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ABSTRAKT

Ve své praci se snazim vysvétlit technické zhodnoceni po strance pravni, tcetni,

danové a urcit hodnotu technického zhodnoceni budovy v K¢.

Teoreticka Cést je vénovana popisu technického zhodnoceni budovy a jeho pravnim
upravam. Praktickd c¢ast je zamétena na dva konkrétni realizované projekty, obchodniho
centra a bytového domu. Obsahuje rozpocty obou téchto projektli a stanoveni rozsahu

technického zhodnoceni pro jednotlivé objekty.

ABSTRACT

In my diploma thesis | am trying to explain a technical assessment from the
legal, accounting, tax perspective and determine the value of technical assessment of
building in CZK.

The theoretical part is devoted to a description of a technical assessment and its legal
rules. The practical part is focused on two specific projects: a shopping centre and a
block of flats. It contains the budgets of these projects and determination of the extent

of a technical assessment for individual objects.
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1  UVOD

Cilem mé diplomové prace s nazvem ,Technické zhodnoceni budovy* je
problematika metodiky vypoétu technického zhodnoceni nemovitého majetku. Prace

poskytuje uceleny piehled informaci o technickém zhodnoceni budovy.

V prvni kapitole se zamétuji na definovani nékterych zékladnich pojmi a na vymezeni
pojmu technického zhodnoceni, co tento termin obsahuje, zejména pak na rozliSeni
technického zhodnoceni a opravy, jejichz Spatné rozliSeni ma za nasledek zuc¢tovani

nespravné vyse nakladu a stanoveni zakladu dan€ z piijmau.

Dale se zabyvam pravni pravou technického zhodnoceni v zakonech, a to v zakoné
0 danich z pfijml, v zdkoné¢ o DPH a v dalSich pravnich ptedpisech tykajicich se
ucetnictvi. Zajimavym pifipadem jsou i majetkové, ucetni a danové dopady, kdy
najemce provede zménu pifedmétu najmu za pronajimatele anebo provede opravu

pfedmétu ndjmu za pronajimatele.

S problematikou technického zhodnoceni se setkdvda mnoho pravnickych osob,
tzn. obchodni spolecnosti (akciova spolecnost, spolenost s ru¢enim omezenym, vefejna
obchodni spolecnost, atd.), druzstva, spolecenstvi vlastnikd jednotek, obce, kraje a dalsi.
Vétsina téchto osob ke své ¢innosti pouziva dlouhodoby hmotny majetek a ma jej
zahrnuty ve svém ucetnictvi. Ve své praci porovnavam technické zhodnoceni budovy
z pohledu firmy jako vlastnika budovy a z pohledu spoleCenstvi vlastnik jednotek.
Podnik a spolecenstvi vlastnikli jednotek se fidi odliSnou pravni i u€etni Upravou, ktera

vSak v nékterych ptipadech neni zcela Giplné a piehledna.

V soucasné dob¢ neexistuje pravni uprava, ktera by ptesné stanovila rozsah technického
zhodnocenti, tedy vynaloZené néklady na technické zhodnoceni. Rozpocty pro technické
zhodnoceni maji riznou formu, z hlediska velikosti zakazky, z pohledu fyzické nebo
pravnické osoby. Pfi stanoveni ceny technického zhodnoceni dochazi ¢asto k jejimu
nadhodnoceni. Cilem vypracovani této prace je také zjistit jak spravné technické

zhodnoceni ocenovat.
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Prace je pro piehlednost rozdélena na teoretickou a praktickou cast. V praktické ¢asti
této prace aplikuji problematiku technického zhodnoceni na dvé konkrétni ptipadové
studie. Prvni ptfipadova studie se tyka podniku jako pravnické osoby a druha pifipadova

studie spolecenstvi vlastnikl jednotek.
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TEORETICKA CAST

2 VYMEZENI VYBRANYCH POJMU

2.1  Budova, budova pro bydleni

Budova je definovana jako trvala stavba spojend se zemi pevnym zékladem,
a kterd je prostorové soustfedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stieSnimi

konstrukcemi. [1]

Rozdéleni staveb podle jejich hlavni funkce je zobrazeno na obrazku 2.1-1. Stavbou pro
bydleni jsou rodinné domy nebo bytové domy, ve kterych vice nez polovina podlahové
plochy odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uréena. Rodinny
dim muZze mit nejvySe 3 samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni
podlazi a podkrovi, podle [2, § 2]. Bytem se podle zakona rozumi soubor mistnosti,
pfipadné¢ jednotlivd obytnd mistnost, ktery stavebné technickym uspotfaddnim a
vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani urcen.

Stavba pro obchod mé celkovou prodejni plochu vé&tsi nez 2 000 m?, podle[3, § 3].

Stavby pro bydleni Obcanské stavby
« bytové domy » stavby pro sluzby a obchod
» rodinné domy » skoly, nemocnice

* administrativni budovy

STAVBY

Prumyslové stavby Zemeédelské stavby

Obrazek 2.1-1: Rozdéleni staveb podle hlavni funkce
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2.2 Typy vlastnictvi

Vlastnikem nemovitosti mizou byt fyzické a pravnické osoby. Pravnickou
osobou, ktera vlastni nemovitost, jsou podniky, druzstva, obce, kraje, stat, spoleCenstvi
vlastnikii jednotek. Podle obrazku 2.2-1 se nemovitost nachazi ve vlastnictvi

soukromém, firemnim, obecnim nebo druzstevnim.

»Spoleenstvi vlastnikti jednotek je pravnicka osoba, ktera je zpisobila vykonavat prava
a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spole¢nych
¢asti domu, poptipadé vykonavat ¢innosti v rozsahu tohoto zakona a ¢innosti souvisejici
S provozovanim spolecnych ¢asti domu, které slouzi i jinym fyzickym nebo pravnickym
osobam® jak uvadi [1, §9 odst. 1]. UCelem spole¢enstvi vlastnikii jednotek neni

dosazeni zisku.

Spole¢nost (podnik, firma) je pravnickou osobou zaloZenou za ucelem podnikani, tedy
za Ucelem dosazeni zisku. ,Spole€nostmi jsou verfejna obchodni spole¢nost, komanditni
spolecnost, spolecnost s ru¢enim omezenym, akciova spole¢nost, evropska spole¢nost a

4

evropské hospodarské zajmové sdruzeni* podle [4, §56 odst. 1].

VLASTNIK

Firma, Bytové , ;.
IrUssivo Obec SVI Soukromi vlastnici

Obrazek 2.2-1: Typy vlastnikil
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3

3.1

POJEM TECHNICKE ZHODNOCENI

Rozdil mezi technickym zhodnocenim a opravou

Technické zhodnoceni je definovano § 33 v zdkon¢ o dani z piijmu jako vydaje

na dokoncené nastavby, pristavby, stavebni upravy a rekonstrukce, modernizace

majetku. Tyto vydaje za jednotlivy majetek v thrnu ve zdanovacim obdobi pievysuji
¢astku 40 000 K¢. [6]

Technickym zhodnocenim se nemysli vlastni nastavby, pfistavby, stavebni Gpravy a

rekonstrukce, modernizace, ale pouze vydaje na né. Technickym zhodnocenim se

stavaji uvedené vydaje az okamzikem dokonceni nastavby, ptistavby, stavebni Gpravy,

rekonstrukce a modernizace majetku.

Jednotlivé pojmy jsou definovany:

nastavba = zména dokoncené stavby, kterou se stavba zvysuje [8],

pfistavba = zména dokoncené stavby, kterou se stavba plidorysné rozSifuje a
ktera je provozné propojena s dosavadni stavbou [8],

stavebni uprava = zmeéna dokoncené stavby, pii které se zachovava vné&jsi
pudorysné i vySkové ohrani¢eni stavby, patii sem zatepleni plasté stavby,
vestavby, prestavby [8],

rekonstrukce = zasahy do majetku, které maji za nasledek zménu jeho ucelu
nebo technickych parametrii, napiiklad zména garaze na sklad [6],

modernizace = rozsifeni vybavenosti nebo pouzitelnosti majetku [6].

Rozsifenim vybavenosti se zvySuje komfort majetku, napt. venkovni zaluzie,
klimatizace. Vybavenosti se tedy rozumi zafizeni, prostiedky, pfistroje, které
nalezi véci hlavni a jsou urceny k tomu, aby byly s véci hlavni trvale uzivany, a
nemohou byt od ni oddéleny, aniz by se tim véc znehodnotila. Rozsifenim
pouzitelnosti se rozumi rozsifeni vlastnosti majetku s naslednou schopnosti plnit

vice ucelu.
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Vymezeni opravy nalezneme ve vyhlaSce ¢. 500/2002 Sb. Opravou se rozumi
odstranéni casteCného fyzické opotfebeni nebo poskozeni za ucelem uvést toto
poskozeni do piedchoziho nebo provozuschopného stavu, podle [10, § 47]. Oprava je
uvedeni do stavu, ve kterém majetek existoval. Opravou nedochazi k technickému
zhodnoceni. Opravou se rozumi ¢innost odstraiiujici opotfebeni majetku nebo jeho

poskozeni a opravovat lze jen to, co existuje, v zadném piipad¢ to, co neexistuje.[12]

Podle znéni Pokynu GFR D-6 k § 33 zikona o danich z pfijmil se za zmé&nu technickych
parametrii nepovazuje jen samotna zaména pouzitého materidlu. Napiiklad vyména
oken s dfevénym ramem za okna s rdmem plastovym, pokud jsou zachovany ptivodni
rozméry oken a pocet vrstev skel oken, se nepovazuje za zménu technickych parametri.

Tudiz zaména za jiny material neni technickym zhodnocenim, ale opravou. [16]

Tabulka 3.1-1: Priklady technického zhodnoceni a oprav

Priklady z praxe — technické zhodnoceni a opravy u staveb:

Technické zhodnoceni Oprava

vymeéna vSech oken za okna vétsi s vy$simi - Y . ., .
. ‘s . vymena stfesni krytiny za jiny material
izolacnimi vlastnostmi

nova svitidla pevné spojena se stavbou

vymeéna dievénych oken za plastova

vymeéna dvefi se zménou velikosti

vymeéna dvefi bez zmény velikosti

vybudovani nového krbu

vymeéna kuchynské linky

nova lepena podlahova krytina, nenahrazuje jinou

vymeéna, nahrada lepené podlahové krytiny

vybudovani pidniho bytu z ptidniho prostoru

vyména obkladid

malifské prace souvisejici s rekonstrukei

malitské prace

vymeéna kotle pfi zméné paliva

oprava kotle ustfedniho vytapéni

zesileni elektroinstalace

vymena stavajicich rozvodi elektroinstalace

zmeéna trasy vedeni plynu, vody, elektrické energie

vyména vodovodniho potrubi za plastovy
rozvod

vyvlozkovani kominu

oprava fasady

Podle tabulky 3.1-1 je malovani obecné povazovano za opravu nebo udrzbu, ale pokud
souvisi pfimo s rekonstrukci, napf. U noveé piistavénych prostor, je soucasti celkové

ceny rekonstrukce.
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V praxi dochazi k problémim rozliseni opravy a technického zhodnoceni. S ohledem na
to byl vytvoren statut ,,zavazného posouzeni skute¢nosti“. Udetni jednotka ma moznost
pozadat piislusného spravce dané o vydani rozhodnuti o zdvazném posouzeni svého
problému. Posouzeni technického zhodnoceni znamena porovnani pivodniho stavu

budovy a nového stavu vzniklého po zasazich do majetku. [11]

Pokud vydaje na dokoncenou nastavbu, pfistavbu a stavebni upravy, rekonstrukci a
modernizaci nedosdhnou ¢astky 40 000 K¢, zalezi na danovém subjektu samotném, zda
se rozhodne, ze jde o technické zhodnoceni, nebo zda vydaje zahrne do danové
uznatelnych vydaji (nakladi) ve smyslu § 24, odst. 2 pism. zb) zdkona o danich

z ptijma. [12]

Poplatnik dan¢ z ptijmi dokazuje, zda jde o opravu ¢i technické zhodnoceni na zakladé
uréitych prostfedkii. Poplatnik dolozi pivodni stav pfed upravami a novy stav po
provedenych Upravach tak, aby oba stavy mohly byt porovnany. Na faktufe od
dodavatelské firmy je dobré uvést, ceho konkrétné se oprava nebo technické zhodnoceni
tykalo. DalSimi prostfedky mohou byt technickd dokumentace, fotodokumentace,

odborny posudek nebo dodaci list.

Technické zhodnoceni vstupuje do danového zéakladu a dané z piijmi. Tyto vydaje
nejsou danové uznatelnym vydajem, ale odepisuji se a tim se dostdvaji do danové
uznatelnych vydaji postupné. Opravy a udrzba majetku jsou danove uznatelnymi vydaji
(naklady). Vzhledem k tomu, ze danova ucinnost je u opravy a technického zhodnoceni

rozdiln4, je podstatné je od sebe odliSovat.

Technické zhodnoceni neni pfedmétem obcanskopravniho vztahu. SlouZzi pro stanoveni
zékladu dan¢ a provadi se pouze na urCitém charakteru majetku, na kterém lze
realizovat jiz zminéné néstavby, pfistavby, rekonstrukce, modernizace a stavebni
upravy. Technické zhodnoceni nelze provést napiiklad na pohledavkach, cennych
papirech a jiném finan¢nim majetku. Technické zhodnoceni se nejcastéji tyka budov,

domu, bytt, nebytovych prostor a jinych staveb. [11]
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Technické zhodnoceni je samostatnym hmotnym majetkem, pokud nezvySuje vstupni
cenu a zustatkovou cenu hmotného majetku, podle [6]. To znamend v pfipadé, ze
technické zhodnoceni provede jind osoba, nez je vlastnik majetku, napf. najemce.
Vyjimkou, kdy technické zhodnoceni neni samostatnym dlouhodobym majetkem, je
v piipadé, kdy vlastnik provede technické zhodnoceni, které zvySuje vstupni piipadné

zustatkovou cenu zhodnoceného majetku.
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4 UCTOVANI TECHNICKEHO ZHODNOCENI

Vydaje na technické zhodnoceni se po uvedeni majetku do uzivani zauctuji.
Uctovani technického zhodnoceni u podnikatelti se 1i§i od uctovani spolecenstvi

vlastniki jednotek.

4.1  Obchodni spole¢nost

Obchodni spolecnosti, mezi které patii mimo jiné spolecnost S rucenim
omezenym nebo akciovd spolecnost, je pravnickd osoba, kterd ma povinnost vést

ucetnictvi vV plném rozsahu.

Zakon ¢.563/1991 Sb., o tucetnictvi, definuje ucetni jednotku, ktera uplatné nebo
bezlplatné uzivd majetek a provede na tomto majetku technické zhodnoceni na svij
ucet, Uctuje o tomto technickém zhodnoceni a odpisuje jej v souladu s ucetnimi

metodami. [9]

Vyhlaska ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji n€ktera ustanoveni zdkona o Gcetnictvi,
vymezuje obsah ucetni zavérky, ktery tvofi rozvahu, vykaz zisku a ztrat, ptehled
0 penéznich tocich. Technické zhodnoceni v rozvaze je zohlednéno Vv polozce
Dlouhodobého hmotného majetku +Stavby. Ve vykazu zisku a ztrat se vyskytuje ve

formé odpisti dlouhodobého majetku.

Podle vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. se ocenéni odpisovaného dlouhodobého hmotného
majetku zvySuje o technické zhodnoceni, k jehoz G¢tovani a odpisovani se opravnéna
ucetni jednotka. Ocenéni technického zhodnoceni miize byt sniZzeno o dotaci na potizeni

majetku a o dotaci na uhradu Groki zahrnovanych do ocenéni majetku. [10]
Z takto stanoveného ocenéni zakona se technické zhodnoceni odpisuje v prubéhu jeho

pouzivani. Pro odpisovani sestavuji Ucetni jednotky odpisovy plan. Technické

zhodnoceni, k jehoz uGc¢tovani a odpisovani je oprdvnéna jind Ucetni jednotka nez
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vlastnik majetku, se odepise v prib&éhu pouzivani technického zhodnoceni. Neodpisuje

se technické zhodnoceni, které neni uvedeno do stavu zptsobilého k uzivani. [10]

Cena technického zhodnoceni je zjistitelna z Gdetnich dokladti. Uéetnim dokladem, na
zaklad¢ kterého probiha vyuctovani technického zhodnoceni, jsou faktury dodavatele,

interni doklady.

4.1.1 Porizeni technického zhodnoceni

Technické zhodnoceni se zahrnuje do uétové tiidy 0 mezi DM - Dlouhodoby
majetek. Pofizeni technického zhodnoceni se Uétuje na vrub piislusného uctu uctové
skupiny 04 - Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny a hmotny majetek a pofizovany
dlouhodoby finan¢ni majetek nebo pfimo na vrub piisluSnych ucth uctové skupiny 02
nebo 03, pokud pfi pofizeni technického zhodnoceni nevznikaji naklady souvisejici
S jeho pofizenim, se souvztaznym zéapisem ve prospéch piislusnych ucti uctovych
skupin 32 - Zavazky, 21 - Penize nebo 62 - Aktivace. Postupy uctovani pofizeni

technického zhodnoceni znazoriiuje schéma na obrazku 4.1.1-1.

624 042 021
1. 100 000 1. 100 000 |2. 100 000 2. 100 000

Obrazek 4.1.1-1: Porizeni a uvedeni technického zhodnoceni do uzivani

Tabulka 4.1.1-1: Postup G¢tovani pofizeni technického zhodnoceni [13]

C. Ugetni piipad MD D | Castka (K&)
1 | Aktivace technického zhodnoceni provedeného ve vlastni rezii 042 624 100 000
2 | Uvedeni technického zhodnoceni do uzivani 021 042 100 000

Vysvétlivky k tabulce 4.1.1-1:
042 — Potizeni dlouhodobého hmotného majetku
021 — Stavby
624 — Aktivace dlouhodobého hmotného majetku
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Uvedeni technického zhodnoceni do uzivani se Vv pofizovaci cen¢ ucCtuje na vrub
ptislusného uctu uctovych skupin 02 - Dlouhodoby hmotny majetek odpisovany.
Odlisuje se uctovani u platce DPH a neplatce DPH, jak ukazuji nasledujici obrazky
41.1-2a4.1.1-3.

221 321 042
2. 670 000 2. 670000 (1. 670 000 1. 626 000 |3. 626 000

343
1. 44 000 ‘

Obrazek 4.1.1-2: Uvedeni do uzivani u platce DPH

Tabulka 4.1.1-2: Postup G¢tovani pro platce DPH [13]

C. Ugetni piipad MD D Castka (K&)
1 Dodavatelska faktura u platce DPH 042 321 626 000
343 321 44 000
Uhrada faktury 321 221 670 000
Uvedeni TZ do uzivani 021 042 626 000

Vysvétlivky k tabulce 4.1.1-2:
321 — Dodavatelé
221 — Bankovni ucty
343 — Dan ptidané hodnoty

221 321 042 021
2.670000  2.670000[1. 670 000 1.670000 [3.670000  3.670 000

Obrizek 4.1.1-3: Uctovani uvedeni TZ do uzivani pro neplatce DPH

Tabulka 4.1.1-3: Postup G¢tovani pro neplatce DPH [13]

C. Ucetni ptipad MD D Castka (K¢&)
1 Dodavatelska faktura u neplatce DPH 042 321 670 000
2 | Uhrada faktury 321 221 670 000
3 Uvedeni TZ do uZzivani 021 042 670 000
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4.1.2 Vyrazeni technicky zhodnoceného majetku

K vyfazeni technického zhodnoceni mutze dojit z divodu prodeje, likvidace,
darovanim nebo pievodem z podnikani do osobniho uzivani. Vyfazeni technického
zhodnoceni v piipadé plné odepsaného technického zhodnoceni, se uctuje na vrub
ptislusného uctu uctovych skupin 08 - Opravky k dlouhodobému hmotného majetku a
ve prospéch pfislusného uctu ucétové skupiny 02 - Dlouhodoby hmotny majetek
odpisovany, podle [10]. Zauctovani vyfazeni TZ ukazuje schéma na obrazcich 4.1.2-1 a

4.1.2-2.

