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Abstrakt

Predmétem této diplomové prace je zdanéni vlastnika nemovitosti. Obsahem prace je
nejprve seznameni se s obecnymi danovymi zdkonitostmi, dale teoreticka analyza

uvedené problematiky a jeji nasledna aplikace na konkrétni spolecnost.

Studie by méla poskytnout uceleny pohled na dafiové povinnosti, které podnikatelskému

subjektu vyplyvaji z vlastnictvi nemovitosti.
Klic¢ova slova

Bytovy diim, Dan, Danové odpisy, Najemné, Urok.

Abstract

The subject of this thesis is the taxation of the estate owner. The content of the project is
firstly identification with the general tax patterns, thereinafter theoretical analysis of the

introduced issues and finally its application on the concrete company.

The study should give compact view on the tax liability, as a result of the ownership of
the estate.
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1. UvoD
Téma mé diplomové prace je Zdanéni vlastnika nemovitosti.

ey een

Darnova problematika je mi velmi blizka, vénuji se ji jiz delsi dobu. V roce 1999 jsem
své védomosti zarocila pfi kvalifikacnich zkouSkach na danového poradce, po jejichz

slozeni jsem byla zapsana do seznamu dafiovych poradcti CR.

Jako konkrétni spolecnost, na kterou budu aplikovat své zavéry, jsem zvolila
spole¢nost MAGNUM Living, s.r.o, je to jedna ze spolecnosti pattici do skupiny
MAGNUM, ve které¢ pracuji jako vedouci ekonomicko-spravniho oddéleni. Mym
ukolem je dbat na co nejefektivnéjsi financni toky ve skupiné, na spravnost zatctovani
vSech ucetnich operaci a dohled nad dafiovou problematikou, spravnym odvodem dani a

jejich evidenci.

Volba padla na tuto spolecnost ztoho divodu, ze v soucasné dobé dokoncuje
multifunkéni objekt. V priubéhu vystavby se musela spole¢nost potykat s faktem, ze
byla schvélena reforma vefejnych financi a dale se zménou podnikatelského zaméru

vlastnikti spole¢nosti.

Z téchto skutecnosti vyplynula skala problémi k feseni, bylo potieba se s nimi v kratké
dob¢ vypotadat. Dalsim divodem byl také ten fakt, ze od pocatku zastfesuji u tohoto
Projektu nejen stranku danovou, ale 1 ekonomickou a finanéni. Jsem rada, Zze mohu své
znalosti a zkuSenosti shromézdit do ucelené prace, ve které provedu rozbor danovych
povinnosti spolecnosti a nasledné navrhnu optimalni feSeni, respektive nejnizsi danovy
dopad Vv navaznosti na neustale se ménici se legislativu. Budu fesit dil¢i problémy a

zhodnotim navrzené varianty.

Po dokonceni této prace bude pro mé cti mit tu moznost tuto praci obhdjit pfed zkuSebni

komisi.



2. CiL PRACE, VYMEZENI PROBLEMU

Cilem této diplomové prace je provést rozbor danovych povinnosti spolecnosti, ktera je
vlastnikem nemovitosti a jejimz hlavnim pfedmétem podnikdni je sprava vlastniho

majetku.

Residence Anenské terasy je ndzev pro bytovy diim nachazejici se v centru Brna.
Zamérem investora - spolecnosti MAGNUM Living, s.r.o. je pokryt segment trhu jak s
kratkodobymi, tak i dlouhodobymi najmy bytii v Brné. Velkou vyhodou projektu je
moznost individualniho uzpiisobeni bytu pri dokoncovacich pracich, stejné jako
origindlni dovybaveni interiéru bytii na klic. Poctem cca 60 pronajimanych byti se

Residence Anenské terasy stavaji ojedinélym developerskym projektem v Brné.

Sedmipodlazni bytovy ditm Residence Anenské terasy je situovan do ulice Kopecné, s
vhledem na brnénské dominanty Spilberk a Petrov. Benefitem a charakteristickym
znakem pronajimanych bytii jsou uzitné terasy (z cehoz plyne i nazev Anenské terasy), s

vwhledem na ulici Anenska a dale smérem k jihu Brna.

Diky vlastni recepci, elektronickému zabezpeceni a kamerovému systému je postardno o
bezpeci a klid vsech obyvatel domu. Nadstandardem je na poméry prondjmu bytii v
Brné bazén, sauna, fitness, parni lazen a solarium V nejvyssim nadzemnim podlaZzi.
Naopak parkovaci stani v podzemnich garazZich jsou nutnosti a samoziejmosti. Soucdsti

objektu je i stylova restaurace.

V' ramci zastavby dochazi také k nemalé parkové upravé okoli domu, ¢imz vznika

odpocinkova zona nejen pro obyvatele pronajatych bytﬁ.l

Pivodnim zamérem spolecnosti MAGNUM Living, s.r.o. bylo poskytovat ubytovaci

! http://anenske-terasy.magnum.cz/
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sluzby kratkodobého charakteru. Jak hloubé&ji rozvedu ve své diplomové praci, pred
dokoncenim stavby dosSlo ke zméné v podnikatelském zaméru a tato skute¢nost méla

nemaly dopad do danovych povinnosti spolec¢nosti.

