Majetek
v Ucetnictvi

a danich:
Kam s nim?
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Koupili jste do firmy nové auto. Nebo software.

Nebo jste vybavili kancelar.

Vyborné. Ale co ted's nabytym maJetkem v Ucetnictvi?
Ceské predpisy, které ho upravuji, jsou hotovy labyrint.
Nastésti mate privodce: Dafiové a Ucetni specialisty z UOL.
Provedeme vas za ruku nejdulezit&jsimi uli¢kami a naud¢ime
vas vsSe, co o majetku v podnikani potrebujete védét.
Pojdme na to.

—\

CETNICTV

+420 910 190 008
info@uol.cz

PS: E-book jsme napsali, aby pomahal.
Zdarma.
Sdilejte ho volné vSem, komu by se mohl hodit.
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Majetek v Gcetnictvi a danich

Dillezité predpisy
Majetkem se zabyvaji mimo jiné tyto Ucetni a danové predpisy:

e Zakon o Ucletnictvi 563/1991 Sb.

e Vyhladka 500/2002 Sb.

o Ugetni standardy pro podnikatele

e Z&kon o danich z pFijmQ{ 586/1992 Sb.

e Zakon o dani z pfidané hodnoty 235/2004 Sb.

Uzitecné zkratky
03 - Gcetni jednotka

ZDP - zakon o danich z ptijma
DZP - daf z pFijmu

ZDPH - zdkon o DPH

ZD - zaklad dané

TZ - technické zhodnoceni
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https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1991-563
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2002-500
https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ucetnictvi-a-ucetnictvi-statu/ucetnictvi-podnikatelu-a-neziskoveho-sek/ceske-ucetni-standardy-pro-podnikatele-a
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1992-586
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2004-235

Majetek v Gcetnictvi a danich

Majetek v Gcetnictvi

Dlouhodoby hmotny majetek
Co vSechno je z pohledu Ucetnictvi dlouhodoby majetek?
e Pozemky, stavby, byty a také pravo stavby (bez ohledu
na vysSi ocenéni a dobu pouzitelnosti)

¢ Hmotné movité véci s dobou pouzitelnosti delsi nez 1 rok
a v hodnoté, kterou si urci Ucetni jednotka (tedy vase firma)

o Aktiva jako péstitelské celky trvalych porostt, zvitata,
loZiska nerostt, umélecka dila apod.

A dale také ocenovaci rozdil k nabytému majetku.

To je Ucetni polozka, ktera se pouziva v situaci, kdy pfi transakci
vznikne rozdil mezi hodnotou majetku, ktery jste nabyli,

a zUstatkovou cenou jednotlivych &asti majetku.

Vysvétleme si to na pfFikladu: Pro svij zdvod koupite od jiného
podnikatele celou lakovnu. Kupujete ji se vsim vsudy - od vybaveni
aZ po pohledévky. Za lakovnu jste zaplatili 10 miliond K¢ a ted’si
potrebujete jednotlivé polozky v ni zavést do Ucetnictvi. PouZijete
zlstatkové ceny, které dohromady daji 15 milionG K& Rozdil mezi
témito &stkami, tedy 5 miliond K¢, je ocefiovaci rozdil.

Dlouhodoby nehmotny majetek
Ucetni predpisy za nehmotny majetek povazuiji:
¢ nehmotné vysledky vyvoje, software
e ocenitelna prava

e goodwill

s dobou pouzitelnosti delsi nez jeden rok a od vyse ocenéni,
kterou si urci vase firma (Ucetni jednotka).

A déle:
e povolenky na emise
e preferencni limity
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Majetek v Gcetnictvi a danich

Abyste mohli zafadit majetek jako nehmotné vysledky vyvoje nebo

jako software, musite ho pofidit od jinych osob nebo sami vyvinout pro
obchodovani s nim. To ma vliv na to, jestli ho zafadite v Ucetnictvi jako
nehmotny majetek, nebo ho Gctujete do (¢asové rozlidenych) nakladd.

Dlouhodoby financ¢ni majetek

Finan¢ni majetek jsou cenné papiry a podily, které predstavuji
Ucasti na obchodnich spolecnostech. Patfi sem i dluhopisy, sménky
a cenné papiry, se kterymi nema vase firma (Ucetni jednotka) pfi
pofizovani jasny zamér.

Finanéni majetek jsou také drahé kovy a kameny a predméty z nich.

Ocenovani majetku

DlleZité je spravné ocenéni majetku. Z n&j vychazite, kdyz
stanovujete Gcetni a dafiové odpisy. Proto ma vliv i na to,
jak vysokou dan z pFijmt odvedete.

Majetek se ocenuje pofizovaci cenou. Pokud ho vytvofite vy sami
(napfiklad vyvinete software), ocenite ho vlastnimi naklady. Pokud
jste ho ziskali darem nebo vkladem, majetek ocenite reprodukéni
potizovaci cenou. Tedy ve vétsiné pripadd obvyklou cenou majetku.
Pokud jste na pofizeni majetku dostali dotaci, snizuje se o jeji vysi
hodnota majetku.
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Majetek v Gcetnictvi a danich

Limit pro ocenéni dlouhodobého majetku si pro Ucely ucetnictvi
stanovujete sami. Jinak je to u dané z pfijmu - tam limit stanovuje
zakon. Ale k tomu se jeSté dostaneme.