02- 08-
1. 50 000 1. 50 000

Obrazek 4.1.2-1: Vytazeni technického zhodnoceni

Tabulka 4.1.2-1: Vyfazeni TZ

C. Ucetni piipad MD D Castka (K¢&)
Vytazeni p}ne odepsaného technického 08- 02- 50 000
zhodnoceni

55- 08-

1. 50 000 1. 50 000

Obrazek 4.1.2-2: Vytazeni ¢astecné odepsané¢ho TZ

Tabulka 4.1.2-2: Postup G¢tovani vyfazeni technického zhodnoceni

C. Ucetni pripad MD D Castka (K¢&)

Vyftazeni ¢astecné odepsaného technického

1 .
zhodnoceni

08- 55- 50 000

Také v Gcetnictvi je velmi dilezité rozlisit technické zhodnoceni od oprav a udrzovani.
Opravy se uctuji do nakladt (uctova skupina 51) piimo, takze jejich hodnota ovlivni
hospodaisky vysledek v okamziku, kdy se o opravé uctuje. Naopak technické
zhodnoceni se do nakladii zuctovava postupné prosttednictvim odpisii (acetnich nebo

danovych).
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4.1.3 Odepisovani technického zhodnoceni

Vydaje, které jsou technickym zhodnocenim nelze jednorazové zahrnout do
danovych vydajt. Technické zhodnoceni se do danovych vydaji (nakladt) zahrnuje
prostiednictvim odpist podle ptislusné odpisové skupiny. Technické zhodnoceni se
zatfidi do takové odpisové skupiny, do které nalezi hmotny majetek, na kterém bylo

technické zhodnoceni provedeno. [6]

Ugetni odpisy si stanovuje téetni jednotka sama na zékladé odpisového planu. Na rozdil
od danovych odpisi se provadéji mési¢n€, prvni odpis se uctuje v mésici, ktery
nasleduje po mésici, kdy bylo technické zhodnoceni zatazeno do uzivani. Odpis jako
nakladova polozka je evidovan v ucétové skupiné¢ 55 - Odpisy, rezervy a opravné

polozky provoznich nékladii. Postup uctovani zndzoriiuje schéma na obrazku 4.1.3-1.

081 551
1. 50 000 1. 50 000

Obrazek 4.1.3-1: Uétovani odpisu technického zhodnoceni

Tabulka 4.1.3-1: Postup G¢tovani odpisu technického zhodnoceni

C. Ugetni piipad MD D Castka (K&)
1 Odpis technického zhodnoceni 551 081 50 000

Vysvétlivky k tabulce 4.1.3-1:
551 — Odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku
081 — Opravky ke stavbam

4.2  Spolecenstvi vlastniku jednotek

Stejné¢ jako obchodni spolecnost je spolecenstvi vlastnikli jednotek ucCetni
jednotkou a je povinno vést ucetnictvi, které slouzi zejména jako zdroj informaci
0 hospodateni spoletenstvi. Ucetnictvi SVJ se ¥idi zvIastnimi pravnimi pfedpisy, mezi

které patii zakon o vlastnictvi byti, zdkon o ucetnictvi a vyhlaska ¢. 504/2002 Sb.,
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0 téetnictvi pro SVJ a Ceské ucetni standardy 401 az 414. Rozdily pouziti legislativy
pro SVJ a obchodni spolec¢nosti zobrazuje tabulka 4.2-1.

Tabulka 4.2-1: Legislativa pro obchodni spole¢nost a SVJ

C. Prévni predpis Obchodni spole¢nost Spolecenstvi vlastniki jednotek
, ) ¢. 563/1991 Sh. & 563/1991 Sb.
1 | Ucetni ptedpisy
¢. 500/2002 Sh. & 504/2002 Sh.
2 | Ceské ucetni standardy CUS &. 001 - 023 CUS ¢. 401 - 414
3 | Zvlastni predpisy €. 72/1994 Sb.
¢. 371/2004 Sh.
4 | Zakon o dani z piidan¢ hodnoty &. 235/2004 Sh. &. 235/2004 Sh.
Zakon o dani z pfijmi &. 586/1992 Sh. &. 586/1992 Sh.

Spolecenstvi vlastnikil jednotek je zvlastnim typem pravnické osoby, kterd neni
vlastnikem ani spolumajitelem domu. Pouze spravuje majetek vlastnikd jednotek.
Pravni existenci této pravnické osoby dokladé zapis do rejstiiku spoleCenstvi vlastniki,
ma svilj ndzev a sidlo spoleGenstvi. Cleny tohoto spoledenstvi tvoii vlastnici byt a
nebytovych prostor. Clenem spoledenstvi se stane FO nebo PO, ktera nabyla vlastnictvi
k jednotce v dom¢. Misto, kde SVJ vznika je dim s nejméné péti jednotkami, z nichz
alespon tfi vlastni rizni majitelé. SpoleCenstvi vlastnikdi jednotek ma své organy.
Povinnymi organy jsou shromazdéni vlastniki jednotek a vybor spolecenstvi.
NejvysSim organem je shromézdéni, které je tvofeno Cleny spoleCenstvi. Jednotlivé
¢innosti organli vymezuje platny pravni predpis a stanovy spolecCenstvi. Pravni poméry
SVJ se #idi vzorovymi stanovami spoleéenstvi pfipravenymi vladou CR nebo maji své
vlastni stanovy spolecCenstvi. Stanovy je dokument, ktery obsahuje pravidla, podle
kterych se celé spoleCenstvi fidi. Urcuji prava a povinnosti tykajici se spole¢nych
bytovych inebytovych prostor v domé. Vlastnik jednotky v domé se stava
I spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti domu. Velikost podilu na spole¢nych ¢astech domu
je dana pomérem velikosti podlahové plochy jednotek k celkové plose vSech jednotek

v dom¢, podle [1].

Pro ucetni potfeby je dulezité ustanoveni, ze SVJ je zpisobilé vykonavat prava ve
vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spolecnych ¢asti domu, podobné

t¢z [1]. Cinnost SVJ nema charakter podnikani. Sprava domu zahrnuje celou fadu
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¢innosti a z toho plynoucich naklada: revize, uklid spole¢nych prostor, vytah, opravy
spoleCnych casti, jejich rekonstrukce, modernizace, odmény vyboru, -elektiina
spolecnych prostor a dalsi. ,,Vlastnici jednotek jsou povinni pfispivat na naklady
spojené se spravou domu a pozemku. Pokud dohoda neurcuje jinak, nesou naklady
pomérné podle velikosti spoluvlastnického podilu® jak je uvedeno v [1, §15 odst. 1]. Na
spravu domu je tfeba vynalozit ndklady, které jsou hrazeny z pfispévka na spravu domu
ze zaloh, které jsou vlastnici jednotek a zaroven spoluvlastnici spole¢nych ¢asti domu
ze zédkona povinni uhradit. Jejich vySe je stanovena dopfedu tak, aby pokryla naklady
V nésledujicim obdobi. Zalohy jsou zavazkem SVIJ viéi vlastnikim jednotek. S ¢im
v§im SVJ hospodati, jsou tedy finan¢ni prostfedky na thradu nakladt na spravu domu a
pozemku, finan¢ni prostfedky na thradu sluzeb a dal$imi prostfedky ziskanymi v ramci

¢innosti spolecenstvi.

Vzhledem ke zvlastnimu charakteru této pravnické osoby se spoleCenstvi vlastnikt
jednotek nemulZe vzdy fidit Gcetnimi metodami podle ucetnich ptedpisit pro SVI.,
napf. pro technické zhodnoceni domu, tzn. spole¢nych ¢asti domu ve spoluvlastnictvi
vlastnikli jednotek s pfijetim dotace. Je nutné pouzit takovy postup Uctovani, ktery
vychazi ze zvlastniho charakteru SVJ vzniklé ze zdkona za ucelem spravy domu.
V soucasné dobé¢ stale chybi legislativa, kterd by doplnila a vyjasnila hospodateni SVJ,

proto vznika mnoho rozdilnych nazori pii postupu Gctovani této tietni jednotky.

Povinnost oteviit Gcetni knihy je SVJ povinno ode dne svého vzniku. SVJ je povinno
vést podvojné ucetnictvi v plném rozsahu nebo je mu ze zdkona umoznéno vést
ucetnictvi ve zjednoduseném rozsahu. SVJ by ale mélo vzhledem k potiebé ucetnich

ptipadl zvazit pouziti zjednoduseného tcetnictvi s ohledem na konkrétni podminky.

4.2.1 U&tovani pFispévku na uhradu spravy domu a sluZeb

Financovani ¢innosti SVJ je zalozeno na rezimu zaloh a vytic¢tovani skute¢nych
nakladii na spravu domu a sluzeb. Finan¢ni prostiedky na tthradu spravy domu a sluzeb
spojenych s uzivanim byt se uctuji jako pfijaté zalohy, které je mozZno rozd¢lit na

pfijaté zéalohy kratkodobé, naptf. na pojisténi domu, a pfijaté zalohy dlouhodobé,
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napf. na rekonstrukce. Celkové naklady na spravu domu se po skonceni ucetniho obdobi
vyuctuji na jednotlivé vlastniky jednotek. Naklady jsou uctovany podle druhu
(napft. ndklady na béznou udrzbu spolecnych casti domu, pojisténi, odmény za spravu
domu, za vedeni ucetnictvi) v uctové tfidé 5 — Naklady. Ptispévky na spravu domu se

Gétuji jako predpis zaloh, podle CUS ¢&. 017.

Sluzby spojené s uzivanim byt jsou zajistény smlouvou s dodavateli téchto sluzeb.
Spolecenstvi vlastnikli zprostiedkovava tyto sluzby, napiiklad dodavka vody, plynu,
elektriky. Tento piipad se v ucetnictvi SVJ zauctuje jako zuctovaci vztah mezi
dodavateli sluzeb a vlastniky jednotek, tj. odbérateli. [5] Zakladni principy uGctovani

SVJ zobrazuje nasledujici obrazek 4.2.1-1.

311 324-1 955
1. 1000 ‘2.1000 5.200 ‘1.300 ‘1.200

221 324-2 315
2.1000 |[7.200 6.600 |1.500 4.600 |6.600

7.600

321-1 321-2
7.200 |3.200 7.200 |4.600

5-- 6--
3. 200 5. 200

HV =0

Obrazek 4.2.1-1: Zéakladni principy tctovani SVJ [5]
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Tabulka 4.2.1-1: U&tovani SVJ

C. Ugetni ptipad MD D Castka (K&)
1 Ptredpis mésicnich zaloh 311 1000
- na spravu 324-1 300
- na sluzby 324-2 500
- dlouhodobé zalohy 955 200
2 Uhrada zéloh na ¢leny SVJ 221 311 1000
3 Faktura za vedeni ucetnictvi 5-- 321-1 200
4 Faktura za sluzby 315 321-2 600
5 Rocni zG¢tovani zaloh na spravu 324-1 6-- 200
6 Vyuctovani sluzeb 324-2 315 600
7 Uhrada faktury dodavatelim 321-1 221 200
321-2 221 600

Vysvétlivky k tabulce 4.2.1-1:
311 — Piedpisy a thrady zaloh
324 — Ptedpisy a za¢tovani zaloh
315 — Skutecné naklady
955 — Predpisy a zuctovani dlouhodobych zéloh na spravu
221 — Bankovni ucet

321 - Zavazky

4.2.2 Hospodarsky vysledek SVJ

Hospodatsky vysledek se zjisti pfi Gcetni uzavérce a ucetni zavérce. Uéetni
zavérka obsahuje rozvahu, vykaz zisku a ztrat a pfilohu. Ze spravy domu a
zprostfedkovani sluzeb nevznikd z Ccinnosti SVJ hospodaisky vysledek. Kladny
vysledek hospodateni se pievede na ucet fondu spoleCenstvi. Hospodarsky vysledek
ziskdme rozdilem vynost (GcCtova tfida 6) a ndkladi (uctova tiida 5). Zauctovani

zobrazuje schéma na obrazku 4.2.2-1. [5]

5-- 963 6--

%

Obriazek 4.2.2-1: Pfevod obratti ndkladi a vynost na ucet vysledku hospodatreni
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4.2.3 Uétovani technického zhodnoceni

Technické zhodnoceni se v ptfipadé SVJ neodepisuje. Majetek, na kterém se
provadi technické zhodnoceni, neni ve vlastnictvi spoleCenstvi vlastnikii jednotek.
Velmi c¢astym technickym zhodnoceni SVJ je zatepleni domu. Jde o zhodnoceni
spole¢nych ¢asti domu ve spoluvlastnictvi jednotlivych ¢lent SVJ, podle [5]. Plati
uctovani podle vyhlasky ¢. 504/2002 Sb. V ucetnictvi SVJ se neuctuje na majetkovych
uctech v uctové tride 0, jak je tomu u firem, které maji nemovitost v majetku, protoze se
jedna o technické zhodnoceni ciziho majetku. Protoze SVJ neni vlastnikem majetku,
nemtiiZze ani o ném uctovat na rozvahovych ucétech a nemtize uc¢tovat ani o technickém

zhodnoceni na tomto majetku.

Néklad SVIJ tvoti pouze vydaje na technické zhodnoceni majetku, které spolecenstvi
vlastnikii jednotek pofidilo za ucelem spravy domu. Vydaje na technické zhodnoceni
spoleénych ¢asti domu nejsou ndkladem SVJ. Vydaje na technické zhodnoceni
spolecnych ¢asti domu jsou hrazeny z dlouhodobych pfijatych zaloh, tvéri, dotaci,

pujcek.

Vydaje na technické zhodnoceni na zakladé faktur od dodavatele se uctuji na ucet 315
jako pohledavka za vlastniky a po skon€eni akce se zauctuje Cerpani zaloh na spravu

(955 — fond oprav). Uétovani je zobrazuje schéma na obrazku 4.2.3-1.

221 955 315
1.200 |6.80 000 5. 80 000(1. 200 4.80 000 |5. 80 000
3. 1500 2. 1500

311 321

2. 1500 ‘3. 1500 6. 80 000‘4. 80 000

Obrazek 4.2.3-1: Utovani technického zhodnoceni hrazeného z fondu oprav [5]
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Tabulka 4.2.3-1: U¢tovani technického zhodnoceni

C. Ugetni ptipad MD D Céstka
1 Pocatecni stav 221 200
955 200
2 Ptedpis piispévku do fondu oprav 311 955 1500
3 Uhrada piispévku 221 311 1500
4 Faktura dodavatele 315 321 80 000
5 Zictovani s fondem oprav 955 315 80 000
6 Uhrada faktury 321 221 80 000

4.2.4 Uétovani dotaci

Ptijatd dotace na technické zhodnoceni domu, ktery je ve spoluvlastnictvi clenil

SVJ, se zauctuje ve prospéch uctu dotaci. Faktura od dodavatele stavebnich praci se

zauctuje na vrub uctu dotace. Dotaci na technické zhodnoceni domu se nerozumi piijem

finan¢nich prostiedkll na potfizeni dlouhodobého majetku pro vlastni ¢innost SVJ, proto

ho nelze zatGcétovat ve prospéch vlastniho jméni spolecenstvi jednotek vlastnik.[5]

Postup uctovani dotace naptiklad na zatepleni domu zndzorfiuje schéma na obrazku

4.2.4-1 a k tomu ptislusna tabulka 4.2.4-1.

221

3. 100 000 (4. 200 000

955

346

2.100 000 (3. 100 000

1. 200 000

2. 100 000

321

4. 200 000

Obrazek 4.2.4-1: Dotace na technické zhodnoceni domu [5]

Tabulka 4.2.4-1: Postup Gc¢tovani dotace na technické zhodnoceni domu

C. Ucetni ptipad MD D Céstka (K&)
1 Vyuctovani dodavatele 955 321 200 000
2 Vyuctovani dotace 346 955 100 000
3 Ptijem dotace 221 346 100 000
4 Uhrada dodavateli 321 221 200 000

1. 200 000
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5 UPLATNENI TECHNICKEHO ZHODNOCENI
V DANOVYCH ZAKONECH

Pro tcetnictvi i pro dané je nutné technické zhodnoceni spravné ocenit, aby bylo

mozné fadné plnit ticetni a danové povinnosti.

5.1 Dar z piijmi

5.1.1 Obchodni spole¢nost

Obchodni spolecnost, naptiklad spole¢nost s ru¢enim omezenym nebo akciova
spole¢nost, je pro ucely zakona o dani z piijma podnikatelskym subjektem vzdy. Zakon
vyzaduje u tohoto charakteru pravnickych osob podani danového pfiznani, 1 kdyz je

zaklad dan¢ nulovy nebo ve ztraté. [6]

Dtvodem, pro¢ se technické zhodnoceni pouziva, je potieba casového rozlozeni vydajli
na nov¢ vzniklou uZzitnou hodnotu (pfistavby, nastavby atd., definované podle § 33
zakona o dani z pfijmu), kterd slouzi pro dosaZeni, zajisténi a udrZeni zdanitelnych
piijmi po vice zdanovacich obdobi tak, aby se v kazdém zdanovacim obdobi proti
zdanitelnym pfijmim uplatnila jen ¢ast vydaji na tuto nové vzniklou uzitnou hodnotu.

Nastrojem jak toto provést jsou odpisy. [11]

Dlouhodoby majetek odepisuje vlastnik, tj. firma, coz je ucetni jednotka, ktera ma
k majetku vlastnické pravo a vyuziva jej k podnikatelské ¢innosti. ,, Odpisovanim se pro
ucely tohoto zdkona rozumi zahrnovani odpisi z hmotného majetku evidovaného
u poplatnika, ktery se vztahuje k zajisténi zdanitelného piijmu, do vydaji (nakladd)
k zajisténi tohoto piijmu. Obdobné to plati pro technické zhodnoceni* jak uvadi [6, §26
odst. 5].

Existuji dvé formy pouZziti technického zhodnoceni:
A. Technické zhodnoceni jako vydaj, ktery zvySuje vstupni (= zvySena vstupni

cena) nebo zustatkovou cenu (= zvySena ziistatkova cena) zhodnocovaného
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dlouhodobého hmotného majetku, tim padem jsou nasledné odpisy vyssi,
protoze zahrnuji i technické zhodnoceni. Odpisy v tomto ptipadé prodluzuji
puvodni dobu odpisovani majetku.

B. Technické zhodnoceni jako vydaj na pofizeni samostatného dlouhodobého
hmotného majetku, odpisy jsou pak pocitany z tohoto nové vzniklého

samostatn¢ho majetku.