Dalsim jevem, ktery zpusobil nemalé potize spolecnosti MAGNUM Living, s.r.o. byla
danova reforma, ktera zakonem ¢. 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych rozpoctu
s ucinnosti od 1.1.2008 vyznamnym zplisobem zménila dilezita ustanoveni v zakonech
¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmt a 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty. Znacnou
¢ast své prace veénuji zjisténi dopadu danové reformy platné od 1.1.2008 na nasi

spolecnost.

M4 diplomova price je tvofena Casti teoretickou, kde se zabyvam jak obecnymi
danovymi zékonitostmi, tak konkrétnimi ustanovenimi, které nésledné aplikuji na nasi
spoleCnost a dale ¢asti praktickou, kde na jednotlivych pfipadech demonstruji dopady

zakonnych ustanoveni, hledam vyhodnégjsi varianty a ¢inim doporuceni pro dalsi postup.

V této praci bude vyuzito metod analyzy, a to zejména pii sledovani predpokladanych
vysledki hospodateni, metodu komparace vyuZziji pfi porovnavani rtiznych dopadi
V ndvaznosti na probéhnuté legislativni zmény, metodu deskripce pouziji pii popisu

historie podnikatelského subjektu.
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3. ZDANENI VLASTNIKA NEMOVITOSTI

3.1. Dan z ptijmi pravnickych osob

Ridi se zakonem &. 586/1992 Sb., o danich z piijmi.

Z hlediska zatfidéni dan€ se jedna o dan piimou, z diichodt pravnickych osob, in rem —

na véc, proporciondlni, Ad valorem — k hodnoté.

Zdanéni touto dani podléhaji vSechny pravnické osoby, jak z podnikatelské sféry — tedy
spole€nosti s ru¢enim omezenym, akciové spole€nosti, vefejné obchodni spole¢nosti,

druZstva, tak osoby nepodnikatelské — vetejné prospésné, rozpoctové.

Predmétem dané€ jsou piijmy (vynosy) z vesSkeré Cinnosti a z nakladani s veskerym
majetkem. Existuje ale spousta vyjimek a zvlastnosti, na které upozoriuje § 18 zakona o

danich z ptijmu.

Zdanovacim obdobim je kalendaini nebo hospodarsky rok, obdobi od rozhodného dne
fze nebo prevodu kapitdlu na spolecnika anebo rozdéleni obchodni spolecnosti nebo
druzZstva do konce kalendainiho nebo hospodaiského roku, ti€etni obdobi, pokud je toto

ucetni obdobi delsi nez nepfetrzité po sob¢ jdoucich 12 mésict..

Zaklad dané se odvozuje z ucetniho zisku, podléha Gipravam zejména podle § 23 zdkona
o danich zpfijmi o polozky zvySujici nebo snizujici zdklad dané¢ a o polozky
odecitatelné od zakladu dané podle § 34 zakona o danich z pfijmii. Zaklad dané se

zaokrouhluje na celé tisicikoruny dold.

Sazba dan¢ ¢ini 24% pro zdanovaci obdobi roku 2007, v nasledujicich letech bude
sazba dan¢ dale klesat na 21 % v roce 2008, na 20% v roce 2009 a na 19% v roce 2010.
Sazba dan¢ u investi¢nich, podilovych a penzijnich fondi ¢ini 5%, na samostatny

zéklad dan€ podle § 20b zakona o danich z ptijmu se vztahuje sazba dan¢ ve vysi 15%.

Udaje, které jsou nezbytné pro poplatnika, aby spravné stanovil své dafiové povinnosti,
vychédzeji zejména z ucCetnictvi. V soucasné dobé je poplatnik povinen fidit se
ustanovenimi Zakona &. 563/1991 Sb., Vyhlaskou &. 500/2000 Sb., a Ceskymi tietni
standardy pro tcetni jednotky, které Gctuji podle vyhlasky ¢. 500/2002 Sb.( 4)
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3.1.1. Odpisy hmotného majetku

Danova uspora z danovych odpist plyne ze skutecnosti, ze daiiové odpisy majetku jsou

nakladem vynaloZenym na dosazeni, zajisténi a udrzeni zdanitelnych piijmu.

§ 26 zékona €. 586/1992 Sb. vyjmenovava mezi ostatnimi druhy hmotného majetku takeé

budovy, domy a byty nebo nebytové prostory vymezené jako jednotky.

§ 29 zékona €. 586/1992 Sb. definuje vstupni cenu uplatné nabytého majetku tak, Ze se
jedna o pofizovaci cenu. Pofizovaci cena je cena, za kterou byl majetek pofizen a

naklady s jeho potizenim souvisejici (4).