V praxi se vétsinou i pro Gcetnictvi pouziva hodnota stanovena
zakonem o danich z pfijm0. Ta je od roku 2020 pro dlouhodoby hmotny
majetek 80 000 K¢. U nehmotného majetku se zdkon od roku 2020
odkazuje na predpisy o Ucletnictvi, kterym se budeme vénovat dale.

i

Co tvori vstupni cenu dlouhodobého majetku?

Ucetni predpisy stanovuji, které néklady se do hodnoty majetku
zahrnuji a které ne.

Do vstupni ceny se mimo jiné zahrnuji:

e poradenské sluzby, spravni poplatky, predprojektové prace,
resSerse

e prizkumné, geologické prace
¢ licence, patenty (pfi pofizovani majetku, ne pro budouci provoz)

e naklady na pfrelozky, omezeni vlastnickych prav, zbourani
stavajicich staveb

e zkousky pred uvedenim do provozu

e Uroky z Uvérl (do zafazeni majetku do pouzivani), pokud se
tak podnikatel rozhodne

Do vstupni ceny se nezahrnuji:
e opravy a Udrzba
e kurzové rozdily
e smluvni sankce
¢ naklady na Skoleni personalu
e naklady vzniklé po uvedeni do provozu, a dalsi
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Majetek v Gcetnictvi a danich

Jak funguje odpisovani?

Odpisovany dlouhodoby majetek neuplatnite do naklad(i najednou,
ale prostiednictvim odpisti. Neodpisuji se (mimo jiné) pozemky

a finanéni majetek. Dobu Ucetniho odpisovani si stanovujete sami
podle doby, po kterou predpokladate, ze budete majetek vyuzivat.

Priklad z praxe

Dvé firmy si pofidily stejnou Toyotu Corollu.

Prvni ji pouziva na delsi cesty do Némecka, druha jako sdilené
vozidlo po Praze.

Prvni ze zkusenosti vi, Ze auto vydrzi v dobrém stavu 5 let, i kdyz
najede 150 000 km. Druha vi, Zze musi auto vyménit za 2 roky, i kdyz
ma najezd 40 000 km.

Prvni firma si nastavi dobu odpisovani pro ucely uéetnich odpisi na

5 let, druha na 2 roky.
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Majetek v Gcetnictvi a danich

Majetek a dan z prijmi

Hmotny majetek

Z&kon o danich z prijmG definuje hmotny majetek podobné jako ucetni
predpisy. Na rozdil od nich ale stanovuje hranici, nad kterou musite
majetek zaradit jako hmotny majetek a jeho hodnotu nemdzete
do dafiovych nakladd uplatnit pfimo, ale prostiednictvim dafiovych
odpisti. Do roku 2020 platil limit 40 000 K¢&, aktualné je to 80 000 K&.
Tato hranice plati i pro technické zhodnoceni, kterému se jesté
budeme vénovat.

Jak funguje danové odpisovani?

Uz jsme si vysvétlili, Ze Ucetni odpisy si stanovujete podle svého
uvazeni. U danovych je to jinak. Zakon pevné urcuje doby
odepisovani pro jednotlivé typy majetku. Existuje celkem

6 odpisovych skupin, u kterych je doba odepisovani od 3 do 50 let.

Co napriklad spada do jednotlivych odpisovych skupin (0S)?
1. OS (3 roky) - pocitace, kancelarské pristroje, kamery,
zemédélské stroje
2. 0S (5 let) - automobily, motocykly, letadla, ¢luny, stavby ze dreva,
stroje
3. 0S (10 let) - rlzné konstrukce, kotle, klimatizace, skleniky, motory,
turbiny, jefaby, lodé, vrtulniky
4. 0S (20 let) - budovy ze dieva a plastl, elektrarny, zasobniky,
kominy, zelezni¢ni svrsky, vedeni
. OS (30 let) - budovy, stavby, byty
. 0S (50 let) - administrativni budovy, budovy hotell, obchodnich
domd, spoledenské, ndboZenské, muzea

awun

PFerudeni dafiovych odpist zvazte napf. v ptipadg, kdy vite, ze
v daném obdobi vykazete ztratu. Zatimco dafiovou ztratu mizete
uplatnit v 5 nasledujicich obdobich a pak propadne, u pferuseni
dafiovych odpist z4dna takova Ihdta neni a vy o odpisy nepfijdete.

2025 © www.uol.cz 9



Majetek v Gcetnictvi a danich

Druhy odpisovani

Podle zdkona si mizete vybrat, jestli budete odepisovat rovhomé&rnég,
nebo zrychlené.

U rovhomeérnych odpisti odepisujete v prvnim roce nizsi ¢astku,
potom uz kazdy rok stejnou. U zrychlenych odpisi je v prvnich
letech odpis nizsi, pak roste a pak opét klesa.

Priklad z praxe:

Poridili jste do firmy Toyotu Corollu. Jeji pofizovaci cena ¢ini 500 000 K¢
véetné DPH. Pokud jste platcem DPH, DPH z porizovaci ceny si
odpocitate formou naroku na odpocet. Odpisy budete uplatriovat

z ceny bez DPH. Jak budou vypadat odpisy?

