 0,361% | 17 814,30 | 0,373 22 445,69
R %
Ndjemce | 62,00 105 6 247,50 0,125% | 6172,42 | 0,129 7777,13
R %
Najemce | 25,50 365 9 307,50 0,187% | 9195,64 0,193 11 586,34
S %
Najemce | 66,90 365 24 418,50 0,489% | 24 125,04 | 0,505 30 397,10
S %
Najemce | 61,30 64 3 004,69 0,060% | 2968,58 0,062 3 740,36
S %
Najemce | 158,4 365 57 816,00 1,159% | 57 121,17 | 1,196 71971,60
T 0 %
Najemce | 81,30 365 29 674,50 0,595%  29317,87 | 0,614 36 939,97
T %
Ndjemce | 117,3 365 42 814,50 0,858% | 42 299,95 | 0,886 53 297,15
T 0 %
Najemce | 249,4 365 91 031,00 1,824% 89936,99 | 1,883 113 318,92
T 0 %
Ndjemce | 43,20 365 15 768,00 0,316% | 15578,50 | 0,326 19 628,62
U %
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Najemce Ploch Pocet Pfepocet Podil na Naklady Podil Naklady
av dni n. vsech vsech nan. obsazenych
m?2 jednotek jednotek  obsaz jednotek
enych
jednot
ek
Najemce 1 365 728 394,00 @ 14,599% 719 | 15,06 | 906 733,12
\' 995,6 640,14 8%
0
Ndjemce | 22,80 365 8 322,00 0,167% | 822199 0,172 10 359,55
w %
Ndjemce | 617,3 365 225 314,50 4,516% 222 | 4,661 | 280480,23
X 0 606,66 %
Najemce | 321,8 365 117 457,00 2,354% 116 | 2,430 | 146 215,03
Y 0 045,40 %
Ndjemce | 1149 365 41 938,50 0,841% 41434,48 0,868 52 206,67
Z 0 %
Najemce | 210,1 365 76 686,50 1,537% | 75764,88 | 1,586 95 462,33
4 0 %
Ndjemce | 25,60 365 9 344,00 0,187% | 9231,70 | 0,193 11 631,77
4 %
Ndjemce | 25,60 365 9 344,00 0,187% | 9231,70 | 0,193 11 631,77
y4 %
Ndjemce | 49,00 365 17 885,00 0,358% 17 670,06 | 0,370 22 263,94
4 %
Volné 159,6 365 58 254,00 1,168% | 57 553,90 X X
0
Volné 159,6 365 58 254,00 1,168% @ 57 553,90 X X
0
Volnéne | 1514 746 38 842,30 0,778% | 38 375,49 X X
celé 0
obdobi
Soucty 13 X 4989 397,99 100,000 4929 | 100,0 6017
674,60 % 435,29 00% 610,17

Zdroje: U&etnictvi Pronajimatele + vlastni vypocty

Najemce Celkové naklady Vynosy zasluzby  Vyuctovani

Ndjemce A 215 969,59 206 700,00 9 269,59
Najemce B 7 660,81 18 048,00 -10 387,19
Ndjemce C 288 910,26 518 988,00 | -230077,74
Najemce C 181 740,45 173 940,00 7 800,45
Ndjemce D 151 749,20 250 252,80 -98 503,60
Najemce D 65 931,85 77 664,00 -11 732,15
Ndéjemce E 31132,22 29 796,00 1336,22
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Najemce Celkové naklady Vynosy zasluzby  Vyudctovani
Najemce F 164 136,89 96 672,00 67 464,89
Najemce F 119 150,02 175 440,00 -56 289,98
Najemce F 23 797,40 35 040,00 -11 242,60
Ndjemce G 139 117,02 225 324,00 -86 206,98
Ndjemce G 122 002,44 197 604,00 -75 601,56
Ndjemce H 1676 168,51 493 608,00 1182
560,51
Ndjemce CH 25 834,85 26 628,00 -793,15
Najemce | 1118722,48 1070 706,00 48 016,48
Najemce J 478 311,52 704 280,00 | -225968,48
Najemce J 193 965,14 199 920,00 -5 954,86
Najemce K 18 989,02 18 174,00 815,02
Najemce L 166 011,34 244 440,00 -78 428,66
Ndjemce L 151 015,72 88 944,00 62 071,72
Ndjemce L 56 233,59 82 800,00 -26 566,41
Najemce M 110 022,24 194 400,00 -84 377,76
Najemce M 10 690,75 19 152,00 -8 461,25
Ndjemce N 191 194,21 351900,00 | -160 705,79
Ndjemce N 663 637,88 977 160,00 | -313522,12
Ndjemce N 9372,27 13 800,00 -4 427,73
Ndjemce O 337 320,05 620 850,00 | -283 529,95
Najemce O 92 337,19 169 950,00 -77 612,81
Najemce P 548 155,27 968 544,00  -420 388,73
Najemce Q 11 817,20 21 228,00 -9 410,80
Ndjemce R 40 259,99 47 424,00 -7 164,01
Najemce R 13 949,55 8 330,00 5619,55
Najemce S 20 781,98 33 660,00 -12 878,02
Najemce S 54 522,13 32 112,00 22 410,13
Ndjemce S 6 708,95 8 500,27 -1791,32
Ndjemce T 129 092,77 237 600,00 | -108 507,23
Ndjemce T 66 257,84 117 072,00 -50 814,16
Ndjemce T 95 597,11 112 608,00 -17 010,89
Ndjemce T 203 255,91 299 280,00 -96 024,09
Ndjemce U 35 207,12 63 244,80 -28 037,68
Najemce V 1626 373,26 1915776,00 -289 402,74
Najemce W 18 581,53 34 200,00 -15 618,47
Najemce X 503 086,90 740 760,00 | -237 673,10
Najemce Y 262 260,43 463 392,00 | -201131,57
Ndajemce Z 93 641,15 110 304,00 -16 662,85
Najemce Z 171 227,21 302 544,00 | -131316,79
Najemce Z 20 863,48 36 864,00 -16 000,52
Najemce Z 20 863,48 38 400,00 -17 536,52
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Najemce Celkové naklady Vynosy zasluzby  Vyudctovani
Najemce Z 39 934,00 47 040,00 -7 106,00
Volné 57 553,90 X X
Volné 57 553,90 X X
Volné (cast 38 375,49 X X
obdobi)
Soucty 10947 045,46 12 921 063,87 -2 127
501,70

Zdroje: U&etnictvi Pronajimatele + vlastni vypocty
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