Vyhléaska ¢. 500/2002 Sb. ve svém § 47 upravuje naklady souvisejici a nesouvisejici s

potizenim dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku, a to nasledovné:

(1) Soucasti ocenéni dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku a technického
zhodnoceni s ohledem na povahu porizovaného majetku a zpusob jeho porizeni do doby

stanovené v § 6 odst. 7 nebo v § 7 odst. 11 jsou zejména ndklady na

a) pripravu a zabezpeceni porizovaného majetku, zejména odmeény za poradenské sluzby
a zprostredkovani, spravni poplatky, platby za poskytnuté zaruky a otevieni akreditivu,

expertizy, patentové reserse a predprojektové pripravné prdce,
b) uroky, zejména z uvéru, pokud tak ucetni jednotka rozhodne,

¢) odvody za docasné nebo trvalé odnéti zemédelské piidy zemédélské vyrobé a poplatky

za docasné nebo trvalé odnéti lesni pudy,

d) pruzkumné, geologické, geodetické a projektové prace vcéetné variantnich reseni a
rozpoCtu, zarizemi stavenisté, odstraneni porostu a prislusné terénni upravy, clo,

dopravné, montaz a umélecka dila tvorici soucast stavby,

e) licence, patenty a jind prdava vyuZitd pri porizovani majetku, nikoliv pro budouci

provoz,

f) wrazeni stavajicich staveb nebo jejich casti v dusledku nové vystavby. Zistatkové
ceny vyrazenych staveb nebo jejich casti a naklady na vyrazeni tvori soucast nakladii na

novou vystavbu,

13



g) nahrady za omezeni viastnickych prav, nahrady majetkové ujmy vlastnikovi nebo
najemci nemovitosti nebo za omezeni v obvyklém uzivani, jakoz i nahrady za predcasné

smyceny porost v souvislosti s vystavbou,

h) uhradu podilu na opravnénych ndkladech dodavatele spojenych s pripojenim a
zajistenim pozadovaného prikonu nebo dodavky plynu a tepla, jakoz i uhradu

vilastnikovi rozvodného zarizeni za prelozku rozvodného zarizeni,

i) zkousky pred uvedenim majetku do stavu zpusobilého k uzivani. Vzmniknou-li p7i
zkouskdch pouzitelné vyrobky nebo vykony, jsou vynosy z téchto vyrobkii nebo vykonii
soucasti provoznich vynosii a naklady na né (bez odpisit) soucasti provoznich nakladi.
Zkouskami nejsou zdabéh a osvojeni, které jako pocdtecni vicendklady zahajované

vyroby jsou soucasti ndkladu po uvedeni majetku do stavu zpiisobilého k uzivani,

J) zabezpecovaci, konzervacni a udrzovaci prdce pri zastaveni porizovani majetku a
dekonzervacni prace v pripadé dalsiho pokracovani. Pokud je porizovani majetku

zastaveno trvale, odepise se porizovany majetek pri jeho vyrazeni do nakladii.

(2) Soucdsti oceneni dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku a technického

zhodnoceni zejména nejsou

a) opravy a udrzba. Opravou se odstranuji ucinky castecného fyzického opotiebeni
nebo poSkozeni za ucelem wuvedeni do predchoziho nebo provozuschopného stavu.
Uvedenim do provozuschopného stavu se rozumi provedeni opravy i s pouzitim jinych
nez puvodnich materialu, dilu, soucasti nebo technologii, pokud tim nedojde k
technickému zhodnoceni. Udribou se rozumi soustavnd cinnost, kterou se zpomaluje

fyzické opotiebeni a predchdazi porucham a odstranuji se drobnéjsi zavady,

b) naklady najemce na uvedeni najatého majetku do predchoziho stavu,

¢) kursové rozdily,

d) smluvni pokuty a uroky z prodleni, popripadé jiné sankce ze smluvnich vztahii,

e) dané spojené s porizenim dlouhodobého majetku, které zdkon o danich z prijmii

neuznava za vydaje na dosazeni, zajistéeni a udrZeni prijmu, a dale dan z prevodu

14



. ;2
nemovitosti.

Cesky tcetni standard pro podnikatele & 013 - Dlouhodoby nehmotny a hmotny

majetek dale pak zpfesiuje, co neni soucast ocenéni, a to nasledovné:

3.5. Soucasti oceneni dlouhodobého majetku nejsou krome polozek uvedenych v § 47

odst. 2 vyhlasky napriklad

a) najemné za stavebni pozemek, na kterém probiha vystavba,

b) naklady na pripravu pracovnikit pro budované provozy a zarizeni,
¢) naklady na vybaveni porizovaného dlouhodobého majetku zasobami,
d) naklady na biologickou rekultivaci,

e) ndklady spojené s pripravou a zabezpecenim vystavby vzniklé po uvedeni

porizovaného dlouhodobého majetku do uzivani.®

V prvnim roce odpisovani poplatnik zatfidi hmotny majetek do odpisovych skupin
uvedenych v Pfiloze ¢. 1 zakona o danich z pfijmi, pficemZ budovy jsou v Pfiloze

uvedeny v odpisovych skupinach 4-6.
Poplatnik pak provadi rovhomérné (§31) nebo zrychlené odepisovani (§32).