Rovnomérny odpis

Zakladna
Rok pro vypocet  Sazba / Zistatkova
Rok odepisovani odpisi Koeficient Odpis cena
2021 1 500 000 11,00% 55 000 445 000
2022 2 500 000 22,25% 111 250 333 750
2023 3 500 000 22,25% 111 250 222 500
2024 4 500 000 22,25% 111 250 111 250
2025 5 500 000 22,25% 111 250 0
Zrychleny odpis
Zakladna
Rok pro vypocet  Sazba / Zistatkova
Rok odepisovani odpisti Koeficient Odpis cena
2021 1 500 000 5 100 000 400 000
2022 2 400 000 5 160 000 240 000
2023 3 240 000 4 120 000 120 000
2024 4 120 000 3 80 000 40 000
2025 5 40 000 2 40 000 0
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Majetek v Gcetnictvi a danich

Jiné zplsoby odpisovani

Z&kon také umoZfiuje éasové odepisovani v piipadé lomU nebo
piskoven (stanovené jako podil vstupni ceny a pocet let funkce dané
lokality) nebo odpis na zakladé stanoveného poctu vyrobenych
kust napf. u forem, zapustek apod.

Mimoradné odpisy

U majetku zafazeného do 1. a 2. odpisové skupiny (tedy napf.
podita a auto), porizeny od 1. 1. 2020 do konce roku 2023 mdzete
uplatnit mimoradné odpisy. A dale na bezemisni vozidla pofizena
od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2028. S nimi odepiSete majetek v prvni
skupiné v prvnim roce a majetek ve druhé skupiné prvni rok 60%
a druhy rok zbylych 40%. Mimoradné odpisy nelze prerusit.

Btz

Udetni vs. danové odpisy

Ucetm a dariové odpisy si mizete nastavit odlisné.

Cim vétsi firma, tim pravdepodobneJ| k tomu dojde. U mensich
Ucetnich Jednotek se Casto pouzivaji Ucetni odpisy stejné jako danové.
Vetsi musi provadét audlty - a u auditora by jim takovy postup
neprosel. Uéetnictvi musi realné odrazet ekonomickou S|tuaC|
podnikatele a s tim souvisi i redIné nastaveni Ucetnich odpist.

Rozdil mezi ucetnimi a danovymi odpisy vyC|sI|te v pFiznani k dani
z pFijmi pravnickych osob. Obdobne v ném vyjadrite i pr|padny
rozdil mezi Gcetni a dafiovou zlstatkovou cenou, ktery mize
vzniknout napfiklad pfi vyfazeni majetku pfi prodeji.

Nehmotny majetek

Od roku 2020 zakon o dani z ptijm{ nepoéita s institutem
nehmotného majetku. Odkazuje se na ucetni predpisy -

to znamena, ze vasimi danovymi odpisy nehmotného majetku budou
odpisy uplatnéné v ucetnictvi.

-

2025 © www.uol.cz




Majetek v Gcetnictvi a danich

DPH

Dodani a ndjem majetku je z pohledu zakona zdanitelnym plnénim, které
podléha zakladni nebo snizené sazbé DPH. Pfi splnéni podminek,
které definuje zakon o DPH, je pInénim od DPH osvobozenym.

Nemovité véci

Nemovitosti maji v zakoné o DPH specialni postaveni. V urcitych
pFipadech je jejich dodani a prondjem osvobozeny od DPH.

Na dodani nemovitosti, které splfuji urcité podminky, a na nékteré
sluzby, které souvisi s nemovitostmi, se vztahuje snizena sazba DPH.
To plati proto, aby nebyly nemovitosti pro bydleni zbyte¢né zatizené
DPH (nebo alespori ne v takové mite). Dal$im dlivodem je fakt, ze

v nékterych pripadech u transakci s nemovitostmi chybi pfidana
hodnota (pronajem nemovitosti nebo dodani nezastavéného pozemku).

Dodani nemovitych véci
Dodani nemovitosti je za urcitych okolnosti osvobozené od dané
bez naroku na odpocet.

Jedna se o tyto situace:

¢ Dodani nezastavéného pozemku, ktery neni stavebni.
Za stavebni se povazuje pozemek, na kterém ma byt
postavena stavba spojena se zemi. Navic splfiuje nékterou
z téchto podminek:

o Na pozemku nebo v jeho okoli probéhly stavebni prace za
Ucelem vystavby.

o Na pozemku mize podle stavebniho povoleni vzniknout
stavba.

o Pozemek byl pfedmé&tem spravnich Gkonl k vystavéni
stavby. Za tyto Ukony se povaZzuje i zastavitelnost
pozemku podle zemniho planu.

12 2025 © www.uol.cz



Majetek v Gcetnictvi a danich

¢ Dodani nemovité véci po uplynuti 5 let:

o od vydani kolaudacniho rozhodnuti nebo rozhodnuti po
podstatné zméné dokoncené nemovité véci

o od prvniho uzivani nemovité véci nebo prvniho uzivani

dokoncené nemovité véci po jeji podstatné zméné
(pokud nepodléha kolaudaci)

Od 1. 7. 2025 dani podléha pouze prvni dodani uskute¢néné do konce
23. mésice bezprostiedné nasledujiciho po kalendarnim mésici, v némz
se vybrana nemovita véc povazuje za dokoncenou.

Prfiklad
Ke kolaudaci dojde 31. 12. 2025 + 23 mésicd je 30. 11. 2027
a k prodeji dojde 1. 12. 2027, tak je plnéni osvobozené od DPH.