RozliSujeme dva zpisoby danového odpisovani: [6].
A. Rovnomérné odpisy — kazdy rok je odepisovana stejna ¢astka.

vstupni cena x sazba pro 1.rok odepisovani
100

vstupni cena x sazba v dalgich letech odepisovani
100

odpis v 1.roce odepisovani =

odpis v dalich letech =

B. Zrychlené odpisy — umoziiuji v prvnich letech ptenést do nakladt vyssi ¢astky.

vstupni cena majetku

odpis v 1.roce odepisovani = — . —
koeficient pro 1 rok odepisovani

2 x zistatkova cena

dpis v dalgich letech =
ofpis v daisich fetec koeficient pro dalsi roky odepisovani— (N — 1)

Technické zhodnoceni zvySuje u nemovitého majetku odpisovaného rovnomérné
vstupni cenu, jde o tzv. zvySenou vstupni cenu, a u majetku odpisované¢ho zrychlenym
zpiisobem zlistatkovou cenu, tzv. zvySenou zistatkovou cenu. Vypocet rovnomérnych a
zrychlenych odpisit technického zhodnoceni uvadi tabulka 5.1.1-1. Odpisovéani lze
prerusit, ale zvoleny zptsob se musi pouzivat po celou dobu odepisovani. Danové
odpisy slozi pro danové ucely. Nejprve technické zhodnoceni zatiidi do odpisové
skupiny stejné jako je odpisova skupina budovy, na které bylo technické zhodnoceni
provedeno. Potom si ucetni jednotka zvoli zptsob odpisovani rovnomérné nebo
zrychlené. Danové odpisy se zaokrouhluji na celé koruny nahoru, podle [6]. Koeficienty
a sazby pro vypocet odpist podle zdkona o dani z piijmu zobrazuji tabulky 5.1.1-2,

5.1.1-3a5.1.1-4.
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Tabulka 5.1.1-1: Vypocet danovych odpist u technického zhodnoceni [13]

Rok Rovnomérné odpisy Zrychlené odpisy

rok zvyseni

ceny 2x zvy$ena ZC/koeficient pro zvysenou ZC

zvySena VC x odpisova sazba

pro zvysenou VC 2xZC/(koeficient pro zvySenou ZC-pocet let

dalsi roky odepisovani)

Tabulka 5.1.1-2: Doba danového odpisovani budovy podle odpisovych skupin [6]

Odpisova skupina Doba odpisovani

1

3

5

10

20

30

o (O | (W |N

50

Tabulka 5.1.1-3: Rovnomérné danové odpisy [6]

Sazby pro rovnomérné odepisovani

O sttt isigfin Y 1: rocg ’ v daléi.ch le’:te'ch pro zvyréenou
odepisovani odpisovani vstupni cenu
1 20 40 33-3
2 11 22,25 20
3 55 10,5 10
4 2,15 5,15 5
5 1,4 3.4 3,4
6 1,02 2,02 2

Tabulka 5.1.1-4: Zrychlené danové odpisy [6]

Koeficient pro zrychlené odepisovani

Qs dlifion v 1.‘ rOCl? ’ v dal§1"ch 1c?t§ch pro ZV3'I’§enou
odepisovani odpisovani vstupni cenu

1 3 4 3

2 5 6 5

3 10 11 10

4 20 21 20

5 30 31 30

6 50 51 50




Mezi metody ucetniho odepisovani patfi:

A. Casova metoda — zavisi na délce uzivani majetku (budovy).

vstupni cena

odpisy rovnomérné = . —
doba odpisovani

2x vstupni cena (doba odpisovani + 1 — rok odpisovani)

odpisy zrychlené =
ply =y doba odpisovani x (doba odpisovani + 1)

2x vstupni cena x rok odpisovani

odpisy zpomalené =
Py zp doba odpisovani x (doba odpisovani + 1)

B. Vykonova metoda — zavisi na skute¢ném vyuziti majetku (stroje).

V piipad¢ ucetniho odepisovani se zvysi vstupni, neboli pofizovaci cena o hodnotu
technického zhodnoceni. Udetni odpisy vyjadiuji skute¢né snizeni hodnoty
dlouhodobého majetku. Zakon o ucetnictvi uklada povinnost sestavovat odpisovy plan a
moznost odpisovat majetek pouze do vyse jeho ocenéni v Gdetnictvi. Utetni odpisy
ovlivituji hospodaisky vysledek. Doba odepisovani je stanovena podnikovymi
smérnicemi. Doba ucetniho odepisovani je zpravidla delsi nez doba danového

odepisovani.

Pti vypoctu danového zakladu k dani z ptijma se zjisti rozdil mezi Géetnimi a danovymi

odpisy, jak uvadi tabulka 5.1.1-5.

Tabulka 5.1.1-5: Rozdil mezi ucetnimi a danovymi odpisy

ucetni odpisy = danové odpisy danovy zéklad neni tieba upravit

danovy zaklad navySime o rozdil mezi Gletnimi a danovymi

ucetni odpisy > danové odpisy odpisy (+ rozdil)

danovy zaklad snizime o rozdil mezi i€etnimi a daflovymi odpisy

cetni odpisy < dafiové odpisy (- rozdil)

5.1.2 Spolecenstvi vlastniki jednotek

Danova problematika je u spolecenstvi vlastnikii jednotek pomérné jednodussi

nez u obchodnich spolecnosti. SVJ je poplatnik, ktery neni zaloZzen nebo zfizen za
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ucelem podnikani. Pokud SVJ ma pouze piijmy, které nejsou predmétem dan¢ z piijmu,

odpada mu povinnost podat danové piiznani. [6]

Ve spoleCenstvi vlastnikli jednotek vznika zisk, pokud bude mit spoleCenstvi kromé
pfispévku na spravu domu a uroku z bézného bankovniho uctu i jiné vynosy,
napt. uroky z terminovanych vkladt, reklama na domé, uroky z prodleni. V tom
piipad€, musi spoleCenstvi odvést dan z piijmi pravnickych osob a registrovat se
| pfislusného spravce dani. Zalohy skladané vlastniky jednotek na uhradu nakladt na
spravu domu a pozemku nejsou piijmy, které jsou podrobeny dani z piijmd. Pfijmy
z Grokd z bézného bankovniho uctu také nepodléhaji dani z piijmut. Piijmy z trokt
terminovaného vkladu podléhaji dani z piijmG pravnickych osob, pokud neni
rozhodnuto, ze je pfijmem vlastnikil jednotek. Ne vSechny ptijmy, které podléhaji dani
Z ptijm1, jsou ptijmem SVIJ. VétSina piijmi je pfijmem jednotlivych vlastnika, ktefi je

sami zdanuji, napt. pfijmy z najemného ze spolecnych prostor. [5]

»Spolecenstvi piedlozi ptihlasku k registraci mistné ptisluSnému spravci dané€ do 30 dnti
od dne, kdy zacalo pobirat ptijmy podrobené dani nebo mu vznikla povinnost srazet dan

nebo zalohy na ni* jak uvadi [1, §10 odst. 5].

5.2  Dain z pridané hodnoty

S DPH a s technickym zhodnocenim se setkdme v ptipadé vzniku zdanitelného
plnéni z titulu technického zhodnoceni provedeného ndjemcem pii ukonceni najmu a pii
upravé odpoctu dan€ v disledku zmény ucelu pouziti majetku, na kterém bylo

provedeno technické zhodnoceni.

Najemce provedl technické zhodnoceni na majetku pronajimatele. Najemce technické
zhodnoceni odepisuje do doby ukonceni ndjmu a vyzaduje po pronajimateli tthradu
ztstatkové ceny. U technického zhodnoceni provedeného najemcem jde pii ukonceni
ndjmu o poskytnuti sluzby ve smyslu poskytnuti prava na vyuziti véci nebo jiné
majetkové vyuzitelné hodnoty. Nejedna se tedy o pouhé finan¢ni vyrovnani mezi

pronajimatelem a ndjemce nebo o vyrovnani z titulu bezdiivodného obohaceni, ale jedna
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se 0 zdanitelné poskytnuti sluzby podle ustanoveni zdkona o DPH. Zakladem dan¢ je
uplata za technické zhodnoceni. Datem uskute¢néni zdanitelného plnéni je datum

ukonceni ndjemniho vztahu, kdy se majetek vraci do uplné dispozice pronajimatele.

Hodnota technického zhodnoceni bud’ zvySuje vstupni cenu hmotného majetku, nebo je
hmotnym majetkem samo o sob¢. Na technické zhodnoceni, které zvysSuje vstupni cenu
hmotného majetku, se Giprava odpoctu dané z piidané hodnoty podle § 78 zakona o DPH
nevztahuje. Uprava odpoétu dané se provede pii zméné uzivani v piipadé, kdy technické
zhodnoceni provede niajemce na najatém majetku, ktery je pro néj dlouhodobym

hmotnym majetkem. [7]

5.2.1 Obchodni spole¢nost

Obchodni spolecnosti, napt. s.r.o. nebo a.s., je pravnickd osoba, kterd
uskuteciuje ekonomické Cinnosti a je podle zédkona o DPH osobou povinnou k této
dani. ,,Za ekonomickou cinnost se také povazuje vyuZiti hmotného a nehmotného
majetku za ucelem ziskani pfijmu, pokud je tento majetek vyuzivan soustavné™ podle

[7, §5 odst. 2].

Podle zékona platce dané ma narok na odpocet dané u technického zhodnoceni, pokud
jim pfijata zdanitelnd plnéni, uskutecnénd jinym platcem, pouZzije pii podnikani. To
znamend, kdyZz obchodni spolecnost provedla technické zhodnoceni na nemovitosti,

mize uplatnit z tohoto technického zhodnoceni DPH na vstupech.

5.2.2 Spolecenstvi vlastnikii jednotek

Dant z ptfidané hodnoty je také v piipadé spoleCenstvi vlastniki jednotek
pomérné jednoduchou zaleZitosti. SVJ neni platcem dané z pfidané hodnoty, nema
pfidéleno danové identifikacni ¢islo, pokud neuskuteciiuje ekonomické ¢innosti. Podle
ustanoveni zakona ¢. 235/2004 Sb. je povinna k dani pravnicka osoba, kterd nebyla

zalozena za ucelem podnikani, ale uskute¢nuje ekonomické ¢innosti. [7]
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6 TECHNICKE ZHODNOCENI PRONAJATEHO MAJETKU

Technické zhodnoceni nemovitého majetku, ktery je pronajiman, je uplatiovano
bud’ ze strany pronajimatele, nebo ndjemce, ktery na tomto majetku provedl technické

zhodnoceni. Moznosti provedeni TZ zobrazuje obrazek 6-1.

Technické
zhodnoceni
pronajimané
nemovitosti

Provedené a Provedené a
hrazené hrazené
pronajimatelem najemcem

A |

Nad ramec Naturalni plnéni
najemného najemného

Obrazek 6-1: Technické zhodnoceni pronajatého majetku

6.1 Technické zhodnoceni provedené a hrazené pronajimatelem

Pronajimatel (vlastnik) nemovitého majetku na své néklady provede technické
zhodnoceni budovy. O hodnotu vynaloZzenych néklad na technické zhodnoceni poté
zvysi vstupni nebo zlstatkovou cenu budovy a prostiednictvim danovych odpist se
vydaje na technické zhodnoceni dostavaji do danové uznatelnych vydaji postupné.
Najemci se muze zvysSit ngjemné za pronajem majetku, vSe zélezi na dohodé mezi

najemcem a pronajimatelem.
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6.2  Technické zhodnoceni na pronajatém majetku

V praxi se ale castéji setkame se situaci, kdy najemce bytu nebo nebytovych
prostor za ucelem své podnikatelské Cinnosti potfebuje provést na pronajatém majetku
upravy, které maji charakter technického zhodnoceni. Z danového hlediska je dualezité
urcit, kdo bude odepisovat technické zhodnoceni, zda technické zhodnoceni bude nad
ramec najemného nebo se jim bude naturdlné plnit ndjemné a zda pronajimatel uhradi
najemci za technické zhodnoceni penézitou nahradu a v jaké vysi. Podle zakona
0 danich z pfijmi muze v ptipadé technického zhodnoceni odpisovaného najemcem
najemce uplatnit do danové uznatelnych ndkladt odpis ve vysi jedné poloviny ro¢niho

odpisu a zustatkovou cenu jen do vySe ndhrady vydaji vynalozenych na technické
zhodnoceni. [12]

Pokud technické zhodnoceni odepisuje ndjemce, podle ustanoveni § 28 odst. 3, zdkona
0 danich z pfijml, mize najemce technické zhodnoceni provedené na pronajatém
hmotném majetku danove odpisovat rovnomeérnym nebo zrychlenym zptsobem, a to pfi

splnéni nésledujicich podminek:

e technické zhodnoceni hradi ndjemce,

e njjemce ziskal souhlas vlastnika s provedenim technického zhodnoceni na
pronajatém nemovitém majetku,

e njjemce ziska pisemny souhlas vlastnika s odpisovanim technického
zhodnoceni najemcem,

e vlastnik nezvysi o hodnotu provedeného technického zhodnoceni vstupni
cenu hmotného majetku,

e njjemce zatfidi technické zhodnoceni do odpisové skupiny, ve které je

u vlastnika zatfidén pronajaty nemovity majetek. [6], [12]

»Zustatkové cena technického zhodnoceni odpisovaného ndjemcem pii ukonceni ndjmu
nebo pii zruseni souhlasu vlastnika s odpisovanim je vydajem (nékladem) jen do vyse
nahrady vydaja vynalozenych na toto technické zhodnoceni,* jak uvadi [6, § 24 odst. 1
pism. t)]. Najemce si pfi ukonceni najmu uplatni jako danovy vydaj pouze zistatkovou

cenu technického zhodnoceni do vyse uhrazené pronajimatelem. Pokud pronajimatel po
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ukonceni najmu neuhradi ani z ¢asti zlstatkovou cenu technického zhodnoceni, nemuze

najemce zahrnout tuto danovou zistatkovou cenu do danové uznatelnych vydajt. [12]

Odpisuje-li technické zhodnoceni najemce, zvysi pronajimatel vstupni cenu, ptipadné
zustatkovou cenu, pronajimané nemovitosti v roce ukonfeni nidjmu o Castku
nepenézniho piijmu, jestlize je technické zhodnoceni provedeno nad ramec néjemného,
nebo o zistatkovou cenu technického zhodnoceni najemce, jestlize je technickym
zhodnocenim plnéno ndjemné. Nepenéznim piijmem pronajimatele jsou ndklady
vynalozené najemcem na technické zhodnoceni se souhlasem pronajimatele nad ramec
smluveného najemného, a které nejsou hrazeny pronajimatelem. Nepenézni plnéni se
oceni zustatkovou cenou, kterou by mél majetek pii rovnomérném odepisovani nebo

znaleckym posudkem. [12], [6]

V piipadé, kdy technické zhodnoceni provedené nijemcem nad rdmec smluveného
najemného neni najemcem ani pronajimatelem odepisovano, zvysi pronajimatel vstupni,
pfipadné zlstatkovou cenu pronajimané nemovitosti v roce ukonceni ndjmu o castku

nepen¢zniho piijmu. Po zvySeni vstupni, piipadné zistatkové ceny pokracuje

pronajimatel v odepisovani nemovitého majetku. [12], [6]

Pokud najemce provede a uhradi ndklady vynaloZené na technické zhodnoceni, které
pronajimatel neuhradi, a v dobé uvedeni technického zhodnoceni do uzivani zvysi
pronajimatel vstupni, popiipad¢ zistatkovou cenu pronajaté nemovitosti, u najemce

budou vynalozené naklady danové neuznatelné. [12]

Technické zhodnoceni nemovitého majetku provedené najemcem se zauctuje podle
Ceského ugetniho standardu pro podnikatele ¢. 013. ,,Uéetni jednotka miZe na piislusny
ucet uctové skupiny 04- Nedokoneny dlouhodoby nehmotny a hmotny majetek a
pofizovany dlouhodoby finanéni majetek wctovat néklady charakteru technického
zhodnoceni na cizim dlouhodobém hmotném majetku v pribéhu jeho potizovani, pokud
se prokazateln¢ ma stat najjemcem dlouhodobého hmotného majetku nebo jeho piislusné
Casti a nasledn¢ technické zhodnoceni bude odepisovat,” podle [15, 5.1.6]. Vlastnik tyto

naklady charakteru technického zhodnoceni neuctuje v prubéhu potfizovani DHM.
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Technické zhodnoceni odpisované ndjemcem se uctuje na uctu, na kterém se uctuje

pronajaty majetek. [15]

Uétovani technického zhodnoceni odpisovaného najemcem pii ukonéeni najmu:

A) Najemce uctuje zlstatkovou cenu do nakladt nebo jako uhradu zavazku z pronajmu,
pokud je najemné naturdlné plnéno technickym zhodnocenim. N4jemce tctuje naklady
na uvedeni najatého majetku do piedchoziho stavu do ostatnich provoznich nakladd.

B) Pronajimatel zvysi o technické zhodnoceni pofizovaci (vstupni) cenu pronajatého
majetku se souvztaznym zapisem ve prospech ptislusného uctu uctové skupiny 64 - Jiné
provozni vynosy nebo jako thradu pohledavky z pronajmu, pokud je najemné naturalné

plnéno technickym zhodnocenim. [15]

I kdyz je technické zhodnoceni provedeno a odpisovano najemcem, z pravniho hlediska
se jedna stale o majetek pronajimatele. Investici do ciziho majetku, kterou je provedeni
technického zhodnoceni na pronajatém majetku, 1ze povazovat za rizikovou, pokud neni
pravné oSetiena ve smlouvé. Ve smlouvé by se nemély zapomenout sjednat diivody
vypovéditelnosti smlouvy, zda technické zhodnoceni bude provadéno nad réamec
najemne¢ho nebo bude naturdlné plnéno, zda pfi ukonceni ndjmu najemce bude nebo
nebude uvadét véc do predchoziho stavu a také by se méla sjednat vySe nahrady placené

pronajimatelem za technické zhodnoceni provedené najemcem.
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7 METODIKA OCENENI TECHNICKEHO ZHODNOCENI

Pii posuzovani vydaju (ndkladi) vynalozenych poplatnikem v souvislosti
S provedenim urcitého zdsahu do vlastniho nebo ciziho majetku, mohou z Gcetniho a
daniového pohledu nastat v zésad¢ tii moznosti:
e jedna se o technické zhodnoceni,
e jedna se o opravy nebo udrzovani,
e nejednd se ani o technické zhodnoceni, ani o opravy nebo udrzovani, ale jde
pouze o vydaj.
Kazda z téchto moznosti mé jiny ucetni a danovy dopad. Pro spravné uréeni danovych
odpist a nasledné danové povinnosti, je tieba stanovit hodnotu technického zhodnoceni,
tudiz stanovit celkové vynaloZené naklady (vydaje) na technické zhodnoceni, které dale

vstupuji do ucetnictvi a dani.

7.1  Postup ocenéni technického zhodnoceni

V soucasnych pravnich pfedpisech neni jednoznacné vymezen postup stanoveni
vySe technického zhodnoceni. Neni jednozna¢n€ urceno, které ndklady si ma
podnikatelsky subjekt zahrnout do nakladi vynalozenych na technické zhodnoceni.
V mnoha ptipadech zalezi na kazdém poplatnikovi, jak si rozdéli naklady (vydaje)
jdouci do nédkladii pfimo nebo prostfednictvim odpisi majetku ze zvysené vstupni,

popiipadé¢ ziistatkové ceny majetku.

Pro vypocet technického zhodnoceni a jeho vlivu na hodnotu dlouhodobého majetku —
budovy navrhuji tuto metodiku:
1. Sestaveni rozpoctu podle projektové dokumentace

Rozpocet zahrnuje celkové predpokladané néklady na technické zhodnoceni.

Obsahuje:

e polozkovy rozpocet stavebnich praci provedenych pii rekonstrukci

budovy,
e ostatni naklady souvisejici s rekonstrukci napf. naklady na vypracovani

projektové dokumentace.
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2. Kontrola ptfedpokladanych nakladt
V této fazi se urci rozsah technického zhodnoceni a skutecné vynalozenych
naklad.

3. Vyhodnoceni dosazenych nékladu a jejich dokumentace
Zkontroluji a odsouhlasi se faktury vystavené zhotovitelem, jejichz ptilohou
je i soupis skute¢né provedenych praci.