Shrnuti: NaSe spolecnost pofizuje bytovy dim. Vzhledem k tomu, ze vroce 2005
pofidila nedokoncené stavebni dilo, UCtovala o ném jako o slozce pofizeni
dlouhodobého majetku. Stejné tak uctuje za prizkumné a geologické prace, poplatky a
jiné, tak, jak to stanovuji ptisluiné piedpisy. Uroky, u kterych je na rozhodnuti Géetni
jednotky, zda je do ocenéni dlouhodobého majetku zahrne, Gétuje nase spole¢nost

rovnou na vrub nakladi. Rozhodnuti Gi¢etni jednotky je vyjadieno ve vnitropodnikové

2 Vyhlaska 500/2002, kterou se provadgji n&ktera ustanoveni zékona &. 563/1991 Sb., o u&etnictvi

¥ Ceské Gicetni standardy pro Géetni jednotky, které uétuji podle vyhlasky 500/2002 Sb..
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smérnici, kterd potizovani dlouhodobého majetku upravuje.

Poté, co bude stavba dokoncena, kolaudacni rozhodnuti bude pravomocné, zatiidi nase

spole¢nost bytovy diim do uzivani.

Danové odpisy budou provadény po zatfidéni majetku do odpisové slupiny (dle
aktudlné platné legislativy do skupiny 5, s dobou odepisovani 30 let) a bude provadét

rovnomeérné odpisy.

Rozhodovani o metodice bylo provadéno s dirazem na optimalni dopad do danového
zatizeni, konkrétné¢ byla bréna v uvahu klesajici tendence sazby dané z pifijmil

pravnickych osob. (4, 10, 11)

3.1.2. Uroky z uvért a pijéek

$ 25, odst. 1, pism. w)

financni vydaje (naklady), kterymi se pro ucely tohoto zdkona rozumi uroky z uveri a
pujcek a souvisejici vydaje (naklady) vcetné vydajii (nakladii) na zajisteni, zpracovani

uveru, poplatkii za zaruky, pokud

1. presahnou v uhrnu za zdainovaci obdobi nebo obdobi, za néz se podava danové
priznani, castku zjisténou jako ndsobek jednotné urokové miry zvysené o Ctyri
procentni body a primérného stavu uvéru a piijcek v priibéhu zdanovaciho
obdobi nebo obdobi, za néz se podava danové priznani. Jednotna virokovda mira
se stanovi jako prumér z referencni hodnoty urokovych sazeb na trhu
mezibankovnich depozit pro splatnost 12 mésiciil29) relevantnim pro ménu, v
niz je vyjadien uver nebo piijcka, k poslednimu dni kazdého mésice zdanovaciho
obdobi nebo obdobi, za néz se podava danové priznani; pritom uroky z uveri a
pujcek vyjadrenych v riznych ménach se posuzuji samostatné za jednotlivé

meny,
2. plynou z uveru a pujcek, které jsou podrizeny ostatnim zavazkiim poplatnika,

3. plynou z uveru a pujcek, kde urok nebo vynos nebo skutecnost, zda se financni
vydaje (ndklady) stanou splatnymi, jsou zcela nebo zcasti odvozovany od

vysledku hospodareni (zisku) poplatnika,
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4. uhrn uveru a pujcek v pribéhu zdanovaciho obdobi nebo obdobi, za néz se

podava danové priznani, presahuje ctyrndsobek vyse viastniho kapitalu,

5. uhrn uveri a pijcek, u nichz je veritelem nebo osobou, ktera uver nebo pujcku
zajistuje, osoba spojena (§ 23 odst. 7) ve vztahu k dluznikovi, v prubéhu
zdanovaciho obdobi nebo obdobi, za néz se podava danové priznani, presahuje
trojnasobek vyse vlastniho kapitalu dluznika, je-li prijemcem uveru a pujcky
banka nebo pojistovna, nebo dvojnasobek vyse viastniho kapitalu u ostatnich

prijemcii uveri a piijcek.

Za vydaj (naklad) na dosazeni zajisteni a udrzeni prijmii nelze pro ucely tohoto zakona
uznat pomeérnou cast financnich vydajii (ndkladi) vztahujicich se k uverum a piijckam
nebo jejich casti, které splnuji alespon jednu z podminek uvedenych v bodech 1 az 5;
pritom kazda z podminek se posuzuje samostatné. Do uvérii a pujcek se pro ucely tohoto
ustanoveni nezahrnuji uvery a puijcky nebo jejich cast, z nichz jsou financni vydaje
(naklady) soucasti vstupni ceny majetku, a dale prokazatelné poskytnuté beziurocné
uvery a pujcky. Toto ustanoveni se nevztahuje na poplatniky uvedené v § 2, v § 18 odst.
3, na burzu cennych papiri28a) a na financni vydaje (naklady) zauctované na vrub
nakladu, které v uhrnu za zdanovaci obdobi nebo obdobi, za nez se podava dainové
priznani, neprevysi 1 000 000 K¢, neni-li véritelem nebo osobou, kterd uver nebo pujcku

zajistuje, osoba spojend ve vztahu k dluznikovi®

ClL XXXV - Prechodnd ustanoveni

(2) Na uroky z uvéri a piijcek plynouci ze smluv uzavienych pred 1. lednem 2008, u
nichz nebyly po 31. prosinci 2007 sjednany dodatky, kterymi se méni vyse poskytované
plijcky nebo uveru anebo vyse hrazenych urokii, se za zdanovaci obdobi nebo obdobi, za
nez se podava danové priznani, zapocaté v roce 2008 a 2009 pouZije ustanoveni § 25
odst. 1 pism. w) zdkona ¢. 586/1992 Sb., ve znéni ucinném do 31. prosince 2007. Za
zdanovaci obdobi nebo obdobi, za néz se podava danové priznani, které zapocalo v roce

2010 a pozdeji, se pouzije ustanoveni § 25 odst. 1 pism. w) zakona ¢. 586/1992 Sb., ve

* Zakon &. 586/1992 Sb., o danich z pijmil, ve znéni pozdg&jsich predpist
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zneéni ucinném od 1. ledna 2008, na veskeré financni vydaje (naklady) plynouct ze vsech

smiluv véetné jejich dodatkii.”