Nékolikrat tu zaznél pojem ,podstatna zména stavby".
O jakou zmé&nu muze jit?
e nastavba o vice nez jedno podlazi
e pristavba o vice nez 50 % plochy
¢ nastavba nebo pfistavba, ktera nespliiuje vySe uvedené,
ale predstavuje vice nez 50 % hodnoty stavby

Danit dodani nemovitosti, nebo nedanit?

Jako platce DPH se miizete rozhodnout, ze dodani nemovité véci, které
je ze z&kona osvobozeno, budete zdarovat. Nastat m{Zou dvé situace:

o Dodavate platci. Mizete zdanit jen s jeho pfedchozim
souhlasem. Dodani pak probéhne v rezimu preneseni
dafiové povinnosti.

o Dodavate neplatci. Zdanite nemovitou véc standardnim
zplsobem v pfisluéné sazbé& DPH.

2025 © www.uol.cz 13



Majetek v Gcetnictvi a danich

Najem nemovitych véci
Najem nemovitych véci je vSeobecné osvobozeny od DPH bez
naroku na odpocet.

Osvobozeny neni a DPH podléha v téchto pfipadech:
o kratkodoby najem do 48 hodin nepretrzité
e najem prostor k parkovani aut

e najem bezpeénostnich schranek a strojd pripevnénych
k budoveé

¢ a dale poskytnuti ubytovacich sluzeb podle CZ-CPA 55

Platce se mUze rozhodnout, Ze uplatni DPH u prondjmu nemovitosti
jinému platci (osobé registrované k DPH v CR).

- B

14 2025 © www.uol.cz
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Majetek v Gcetnictvi a danich

Sazby DPH

Zakon o DPH stanovuje od 1. 1. 2024 12% sazbu DPH
u poskytnuti stavebnich nebo montaznich praci, pro které plati
neéktera z téchto podminek:

e Probéhly na dokonéené stavbé pro bydleni (bytovy dim,
rodinny ddim, stavby slouZici k jejich vyuZiti stojici na stejném
pozemku a dale obytny prostor, tedy byt) nebo stavbé pro
socialni bydleni.

e Souvisi s vystavbou stavby pro socidlni bydleni.

e Stavba nebo prostor se jimi méni na stavbu pro socialni
bydleni.

129%b sazbu dal uplatnite na dodani:
¢ stavby pro socidlni bydleni.

e« pozemku, jehoZ soucasti neni jind stavba nez stavba pro
socialni bydleni.

e prava stavby, jehoZ soucasti neni jinad stavba nez stavba pro
socialni bydleni.

¢ jednotky, kterda nezahrnuje jiny prostor nez obytny prostor
pro socialni bydleni.

i

Mezi stavby pro socialni bydleni patfi napfiklad:

e bytovy diim s byty do 120 m?, které tvofi vice nez 50 %
podlahové plochy.

e rodinny déim s plochou do 350 m2. RD je diim s alespo
jednou polovinou plochy pro bydleni, maximalné 3 byty,
2 nadzemnimi a jednim podzemnim podlazim plus podkrovim.

¢ obytny prostor s podlahovou plochou do 120 m2.

« dalsi nemovitosti. Napriklad pobytova zafizeni socialnich
sluzeb, internaty, détské domovy apod.

2025 © www.uol.cz 15



Majetek v Gcetnictvi a danich

Majetek vytvoreny viastni ¢innosti

Od 1. ledna 2025 se méni pravidla pro uplatfiovani odpoctu DPH
u dlouhodobého majetku vytvoreného vlastni Cinnosti.

Do konce roku 2024 bylo mozné uplatnit plny odpocet DPH béhem
vystavby. Kdyz byl majetek zarazen do uzivani, odpocet DPH se
upravil podle skute¢ného uziti majetku.

Nové budou platci kratit odpocet DPH uz v okamziku, kdy ho
uplatfiuji, a to podle planovaného zplsobu vyuZiti nemovitosti po
jejim dokonceni (pomoci kraceného a pomérného koeficientu).

Po dokonceni vystavby se odpocet znovu upravi podle skutec¢ného
zplsobu vyuziti majetku. Ve si vysvétlime na ptikladu nize.

Priklad z praxe

Developer si nechd od nékolika dodavateld postavit kanceldfskou
budovu, u které pfedpoklada vynosy z 80 % z najmu zdariovaného
a z 20 % z najmu osvobozeného.

Celkova hodnota praci je 50 miliond K¢& DPH je 10,7 milionu K¢.
Developer se na vystavbé Zasti budovy podili viastnimi kapacitami.
Hodnota mzdovych ndkladd &ni 10 milion§ K&

V pribéhu vystavby si developer uplatni jiz krdceny odpocet dle
uréeného poméru vyuZiti (0.8) v Eastce 8,56 miliond K& Nebylo mozZné
zjistit cenu obdobné kancelarské budovy, proto je zakladem dané
nékladova cena, tedy 60 milion( K&

Po dokonceni budovy se skutecné vyuZiti porovna s planovanym.
Pokud by z(stal podil 80 % zdanéného a 20 % osvobozeného ndjmu,
dalsi Upravy nejsou potreba.