4. Zauctovani technického zhodnoceni majetku v souladu se souvisejicimi
platnymi pravnimi pfedpisy

5. Odpisovani zhodnoceného majetku v souladu se souvisejicimi platnymi
pravnimi predpisy

6. Stanoveni dan¢ z piijma pravnické osoby Vv souladu se souvisejicimi platnymi

pravnimi predpisy.

»doucasti ocenéni dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku a technického
zhodnoceni s ohledem na povahu pofizovaného majetku a zptsob jeho pofizeni je cena,
za kterou byl majetek potizen a zejména naklady na:
a) pripravu a zabezpeceni potfizovaného majetku,
d) prizkumné, geologické, geodetické a projektové prace véetné variantnich
feSeni a rozpoCtu, zafizeni staveniSté, odstranéni porostu a pfisluSné terénni
upravy, clo, dopravné, mont4dz a umélecka dila tvofici soucast stavby,* jak uvadi
[10, § 47, odst. 1].
Technické zhodnoceni je soucasti ocenéni dlouhodobého nehmotného a hmotného
majetku. Ocenéni zahrnuje cenu, za kterou byl majetek pofizen a naklady na technické
zhodnocenti, Z toho zejména naklady na:
e pfipravu a zabezpeceni potfizovaného majetku (napt. ptipravné prace),

e projektové prace, rozpocet, zafizeni stavenisté. [10]

Soucésti ocenéni technického zhodnoceni nejsou zejména:
e opravy a udrzba,
¢ naklady njjemce na uvedeni najat¢ho majetku do piedchazejiciho stavu,
e smluvni pokuty a uroky z prodleni,

e najemné za stavebni pozemek. [10]
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Vyhléaska ¢. 500/2002 Sb. neobsahuje Uplny vycet nakladi. O nakladech, které nejsou
uvedeny ve vyhlasce, se Gcetni jednotka rozhoduje sama, zda je zahrne do nakladu

vynalozenych na technické zhodnoceni ¢i nikoliv.

Objem nakladii na technické zhodnoceni je mozné urcit jiz pted zahdjenim stavebnich
praci na zaklad¢ rozpoc¢tu. V pribéhu provadéni rekonstrukci obvykle dochdzi ke
zménam v obsahu a rozsahu piedpokladanych nakladt. Skute¢na hodnota vydaja
technického zhodnoceni se pak stanovi az na zaklad¢ skutecné provedenych praci a

vynalozenych nékladi a zauctuje do majetku ndjemce nebo pronajimatele (vlastnika).

Technické zhodnoceni budovy z pohledu vlastnickych vztahii miizeme rozd¢lit na:
1. Technické zhodnoceni soukromého majetku

2. Technické zhodnoceni vefejného majetku ve vlastnictvi obce nebo kraje.

Technické zhodnoceni soukromého majetku provadi bud’:
1.1  Vlastnik budovy (pronajimatel)
Provadi technické zhodnoceni na sviij Gcet a zvySuje ocenéni dlouhodobého
hmotného majetku. Uttuje a odepisuje technické zhodnoceni v souladu
s icetnimi metodami v priab&éhu pouzivani.
Z pohledu pronajimatele (vlastnika) 1ze jesté rozlisit zda:
a) Pronajimatel je zaroven zhotovitelem rekonstrukce budovy
Pro stavebni povoleni je zpracovan rozpocet, ktery obsahuje celkovou
vysi predpokladanych nakladid. Bé&hem realizace zhotovitel provadi
kontrolu nakladt a stavba se fidi pouze pomoci Gcetni evidence, podle
které je stanovena hodnota technického zhodnoceni.
b) Pronajimatel neni zhotovitelem a rekonstrukci provadi dodavatelska
firma
Stejné jako v predchozim ptipad€é pro stavebni povoleni je zpracovan
rozpocet piedpokladanych nédkladi. V pribéhu realizace probéhne
kontrola nakladi a na zakladé¢ zménovych listl, zjistovacich protokolt a
faktur se stanovi rozsah technického zhodnoceni a skutecné

vynaloZenych nakladi.
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1.2 Jind osoba, nez je vlastnik budovy (ndjemce)
Pokud je opravnéna k Gétovani a odepisovani technického zhodnoceni odepisuje
TZ v prubéhu pouzivani. Zvlastnim ptipadem je spolecenstvi vlastnikl jednotek,

ktera neni vlastnikem budovy a zaroven ani najemcem.

Technické zhodnoceni vetejného majetku:

2.1 U technického zhodnoceni budovy ve vlastnictvi obce nebo kraje pro zjisténi,
zda byly ndklady u rekonstrukci a modernizaci financovanych z vetejnych
zdrojii opravnéné vynalozeny, musi byt pfiprava provedena v souladu se
souvisejicimi platnymi pravnimi piedpisy, zejména zdkonem o veiejnych

zakazkach.
7.2  Sestaveni rozpoctu

Existuji riizné metody ocenéni, mezi které patii:

1. Metoda ocenéni podle ukazateli
Néklady na SO = pocet MJ * cena za MJ (RU)
Pro ocenéni se pouzivaji rozpoétové ukazatele stavebnich objekti (RUSO).
Vyuziti ukazatele spociva v porovnani realizovanych stavebnich objekti s nove
pfipravovanymi.
Ukazatel je u staveb stanovovan na technické mérmé jednotky (1 m® ZP, 1 m?
OP). Jsou zpracovany v katalozich vydavanych odbornymi organizacemi nebo
ve vlastni evidenci zhotovitele. [17]
Primérné orientani ceny zahrnuji zakladni rozpoctové ndklady. Neobsahuji
naklady souvisejici s umisténim stavby (NUS), ostatni vedlej$i rozpoctové
naklady (VRN) ani DPH. [19]

2. Metoda skladebna sestavenim polozkového rozpocétu
Polozkou v rozpoc¢tu miiZze byt stavebni prace nebo pfimé materidly, naklady na
jejich potizeni a suma ostatnich nakladu (pfimych, rezijnich, zafizeni staveniste),

zisku za stavebni objekt, a DPH.
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Polozka stavebni prace V rozpoc¢tu obsahuje: kod polozky, popis polozky, MJ,
mnozstvi MJ, jednotkovou cenu v K¢/MJ, Celkem za polozku v K¢, jednotkovou

hmotnost v T/MJ a hmotnost celkem za polozku v T.

Vynalozené naklady na technické zhodnoceni miizeme rozd¢lit na:

Zakladni rozpoctové naklady
Dil¢imi ¢astmi zékladnich naklada jsou HSV, PSV, M a HZS. Kazda dilci ¢ast
obsahuje polozky stavebnich a montdznich praci, polozky pfesunu hmot a
dodavky materiali — specifikace. Polozky jsou ocenény podle vykazu vymér
svymi jednotkovymi cenami. Jednotkova cena stavebni prace obsahuje podle
kalkula¢niho tiidéni:

1. Pfimy material

2. Ptimé mzdy

3. Stroje

4. Ostatni pfimé naklady (OPN)

5. Neptimé naklady — vyrobni a spravni rezie

6. Zisk
Hodinova zuctovaci sazba se vyuzivd u zakazky malého rozsahu. Obsahuje
piimé mzdy, SZP. Neobsahuje naklady na pfimy material, stroje, ostatni pfimé
naklady, rezie a zisk. [19]
Naklady spojené s umisténim stavby
Jedn4 se o naklady na zafizeni stavenis$té¢, mimostavenisStni dopravu, Uzemni
vlivy, provozni vlivy, ostatni.
Naklady na pfipravu, organizaci stavby
Néklady na pfipravu a organizaci stavby zahrnuji kompleta¢ni a inZenyrskou
¢innost (projektant, rozpoCtar).

Ostatni naklady

Suma vSech téchto ndkladl piedstavuje celkové vynaloZzené naklady na technickeé

zhodnoceni.

Podkladem pro vytvofeni rozpoctu stavebnich praci je projektovd dokumentace,

technick¢é normy, legislativa, ocenovaci podklady. Jako ocenovaci podklady se
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vyuzivaji vlastni cenové podklady dodavatele a pievzaté cenové podklady od odbornych
organizaci. Podklady odbornych organizaci jsou:

e rozpoctové ukazatele,

e katalogy popisii a smérnych cen stavebnich praci,

e sazebnik orienta¢nich sazeb piimych nakladu,

e sborniky planovanych cen materiali (SPCM),

e agregované polozky pro novostavby a rekonstrukce,

e software pro sestaveni rozpoctu,

e normy spotfeby materialu,

¢ planované potfizovaci ceny materidlu (PPC),

e sazebnik strojohodin,

o mzdové tarify a tarifni kvalifika¢ni katalogy,

e sbornik potieb a nakladd,

e normy spotieby Casu prace. [19]
Podkladem pro ocenéni kompletacni a inZenyrské ¢innosti odbornych organizaci jsou
Vykonovy a honorafovy ftad, Sazebnik nabidkovych cen projektovych praci a

inzenyrské ¢innosti. [18]

7.3 Ocenovani podle Zivotniho cyklu

Technické zhodnoceni budov Vv ramci zivotniho cyklu probiha v etapé

provozovani stavby.

Zivotni cyklus stavby miizeme rozdélit do jednotlivych fazi nasledovng:
e investiéni,
e provozni,
e likvidacni. [17]

Pribéh jednotlivych fazi je znazornény v nasledujici tabulce 7.3-1.

V pribéhu provozni faze zivotniho cyklu stavby dochazi k opravam, rekonstrukcim a
modernizacim staveb. Pfiprava a realizace rekonstrukce a modernizace probiha podle
jednotlivych etap investi¢ni faze. V pribé&hu rekonstrukci a modernizaci staveb vznikaji

47



naklady. Pro technické zhodnoceni budov jsou to ndklady spojené se stavebnim fizenim,
realizaci stavby, kolauda¢nim fizenim, pfipadné se zkuSebnim provozem. VSechny
naklady uvazujeme bez dan¢ z piidané hodnoty (DPH). Jedna se o ndklady vynalozené:

e na vypracovani projektové dokumentace,

e na zajisténi dokladii od dotcenych organt,

e naklady vynalozené na zhotoveni stavebnich praci,

e dalsi naklady spojené s touto ¢innosti, naklady na piedani dila objednateli.

Tabulka 7.3-1: Faze zivotniho cyklu stavby

Zivotni cyklus stavby

Faze investi¢ni Provozni faze Likvidacni faze
vypracovani provadécich plant ,
M PK p vlastni provoz
projektu
vybér projektanta opravy a udrzba
uzemni fizeni modernizace
fizeni o odstranéni stavby,
stavebni fizeni rekonstrukce vlastni likvidace

realizace stavby

zkuSebni provoz

kolaudaéni fizeni

Celkové vydaje (naklady) na technické zhodnoceni tedy zahrnuji i naklady souvisejici
S pofizenim technického zhodnoceni. Jednd se o ndklady naptfiklad na vypracovani
projektu, dozor na stavbé, spravni poplatky, naklady na bouraci prace a poplatky za

ulozeni na skladce.

Postupem jednotlivych diléich etap investi¢ni faze dochazi k tvorbé ceny. Postup tvorby
ceny Vv investi¢ni fazi uvadi tabulka 7.3-2. Hodnota technického zhodnoceni se posuzuje
az podle skute¢né vynaloZenych nakladl. Dokladem skute¢nych vydajii technického
zhodnoceni jsou dodavatelské faktury, vydajové pokladni doklady a jiné. Do majetku
ucetni jednotky nevstupuje cena sjednana na zdkladé smluveného rozpoctu ale cena

skute¢n¢ vyfakturovana po dokonceni stavebniho dila. Fakturovanid cena je cena
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skutecné provedenych stavebnich praci a dodavek. Podkladem pro vypocet ceny pro

zakaznika je polozkovy rozpocet, ktery je nedilnou soucasti pro fakturaci, podle [17].

Tabulka 7.3-2: Postup tvorby ceny v investi¢ni fazi [14]

Vybér zhotovitele

stavebniho dila

stavebniho dila

Cena
Investicni faze - - -

v “ Investora Zhotovitele Projektanta Smluvni cena
Vyp_racovanl Poptavkova cena Nabidkova cena
projektu pro rojekénich praci rojekénich praci
stavebni povoleni Pro) P pro) P
Uzavirani smluv s sjednana cena
projektantem projektu

fue . . Nabidkova . ,

Stavebni Fizeni, Poptavkova cena cena Autorsky dozor Sjednana cena za

autorsky dozor

Smluvni sjednani

Sjednana cena

stavebniho dila

Vystavba Realizacni cena

Ukoncdeni vystavby Vysledna cena

Cena fakturovana
investorovi

Piejimka stavby a
kolaudace

Pomér oprav a technického zhodnoceni se stanovi na zdklad¢ skute¢né provedenych
praci. Nekteré stavebni prace souvisi s technickym zhodnocenim, jiné spadaji pouze pod
opravy. Je tieba stanovit rozsah technického zhodnoceni a rozsah oprav. Nékteré vydaje
jsou spojené s obéma kategoriemi, napi. vydaje na stavebni dozor. V tomto ptipadé tyto
naklady je nutné rozd¢€lit na naklady vynalozené na opravy a naklady vynalozené na
technické zhodnoceni v pomeéru, ktery odpovidd skuteCcnému poméru oprav a
technického zhodnoceni. Rozpocet by m¢l byt sestaven a doptedu rozdélen na prace,

které souvisi s opravou a které se tykaji technického zhodnoceni.

Pro spolecenstvi vlastnikii jednotek plati, Ze ucetnim dokladem prokazujici vysi
dlouhodobych zaloh jako zdroje kryti je rozpocet vydajii na technické zhodnoceni.
VynaloZené naklady jsou na jednotlivé vlastniky budovy pro bydleni rozdéleny podle
spoluvlastnickych podili na spolecnych ¢astech domu, pokud nejsou vlastnici
dohodnuti jinou dohodou. Po dokonceni se skute¢né naklady (vydaje) rozpocitaji také
podle spoluvlastnickych podilti, pokud nemaji vlastnici jinou dohodu. Skute¢né naklady
se zuctuji s pfijatymi dlouhodobymi fakturami a vlastnici jsou informovani o pteplatku

nebo nedoplatku. [14]
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PRAKTICKA CAST - PRIPADOVA STUDIE

9.1

SHOPPING CENTER BRECLAYV - STAVEBNI UPRAVY

3. PODLAZI

Z:akladni udaje o stavbé a investorovi

Nézev stavby:

Misto stavby:
Charakter stavby:
Vyuziti stavby:
Rok vystavby:

Investor:
Vlastnik pozemku

a nemovitosti:

Pravni forma vlastnika:

Dodavatel:

Zpusob realizace:

Shopping Center Bteclav — stavebni Gipravy
3. podlazi

Bfeclav

stavebni upravy

pro obchodni ¢innost

2006

ZLINSTAV, a.s.

ZLINSTAV, as.
akciova spolecnost

pravnicka osoba

ZLINSTAV, a.s.

svépomoci

Vlastnik nemovitosti je pravnickou osobou, jedna se o samotnou stavebni firmu. Tato
spolecnost je investorem a zaroven dodavatelem stavebnich praci. Podnik, ktery ma tuto
nemovitosti vedenou ve svém majetku, provedl stavebnimi upravami na tomto majetku
technické zhodnoceni. Jedna se o technické zhodnoceni soukromého majetku. Prostory
budovy jsou pronajimany pro obchodni c¢innost. Provedeni stavebnich tuprav je

financovano z vlastnich finan¢nich zdrojt spole¢nosti.
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9.2 Stavebné technické reSeni

Shopping centrum je Ctyfpodlazni objekt komercniho charakteru,
nepodsklepeny, zastieSeny plochou stfechou, z ¢asti proveden tradi¢nim zplisobem
vyzdivany a z casti tvofen zelezobetonovou montovanou konstrukci. Nachazi se
vV centralni Casti meésta Bfeclav. V 1. - 3. nadzemnim podlazi se nachazeji
pronajimatelné prostory pro obchodni ¢innost, ve 4. nadzemnim podlazi je umisténo
technologické zéazemi, zejména vzduchotechnika. Soucasti je i parkovisté pro
zakazniky, které je umisténo ve tfech nadzemnich garazich. Propojeni jednotlivych
podlazi Shopping centra zajistuje hlavni schodisté, dvojice eskalatort, téi osobni a dva
nakladni vytahy. Zastavéna plocha je 5 402 m?. Vyska budovy €ini 17,2 m, svétld vyska
podlazi je 3,5 m. Pidorysné rozméry 3. podlazi jsou 54,9 x 54,75 m.

Dispozicni feSeni této stavby je vyieSeno tak, ze na hlavni vstup orientovany do ulice
navazuje vstupni hala se schodistém a eskalatory, kterymi jsou propojeny jednotliva
podlazi. Obchodni ¢innost byla provozovana pied stavebnimi upravami pouze v 1. a
2. podlazi. 3. podlazi mé¢lo ptivodné slouzit pro fitcentrum, restauraci, herny, ale nebyly
stavebné dokonceny. Stavebni nedodé€lky se tykaly neprovedenych piicek, vnitinich
povrchovych uprav — podlah, maleb a elektrickych rozvodu. Ptilehlé prostory — chodby

se socidlnim zafizenim vcetné unikovych schodist’ byly stavebné dokonceny.

V réamci této stavby je piebudovano 3. podlazi ve stavajicim objektu Shopping centra
v Bieclavi. Zamérem investora bylo zprovoznit prostor celého 3. podlazi s tim, ze tyto
prostory budou vyuzity pro obchodni ¢innost. Stavebnimi upravami vznikly nové
prodejni prostory vcetné potfebného zdzemi. Stavajici 3. podlazi bylo bez vyuziti,

stavebnimi upravami doslo ke zméné vyuziti pro obchodni ¢innost.

Obsahem piebudovani prostori jsou tyto stavebni Upravy:
e vybourani stavajicich pticek,
e provedeni novych sadrokartonovych pticek, prosklenych atypickych plastovych
stén s dvefmi do jednotlivych prodejnich useki,

e provedeni podlah z teracovych dlazdic,
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dopracovani technického zatizeni — elektrické instalace, EPS, rozvodu telefonni

sit€ a vzduchotechnického zafizeni.

Konstrukéni feseni stavby:

Zaklady — jsou stavajici, tvoieny zelezobetonovymi zakladovymi patkami, po
obvodu doplnény zakladovymi Zelezobetonovymi pasy pod obvodovy plast a
zékladovymi betonovymi pasy.

Obvodovy plast — je proveden z obvodovych keramickych paneli, doplnén
stdvajicimi okny. Ke zménam ve fasad¢ objektu nedoslo.

Podlahy — v prostoru 3. podlazi byly ¢aste¢né dokonceny teracové a keramické
dlazby a zcasti byly provedeny pouze podkladni vrstvy — Zzelezobetonova
monolitickd membrana.

Obklady u socidlnich zafizeni - jsou stavajici bélninové.

Nosné stavajici zdivo a pricky — jsou provedeny z plnych cihel. Ve stavajici
pri¢ce mezi pasdzi a prodejni plochou byly stavajici dvefe vybourdny a otvor
dozdén. Vybouraly se dalsi otvory, kde byly osazeny posuvné protipozarni dvete
PO EW 30 D3.

Pticky - nové pticky v prostoru prodejen jsou provedeny ze sadrokartonu a
atypické prosklené plastové stény se vstupnimi dvefmi na v = 3 000 m aZ po
spodni lic stropni konstrukce jsou doplnény kovovou miiZzkou potaZenou bilym
plastem. Sloupky pfic¢ek jsou kotveny do hotové podlahy a ke stropni konstrukei.
Nové pticky navazujici na unikova schodisté jsou provedeny na celou svétlou
vySku podlazi. Nové prosklené délici pficky nejsou vytaZzeny aZz po spodni lic
stropni konstrukce z divodl zajisténi vétrani celého prostoru stavajicim
vzduchotechnickym zafizenim.