Shrnuti: Nase spolec¢nost ¢erpad bankovni uvér, ktery byl poskytnut v priibéhu roku 2006
a také se rozhodla uzaviit se svou sesterskou spole¢nosti Smlouvu o Gvéru, a to s datem
30.11.2007. Cerpani finanénich prostiedkil bude probihat v pribéhu roku 2008 a zajisti
tak plynulost dostavby.

Z téchto tituli nebude muset zkoumat danovou uznatelnost ¢i neuznatelnost uroki
Z uvéry, a to za obdobi 2008 a 2009. Pro danovou uznatelnost arokud od roku 2010 vSak
bude muset jiz u téchto uvérovych smluv posuzovat, zda uvérové zatizeni je nizsi nez
trojndsobek vlastniho kapitalu v ptipad€ pfijatého uvéru od sesterské spolecnosti, nebo

¢tyfnasobek u tvéru poskytnutého bankou.

3.1.3. Odecet danové ztraty

¢$38na

(1) Vymérenou a neuplatnénou danovou ztratu nelze odcitat od zakladu dané za
podminek uvedenych v § 34 odst. 1, doslo-li u poplatnika k podstatné zmené ve slozeni
osob, které se primo ucastni na kapitalu ¢i kontrole (dale jen "podstatna zmena").
Zménou ve sloZeni osob se rozumi zména spolecnikii nebo clenit druzstva nebo zmeéna
jejich podilu na kapitdalu ¢i kontrole poplatnika. Podstatnou zménou se vzdy rozumi
nabyti nebo zvyseni podilu, které se v uhrnu tyka vice nez 25 % zdkladniho kapitalu
nebo hlasovacich prav nebo zmény, kterymi ziska spolecnik nebo clen druzstva
rozhodujici vliv. Zda doslo k podstatné zmené se zjistuje v obdobi, za které ma byt
danova ztrata uplatnéna, a to porovndanim tohoto obdobi s obdobim, za néz byla danova
ztrata vymeérena, pritom v obdobi, za néz byla danova ztrdata vymérena, je rozhodné
sloZeni osob, které se primo ucastni na kapitalu ¢i kontrole k poslednimu dni tohoto
obdobi, a vyse jejich podilu, a v obdobi, za néz ma byt danova ztrata uplatnéna, je
rozhodny uhrn zmeén, kterymi dojde od posledniho dne obdobi, za které byla danova
ztrata vymérena, do konce obdobi, za které ma byt danova ztrata uplatnéna, k nabyti

nebo zvyseni podilu na zakladnim kapitdilu nebo na hlasovacich pravech nebo kterymi

> Zéakon &. 586/1992 Sb., o danich z pfijmil, ve znéni pozdg&jsich predpist
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’ ’ v o v v ey . b
ziska spolecnik nebo clen druzstva rozhodujici viiv.

Shrnuti: Vzhledem Kk tomu, ze v roce 2005 doslo u nasi spole¢nosti ke zméné vlastnika
spole¢nosti, tedy ze 100% doslo ke zméné ve slozeni osob, které se piimo ucastni na
kapitalu 1 kontrole, nemiize si nase spole¢nost vzniklou dafovou ztratu v nasledujici

letech uplatnit. (4)

3.1.4. Uplatnéni zaplacené dan¢ do naklada

$ 24, odst. 2

ch) dan z prevodu nemovitosti, a to i v pripadé zaplaceni rucitelem za puvodniho
viastnika, [26ch] a dan z nemovitosti, jen pokud byly zaplaceny, ddle ostatni dané a
poplatky s vyjimkami uvedenymi v §25. Dan z prijmii zaplacend v zahranici je u
poplatnika uvedeného v §2 odst. 2 a v §17 odst. 3 vydajem (nakladem) pouze u prijmii,
které se zahrnuji do zdkladu dané, pripadné do samostatného zakladu dané podle §20b,
a to pouze v rozsahu, v nemz nebyla zapoctena na danovou povinnost v tuzemsku podle
§38f. Tento vydaj (ndklad) se uplatni ve zdanovacim obdobi nebo obdobi, za nez je
podavano danové priznani, ndsledujicim po zdanovacim obdobi, nebo obdobi, za néz je
podavano danové priznani, jehoz se tyka zahranicni dan, ktera nebyla zapoctena na

% . 7
danovou povinnost v tuzemsku,

Shrnuti: Mezi vyjimky uvedené v § 25 patii: dan zaplacena za jiného poplatnika, kromé
dané z pfevodu nemovitosti, dan dédickd, darovaci, dan z piijma fyzickych 0sob a
obdobné dané zaplacené v zahranici, kromé téch, které se zahrnuji do zdkladu dané
podle § 20b, a dale odloZena dai. Z toho vyplyva, Ze dan z ptidané hodnoty, kterou
pléatce zaplati, avSak nedojde k jejimu zahrnuti do odpoctu dané, je danové uznatelnym

nakladem. (4)

3.2. Dan z ptidané hodnoty

® Zakon €. 586/1992 Sb., o danich z prijmu, ve znéni pozdéjsich predpisi

7 Zéakon ¢&. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, ve znéni pozdg&jsich predpist
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Ridi se zakonem &. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty.
Z hlediska zatfidéni dané se jedna o dan neptimou, Ad valorem - k hodnoté.