16 2025 © www.uol.cz



Majetek v Gcetnictvi a danich

Uprava odpoctu

Pomoci Upravy opravite odpocet, ktery jste uplatnili pfi pofizeni
majetku, v nasledujicich letech podle vyuziti majetku. Doba Gpravy
je 5 let, u nemovitosti 10. Zacina béZet s rokem, ve kterém jste
majetek pofidili.

Upravu provedete u majetku, u kterého nemate plny narok na
odpocet, protoze ho vyuzivate pro jednu z téchto cinnosti:

e o0svobozené od dané bez naroku na odpocet

e nesouvisejici s vasim podnikanim

Mezi €¢innosti osvobozené bez naroku na odpocet patii napf.
najem osvobozeny od DPH, financni ¢innosti (banka, sméndrna,
cenné papiry), pojistovaci ¢innosti nebo zdravotni sluzby.

Do druhé skupiny spada napf. soukromé vyuziti majetku - at uz
ho vyuZijete vy jako podnikatel, nebo vasi zaméstnanci.

i

Uprava se vypodita jako podil:

DPH na vstupu X (koeficient v roce upravy - koeficient v roce
uplatnéni naroku na odpocet nebo pofizeni majetku) : 5
(pfipadné 10 u nemovitosti)
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Priklad z praxe:

Pan Uspésny si pro své podnikani pofidil auto za 1 000 000 K¢.

DPH ¢Cinilo 210 000 K¢.

Provozuje sméndrnu a ma prijmy z pronajmu. Sméndrenska cinnost

a najem osvobozeny bez naroku na odpocet Cini v roce pofizeni auta

40 % jeho obratu a zdanovany ndjem 60 % obratu. Auto vyuZziva na
100 % pro podnikani. Koeficient pro kraceni DPH z roku 2020 Cini 45 %.

Pri pofizeni si pan Uspésny uplatni ndrok na odpocet
210 000 x 45 % = 94 500 KC.

Na konci roku 2021 provede pan Uspésny vyporadani odpoctu dané:
210 000 K¢ x 60 % = 126 000 K¢

126 000 K¢ - 94 500 K¢ = 31 500 K¢

Za rok 2021 si tedy na DPH douplatni ¢astku 31 500 K¢.

Koeficienty a upravy budou v nasledujicich letech takovéto:
2022 43 % 210 000 x (43 % - 60 %) : 5 = - 7 140 K¢ (Musi odvést 7 140 KC.)

2023 55 % Rozdil mezi koeficienty je mensi nez 10 %, Uprava se neprovadi.
2024 72 % 210 000 X (72 % - 60 %) : 5 = 5 040 K& (M3 ndrok na 5 040 K&.)
2025 90 % 210 000 x (90 % - 60 %) : 5 = 12 600 K¢ (Ma narok na 12 600 K¢.)
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Specifické operace s majetkem

Technické zhodnoceni z pohledu dané z prijmi

Technické zhodnoceni jsou podle zakona o dani z ptijmG zasahy

do majetku, jako jsou néastavby, pfistavby, rekonstrukce nebo
modernizace. Tedy zmény Ucelu nebo technickych parametrd
majetku, pripadné rozsireni jeho vybavenosti a pouzitelnosti, které
za zdanovaci obdobi prekroci 80 000 K¢. Pokud ho pofidite

v prvnim roce odpisovani majetku, zvysuje vstupni cenu majetku.
Pokud dojde k technickému zhodnoceni v dalSich letech, pokracuje se
v odpisovani se zvy$ené vstupni & zlstatkové ceny.

Pokud mate majetek v najmu, provadéjte technické zhodnoceni az po
souhlasu pronajimatele. Abyste jako najemce mohli zhodnoceni
danové odepisovat, potfebujete pisemny souhlas pronajimatele.

O

Technické zhodnoceni vs. opravy

Technické zhodnoceni je tfeba odlisit od oprav, kterymi
odstranujete opotiebeni, poskozeni a majetek uvadite do predchoziho
nebo provozuschopného stavu. O opravu se jedna i v pripadé
velkych &astek a pri pouZiti jinych nez plvodnich materil{.

Pro¢ je ddlezité odlidit technické zhodnoceni a opravu? Protoze
oprava je pro vas primym dafnovym vydajem (nakladem).
Technické zhodnoceni zvy$uje cenu majetku a do dafiovych nakladd
se dostane aZ pomoci odpisu.
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Technické zhodnoceni z pohledu DPH

Z pohledu DPH je technické zhodnoceni dlouhodoby majetek.

Pro jeho uréeni se zakon o DPH odkazuje na zakon o danich z pfijma.
Tvorba zhodnoceni na uréitém majetku se pro Gcely dané z pFjma
posuzuje za celé zdanovaci obdobi, tedy obvykle za rok.

Pro UcCely DPH to vsak neni idedlni. Pokud provedete béhem

roku na nemovitosti, kterou uzivate ke zdanované i osvobozené

V. . ’ . r ’ s O . . . s
c¢innosti, dvakrat technické zhodnoceni, podle zakona pujde o jedine
zhodnoceni. Tim se vam povinné krati narok na odpocet.

Na zakladé koordinaéniho vyboru 343/13.10.11 je vSak mozné pro
Ucely DPH evidovat vice technickych zhodnoceni samostatné.
U jednoho neuplatnite narok na odpocet a u druhého uplatnite piny.