Povrchova uprava — stavajici Stukové omitky jsou opatfeny 2x bilenim
vapennym mlékem + malby. Spodni lic stropni konstrukce nad 3. podlazim —
pravlaky a TT panely jsou zapraveny a opatfeny ¢ernym matnym latexovym
natérem.

Stropni konstrukce — jsou osazeny pozarni ventilatory na odtah koufe pifi pozaru,

proto bylo nutné ve stropni a ve stieSni konstrukci vybourat otvory 800x800 pro
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osazeni ventilatorti. Po osazeni ventilatorii je provedeno zapraveni otvoru ze
spodniho lice.
e ZasteSeni objektu — je stavajici, tvofeno stropni konstrukci a plochou sttechou

s tepelnou izolaci s krytinou z asfaltovych izola¢nich pasu.

9.3  Celkové vynaloZené naklady

Pro vydani stavebniho povoleni byla vypracovana projektova dokumentace a
rozpocet na stavebni Upravy. Rozpocet stanovuje predpokladané néklady na stavebni
upravy. V programu BUILDpoweru, spolecnosti RTS, a.s. jsem zpracovala rozpocet
Vv cenové urovni roku 2012. Pro zpracovani rozpoctu jsem méla k dispozici projektovou
dokumentaci a pomocny rozpocet. Rozpocet je soucasti ptiloh. Pro pfedbézné ocenéni
elektromontaznich praci a montazi vzduchotechnickych jsem pouzila rozpoctové
ukazatele z databaze spoleénosti URS Praha, podle [19, s. 22]. Naklady na zaiizeni
staveni$t¢ jsou stanoveny procentni sazbou ze zakladnich rozpoctovych naklada
s ohledem na skutecnou potfebu a rozsah. Pfedpokladané¢ ndklady na vypracovani
projektové dokumentace a pro vydani stavebniho povoleni jsem stanovila pomoci
Sazebniku pro navrhovani nabidkovych cen projektovych a inZenyrskych praci podle
Uniky. Jedna se pouze o piedpokladanou cenu vypocitanou na zakladé doporucenych

min. a max. cen, podle [21].

Tabulka 9.3-1: Predpokladané naklady

Nazev K¢ bez DPH Vypocet
Vyfizeni stavebniho povoleni 7 600 K¢ 1,2 % z 633 150
Vypracovani projektové dokumentace 107 640 K¢ 17% z 633 150
Stavebni upravy 3. podlazi 4207 950 K¢ Z rozpoctu
Naklady celkem bez DPH 4 318 730 K¢ Soucet

Skutecné vynalozené naklady jsou uvedeny v tabulce 9.3-2. Jedna se o ceny skutec¢né

vyfakturované po dokonceni stavebnich tprav.
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Tabulka 9.3-2: Skute¢né vynaloZzené naklady

Nazev K¢ bez DPH Typ dokladu
Vyfizeni stavebniho povoleni 10 000 K¢ Faktura
Vypracovani projektové dokumentace 68 000 K¢ Faktura
Oprava EPS 89 850 K¢ Faktura
Stavebni upravy 3. podlazi 3170149 K¢ Interni doklad
Naklady celkem bez DPH 3337999 K¢

Skute¢né vynaloZené vydaje je tfeba posoudit, kdy se jedna o technické zhodnoceni
nebo opravu, a podle toho zauctovat. V tomto piipadé se jedna o stavebni upravy, ¢ili
0 zménu dokoncené stavby, pii které se zachovava vné&jsi pudorysné i vyskové
ohraniceni stavby. Celkové vydaje jsou vyssi nez 40 000K¢E. Jedna se tedy o technické

zhodnoceni budovy.

9.4  Uctovani a odepisovani technického zhodnoceni

Provedeni stavebnich tprav v objektu Shopping centra pievysilo castku
40 000 K¢, jedna se o technické zhodnoceni, které zvysi hodnotu budovy obchodniho
centra na uctu 021 — Stavby a soucasné€ zvysi 1 zadkladnu pro Gcetni a dailové odpisovani

tohoto objektu. Technické zhodnoceni neobsahuje DPH.

Dlouhodoby majetek - budovu Shopping centra, odepisuje vlastnik, tj. stavebni firma,
ktera je ucetni jednotkou, ma povinnost vést ucetnictvi, a ktera ma k majetku vlastnické
pravo a vyuziva jej k podnikatelské ¢innosti. Technické zhodnoceni je zauctovano ve
vysi 3 337999 KE. Dokladem pro zapis do ucetnictvi je faktura za vypracovani
projektové dokumentace, faktura za vytizeni stavebniho povoleni, faktura za provedeni
slaboproudé elektromontaze dodavatelskou firmou a interni doklad s nazvem Aktivace

Shopping centrum Bfeclav.

Provedenim stavebnich uprav dojde k technickému zhodnoceni, které ma vliv na
hodnotu majetku spolecnosti. Vydaje se nezahrnou do daniovych vydaji jednorazové ale
prosttednictvim odpist. Odpisova skupina pro technické zhodnoceni odpovida odpisové
skupiné budovy Shopping centra. Jedna se 5. odpisovou skupinu. Technické zhodnoceni

a budova je odepisovana rovnomérnym zpiisobem. V tomto ptipad¢ je technické
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zhodnoceni vydaj, ktery zvysuje vstupni cenu dlouhodobého hmotného majetku. Z toho
divodu jsou i nasledné odpisy vyssi a prodluzuji dobu odpisovani majetku. Doba
odpisovani je pro 5. odpisovou skupinu podle zakona o dani z ptijma 30 let. Sazba pro
zvy$enou vstupni cenu je 3,4. Utetni odpisy si stanovuje ucetni jednotka sama na
zakladé odpisového planu. Doba ucetniho odepisovani budovy je v tomto piipadé
shodnd s dobou danového odepisovani. Pavodni hodnota majetku ve vysi
89 944 655 K¢ se zvysi o vydaje technického zhodnoceni ve vysi 3 337 999 K¢ na
zvySenou vstupni cenu 93 282 654 K¢. Vypocet a postup odpisovani je veden na karté
evidence majetku, podle tabulky 9.4-1. Tabulka 9.4-2 porovnava danové odpisy bez a
s technickym zhodnocenim. Doba odepisovani majetku se v tomto piipadé provedenim
technického zhodnoceni neprodlouzi, 1 kdyz se vySe odpisti zvysi. Dlivodem pro¢ zde
nedojde k prodlouzeni doby odepisovani je maly pomér hodnoty technického
zhodnoceni k celkové hodnoté budovy. Odpis Vv poslednim roce oproti odpisu

V poslednim roce s technickym zhodnocenim je ale vyrazné¢ mensi.

Stavebni firma provedla stavebni Upravy ve vlastni rezii. Celkové vynalozené
prostiedky na materidl, mzdy, stroje a dal$i ndklady (zafizeni staveniSté, vypracovani
projektové dokumentace, vyfizeni stavebni povoleni) dosahly 3 337 999 K¢. Jejich
pofizeni a nasledné uvedeni technického zhodnoceni do uzivani uvadi tabulka 9.4-3.

Dané piipady jsem zauctovala a schéma uctovani ukazuji na obrazku 9.4-1.

624 042 021
1.3170 149K¢ 1.3 170 149 K& [8.3 337999 K& 8.3 337 999 K&

2. 68 000 K&

3.10 000 K&

4. 89 850 K&
221 321 343 (DPH 20%)
5.81 600 K& 5.81600KE  |2.81600KE 2. 13 600K¢
6. 12 000 K& 6.12000 K& [3.12000K& 3.2 000 K&
7. 107 820 K& 7.107 820 K¢  |4.107 820 K¢ 4. 17 970 K&

Obrazek 9.4-1: Schéma uctovani TZ
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Tabulka 9.4-3: Postup Gc¢tovani podle obrazku 9.4-1

C. Ugetni ptipad MD | D | Castka (K¢
1 | Aktivace technického zhodnoceni provedeného ve vlastni rezii 624 | 042 3170 149
2 | Dodavatelska faktura za vypracovani projektové dokumentace 042 | 321 68 000
2 343 | 321 13 600
3 | Dodavatelska faktura za vyfizeni stavebniho povoleni 042 | 321 10 000
3 343 | 321 2000

4 | Dodavatelska faktura za provedeni slaboproudé montaze 042 | 321 89 850
4 343 | 321 17 970
5 | Uhrada faktury za projektovou dokumentaci 321 | 221 81 600
6 | Uhrada faktury za vyfizeni stavebniho povoleni 321 | 221 12 000
7 | Uhrada faktury za provedeni slaboproudé montaze 321 | 221 107 820
8 | Uvedeni technického zhodnoceni do uzivani 021 | 042 3337999

Ptehled pouzitych uctt:

042
624
021
221
321
343

Potizeni dlouhodobého hmotného majetku
Aktivace dlouhodobého hmotného majetku
Stavby

Bankovni ucty

Dodavatelé

DPH

V pribeéhu uzivani se postupné technické zhodnoceni fyzicky 1 moralné€ opotiebovava.

Opotiebeni je vyjadieno pomoci odpisti. Zauctovani odpist technického zhodnoceni

uvadim na obrazku 9.4-2 a v tabulce 9.4-4.

081 551

1.3171 611 K¢ 1.3171 611 K¢

Obrazek 9.4-2: Schéma zauctovani odpisovani TZ

Tabulka 9.4-4: Postup G¢tovani odpisovani TZ

C.

Utetni p¥ipad

MD

D

Castka (K¢)

1

Odpis technického zhodnoceni

551

081

3171611
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Tabulka 9.4-1: Odpisovani na karté evidence majetku

Karta evidence majetku

SKP: Inventarni ¢islo:
Skupina majetku Budovy Nazev majetku: Shopping center Bieclav
Lokalita StavKkarty: UZivan Vyi‘azeno dne:
Datum zaiazeni: 1.1.2005 Datum vyroby: 1.12.1999
MnoZs vi: 1 Celkova cena: 93 282 654,00 K&
Odpisova skupina: 5 Technické zhodnoceni: ANO
Uttovani dat TZ: 31.12.2006
Daiiovy odpis
Vstupni cena Opravky ZC Odpisova metoda Doba odpisu
93 282 654,00 K& 41 808 111,00 K& 51474 543,00 K& rovnomérné odpisovani 30 let
(Retni odpis
Vstupni cena Opravky ZC Odpisova metoda Doba odpisu
93 282 654,00 K¢ 41 808 120,00 K¢ 51474 534,00 K¢ rovhomérné odpisovani 360 m&sich
Technické zhodnoceni
U&. Vstupni cena |Zh0dnocen1' | Datum
Pavodni
89944 655,00 KE 93282 654,00K& 3 337999,00 K&
Odpisy provedené Odpis ucetni Odpis dafovy
Rok Vstupni cena Opravky Zustat.cena Odpis Vstupni cena Opravky Zustat.cena Odpis
2005 89944 655,00 K¢ 19 606 843,00 K& 70337 812,00 K¢ 3 058 128,00 K& 89 944 655,00 K& 19 606 834,00 K& 70 337 821,00 K¢ 3 058 119,00 K¢&
2006 93282 654,00 Ke 22 778 454,00 K¢ 70 504 200,00 K¢ 3 171 611,00 K¢ 93 282 654,00 K¢ 22 778 445,00 K& 70 504 209,00 K¢ 3 171 611,00 K&
2007 93282 654,00 KE 25950 065,00 KE 67332 589,00 K¢ 3 171 611,00 K¢ 93 282 654,00 K¢ 25 950 056,00 K¢ 67 332 598,00 K& 3171 611,00 K¢
2008 93282 654,00KE 29121 676,00 K& 64 160 978,00 K& 3 171 611,00 K& 93 282 654,00 K¢ 29 121 667,00 K¢ 64 160 987,00 K¢ 3 171 611,00 K&
2009 93282 654,00 KE 32293 287,00 K& 60989 367,00 K¢ 3 171 611,00 K& 93 282 654,00 K¢ 32293 278,00 K¢ 60989 376,00 K¢ 3171 611,00 K&
2010 93282 654,00 KE 35464 898,00 K& 57 817 756,00 K& 3 171 611,00 K& 93 282 654,00 K& ' 35 464 889,00 K& 57 817 765,00 K& 3 171 611,00 K&
2011 93282 654,00 KE 38 636 509,00 K& 54 646 145,00 K¢ 3 171 611,00 K& 93 282 654,00 K¢ 38 636 500,00 K& 54 646 154,00 K¢ 3 171 611,00 K&
2012 93282 654,00 KE 41 808 120,00 K¢ 51474 534,00 K¢ 3 171 611,00 K& 93 282 654,00 K¢ 41 808 111,00 K¢ 51 474 543,00 K¢ 3 171 611,00 K&
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Odpisy planované

QOdpis ucetni

Qdpis danovy

2013 93282 654,00 K¢ 44979 731,00 K& 48 302 923,00 K¢ 3 171 611,00 K& 93 282 654,00 K¢ 44 979 722,00 K¢ 48 302 932,00 K¢ 3 171 611,00 K&
2014 93282 654,00 KE 48 151 342,00 K¢ 45131 312,00 K¢ 3 171 611,00 K¢ 93 282 654,00 K¢ 48 151 333,00 K¢ 45 131 321,00 K¢ 3 171 611,00 K¢
2015 93282 654,00 K¢ 51322953,00 KE 41959 701,00 K& 3 171 611,00 K¢ 93 282 654,00 K¢ 51 322 944,00 K¢ 41 959 710,00 K¢ 3 171 611,00 K&
2016 93282 654,00 K& 54494 564,00 K& 38 788 090,00 K¢ 3 171 611,00 K& 93 282 654,00 K& 54 494 555,00 K& 38 788 099,00 K& 3171 611,00 K¢
2017 93282 654,00 K& 57 666 175,00 KE 35616 479,00 K& 3 171 611,00 K& 93 282 654,00 K¢ 57 666 166,00 K¢ 35 616 488,00 K¢ 3 171 611,00 K&
2018 93282 654,00 K& 60 837 786,00 K& 32 444 868,00 K& 3 171 611,00 K¢ 93 282 654,00 K¢ 60 837 777,00 K¢ 32444 877,00 K¢ 3 171 611,00 K¢
2019 93282 654,00 K& 64 009 397,00 KE 29 273 257,00 K& 3 171 611,00 K¢ 93 282 654,00 K¢ 64 009 388,00 K& 29 273 266,00 K¢ 3 171 611,00 K¢
2020 93282 654,00 K¢ 67 181 008,00 K& 26 101 646,00 K& 3 171 611,00 K& 93 282 654,00 K& 67 180 999,00 K& 26 101 655,00 K¢ 3171 611,00 K¢
2021 93282 654,00 K¢ 70352 619,00 KE 22930 035,00 K& 3 171 611,00 K¢& 93 282 654,00 K¢ 70 352 610,00 K¢ 22 930 044,00 K¢ 3 171 611,00 K&
2022 93282 654,00 K& 73 524 230,00 K¢ 19 758 424,00 K¢ 3 171 611,00 K¢ 93 282 654,00 K¢ 73 524 221,00 K¢ 19 758 433,00 K¢ 3 171 611,00 K¢
2023 93282 654,00 K& 76 695 841,00 KE 16 586 813,00 K& 3 171 611,00 K¢ 93 282 654,00 K& 76 695 832,00 K& 16 586 822,00 K¢ 3 171 611,00 K&
2024 93282 654,00 K& 79 867 452,00 K¢ 13 415 202,00 K¢ 3 171 611,00 K& 93 282 654,00 K¢ 79 867 443,00 K¢ 13415 211,00 K¢ 3 171 611,00 K&
2025 93282 654,00 K¢ 83039 063,00 KE 10243 591,00 K¢ 3 171 611,00 K¢& 93 282 654,00 K¢ 83 039 054,00 K¢ 10 243 600,00 K¢ 3 171 611,00 K¢
2026 93282 654,00 K¢ 86210674,00 KE 7071 980,00 K& 3 171 611,00 K¢ 93 282 654,00 K¢ 86 210 665,00 K& 7071 989,00 K¢ 3 171 611,00 K¢
2027 93282 654,00 K& 89 382285,00 KE 3900 369,00 K& 3 171 611,00 K¢ 93 282 654,00 K¢ 89 382 276,00 K& 3900 378,00 K¢ 3 171 611,00 K&
2028 93282 654,00 K¢ 92 553 896,00 K& 728 758,00 K¢ 3 171 611,00 K& 93 282 654,00 K& 92 553 887,00 K& 728 767,00 K& 3171 611,00 K¢
2029 93282 654,00 K& 93 282 654,00 K¢ 0,00 K¢ 3171 611,00 K¢ 93 282 654,00 K¢ 93 282 654,00 K¢ 0,00 K¢ 3171611,00 K¢
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Tabulka 9.4-2: Srovnani odpisovani majetku s a bez provedeni technického zhodnoceni