Pridana hodnota je prinos subjektu na daném stupni zpracovani k hodnoté zbozi ci
sluzeb. Ekonomicky odpovida pridana hodnota souctu diichodii z pouzitych faktori

vyroby, jimiz jsou:
- Mzdy
- Zisky
- Renty
- Uroky

V kazdeé firme, ktera se podili na vyrobé zdanovaného zbozi nebo na poskytovani
zdanované sluzby, je pridana k celkové hodnoté prave tato suma. Zjistovat pridanou
hodnotu souctem komponent (tzv. duchodovy pristup) je vsak obtizné, nebot by

k tomu bylo zapotrebi urcit velikost prislusného zisku, mezd atd.

Nejvyznamnéjsi jsou vSak problémy s pripadnymi osvobozenimi nebo s riznymi
sazbami a outputu u jedné firmy, kdy je navic treba rozdélit komponenty pridané
hodnoty podle toho, k jakym vyrobkiim a sluzbam se vazou.® (1, str. 223)

Tuto dan odvadi platce dané do vefejného rozpoctu, ale ma se za to, Ze o Castku
dané zvysi své ceny. Timto mechanismem mé dan dopadat na spotiebitele. Je to
predevsim nabidka a poptavka, co rozhoduje o tom, v jakém poméru se dan mezi

vyrobce, obchodniky a spotiebitele rozd¢li.

3.2.1. Sazby dané (ve znéni platném do 31. 12. 2007)

Tak jak vyplyva z § 47 zékona o DPH, uplatiiuje se obecné v zakoné o dani z ptidané

8 KUBATOVA, K. Daiiovd teorie a politika. 3. vyd. Praha: ASPI, 2003. 264 s. ISBN 80-86395-84-7.
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hodnoty zékladni sazba dang, tedy platné ve vysi 19%. K bytovym domlim, rodinnym

domtm a bytiim se vztahuje podle § 48 snizena sazba dang.
Znéni § 48, zakona ¢. 235/2004 Sb., ve znéni platném do 31. 12. 2007:

(1) U prevodu bytového domu, rodinného domu a bytu, véetné nedokonceného bytového
domu, rodinného domu a bytu, se uplatni snizena sazba dané, pokud zakon nestanovi

Jinak (Zakon ¢. 377/2005 Sb.)

(2) U dodani bytového domu, rodinného domu a bytu, a to nedokoncenych, vcéetné
stavebnich a montdznich praci spojenych s jejich vystavbou, rekonstrukci, modernizacit
a opravami véetne konStrukci, materialu, strojii a zarizeni, které se do nich jako jejich
soucdst montaznimi a stavebnimi pracemi zabuduji nebo zamontuji, se uplatni snizend
sazba dané. Snizena sazba dané se neuplatni u stavebnich a montaznich praci spojenych
S rekonstrukci, modernizaci a opravami vyhradné nebytovych prostor bytovych domii a

rodinnych domaii.

(3) Bytovym domem je stavba pro bydleni, v niz z uhrnu podlahovych ploch vsech jejich
mistnosti a prostorii pripada vic nez polovina na byty. Rodinny dum je stavba pro
bydleni, v niz je vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostoru urcenych
k bydleni. Rodinny diim miize mit nejvyse tii samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni
podlazi a podkrovi. Bytem je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni, vcetné podilu na spolecnych castech

domu podle zvlastniho pravniho predpisu (Zakon ¢. 72/1994 Sbh. )9

Shrnuti: Bytovy diim podle zakona o dani z pfidané hodnoty musi spliiovat 2 podminky,
a to, Ze musi jit o stavbu pro bydleni a musi pfipadat na byty vice jak polovina ze vSech

podlahovych ploch mistnosti a prostorti pro bydleni.

Stavba pro bydleni je takova stavba, kterou jako stavbu pro bydleni urcuje kolaudacni
rozhodnuti, pfipadn¢ stavebni povoleni. Pro ucely dané¢ z ptidané hodnoty je tedy

podstatné stavebné pravni ur¢eni domu.

% Zakon €. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni pozdéjSich predpist.
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Pro uréeni bytového domu se musi zjistit dale skute¢ny uhrn podlahovych ploch vsech
mistnosti a prostorti a zjiSténou vymeéru pak porovnat s plochou mistnosti a prostorti u
bytii. Pokud plocha bytl je vétsi nez 50% podlahové plochy celého domu, pak pijde o
bytovy dim a naopak. Vysledek pak musi obstat pii dokazovani podle § 31, zakona ¢.
337/1992 Sh..(5).