Priklad z praxe

Pan Uspésny, platce DPH, viastni budovu, ve které provozuje
sménarnu (financni ¢innost osvobozena od DPH bez naroku na
odpocet) a ve které se nachazi obchodni prostory. Ty pan Uspésny
pronajima platcdm.

Béhem roku proved|! technické zhodnoceni v prostorach sménarny

a v obchodnich prostordch, které prizpdsobil potfebam najemcd.
Obé zhodnoceni eviduje zvlast. U zhodnoceni v prostordch sménarny
nema narok na odpocet, u zhodnoceni obchodnich prostor uplatni
narok piny.
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Opusténi technického zhodnoceni pFi ukonceni najmu
Casto se stava, ze provedete technické zhodnoceni na majetku,
ktery jste si jen pronajali. Co s nim, pokud najem opoustite?
Méte t¥i moznosti:

o Zlstatkovou hodnotu technického zhodnoceni pronajimatel

vyuctujte.

e Zhodnoceni opustte bez finanéniho vyrovnani.

e Uvedte majetek do ptvodniho stavu.
Pojdme se na vSechny varianty podivat bliz.

Vyuctovani ziistatkové hodnoty pronajimateli

Dan z prijmu: Podle zékona o dani z pFfijm0 je zlstatkova
hodnota technického zhodnoceni dafiovym nékladem do vyse
prijaté kompenzace.

DPH: VyUc&tovani technického zhodnoceni podléha u platcl DPH
v pfislusné sazbé, pokud neni od DPH osvobozeno.

Opusténi technického zhodnoceni bez financniho vyrovnani
Dan z prijmu: Z{statkova hodnota technického zhodnoceni je
danova do vyse pfijaté ndhrady. Pokud tedy zhodnoceni opustite

bez nahrady, bude zlstatkovad hodnota pro vas jako ndjemce
nedanovym vydajem.

U pronajimatele predstavuje tato situace bezGplatny pFijem,

o ktery musi zvysit zdklad dané v obdobi, kdy najemce technické
zhodnoceni opustil. Oceni se zlistatkovou cenou, kterou by mél
majetek pfi rovhomérném odpisovani bez zvyseni odpisu v prvnim
roce odpisovani, nebo znaleckym posudkem.

DPH: Legislativa povazuje bezuplatné opusténi za poskytnuti
majetkové hodnoty pronajimateli. Proto pronajimateli vznika
zdanitelny nepenézni pFijem a zvySuje se vstupni cena majetku.
Zakladem dané bude z{statkova cena technického zhodnoceni.
Pronajimatel ma v této situaci narok na odpocet, a to s ohledem na
princip neutrality DPH. V tomto bodé jde ale o nads nazor vychazejici
Z praxe, je mozné, ze s nami spravce dané nebude souhlasit.

Uvedeni majetku do pdvodniho stavu

Dan z pFijmu: Naklady na uvedeni do plvodniho stavu jsou dafiovym
vydajem, stejné jako zUstatkové cena technického zhodnoceni.

DPH: Jako najemci vam zUstava narok na odpocet.
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Priklady z praxe: Odpisy nemovitosti

Rovnomérny odpis nemovitost

Zakladna

Rok pro vypocet Sazba / Zistatkova
Rok odepisovani odpist Koeficient Odpis cena
2021 1 10 000 000 1,40% 140 000 9 860 000
2022 2 10 000 000 3,40% 340 000 9 520 000
2023 3 10 000 000 3,40% 340 000 9 180 000
2024 4 10 000 000 3,40% 340 000 8 840 000
2025 5 10 000 000 3,40% 340 000 8 500 000
2026 6 10 000 000 3,40% 340 000 8 160 000
2027 7 10 000 000 3,40% 340 000 7 820 000
2028 8 10 000 000 3,40% 340 000 7 480 000
2029 9 10 000 000 3,40% 340 000 7 140 000
2030 10 10 000 000 3,40% 340 000 6 800 000
2031 11 10 000 000 3,40% 340 000 6 460 000
2032 12 10 000 000 3,40% 340 000 6 120 000
2033 13 10 000 000 3,40% 340 000 5 780 000
2034 14 10 000 000 3,40% 340 000 5 440 000
2035 15 10 000 000 3,40% 340 000 5100 000
2036 16 10 000 000 3,40% 340 000 4 760 000
2037 17 10 000 000 3,40% 340 000 4 420 000
2038 18 10 000 000 3,40% 340 000 4 080 000
2039 19 10 000 000 3,40% 340 000 3 740 000
2040 20 10 000 000 3,40% 340 000 3 400 000
2041 21 10 000 000 3,40% 340 000 3 060 000
2042 22 10 000 000 3,40% 340 000 2 720 000
2043 23 10 000 000 3,40% 340 000 2 380 000
2044 24 10 000 000 3,40% 340 000 2 040 000
2045 25 10 000 000 3,40% 340 000 1 700 000
2046 26 10 000 000 3,40% 340 000 1 360 000
2047 27 10 000 000 3,40% 340 000 1 020 000
2048 28 10 000 000 3,40% 340 000 680 000
2049 29 10 000 000 3,40% 340 000 340 000
2050 30 10 000 000 3,40% 340 000 0

22 2025 © www.uol.cz



Rovnomérny odpis nemovitost s TZ

Rok
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039
2040
2041
2042
2043
2044
2045
2046
2047
2048
2049
2050
2051
2052
2053
2054
2055
2056
2057
2058