Odpis danovy s technickym zhodnocenim

Odpis daniovy bez technického zhodnoceni

Rok Vstupni cena Opravky Zustat.cena Odpis Vstupni cena Opravky Zustat.cena Odpis
2005( 89 944 655,00 K& 19 606 834,00 K¢[70 337 821,00 Ké| 3 058 119,00 K¢ 89 944 655,00 K¢é| 19 606 834,00 K¢| 70 337 821,00 K¢|3 058 119,00 K&
2006| 93 282 654,00 K¢| 22 778 445,00 K&[(70 504 209,00 Ké| 3171 611,00 Ké 89 944 655,00 Ké| 22 664 953,00 K&[ 67 279 702,00 K&[ 3 058 119,00 K¢
2007| 93 282 654,00 K¢ 25950 056,00 K¢ 67332598,00Ke| 3 171611,00 KE 89 944 655,00 K¢& 25723 072,00 K¢| 64221 583,00 K&| 3058 119,00 K&
2008| 93 282 654,00 K¢ 29121 667,00 K¢ 64 160 987,00 K¢| 3171 611,00 K¢ 89 944 655,00 K& 28781 191,00 K¢ 61 163 464,00 K¢| 3 058 119,00 K¢
2009 93 282 654,00 K& 32293 278,00 K& 60989 376,00 KE| 3171 611,00 K& 89 944 655,00 K& 31 839310,00 K& 58 105 345,00 KE[ 3058 119,00 K¢
2010| 93 282 654,00 K¢ 35464 889,00 K&| 57817 765,00 Ke| 3171 611,00 K¢ 89 944 655,00 K¢& 34897 429,00 K& 55047 226,00 KE[ 3 058 119,00 K¢
2011) 93 282 654,00 K¢ 38 636 500,00 K&| 54 646 154,00 K¢| 3171 611,00 K¢ 89 944 655,00 K& 37955 548,00 K& 51989 107,00 K&[ 3 058 119,00 K¢
2012| 93 282 654,00 K& 41808 111,00 K& 51474543,00Ke| 3171 611,00 K& 89 944 655,00 K¢ 41 013 667,00 K¢| 48930 988,00 K&| 3 058 119,00 K&
2013| 93 282 654,00 K¢ 44979 722,00 K¢ 48302 932,00 Ke| 3171 611,00 KE 89 944 655,00 K¢& 44 071 786,00 K¢| 45 872 869,00 K¢| 3058 119,00 K¢
2014 93 282 654,00 K& 48 151 333,00 K¢ 45131321,00K¢| 3171 611,00 K& 89 944 655,00 K& 47129 905,00 K& 42 814 750,00 K&| 3 058 119,00 K&
2015| 93 282 654,00 K¢ 51322944,00 K&| 41959 710,00 Ke| 3171 611,00 K¢ 89 944 655,00 K& 50 188 024,00 K&| 39756 631,00 K& 3 058 119,00 K¢
2016| 93 282 654,00 K¢ 54494 555,00 K&¢| 38788 099,00 K¢| 3171 611,00 K¢ 89 944 655,00 K& 53246 143,00 K& 36 698 512,00 K& 3 058 119,00 K¢
2017 93282 654,00 K¢ 57 666 166,00 KE| 35616488,00 Ke| 3171 611,00 K& 89 944 655,00 K& 56304 262,00 K& 33 640 393,00 K& 3 058 119,00 K&
2018| 93 282 654,00 K¢ 60 837 777,00 K&| 32444 877,00 K| 3171 611,00 K¢ 89 944 655,00 K¢& 59362 381,00 Ke| 30582 274,00 KE[ 3058 119,00 K¢
2019| 93 282 654,00 K¢ 64 009 388,00 K&| 29273 266,00 Ke| 3171 611,00 K¢ 89 944 655,00 K& 62 420 500,00 K&| 27524 155,00 K& 3 058 119,00 K¢
2020 93 282 654,00 K¢ 67 180 999,00 K&| 26101 655,00 K&| 3171 611,00 K& 89 944 655,00 K¢ 65478 619,00 KE| 24466 036,00 K& 3 058 119,00 K¢
2021| 93 282 654,00 K¢ 70352 610,00 K| 22930 044,00 K¢| 3171 611,00 K¢ 89 944 655,00 K¢& 68 536 738,00 K&| 21407 917,00 K& 3058 119,00 K¢
2022 93 282 654,00 K& 73524 221,00 KE| 19758433,00Ke| 3 171611,00 KE 89 944 655,00 K¢ 71 594 857,00 K& 18349 798,00 K&| 3 058 119,00 K¢
2023| 93 282 654,00 K¢ 76 695 832,00 K&| 16586 822,00 K&| 3171 611,00 K¢ 89 944 655,00 K¢ 74 652 976,00 KE| 15291 679,00 K& 3 058 119,00 K¢
2024| 93 282 654,00 K¢ 79 867 443,00 K&| 13415211,00Ke¢| 3171 611,00 K¢ 89 944 655,00 K¢& 77711 095,00 KE| 12233 560,00 K& 3 058 119,00 K¢
2025 93 282 654,00 K¢ 83 039 054,00 K&| 10243 600,00 K&[ 3171 611,00 K& 89 944 655,00 K& 80 769 214,00 K¢ 9175441,00 K¢| 3058 119,00 Ke
2026| 93 282 654,00 K¢ 86210 665,00 K& 7071989,00K¢| 3 171611,00 KE 89 944 655,00 K¢ 83 827 333,00 K¢ 6117322,00 KE| 3058 119,00 Ke
2027] 93 282 654,00 K¢ 89 382 276,00 K& 3900378,00K¢|  3171611,00 Ke 89 944 655,00 K& 86 885 452,00 K& 3059 203,00 K&| 3058 119,00 K&
2028 93 282 654,00 K& 92 553 887,00 K& 728 767,00 K& 3171 611,00 Ke 89 944 655,00 K& 89943 571,00 K¢ 1084,00 K¢| 3058 119,00 Ke
2029 93 282 654,00 K&| 93 282 654,00 K¢ 0,00 K¢ 3171 611,00 K& 89 944 655,00 K¢| 89 944 655,00 K¢ 0,00 K¢ 3 058 119,00 Ké
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9.5  Vyhodnoceni

Rozsah technického zhodnoceni budovy v K¢ byl stanoven a zaictovan na konci
daného ucetniho obdobi ve vysi 3 337 999 K¢ bez DPH. Vydaje zahrnuji naklady na
vypracovani projektové dokumentace, vyfizeni stavebniho povoleni a rekonstrukci a
roz$iteni systému EPS v budové Shopping centra v Bfeclavi. Tyto vydaje byly
zauCtovany na zakladé vystavenych faktur — danového dokladu. Jelikoz stavebni upravy
jsou provadény svépomoci, a vlastnikem budovy je samotna stavebni firma, ostatni
vydaje na technické zhodnoceni jsou zauctovany podle interniho dokladu. Jednotlivé
naklady na material, pfimé mzdy, prémie a osobni ohodnoceni, odvody z mezd, stravné
a cestovné, externi subdodavky, stroje, ubytovani, pojisSténi a ostatni sluzby byly na
zaklad¢ ptisluSnych dokladii ucetné zaevidovany a nakonec na zaklad¢ ucetni evidence
byl stanoven rozsah technického zhodnoceni budovy v K¢. Tabulka 9.5-1 ukazuje

vybranou ¢ast z ucetni evidence.

Piedpokladané naklady na stavebni Gpravy 3. podlazi budovy obchodniho centra ¢ini
podle rozpoctu 4 207 950 K¢. Skute¢né vynalozené naklady jsou ve vysi 3 170 149 K¢.
Rozdil oproti predpokladanym nakladim je 1 037 801 K¢. Duvodem takového rozdilu
je zejména, Ze stavebni upravy byly provadény svépomoci stavebni firmou, ktera si
neuctuje zisk za provedené vlastni prace. Celkova hodnota skute¢né vynaloZenych
nakladli byla zahrnuta do vydajii technického zhodnoceni, to znamend, Ze nebyla

rozdélena ¢ast na opravy a ¢ast na technické zhodnoceni.

V Zadném pravnim piedpisu vSak neni stanoveno, ze si vSechny vydaje musi Ucetni
jednotka zahrnout do technického zhodnoceni. Spole¢nost se miize rozhodnout, podle
toho co je pro ni vyhodng&jsi, jestli vynaloZené naklady uplatni pfimo do spotfeby nebo
zahrne do technického zhodnoceni. Rozhoduje se na zéklad¢ svych vlastnich potieb.
O nékladech, které nejsou uvedeny ve vyhladSce k zdkonu o tUcetnictvi, se ucetni
jednotka rozhoduje sama, zda je zahrne do nakladli vynaloZzenych na technické

zhodnoceni ¢i nikoliv.
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Tabulka 9.5-1: Ukéazka z Gc¢etni evidence

OKV/ukazatel Doklad Dodavatel Odbératel Naklad | Vynos Nazev dokladu Datum UUP Subtyp
Zakazka: 0016-61200
10-10|Materidl bez pofizeni | 1160210 stavebniny Zlinstav,a.s. 309,12 material 1.2.2006 FAP-NRM
10-10|Material bez pofizeni | 1160270 stavebniny Zlinstav,a.s. | 1594,09 material 13.2.2006 FAP-NRM
10-10{Material bez pofizeni | 1160465 stavebniny Zlinstav,a.s. 393,76 material 28.2.2006 FAP-NRM
10-10|Material bez potizeni | 1160507 stavebniny Zlinstav,a.s. | 13410,08 material 217.2.2006 FAP-NRM
10-10{Material bez potizeni | 1160635 stavebniny Zlinstav,a.s. | 126299 material 3.3.2006 FAP-NRM
10-10{Material bez pofizeni | 1160636 stavebniny Zlinstav,a.s. | 521994 material 13.3.2006 FAP-NRM
10-10|Material bez potizeni | 1160643 stavebniny Zlinstav,a.s. | 209830 material 15.3.2006 FAP-NRM
10-10{Material bez pofizeni | 1160803 stavebniny Zlinstav,a.s. 50,681,75 materidl 29.3.2006 FAP-NRM
10-10{Material bez pofizeni | 1160806 stavebniny Zlinstav,as. | 191621 material 31.3.2006 FAP-NRM
20-10{Pfimé mzdy 13 7000,00 pracovni vykaz 1/2006 31.6.2006 PVK_MZA
20-10|Pfimé mzdy 14 7000,00 pracovni vykaz 2/2006 28.2.2006 PVK_MZA
20-10|Pfimé mzdy 15 9.000,00 pracovni vykaz 2/2006 28.2.2006 PVK_MZA
20-10{Pfimé mzdy 16 7000,00 pracovni vykaz 3/2006 31.3.2006 PVK_MZA
20-12|Odvody z mezd 3151  |Okresnisprava soc.zabezpe¢.| Zlinstav,a.s. | 3640,00 socialni pojisténi 1/2006| 31.1.2006 MzD SOC
20-12{Odvody zmezd 3475  |Okresni sprava soc.zabezpe€.| Zlinstav,a.s. | 832001 socialni pojisténi 2/2006 28.2.2006 MZD_SOC
20-12|Odvody z mezd 3888  |Okresni sprava soc.zabezpe€.| Zlinstav,a.s. | 3640,00 socialni poji§téni 3/2006 31.3.2006 MZD_SOC
20-13[Stravné a cestovné 14 4946,00 pracovni vykaz 2/2006 28.2.2006 PVK_MZA
20-13|Stravné a cestovné 15 3592,00 pracovni vykaz 3/2006 31.3.2006 PVK_MZA
20-20|Externi subdodavka 3160759 Novak Karel Zlinstav,a.s. | 16 610,00 prace 1.4.2006 FAP-NRM
20-20|Externi subdodavka 3160760 Novak Karel Zlinstav,a.s. | 2121750 prace 1.4.2006 FAP-NRM
20-20|Externi subdodavka 3160761 Novak Karel Zlinstav,a.s. | 26 700,00 préace 1.4.2006 FAP-NRM
20-20|Externi subdodavka 3160840 Novak Karel Zlinstav,a.s. | 60151,00 prace 11.4.2006 FAP-NRM
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10

10.1

REVITALIZACE DOMU K. SVETLE 490

Z:akladni udaje o stavbé a investorovi

Nazev stavby:
Misto stavby:
Charakter stavby:
Vyuziti stavby:
Rok vystavby:

Investor:

Revitalizace domu K. Svétlé 490

Zlin - PrStné

stavebni upravy

pro bydleni

srpen 2011 — zahéjeni stavebnich praci

cervenec 2012 — kompletni ukonceni praci

Spolecenstvi vlastniki K. Svétlé 490 ve Zling

e Vlastnik pozemku

a nemovitosti: ¢lenové spolecenstvi vlastnika K. Svétlé 490
e Pravni forma vlastnika: spolecenstvi vlastnikl jednotek
pravnicka osoba
e Dodavatel: ABC, s.r.o.
(nejedna se o realny nazev spolecnosti)
e Zpusob realizace: dodavatelskou stavebni firmou

Spolecenstvi vlastnikli K. Svétlé 490 je pravnickd osoba, kterd vznikla zépisem

do rejstiiku spolecenstvi vlastnikil. Spolecenstvi ma své stanovy spolecenstvi vlastniktl
jednotek. Predmétem cinnosti tohoto spolecenstvi je sprava, provoz a opravy
spolecnych casti domu. Spravou domu se rozumi také zajiStovani udrzby, oprav,
rekonstrukce a modernizace spolecnych casti domu. Organy spolecenstvi jsou
shromazdéni vlastnikti jednotek v domé, vybor spolecenstvi a kontrolni komise. Podle
stanov se naklady na ¢innosti organti spoleCenstvi povazuji za naklady spolecenstvi
spojené¢ se spravou domu. SpoleCenstvi uctuje v soustavé podvojného ucetnictvi. Za
vedeni G&etnictvi a za sestaveni uéetni zavérky odpovida vybor spoleenstvi. Clenové
spoleCenstvi jsou povinni mési¢né hradit prispévky na vydaje spojené se spravou domu
a pozemku vcetné prispévkil na opravy, rekonstrukce a modernizace domu a zalohy na

62



uhradu za sluzby. V ramci ro¢niho vytactovani jsou vyporadany pieplatky a nedoplatky
je rekonstrukce budovy, se nevypotradava a prevadi se do nasledujiciho roku. Velikost

prispevkl odpovida velikosti spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech domu.

Revitalizaci bytového domu provadi stavebni firma pro investora, kterym je
spolecenstvi vlastnikli jednotek. Tato pravnicka osoba ale na rozdil od ptfedchozi
pfipadové studie neni vlastnikem budovy a nevyuziva ji k podnikatelské Cinnosti.
Predpokladané naklady na provedeni stavebnich uprav Cinily cca 12 000 000 K¢.
Revitalizace bytového domu je financovand dotaci Zelend usporam a bankovnim
uvérem formou konstantni splatky po celou dobu tvéru. Splatky Gvéru jsou hrazeny

z fondu oprav.

10.2 Stavebné technické reseni

Vystavba panelovych domi probihala na uzemi CR zejména v obdobi 50. - 80.
let 20. stoleti. Zivotnost téchto staveb byla planovéna na 40 let. Z divodu uplynuti
zivotnosti né€kterych konstrukénich €asti jsou nutné investice na opravy. Nej€astéjSimi
opravami jsou opravy obvodového plasté véetné jeho zatepleni, opravy lodzii a balkont,
vyména oken a dvefi, opravy stfeSniho plasté¢ vcetné jeho zatepleni, modernizace
vytahl. Cilem provedeni oprav je prodlouZeni Zivotnosti bytového panelového domu,

zvyseni komfortu bydleni, zlep$eni vzhledu a zhodnoceni byta. [22]

V mé piipadové studii se jednd o panelovy dim realizovany v roce 1970, typ T-06 B,
0 rozmérech 29,26 x 17,93 m, navrzeny v konstrukénim modulu 3,6 m. Jedna se
0 obousmérny nosny systém, obvodovy plast’ tvoti keramzitbetonové panely o tl. 300 a
340 mm, nosné stény pak panely o tl. 140 mm. Konstrukéni vySka je navrZzena 2,8 m,
celkova vyska objektu je cca 40 m nad upravenym terénem. Samostatné stojici bytovy
dim je ¢trnactipodlazni, ma 13 nadzemnich a 1 podzemni podlazi, je opatfen plochou
sttechou. V 1. podzemnim podlazi jsou situovany vstupy, sklepy a technické zazemi.
Nadzemni podlazi jsou obytna. K vertikalni dopravé slouzi dvouramenné schodisté a 2

osobni vytahy situovany vedle schodisté. Strojovny vytahd jsou umistény na stiese
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objektu. Zastavéna plocha bytového domu je 524,63 m® Obestavény prostor dava cca

20 960,00 m®. Uzitkova plochy budovy je cca 6 800 m?. V bytovém domé se nachazi 91

bytl, z toho pocet bytt podle velikosti uvadi tabulka 10.2-1. Celkova plocha bytu je

5 245 m?,

Tabulka 10.2-1: Pocet bytti v domé

Typ bytu Plocha Pocet
1+0 29 m? 13x
1+1 47 mP 13x
2+1  |elmfae5n? | 26X
3+1 66, 67,68 m’ 39x

Predmétem investice je zatepleni objektu, vyména oken a vyména vytahu. Investorem a

zaroven vlastnikem bytového domu jsou jednotlivi vlastnici bytovych jednotek v domé.

Technické a konstrukéni feSeni revitalizace bytového domu je feSeno nésledujicim

zpusobem.

e Bouraci prace

Soucasti bouracich praci je:

o

o

o

Vybourani oken a balkénovych sestav z pfislusnych byt

DemontdZz dveti ze strojovny vytahtl na stfechu

Vybourani v§ech venkovnich parapetli v€etné meziokennich
Vybourani vnitinich parapeti

Odstranéni vyduté omitky

Vybourdni hromosvodu véetné kotveni

Vybourani ventilaénich mfizek stfechy a kuchyni

Vybourani oplechovani atiky

Demontdz vytahu

Demontaz zabradli u balkont, vybourani stavajici skladby podlahy
balkénti a vybourani oplechovani ptisttesku nad poslednim balkonem
U lodzii odstranéni ocelové konstrukce madla a oplechovani parapetu

Demontaz stavajiciho okapového chodniku
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Podlahy

U stavajicich balkont na jizni strané je provedena nova skladba podlahy. Je
provedena spadova vrstva z prostého betonu C12/15, hydroizolace vcetné
ukoncujicich profilti a keramicka dlazba mrazuvzdornd s protiskluznou upravou
R10 do mrazuvzdorného flexibilniho tmelu. Sokl je navrzen keramicky o vysSce
10 mm. U spole¢nych lodzii na severni strané objektu je proveden novy natér
podlahy.

Zastreseni

Jedna se o zastieSeni stavajicich balkont, které je provedeno oplechovanim
z titanzinkového plechu s vlozenou vrstvou Delta Trela.

Tepelné izolace

Objekt je zateplen kontaktnim tepelné izolaénim systémem (ETICS) s mineralni
izolaci Isover TF PROFI tl. 120 mm. Osténi a nadprazi okennich a dvetnich
otvoril je zatepleno tepelnou izolaci Isover TF PROFI tl. 20 mm. U vstupt a
balkonovych dvefi je pouzita izolace Styrodur v pase 200 mm nad podlahou.
U stavajicich balkont je osténi zatepleno izolaci Isover TF PROFI v tl. 50 mm.
U spoleénych lodZzii jsou bocni stény piestérkovany s armovaci sitkou a
opatfeny novou omitkou. Venkovni omitka je navrzena silikonova dekorativni
probarvena. Sokl objektu je zateplen kontaktnim tepelné€ izola¢nim systémem
(ETICS) Styrodurem tl. 80 mm s navrzenou soklovou omitkou. Stéecha je také
nove zateplena v tl. 180 mm, polystyrénem EPS 100S. Hydroizolace je navrZena
z Glasteku 30 Sticker a Elastiku 50 Special Dekor. Na zaklad¢ vypoctu
tepelnych ztrat jsou tedy navrzeny tyto izolace podle tabulky 10.2-2.

Tabulka 10.2-2: Tloustky izolaci

Konstrukce Material Tloust’ka materialu (mm)
Hlavni plochy fasady Isover TF PROFI 120
Sokl Styrodur XPS 80
Strecha EPS 100 S 180
(?lf;fl‘:lc Eailfoarzl; parapety Isover TF PROFI 20
Osténi u stavajicich balkont Isover TF PROFI 50
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Fasadni vypln¢ otvora

Nova okna a balkonové dvete jsou navrzeny plastové dle stavajicich rozméru.
Oplechovani venkovnich parapetti je provedeno u vSech oken z poplastovaného
plechu. Vnitini parapety jsou plastové §. 220 mm. Osazené nové vétraci miizky
jsou plastové. U spole¢nych lodzii jsou navrzeny v misté zabradli nové plastové
sestavy zasklené izolacnim dvojsklem. Ze stfechy do vytahové Sachty jsou
osazeny nov¢ protipozarni dvere.

Okenni vyplné

Nova plastova okna jsou charakterizovana efektivnim 6ti-komorovym ramem
Vv bilé¢ barvé a izolatnim dvojsklem se soucinitelem prostupu tepla U < 1,2
W/m?k. Kovani je celoobvodové, tiipolohové, bilé barvy.

Omitky

Omitka je navrzena venkovni silikonova dekorativni probarvend — zrno 1,5 mm,
u soklu je provedena omitka soklova. V ramci investice je nutno podcitat se
zépravkami vnitinich Stukovych omitek poSkozenych pii vyméné oken. Pro
ucely projektu se pocita s plochou 0,25 m?/1 okno, coZ predstavuje cca 50 mm
pas omitky kolem obvodu okna. Tyto prace jsou zahrnuty v rdmci dodavky
okna. Vnitfni omitky navrZeny Stukové. Interiérové vyspravky maleb osténi
oken nejsou soucasti investice.

Klempitské prace

Venkovni parapety jsou navrzeny z poplastovaného plechu. Nové oplechovani
atiky je navrzeno z titanzinkového plechu. Nové oplechovani pfistieSku nad
balkonem posledniho podlazi je z titanzinkového plechu s vloZenou vrstvou
Delta Trela. Pro spojovani a kotveni klempitskych prvkil jsou pouZity ptiponky,
vruty a hiebiky.