3.2.2. Sazby dané (ve znéni platném od 1. 1. 2008)
§ 4 - Vymezeni zakladnich pojmii
(1) Pro ucely tohoto zdkona se rozumi

za) bytovym domem stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy
odpovida pozadavkium na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu urcena, rodinnym domem
stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim
na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena, a v niz jsou nejvyse 3 samostatné
byty, nejvyse 2 nadzemni a 1 podzemni podlazi a podkrovi, a bytem soubor mistnosti,
popripadé jednotliva obytna mistnost, ktery svym stavebné technickym usporadanim a

vybavenim spliiuje poZadavky na trvalé bydleni.
$ 48 - Sazby dané u bytové vystavby

Pri poskytnuti stavebnich a montaznich praci spojenych se zménou dokoncené stavby
bytového domu, rodinného domu nebo bytu, vietné jejich prislusenstvi, vymezenou
stavebnim zdkonem?27a), nebo v souvislosti s opravou téchto staveb, se uplatni snizena
sazba danée. Jsou-li tyto prace provadeény na jiné stavbe, jejiz cast je urcena pro bydleni,
uplatni se snizena sazba dané jen u téch praci, které jsou poskytnuty vylucné pro cast

stavby urcenou pro bydleni.
§ 48a - Sazby dané u staveb pro socialni bydleni

(1) Pri poskytnuti stavebnich a montdznich praci spojenych s vystavbou stavby pro
socialni bydleni, vcetné jejiho prislusenstvi, zménou dokoncené stavby pro socialni
bydleni vymezenou stavebnim zdkonem27a), vietne jejiho prislusenstvi, nebo v

souvislosti s opravou této stavby, se uplatni snizena sazba dané. Snizena sazba dané se

22



uplatni také pri poskytnuti stavebnich a montaznich praci, kterymi se bytovy diim,
rodinny dum, byt nebo prostor, ktery byl urcen k jinym uceliim nez k bydleni, meni na

stavbu pro socialni bydleni.

(2) Vymezenim jednotek podle zdkona o viastnictvi bytii27) pred dokoncenim vystavby

se nemeni charakter stavby.

(3) U prevodu staveb pro socidlni bydleni a jejich prislusenstvi se uplatni snizend sazba

dané, pokud tento zdkon nestanovi jinak.
(4) Stavbami pro socialni bydleni se rozumi
a) byt pro socialni bydlenti,

b) rodinny dum pro socialni bydleni,

¢) bytovy dum pro socialni bydleni,

d) ubytovaci zarizeni pro ubytovani prislusnikit bezpecnostnich sborii podle zdkona o
sluzebnim poméru prislusnikii bezpecnostnich sborui27b) nebo pro ubytovani stdtnich

zamestnancii,

€) zarizeni socidalnich sluzeb poskytujici pobytové sluzby podle zdkona o socidlnich

sluzbach47),

1) Skolska zarizeni pro vykon ustavni vychovy nebo ochranné vychovy a pro preventivné
vychovnou péci, jakoz i stiediska vychovné péce, podle zakona upravujiciho vykon této

vychovy27c),

g) internaty Skol samostatné zrizemych pro zZaky se zdravotnim postizenim podle

Skolského zakona27d),

h) zvlastni detska zarizeni, kterymi jsou podle zakona upravujiciho péci o zdravi27e)

kojenecke ustavy a détské domovy pro deti do 3 let veku,

i) zarizeni pro déti vyzadujici okamzitou pomoc a zarizeni pro vykon péstounské péce

poskytujici péci podle zakona o socialné-pravni ochrane deti27f),

J) specialni luzkova zarizeni hospicového typu27g) a
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k) domovy péce o vailecné veterany27h),
a to vcetné jejich prislusenstvi.

(5) Bytem pro socialni bydleni se rozumi byt, jehoz celkova podlahova plocha
nepresahne 120 m2. Celkovou podlahovou plochou bytu pro socialni bydleni se rozumi
soucet podlahovych ploch vSech mistnosti bytu, vcietné mistnosti, které tvori
prislusenstvi bytu. Do celkové podlahové plochy bytu pro socialni bydleni se

nezapocitava podil na spolecnych castech domu.

(6) Rodinnym domem pro socidlni bydleni se rozumi rodinny diim, jehoz celkova
podlahova plocha nepresahne 350 mZ2. Celkovou podlahovou plochou rodinného domu
pro socialni bydleni se rozumi soucet podlahovych ploch vSech mistnosti rodinného

domu.

(7) Bytovym domem pro socialni bydleni se rozumi bytovy dium, v néemz nejsou jiné byty

nez byty pro socialni bydleni.

(8) Mistnosti se rozumi mistné a prostorove uzaviena cast stavby, vymezend podlahovou

.10
plochou, stropem a pevnymi stenami.

Shrnuti: SniZenou sazbu dané Ize S ucinnosti od 1.1.2008 aplikovat pii poskytovani
stavebnich a montaZnich praci spojenych s vystavbou stavby pro socidlni bydleni,
pficemz za stavbu pro socialni bydleni se povazuje bud’ byt, jehoz celkova podlahova
plocha neptfesdéhne 120 m2, nebo rodinny dim, jehoZ celkova podlahova plocha
nepiesdhne 350 m2, nebo bytovy diim, v némz nejsou jiné nez byty pro socialni bydleni,

tedy do celkové podlahové plochy 120m2.