Rok

Technické

odepisovani zhodnoceni

1
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5 000 000
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Zakladna pro
vypocéet odpisti

10 000 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
10 000 000
15 000 000
15 000 000
15 000 000
15 000 000
15 000 000
15 000 000
15 000 000
15 000 000
15 000 000
15 000 000
15 000 000
15 000 000
15 000 000
15 000 000

Sazba /
Koeficient

1,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%
3,40%

Odpis

140 000
340 000
340 000
340 000
340 000
340 000
340 000
340 000
340 000
340 000
340 000
340 000
340 000
340 000
340 000
340 000
340 000
340 000
340 000
340 000
340 000
340 000
340 000
340 000
510 000
510 000
510 000
510 000
510 000
510 000
510 000
510 000
510 000
510 000
510 000
510 000
510 000
410 000
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Zistatkova cena
9 860 000
9 520 000
9 180 000
8 840 000
8 500 000
8 160 000
7 820 000
7 480 000
7 140 000
6 800 000
6 460 000
6 120 000
5 780 000
5 440 000
5100 000
4 760 000
4 420 000
4 080 000
3 740 000
3 400 000
3 060 000
2 720 000
2 380 000
2 040 000
6 530 000
6 020 000
5510 000
5 000 000
4 490 000
3 980 000
3 470 000
2 960 000
2 450 000
1 940 000
1430 000

920 000
410 000
0
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Zrychleny odpis nemovitost

Zakladna

Rok pro vypocet Sazba / Zlstatkova
Rok odepisovani odpisi Koeficient Odpis cena
2021 1 10 000 000 30 333 334 9 666 666
2022 2 9 666 666 30 644 445 9 022 221
2023 3 9 022 221 29 622 223 8 399 998
2024 4 8 399 998 28 600 000 7 799 998
2025 5 7 799 998 27 577 778 7 222 220
2026 6 7 222 220 26 555 556 6 666 664
2027 7 6 666 664 25 533 334 6 133 330
2028 8 6 133 330 24 511111 5622 219
2029 9 5622 219 23 488 889 5133 330
2030 10 5133 330 22 466 667 4 666 663
2031 11 4 666 663 21 444 445 4222218
2032 12 4 222 218 20 422 222 3 799 996
2033 13 3 799 996 19 400 000 3 399 996
2034 14 3 399 996 18 377 778 3022 218
2035 15 3022 218 17 355 556 2 666 662
2036 16 2 666 662 16 333 333 2 333 329
2037 17 2 333 329 15 311111 2 022 218
2038 18 2 022 218 14 288 889 1733 329
2039 19 1733 329 13 266 666 1 466 663
2040 20 1 466 663 12 244 444 1222 219
2041 21 1222 219 11 222 222 999 997
2042 22 999 997 10 200 000 799 997
2043 23 799 997 9 177 778 622 219
2044 24 622 219 8 155 555 466 664
2045 25 466 664 7 133 333 333 331
2046 26 333 331 6 111 111 222 220
2047 27 222 220 5 88 888 133 332
2048 28 133 332 4 66 666 66 666
2049 29 66 666 3 44 444 22 222
2050 30 22 222 2 22 222 0
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Zrychleny odpis nemovitost s TZ

Rok Technické Zakladna pro Sazba /
Rok odepisovani zhodnoceni vypocet odpisti  Koeficient Odpis Zistatkova cena
2021 1 10 000 000 30 333 334 9 666 666
2022 2 9 666 666 30 644 445 9 022 221
2023 3 9022 221 29 622 223 8 399 998
2024 4 8 399 998 28 600 000 7 799 998
2025 5 7 799 998 27 577 778 7 222 220
2026 6 7 222 220 26 555 556 6 666 664
2027 7 6 666 664 25 533 334 6 133 330
2028 8 6 133 330 24 511 111 5622 219
2029 9 5622 219 23 488 889 5133 330
2030 10 5133 330 22 466 667 4 666 663
2031 11 4 666 663 21 444 445 4 222 218
2032 12 4222 218 20 422 222 3 799 996
2033 13 3799 996 19 400 000 3399 996
2034 14 3 399 996 18 377 778 3022 218
2035 15 3022 218 17 355 556 2 666 662
2036 16 2 666 662 16 333 333 2 333 329
2037 17 2 333 329 15 311 111 2 022 218
2038 18 2 022 218 14 288 889 1733 329
2039 19 1733329 13 266 666 1 466 663
2040 20 1 466 663 12 244 444 1222 219
2041 21 1222 219 11 222 222 999 997
2042 22 999 997 10 200 000 799 997
2043 23 799 997 9 177 778 622 219
2044 24 622 219 8 155 555 466 664
2045 1 5 000 000 5 466 664 30 364 445 5102 219
2046 2 5102 219 29 351 878 4 750 341
2047 3 4 750 341 28 339 311 4411 030
2048 4 4 411 030 27 326 743 4 084 287
2049 5 4 084 287 26 314 176 3770 111
2050 6 3770 111 25 301 609 3 468 502
2051 7 3 468 502 24 289 042 3179 460
2052 8 3 179 460 23 276 475 2902 985
2053 9 2 902 985 22 263 908 2 639 077
2054 10 2 639 077 21 251 341 2 387 736
2055 11 2 387 736 20 238 774 2 148 962
2056 12 2 148 962 19 226 207 1922 755
2057 13 1922 755 18 213 640 1709 115
2058 14 1709 115 17 201 073 1 508 042
2059 15 1 508 042 16 188 506 1319 536
2060 16 1319 536 15 175 939 1143 597
2061 17 1143 597 14 163 371 980 226
2062 18 980 226 13 150 804 829 422
2063 19 829 422 12 138 237 691 185
2064 20 691 185 11 125 670 565 515
2065 21 565 515 10 113 103 452 412
2066 22 452 412 9 100 536 351 876
2067 23 351 876 8 87 969 263 907
2068 24 263 907 7 75 402 188 505
2069 25 188 505 6 62 835 125 670
2070 26 125670 5 50 268 75 402
2071 27 75 402 4 75 402 0
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Leasing