Hromosvod

Hromosvod je uchycen kotvicimi prvky do chrénicky pod tepelnou izolaci.
Svislé svody hromosvodu jsou vedeny vné kontaktniho zateplovaciho systému.
Stfecha

Stfecha je nové zateplena v tl. 180 mm, hydroizolace Glastek 30 Sticker+Elastek

50 Special Dekor. Venkovni stény vytahové Sachty jsou opatfeny novym
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fasddnim natérem. U instalacnich Sachet je provedeno nové oplechovani

z titanzinkového plechu. Atika je zateplena XPS tl. 30 mm.

Leseni

Podminkou realizace stavby je vybudovani leSeni po obvodé objektu.

Vytah TOV 500 kg

Dojde k vyméné vytahového rozvadéfe, Sachetnich dveii, klece vytahu a

vytahového stroje.

Specifikace dodavky praci:

o Vytahovy rozvadec

o

a) mikroprocesorovy vytahovy rozvadéc s méni¢em 11 kW

b) nové ohebné ploché kabely strojovna — klec

¢) ovladacova kombinace revizni jizdy se zasuvkou na stfese klece
d) pozi¢ni systém

e) blokovaci systém dvefi

f) kompletni elektroinstalace Sachty a osvétleni vytahové Sachty
Sachetni dvefe

a) kompletni dvoj¢inné uzavéry Sachetnich dveti 14 ks

b) spinace Sachetnich dveti 14 ks

¢) zavira¢e Brano Dorma 14 ks

d) nové ptivolavaci tlacitka ve stanicich 14 ks

e) polohova signalizace klece v ptizemi

o Klec vytahu

a)kompletni klec vytahu véetné ramu klece a obousmérnymi zachycovaci
b) automatické BUS klecové dvete v nerez provedeni

¢) narazniky pod kleci a protivdhou

d) obousmérny omezovac rychlosti v¢. zavazi a lana omezovace rychlosti
e) zebiik do prohlubné vytahové Sachty

f) STOP tlacitko do prohlubné vytahové Sachty

g) GSM bréna vetné komunikatoru mezi kleci a strojovnou

h) srovnani a vy¢isténi stavajicich voditek klece

1) pfepazka u protivahy v prohlubni vytahové Sachty
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o Vytahovy stroj
a) vytahovy stroj pro nosnost do 800 kg
b) vybourani stavajiciho betonového podstavce a uprava loze pro novy
vytahovy stroj
¢) nova nosna lana
d) kompletni zprovoznéni vytahu
e) provedeni zkousSek
f) likvidace odpadii z celkové opravy vytahu
e Okapovy chodnik
Novy okapovy chodnik je tvofen betonovymi dlazdicemi HBB 50x50x6 mm a je

ulozen do kameninového loze.

Stavenisté kolem bytového domu je ohrazeno. Zdroje vody a elektfiny jsou napojeny ze
stavajiciho objektu, jsou osazeny odpoctovy vodomér a elektromér. Pro sklad materialu
je zazadano o vypujc¢ku a zédbor pozemku na méstském Ufadu. Pozemek neni zasazen

Zzadnym z ochrannych pasem jak hygienické tak pamatkové ochrany.

10.3 Celkové vynaloZené naklady

Ptedpokladané naklady ¢ini cca 12 000 000 K¢. Vynalozené naklady na stavebni
upravy bytového domu piedstavuji naklady na zpracovani projektové dokumentace,
naklady souvisejici s vydanim stavebniho povoleni, naklady na zafizeni staveniste,
stavebni prace zhotovitele véetné dodavky stavebnich materiali. Nédklady vynaloZené na
provedeni stavebnich uprav z hlediska organizace vystavby zahrnuji:

¢ naklady na koordinatora BOZP,

e prace zhotovitele stavebnich praci,

¢ naklady na projektanta, jako zpracovatele projektové dokumentace,

e prace stavbyvedouciho,

e naklady na technicky dozor investora.
Néklady na prace stavbyvedouciho jsou zahrnuty ve vyrobni rezii. Néklady na
projektanta, jako zpracovatele projektové dokumentace, nejsou soucasti polozkového

rozpoctu, ale jsou ocenény zvlast.
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Na zaklad¢ poskytnuté projektové dokumentace a pomocného rozpoctu jsem zpracovala
v programu BUILDpoweru, spole¢nosti RTS, a.s., polozkovy rozpocet na revitalizaci
bytového domu. Polozkovy rozpocet je rozdélen na 4 cCasti, podle charakteru
provadénych praci na zatepleni fasady vcetné vymény oken, zatepleni stfechy, opravu
stavajicich bytovych lodzii a polozeni nového okapového chodniku. Naklady na
zafizeni staveni$té kryji naklady na zajiSténi pomocnych provozi nutnych k provedeni
stavebnich praci. Jednd se o uplaty za uzivani zafizeni na staveniSti, naklady na
nezbytné upravy trvalych objektl budované stavby slouzicich do€asné, vypracovéani
dokumentace a likvidaci docasnych objektt. Néklad na zafizeni staveni$té je stanoven
procentni sazbou ze zakladnich rozpoctovych ndkladt s ohledem na skute¢nou potiebu
a rozsah. Néklady na dopravu jsou zahrnuty v pofizovacich cendch materialu. VSechny
prace souvisejici s vyménou vytahu provedla odborna firma, se kterou byla uzaviena
smlouva o dilo obsahujici i cenu dila, podle tabulky 10.3-2. Cenu celkem za stavbu

ukazuje tabulka 10.3-1. Rozpocet revitalizace bytového domu je soucasti piiloh.

Tabulka 10.3-1: Rekapitulace

REKAPITULACE K. SVETLE 490 VE ZLiNE
C.p Rozpoet S DPH (K&) K& bez DPH DPH 14 % (K&)
1 Zatepleni, okna 9140 451 8017939 1122512
2 Oprava byt. lodzii 490 348 430 130 60 218
3 Zatepleni sttechy 675 810 592 816 82994
4 Okapovy chodnik 77 413 67 906 9 507
5 Vytah 884 526 775900 108 626
CENA CELKEM

Zéklad pro DPH 9 884 691,00 K¢

DPH 14% 1383 767,00 K¢

Cena celkem za stavbu 11 268 458,00 K¢&

Tabulka 10.3-2: Rozsah opravy vytahu TOV 500

Typ dodavky a montaZze | Cena bez DPH (K¢) | Cena s DPH (K¢)
Vytahovy rozvadé&c¢ 196 000 27 440
Sachetni dvete 92 400 12 936
Klec vytahu 328 000 45920
Vytahovy stroj 159 500 22 330
Cena celkem 775900 108 626

884 526
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Zvlast jsem stanovila predpokladané naklady na projektové prace podle Sazebniku
nabidkovych cen projektovych praci a inzenyrskych cinnosti podle Uniky. Jedna se
pouze o predpokladanou cenu vypocitanou na zakladé¢ doporu¢enych min. a max. cen,
podle [21]. Stanovena cena projektovych praci pomoci sazebniki ¢asto neodpovida
trzni cené. Skutecnd cena projektovych a inzZenyrskych praci se stanovuje dohodou
individualné pro kazdou zakazku. Jedna se o pevnou cenu, ktera je zakotvena v
prislusné smlouvé o dilo. Spravni poplatky za vydani stavebniho povoleni jsou
stanoveny zakonem, podle [20]. O vytizeni stavebniho povoleni se stara inzenyrska
organizace. Pro vyfizeni stavebniho povoleni jsou potifeba doklady k mistu realizace,
projektovd dokumentace, plnd moc k zastupovani, vyjadieni dotenych organ,
harmonogram praci, stanoviska inZenyrskych siti a piistupovych komunikaci. Celkové

pfedpokladané naklady zobrazuje tabulka 10.3-3.

Tabulka 10.3-3: Celkové piedpokladané naklady

Nazev K¢ bez DPH
Vyfizeni stavebniho povoleni 9 000 K¢
Vypracovani projektové dokumentace 112 200 K¢
Technicky dozor 12 717 K¢
Kolauda¢ni souhlas 7000 K¢
Revitalizace bytového domu 9884 691 K¢
Naklady celkem bez DPH 10 025 608 K¢

Po provedeni praci a pfedani dila na zakladé piedavaciho protokolu vystavi zhotovitel
faktury. Faktura obsahuje nalezitosti ucetniho dokladu, které stanovuje zakon
0 ucetnictvi a nalezitosti daiového dokladu podle zakona o dani z pfidané hodnoty. Ve
skutecné¢ dosaZené cené jsou promitnuty zmény a Upravy provedené v pribéhu
stavebniho dila. Do ucetnictvi vstupuje celkova skute¢né dosazend cena za provedené
technické zhodnoceni budovy, teda celkova hodnota podle vystavenych dokladu bez
DPH. Zhotovitel se snazi U zakazky pro soukromého investora cenu navysit. Pfi¢inou
zmény ceny dily, tzn. navySeni/sniZzeni ndkladl oproti pfedpoklddanym, jsou viceprace
a ménéprace a jiné zmeény. Skutecné vynalozené néklady na zakladé vystavenych faktur

zobrazuje tabulka 10.3-4.
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Tabulka 10.3-4: Skute¢n¢ vynalozené naklady

Nazev K¢ bez DPH
Vyfizeni stavebniho povoleni 10 000 K¢
Vypracovani projektové dokumentace 80 000 K¢
Technicky dozor 12 000 K¢
Revitalizace bytového domu 9 956 450 K¢
Naklady celkem bez DPH 10 058 450 K¢

Skute¢né vynaloZené vydaje je tfeba posoudit, kdy se jedna o technické zhodnoceni
nebo opravu, a podle toho zatétovat. Rozlisuji technické zhodnoceni a opravy podle
tabulky 10.3-5:

1. Zatepleni obvodového plasté — vydaje ptekracuji 40 000 K&, je stavebni
upravou, izolace stavebnich dél je nedilnou soucasti stavebnich dél, je technické
zhodnoceni. Provedeni fasddy, vyména oken je soucasti zatepleni, je také technickym
zhodnocenim. Puvodni zdvojend dfevénd okna byla vyménéna za plastovd okna
S izola¢nimi dvojskly.

2. Zatepleni stfeSniho plasté — vydaje prekracuji 40 000 K¢, ptivodni konstrukce
sttechy je upravena o provedeni izolace, doSlo ke konstrukéni zméné, je technickym
zhodnocenim.

3. Oprava stavajicich bytovych lodzii — vydaje jsou vyssi nez 40 000 K¢, ale
jedna se o opravu. Doslo pouze k vyméné podlahy a montazi nového zabradli.

4. Vymeéna vytahu — vydaje jsou vyssi nez 40 000K¢, osobni vytah je nedilnou
soucasti stavebnich dél, jedna se o modernizaci vytahu, je technickym zhodnocenim.

5. Novy okapovy chodnik — vydaje piesahuji 40 000 K¢, je opravou.

Tabulka 10.3-5: Technické zhodnoceni nebo oprava

Nazev Druh K¢ bez DPH
. 1asex Technické
Zatepleni plasté, okna shodnoceni 8017939
oy Technické
Zatepleni stiechy shodnoceni 592 816
Oprava stavajicich bytovych lodzii Oprava 430 130
, Technické
Vytah zhodnoceni 775900
Okapovy chodnik Oprava 67 906
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10.4 Postup uctovani a odepisovani

Spolecenstvi vlastnikli jednotek domu uctuje v soustavé podvojného ucetnictvi
podle platné vyhlasky ¢. 504/2002 Sb. a zakona 563/1991 Sb., o ucetnictvi. Na zaklad¢
vymezeni vlastnickych vztahti k majetku, ktery SVJ spravuje, nemize byt u SVJ
majetek odepisovan. Z toho divodu SVJ ani o odpisech netétuje. Technické
zhodnoceni spoleénych c¢asti domu (nejcastéji to byva zatepleni plast€¢ domu nebo
modernizace vytahu), tedy z pohledu SVIJ technické zhodnoceni ciziho majetku
(spole¢né ¢asti domu jsou ve spoluvlastnictvi ¢lentt SVJ — vlastniki byt a nebytovych
prostor v pfislusném dom¢), se v Gcetnictvi SVJ standardné neuctuje do majetku, tj. na
majetkovych ucétech v uctové tfide 0, jako je tomu v u vlastniki bytovych domut — napf.

obci nebo bytovych druzstev.

Spolecenstvi vlastnikd jednotek hradi technické zhodnoceni bytového ze zalohovych
ptispévku vlastniktl jednotek na spravu domu a pozemku, tedy nikoliv z vlastnich, ale
cizich zdroju, pfi¢emz bytovy dium, resp. spolecné casti domu vcetné technického
zhodnoceni uZivaji vlastnici jednotek a ne SVJ. Zde je rozdil oproti ndjemciim, kteti

provadi technické zhodnoceni ciziho majetku, ale ze svych vlastnich nakladd.

Vydaje na technické zhodnoceni bytové domu jsou kryty bankovnim Gvérem, dotaci a
zalohami vlastnikti bytovych jednotek. V nasledujicich tabulkach 10.4-1, 10.4-2 a
v 10.4-3 uvadim postup uctovani. Jednorazové zalohy slozilo v plné vysi 46 vlastniki
jednotek, 39 vlastniki se bude podilet na bankovnim uvéru, podle tabulky 10.4-1.
O dotaci se uctuje v okamziku jejiho vyplaceni. Tabulka 10.4-1 ukazuje podil vlastnikt
na dotaci. Ciseln& neuvadim vyaétovani bankovniho ivéru, pouze jen postup uétovani,

ke kterému je potieba splatkovy kalendar vystaveny bankovni spole¢nosti.
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Tabulka 10.4-1: Zakladni propocty, vypocet zaloh vlastniki na rekonstrukci

Propocty
Polozka K¢ Propocty

Celkové naklady na rekonstrukei 9 956 450,00 Rozpocet
Naklady na 1 byt podle plochy 1898,27 9956450/5245
13 x 29/5245 55 049,96 29*1 898,27
2 x 34/5245 64 541,33 34*1898,27
12 x 47/5245 89 218,90 47*1 898,27
19 x 68/5245 129 082,67 68*1 898,27
1x 306/5245 580 872,01 306*1 898,27
12 x 66/5245 125 286,12 66*1 898,27
11 x 65/5245 123 387,85 65*1 898,27
11 x 61/5245 115 794,75 61*1 898,27
5 x 67/5245 127 184,39 67*1 898,27
1 x 62/5245 117 693,02 62* 1 898,27
2 X 64/5245 121 489,57 64* 1 898,27
46 vlastnikti uhradi jednorazové 4 367 929,73
39 vlastnikt si bere avér 5588 521,00
Dotace na zatepleni 5704 250,00
Podil vlastnika na dotaci 1 087,56 5704250/5245
13 x 29/5245 31539,23 1087,56*29
2 x 34/5245 36 977,03 1087,56*34
12 x 47/5245 51 115,30 1087,56*47
19 x 68/5245 73 954,05 1087,56*68
1x 306/5245 332 793,23 1087,56*306
12 x 66/5245 71778,93 1087,56*66
11 x 65/5245 70 691,37 1087,56*65
11 x 61/5245 66 341,13 1087,56*61
5 x 67/5245 72 866,49 1087,56*67
1 x 62/5245 67 428,69 1087,56*62
2 X 64/5245 69 603,81 1087,56*64
7 vlastnikt dostane vraceno 2502 474,59
Mimofadna splatka uvéru - 5 vlastnikt 3272 466,78
Dotace na technickou dokumentaci 197 000,00
z toho:

na vypocet uspory 15 000,00

na projekt, resp. na odborny dozor 182 000,00 91 *2 000
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Tabulka 10.4-2: Pomocna tabulka rozG¢étovani faktur za revitalizaci

. | Castka fa celkem 315-800 315-400

SN na rekonstrukci (K&) SN zuvéru | SN z jed.zaloh
(K&) (K&

Celkovy limit 9 956 450,00 5588521,00 | 4367 929,00
PFA 2 2 696 566,00 2 696 566,00
PFA3 5393 132,00 2891955,00 | 2501177,00
PFA 4 592 816,00 592 816,00
PFAS 430 130,00 430 130,00
PFA 6 67 906,00 67 906,00
PFA7 775 900,00 775 900,00
Celkem 9 956 450,00 5588 521,00 | 4367 929,00
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Tabulka 10.4-3:

Postup uctovani spolecenstvi vlastnikl jednotek a i€tovy rozvrh

Den | Més. |Doklad Text Md Dal ND 5al Poznamky
4]PFA 1 |Technicka dokumentace akce zatepleni 518-500 321-100 80 000,00 80 000,00
4{vBU Uhrada faktury za technickou dokumentaci 321-100 221-100 80 000,00 80 000,00
4|vUD Cerpém’ DZ na spravu na tthradu technické dokument.  |955-300 649-900 80 000,00 80 000,00
8|VUD  |Predpis jednorazovych ziloh 46 vlastniki 311-104 324-400 4412 677,00 4 412 677,00 viz tabulka Propocty
8|vBU Uhrada jednordzovych zaloh 39 vlastnikii 221-100 311-104 5770 424,00 5770 424,00} viz tabulka Propocty
8|PFA 2 |Piijata fa za zatepleni - bude kryto uvérem 315-800 321-100 2 696 566,00 2 696 566,00
8|VUU  |Uhrada faktury z Givéru 321-100 951-100 2 696 566,00 2 696 566,00
8{VUU  |Predpis poplatkii zavéru 315-800 951-100
8|vUU Piedpis urokt zavéru 315-800 951-100
8/VBU  |Uhrada poplatki podle VBU 261-100 221-100
8/VBU |Uhrada aroki podle VBU 261-100 221-100
8|vUU Uhrada poplatki podle VUU 951-100 261-100
8/VUU  |Uhrada aroki podle VUU 951-100 261-100
8|vBU Uhrada aroki a poplatki za srpen od vlast. na BUSVJ  [221-100 315-800
9[PFA 3 |Prijaté fa za rekonstrukci - bude kryto tivérem 315-800 321-100 2891 955,00 2891 955,00
9|PFA 3 [Pfijata fa za rekonstrukci-bude kryto jednordz.zalohami  [315-400 321-100 2501 177,00 2501 177,00]Rozuctovani viz tabulka Roziétovani faktur
9|VBU __ |Uhrada ¢4sti PFA 3z BU 321-100  [221-100 2501 177,00 2501 177,00
9|PFA 4 |Ptijata fa za rekonstrukci-bude kryto jednoraz.zalohami  |315-400 321-100 592 816,00 592 816,00
9|VBU __ |Uhrada PFA 4 zBU 321-100  [221-100 592 816,00 592 816,00
9|VUU  |Uhrada &asti PFA 3 z Givéru 321-100 951-100 2 891 955,00 2 891 955,00
9|vUU Predpis poplatkli ztvéru 315-800 951-100
9|VUU __ |Predpis tirokit zivéru 315-800  [951-100
9|VBU Uhrada poplatkti podle VBU 261-100 221-100
9|VBU Uhrada aroki podle VBU 261-100 221-100
9|VUU  |Uhrada poplatki podle VUU 951-100 261-100
9|vUU Uhrada troki podle VUU 951-100 261-100
9|VBU Uhrada uroki a poplatki za zaif od vlast. na BUSVJ 221-100 315-800
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10|PFA 5 [Piijata fa za rekonstrukci-bude kryto jednordzzdlohami  |315-400 321-100 430 130,00 430 130,00]Rozi¢tovani viz tabulka Rozuctovani faktur
10|VBU __ |Uhrada PFA 5zBU 321-100  [221-100 430 130,00 430 130,00
10{PFA6 |Prijata fa za rekonstrukci-bude kryto jednordz.zalohami  [315-400 321-100 67 906,00 67 906,00
10{VBU  |Uhrada PFA 6 zBU 321-100 221-100 67 906,00 67 906,00
10|PFA 7 |Piijata fa za rekonstrukci-bude kryto jednoraz.zal. 315-400 321-100 775 900,00 775 900,00
10{PFA 7 |Prijata fa za rekonstrukci - ¢ast nad rozpocet (z DZ) 315-955 321-100 0,00 0,00
10|VBU __|Uhrada PFA 7zBU 321-100  [221-100 775 900,00 775 900,00
10[VUU  [Piedpis poplatkii zavéru 315-800 951-100