Leasing majetku je najem. Pokud po skonceni najmu vracite
majetek pronajimateli, jde o operativni leasing. Pokud je soudasti
leasingové smlouvy ustanoveni o tom, Ze si po ukonceni najmu
mlZete nebo musite majetek od pronajimatele odkoupit, jde

o smlouvu o financnim leasingu.

Dan z prijmu

V pripadé najmu majetku je dafiovym vydajem cCasové

rozliSené najemné.

Pozor ale na jednu véc: Pokud chcete majetek po skonceni najmu
odkoupit, musi byt kupni cena vyssi nez dariova zistatkova
cena pfi rovhomérném odpisovani. Kdybyste tuto podminku
nedodrzeli, vznikla by ndjemci povinnost dodanit splatky uplatnéné
v danovych ndkladech. Hodnota splatek pak vstupuje do porizovaci
ceny pro ucely dafiovych odpisG.

Financni leasing

Zakon o dani z ptijmd povazuje za finanéni leasing pfenechani
hmotného majetku (financ¢ni leasing nehmotného majetku nelze
dohodnout), pokud pfi uzavieni smlouvy ujedndte povinnost nebo
moznost prevodu majetku na najemce po uplynuti doby najmu.

Smlouva musi stanovovat, Ze se na najemce prevede:

e uzivaci pravo k predmétu leasingu

e povinnost pecovat o né&j

e rizika spojena s jeho uzivanim
Minimalni doba financ¢niho leasingu je doba odepisovani
v jednotlivych odpisovych skupindch, pfipadné doba mimoradnych
odpisl (12 nebo 24 mésicl - aktudIné plati pro majetek potizeny do
konce roku 2021). Tuto dobu mizete u majetku z 2. aZ 6. odpisové

skupiny zkréatit o 6 mésicl. Minimalni doba finanéniho leasingu se po&ita
ode dne, kdy vam pronajimatel pfeda majetek k obvyklému uzivani.
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Leasing a DPH

Klasicky financni leasing: Pronajimatel vam za Uplatu pfenecha
néjaké zbozi (majetek) a potom na vas na obvyklych okolnosti
prevede vlastnické pravo. Tuto situaci povazuje zakon o DPH za
dodani zbozi za aplatu.

i

V takovém pfipadé se zdanitelné plnéni uskutecnilo ke dni
pFedani zbozi (predmétu leasingu) k uzivani. Pronajimatel
(leasingova spolecnost) odvede DPH z celé hodnoty leasingové
smlouvy a vznikd mu narok na odpocet této DPH.

Zajisténi dluhu prevodem prava na véritele

Institut zajistovaciho pfevodu prava (§2040-2044 NOZ) zlepSuje
pravni postaveni véfitele.

Jak funguje? Dluznik na véfitele docasné prevede (vétsinou)
vlastnické pravo ke svému majetku, a tim zajisti véfitelovu
pohledavku.

Dan z pFrijmu

Majetek danové odepisuje jeho vlastnik. Aby dluznik - skute¢ny uzivatel
majetku — nepfigel v disledku zajistovaciho prevodu prava o moznost
majetek odepisovat, musi ze zakona uzavFit s véfitelem smlouvu

o vyplijéce majetku po dobu zajisténi dluhu prevodem prava.

DPH

Z pohledu DPH se prevod prava nakladat se zboZim jako vlastnik
povazuje za zdanitelné plInéni. Pfi zajistovacim pfevodu prava
nemuze véfitel se zbozim jako vlastnik disponovat (nem(ze zboZi
napF. prodat), proto pfi uzavfeni smlouvy o zaji$tovacim pfevodu
prava nedochazi ke zdanitelnému plInéni. K tomu pripadné dojde
az pfi zajistovacim pfevodu.
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Potrebujete poradit?

Problematika majetku v podnikani je slozitéjsi, nez bychom si prali.
My jsme tu ale od toho, abychom vam pomohli podnikat hladce a s jistotou.

Proto vam radi poradime s jakoukoliv otazkou.
Pidte G¢etnim a daflovym specialistiim z UOL:

www.uol.cz
+420 910 190 008

info@Quol.cz

Hod'te Gcetnictvi za hlavu

Ucetni a darovi specialisté v UOL se staraji o 2000 ¢eskych
i slovenskych firem. Postarame se i o vas, ozvéte se nam.

5 PS: E-book jsme napsali, aby se Cetl.
Sifte ho, jak uznate za vhodné - hlavné zdarma. :)
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