10{vUU Predpis tirokti zuveéru 315-800 951-100

10{VBU  |Uhrada poplatki podle VBU 261-100 221-100

10|VBU  |Uhrada aroki podle VBU 261-100 221-100

10| vUU Uhrada poplatki podle VOU 951-100 261-100

10{VUU  [Uhrada arokii podle VUU 951-100 261-100

10{VBU Uhrada uroki a poplatkil za fijen od vlast. naBUSVJ  [221-100 315-800

Konec akce - ¢erpani jednorazovych ziloh a DZ
11{VUD _ |Cerpéni jednordzovych ziloh na thradu nakladi 324-400 315-400 4 367 929,00 4 367 929,00
11|vUD Cerpéni DZ na tthradu PFA 6 nad rozpocet 955-300 315-955 0,00 0,00
Pi‘edpisy, ihrady a ¢erpani zaloh na splatky uvéru, uroki a poplatki vlistopadu a v prosinci

11|VUD Predpis zaloh na splatky avéru, Groku a poplatkd 311-101 324-800

11|VBU Uhrady zaloh na slpatky Gvérd, uroki a poplatki 221-100 311-101

11{VUU  [Piedpis poplatki zavéru 315-800 951-100

11{vuU Predpis tirokt 315-800 951-100

11{VvBU  [Uhrada poplatki podle VBU 261-100 221-100

11|VBU  |Uhrada aroki podle VBU 261-100 221-100

11{vUU Uhrada poplatki podle VOU 951-100 261-100

11{vUU  [Uhrada arokii podle VUU 951-100 261-100

11{VBU  [Splatka jistiny podle VBU 261-100 221-100

11{VUU  |Splatka jistiny podle VUU 951-100 261-100

11{VUD  |Cerpéni zaloh na splatky trokii a poplatkii 324-800 315-800

11{vUD Cerpani zaloh na splatky avéru 324-800 315-800
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12{vUD Predpis zaloh na splatky uvéru, uroku a poplatki 311-101 324-800

12| VBU Uhrady zaloh na slpatky avérd, uroki a poplatki 221-100 311-101

12|vUU Predpis poplatki zuvéru 315-800 951-100

12|VUU _ |Piedpis troki 315-800 951-100

12|VBU Uhrada poplatki podle VBU 261-100 221-100

12|VBU  |Uhrada aroki podle VBU 261-100 221-100

12{vUU Uhrada poplatkii podle VUU 951-100 261-100

12|vVUU  [Uhrada aroki podle VUU 951-100 261-100

12|VBU Splatka jistiny podle VBU 261-100 221-100

12|VOU  [Splatka jistiny podle VUU 951-100 261-100

12|VUD Cerpéni zéloh na splatky Grokil a poplatk® 324-800 315-800

12|VUD  |Cerpéni zaloh na splatky Gvéru 324-800 315-800

Dotace na zatepleni a jeji pouZiti
12|VBU _ |Prijata dotace na zatepleni 221-100 346-100 5 704 250,00 5 704 250,00
12|VUD _ |Cerpani (pouziti) dotace na tthradu &asti Givéru 346-100 315-800 3272 467,00 3272 467,00
12| VBU,VU|Mimo¥4dn4 splitka tvéru 951-100  [221-100 3272 467,00 3272 467,00
12|VUD  |K rozdéleni 46 vlastnikim bez ivéru 346-100 379-500 2502 475,00 2502 475,00
12| vBU Pievedeno na soukromé Gcty 46 vlastnikiim 379-500 221-100 2502 475,00 2502 475,00
Dotace na tech.dokumentaci a jeji pouZiti (¢erpani)

12|VBU  |Ptijata dotace na technickou dokumentaci 221-100 346-100 197 000,00 197 000,00
12(vUD Cerpéni dotace na techickou dokumentaci 346-100 691-100 197 000,00 197 000,00
12|VUD  |Caste&né stomo ptivodniho zipisu zdubna 955-300  [649-900 -197 000,00 -197 000,00
12[VUD _ |Celkové vydaje na TZ v podrozvahové evidenci 971-100 999-100 Néklady a vydaje na uc¢tech 315-xxxa 518-500
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(et Nizev Typ [(Get  [Nazev Typ
112-100 Materidl, DRHM (aj. zasoby) A 511-370 [Opravy - odlozené splitky N
211-100 Pokladna A 511-380 |Opravy - volny tcet N
213-100 Ceniny A 511-955 |Opravy hrazené z DLZ N
221-100 Bézny uicet A 512-300 [Cestovné N
231-100 Kratkodobé bankovni ivéry P 517-300 |Revize N
249-100 Ostatni kratk.finan¢ni vypomoci P 518-110 |Spravni poplatky N
261-100 Penize na cesté A(+,-) |518-200 [Ostatni sluzby- pradelny N
311-101 Predpisy a inkaso plateb A 518-300 [Naklady vyboru SVJ N
311-104 Piedpisy a inkaso jednoraz. plateb na TZ A 518-500 |Ostatni sluzby nezatazené jinde N
311-209 Vytctovani sluzeb 2009 A 521-300 |Mzdové ndklady N
314-221 Poskytnuté zalohy-teplo A 523-300 [Odmény organi SVI N
314-222 Poskytnuté zalohy-st.voda A 524-300 |ZP N
314-223 Poskytnuté zalohy-t.voda A 525-300 |SZ N
314-224 Poskytnuté zalohy CEZ A 538-300 [Ostatni dané a poplatky N
315-200 Pohledavky sluzby (SN) A 544-800 |Uroky N
315-300 Pohledavky - odlozené splatky A 549-100 |Poplatky bance N
315-400 FazaTZ - jednorazové kryti A 549-200 |Poplatky SIPO N
315-800 FazaTZ - kryti uvérem A 549-300 [Pojisténi domu N
315-955 Faza TZ kryté z DZ na spravu A 549-500 [Provozni néklady ostatni N
321-100 Dodavatelé P 582-300 |Poskytnuté piispévky N
324-300 Kratkodobé zalohy na spravu P 591-100 [Dan z pifjmi N
324-400 Jednorazové zalohy na TZ P 641-100 [Smluvni pokuty a tiroky z prodleni vV
324-800 Zilohy na splatky tvéru, iroki a poplatkd P 642-100 |Ostatni pokuty a pendle \
331-300 Zaméstnanci P |644-100 [Uroky z BU v
336-300 Zp P 648-100 |Zuctovani fondi \
337-300 Sz P 649-300 |Jiné vynosy \
341-100 DP SVJ P 649-500 |Provozni vynosy ostatni \
342-300 Zilohy na DP P 649-800 |Zuctovani urokl z Givérl %
342-350 Srazkova DP P 649-900 [Zuctovani SN na spravu vV
345-100 Ostatni dané a poplatky P 691-100 |Provozni dotace vV
346-100 Dotace ze SR P 901-100 | Vlastni jméni P
378-300 Pohled.za ¢leny stat. orginu A 911-100 |Fond z VH P
378-500 Ostatni "jin¢" pohledavky A 931-100 [VH ve schvalovacim fizeni P
378-900 Pohledavky z StSp A 932-100 |Nerozdeleny zisk P
379-300 Zavazky k clentim stat.organu P 951-100 [Dlouhodobé bankovni ivéry P
379-500 Ostatni "jin¢" zavazky P 955-300 [DL.zalohy na spravu (tzv. "FO") P
379-900 Zavazky z StSp P 959-100 |Ostatni dl.zavazky (ptjcky..) P
381-100 NPO A

383-100 V{daje PO P 961-100|Pocatetni (et rozvazny Uz
384-100 V{nosy PO P 962-100|Konetny Giéet rozvazny Uz
385-100  |Piijmy PO A |963-100|Uet VH P(UZ)
388-100 DUA A

389-100 DUP P 971-100 |Rekonstrukee spol.¢asti domu (zatepleni..) PU
501-300 Spotfeba materidlu N 999-100] Vyrovnavaci icet k podr. tétim PU
511-300 Opravy a udrZovani N
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10.5 Vyhodnoceni

Vzhledem ke zvlastnimu charakteru spoleCenstvi vlastnikii jednotek jako
pravnické osoby, kterd pouze spravuje majetek, neprovadi jeho odepisovani, se jedna
pouze o vynalozené vydaje na provedeni stavebnich uprav. U SVJ se mlize vyskytovat
prakticky pouze technické zhodnoceni ciziho majetku, nebot’ samo SVJ zadny majetek
nevlastni, pouze jej spravuje (az na vyjimky). Pokud by spole¢enstvi vlastniki jednotek
melo ve svém majetku pfipadné nebytové prostory v bytovém domé, a doSlo by
rekonstrukci k technickému zhodnoceni i téchto nebytovych prostor, mohlo by
spoleCenstvi vlastnikii jednotek uplatnit odpisovani vynalozenych nakladl na technické
zhodnoceni tohoto majetku. O pofizovani dlouhodobého majetku do vlastnictvi SVJ
jako pravnické osoby chybi pravni Gprava Gétovani, ktera by vSe vysvétlovala. Pokud
by §lo o majetek ve vlastnictvi SVJ jako pravnické osoby, mél by se odpisovat, protoze
neni nikde z odpisovani vyloucen. Jde-li o majetek ¢lend SVJ, nemuze byt

spolecenstvim vlastnikil jednotek odepisovan.

S novou konstrukci doslo ke zlepSeni a zvySeni tspory energie v objektu. Po stavebnich
upravach a dodrzeni technologického postupu stavby se snizi investi¢ni ndklady na
vytapéni. Vysledkem revitalizace bytového domu je piredev§im vyssi kvalita bydleni a

dosaZeni Uspory energii.

TrZni cena jednotlivych bytl se provedenim revitalizace zvysi a prodlouZi se Zivotnost
minimalné o 20 let. Provedenim revitalizace dojde ke zhodnoceni bytu trzn¢ i technicky.
Znamena zvyseni ceny bytu, je piinosem pii prodeji. Vyhledala jsem ceny byti typu
3+1, ve stejné lokalit¢ a s podobnym technickym vybavenim. Porovnani uvadim
v tabulce 10.5-1. U bytq, jejichZ poloha je odli$na pouze v umisténi v podlazi bytového
domu, je cena pii prodeji pfiblizn¢ stejna. Poloha bytu v domu nema pfili§ vliv. Trzni

cena byti se provedenim revitalizace zvysi cca o0 20%.
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Tabulka 10.5-1: Porovnani cen bytt pted revitalizaci a po revitalizaci

Poradi| Typ PlEar Budova |Stavobjektu| Vlastnictvi | Balkon,lodZie, sklep Pocevt’ Po,dla‘z1, FELETEITE Revitalizace Sluzby v okoli Adresa Cena (K¢)
(m2) podlazi | umisténi bytu
i . i i balkon,lodZie,sklep, $kolka,skola,lékat,obchody, |Svatopluka Cecha, Zlin{
1 |31 70 Panelova | velmidobry | osobni parkovaci sténi 13 10 ano ano MHD,vlak, posta, bankomt Prétne 1750 000
2 |3+ 74 |Panclova|  P° | osobni lodze, sklep 14 7 ano ano MHD, vlak, obCanské ~|Svatopluka Cecha, Zlin{ 755 51
rekonstrukci vybavenost Prstné
3 |3+1| 74 | Panclov |velmidobry| osobni |C9ASsKlep-parkovact| 9 ano ano MHD, vlak, obCanskd 1 1 v h o 71 prstng | 1500000
stani vybavenost
0 balkon, sklep, MHD, vlak, ob¢anska
4 |3¢1| 68 |Panclova| . PO | osobni KEP, 13 10 ano ano Viak obcans L.Véchy, Zlin-Prstné | 1560000
rekonstrukci parkovaci stani vybavenost
5 |3+1| 68 |Panclova| dobry | osobni balkon,sklep 10 9 ano ano MHD vlak, obchody Miynskd Zlin-— - 390 gy
Malenovice
6 341 64 Panelova pred 1 osobni balkon, p,arykovac1 13 12 ne ano MHD, vlak, ob¢anska B.Nemci)ver, Zlin- 1270000
rekonstrukei stani vybavenost Prstné
7 341 7 Panclova | velmidobry | osobni balkon,p'arykovam 4 3 ne ano MHD, vlak, posta, lékarna, Chelc1ckeh0-,Zhn- 1,250 000
stani autobus Malenovice
8 341 8 Panelova | velmidobry | osobni baH<on,skleP,1?arkova01 10 7 ne ne MHD, vlak, ob¢anska tndaSvobod?/,Zlm— 1090 000
stani vybavenost Malenovice
9 |3+1| 64 |Panclové |velmidobry| osobni |sklep,parkovacistani| 4 1 ne ne obchody,shizby tfida Svobody Zlin- | g4 g4
Malenovice
10 |3+1| 65 | Panelova |velmidobry | osobni balkon, sklep, 1 9 ne ne viak, MHD, autobus JAR Stasi, Zlin-— - a5 40
parkovaci stani Malenovice
, , , balkon, sklep, . R
11 | 3+1| 68 | Panelova dobry osobni o 14 7 ne ne MHD, vlak, obchody Sevcovska, Zlin 1180000
parkovaci stani
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11 ZAVER

Cilem mé diplomové prace bylo navrhnout metodiku vypoctu technického
zhodnoceni budovy v K¢. Celou problematiku zkoumam z pohledu dvou odlisnych typt
pravnickych osob — obchodni spole¢nosti a spoleCenstvi vlastnikti jednotek.
Porovnavam provedeni technického zhodnoceni, majetkové, ucetni a danové dopady

téchto pravnickych osob.

Nejprve se Vv teoretické ¢asti se zabyvam vysvétlenim zakladnich pojmu tykajicich se
technického zhodnoceni budovy. Problematika technického zhodnoceni je velmi
rozsahla. Zahrnuje technické, pravnické a ekonomické obory. Dochazi zde k fadé
nejasnosti a problémil. K nejéastéjsim problémiim patii posouzeni, které vydaje souvisi
s technickym zhodnocenim, a které vydaje patii do oprav. Opravu definuje vyhlaska
¢. 500/2002 Sb., kterou se provadi ncktera ustanoveni zédkona o ucetnictvi. Technické
zhodnoceni je od opravy definovano podle zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pi{jmd.
Tento pojem dale piebird ucetni vyhlaSka azakon o dani zpfidané hodnoty.
Z legislativnich vymezeni vyplyvaji n¢které podstatné problémy:
1. Chybi oznaceni druhli majetku, kterych se technické zhodnoceni tyka a
naopak. K feseni tohoto problému je tieba pouzit ticetni piedpisy.
2. Technické zhodnoceni je definovano pouze pro vydaje.
Z této definice vyplyva, Ze castky, které poplatnikem nebyly uhrazeny za
dokoncené nastavby, prestavby, rekonstrukce, modernizace, nemohou byt
zahrnuty do technického zhodnoceni. I kdyz ale poplatnik vystavenou fakturu
dosud neuhradil, jedna se o technické zhodnoceni.
3. Pojmy rekonstrukce a modernizace nejsou dostatecné definovany.
Kategorie technického zhodnoceni neni kategorii majetkovou v pravnim slova smyslu,
ale jsou to vynalozené vydaje na dokoncené zmény majetku. Technické zhodnoceni
navySuje vstupni cenu, poptipadé zlstatkovou cenu majetku a ma vliv na zéklad dané
z ptijmi. Néklady na opravy lze pifimo zahrnout do danovych ndkladl, zatimco
technické zhodnoceni se promitne do nakladi prostfednictvim odpist. Technické

zhodnoceni vzniké na urcitém charakteru majetku, ktery je urceny k podnikani a vedeny
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Vv ucetnictvi. Ovlivitluje hodnotu majetku tim zpisobem, Ze bud’ zvySuje jeho vstupni

cenu, zvysuje jeho zlstatkovou cenu nebo se jedna o samostatny hmotny majetek.

V praktické casti porovnavam dve piipadové studie. Prvni pfipadova studie se tyka
stavebnich Uprav na budové obchodniho centra, jejimz vlastnikem je obchodni
spoleCnost. Druha ptipadova studie pojednava o revitalizaci bytového domu ve

vlastnictvi spoleCenstvi vlastnikli jednotek.

Mezi obchodni spole¢nosti a spoleCenstvi vlastniki jednotek jako pravnickych osob
jsou podstatné rozdily. Spolecenstvi vlastnikii jednotek nema na rozdil od obchodni
spole¢nosti svilj vlastni kapital. U spolecenstvi vlastnikii jednotek se mize vyskytovat
prakticky pouze technické zhodnoceni ciziho majetku, nebot’ samo spolecenstvi
vlastnikii jednotek zadny majetek nevlastni, pouze jej spravuje (az na vyjimky). Dale
vznik a ¢lenstvi ve spolecenstvi vlastnikli jednotek neni dobrovolné, ale je povinné ze
zdkona. Predmét Cinnosti SVJ urCuje zdkon o vlastnictvi bytl a vzorové stanovy.
Spolecenstvi vlastniki jednotek se od obchodni spolecnosti 1isi tedy zejména vlastnim
charakterem pravnické osoby, Gétovanim, uplatnénim dani i technického zhodnoceni.
Spolecenstvi vlastnikii je fidi podle jinych ucetnich piedpist, jinych ucetnich standarda
nez obchodni spolecnost a dale pro néj plati dalsi zvlastni pfedpisy. Spolecné se fidi

podle danovych predpisi.

Spolecenstvi vlastnikli jednotek nema charakter podnikani a budova — bytovy diim, na
kterém je provedena revitalizace, neni jeho majetkem. To znamena, Ze technické
zhodnoceni zde nelze uplatnit, spoleCenstvi vlastnikl technické zhodnoceni neodepisuje
na rozdil od stavebni firmy, ktera stavebnimi upravami provedla technické zhodnoceni
obchodniho centra a technické zhodnoceni uréitym zpiisobem odepisuje. Spole€enstvi
vlastniktli jednotek je velmi zvlaStnim typem pravnické osoby, a je nutné posoudit urc¢ity

problém - technické zhodnoceni u kazdého zvl1ast'.

Na zakladé ptipadovych studii, pravnich predpist jsem vypracovala metodiku stanoveni
rozsahu technického zhodnoceni. Vydaje na dokoncené néstavby, vestavby, stavebni

upravy, rekonstrukce a modernizace zahrnuji néklady nav vypracovani projektové
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dokumentace, vydani stavebniho povoleni, zafizeni stavenisté, rozpocet. Mezi vydaje na
technické zhodnoceni nepatii zejména naklady na opravy a udrzbu, smluvni pokuty a
uroky z prodleni, nijemné za stavebni pozemek apod. Skutecna hodnota vydaju
technického zhodnoceni se stanovi az na zakladé skutecné provedenych praci a
vynalozenych nakladi a zauctuje do majetku najemce nebo pronajimatele (vlastnika).
V mnoha piipadech zélezi na samotné firmé nebo jiné pravnické osobé, jak si rozdéli
vydaje jdouci do ndkladi piimo nebo prostfednictvim odpisit majetku ze zvysené

vstupni, piipadné zlstatkové ceny majetku.
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dan z ptidané hodnoty
elektronicka pozarni signalizace
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hodinova zuctovaci sazba
montaze technologii

mérnd jednotka
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pravnicka osoba
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rozpoctovy ukazatel

stavebni objekt

spole¢nost s ruenim omezenym
spolecenstvi vlastnikil jednotek
technické zhodnoceni

vstupni cena

zlstatkova cena

zastaveénd plocha
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