Platnost §48, zakona ¢. 235/2004 Sb., je Casoveé omezena, a to do 1. ledna 2011 (5)

3.2.3. Narok na odpocet dan¢

10 7akon €. 235/2004 Sb., 0 dani z pridané hodnoty, ve znéni pozdgjsich piedpisii.
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Nérok na odpocet dané¢ ma platce, pokud pfijatd zdanitelnd plnéni pouzije pro
uskutecnéni své ekonomické ¢innosti. Narok na uplatnéni odpoctu dané vznikéd dnem
uskutecnéni zdanitelného plnéni nebo dnem pfijeti platby, pokud byla platba piijata

platcem, ktery uskuteciiuje zdanitelna plnéni, pfede dnem zdanitelného plnéni.

PIny narok na odpocet — podle ustanoveni § 72 odst. 4, zédkona ¢. 235/2004 Sb., ma
platce narok na odpocet dané v plné vysi u pfijatych zdanitelnych plnéni, ktera
vyhradné pouzije pro uskutecnéni zdanitelnych plnéni, a to napiiklad vlastnich
zdanitelnych plnéni, u kterych vznika povinnost pfiznat dan na vystupu (neosvobozeny
pfevod bytu, stavby, stavebniho pozemku apod.) nebo vlastnich zdanitelnych plnéni

V ramci své ekonomické ¢innosti s mistem plnéni mimo tuzemsko.

Bez néaroku na odpocet — podrobnéji upravuje § 75 zdkona ¢. 235/2004 Sb., obecné 1ze
fici, Ze platce nema narok na uplatnéni odpocétu dané u pfijatych zdanitelnych plnéni,
ktera potom pouzije k uskutecnéni plnéni osvobozenych od dan¢ bez naroku na odpocet

dané, naptiklad osvobozeny prodej stavby, bytu, nebytového prostoru.

Kraceni koeficientem — upravuje § 72, odst. 4, obecné lze fici, ze pokud platce piijata
zdanitelna plnéni pouzije pro vlastni zdanitelnd plnéni umoziujici odpocet dané, tak i
pro vlastni zdanitelnd plnéni neumoznujici odpocet, je povinen kratit odpocet dané

zpusobem uvedenym v § 76 zakona o DPH.
§ 76 - Zpiisob krdceni odpoctu dané

(1) U prijatych zdanitelnych plnéni, u kterych je platce povinen kratit odpocet dané
podle § 72 odst. 4 (dale jen "krdcena plnéni"”), se pomérna cast naroku na odpocet dané
vypocte jako soucin dané na vstupu u kracenych plneni za prislusné zdainovaci obdobi a

koeficientu.

(2) Koeficient se vypocitd jako podil, v jehoz citateli je soucet castek bez dane za
veSkerd platcem uskutecnéna plneni s narokem na odpocet dané uvedenda v § 72 odst. 2
pism. a) az d) a ve jmenovateli celkovy soucet udajit v citateli a soucet veSkerych
platcem uskutecnenych plnéni osvobozenych od dané bez naroku na odpocet dané
uvedenych v § 75 odst. 1, popripade upraveny podle odstavce 3. Do souctu castek bez

dané za uskutecnena plnéni s narokem na odpocet dané se pro ucely tohoto ustanoveni
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zapocitavaji také prijaté platby, pokud z techto prijatych plateb platci vznikla povinnost
priznat dan nebo uskutecnéni plnéni. Vypocteny koeficient se zaokrouhli na dve

desetinna mista nahoru.

(4) Pokud je soucet uskutecnénych plnéeni bez ndroku na odpocet dané, ktera se
zapocitavaji do jmenovatele koeficientu, popripade upraveny podle odstavce 3 kladny a
celkovy soucet udaju v citateli koeficientu je nulovy nebo zaporny, potom se koeficient
povazuje za roven nule. Pokud je soucet uskutecnénych plnéni bez naroku na odpocet
dane, ktera se zapocitavaji do jmenovatele koeficientu, popripadé upraveny podle
odstavce 3, nulovy nebo zaporny a celkovy soucet cen v citateli koeficientu je nulovy

nebo kladny, potom se koeficient povazuje za roven jedné.

(5) Pokud je koeficient podle odstavcu 1 az 4 roven 0,95 nebo vyssi, povazuje se za
roven jedné a platce za prislusné zdanovaci obdobi u kracenych zdanitelnych plnéni ma

narok na uplatnéni odpoctu dané v plné vysi.

(6) Ve zdanovacim obdobi bezného kalendarniho roku provede platce kraceni odpoctu
dané koeficientem vypoctenym z udaju za zdanovaci obdobi predchdzejiciho
kalendarniho roku pri vyporadani odpoctu dane (ddle jen "zdlohovy koeficient"). Pokud
udaje pro vypocet koeficientu za predchdzejici kalendarni rok neexistuji, stanovi si vysi
zdlohovéeho koeficientu platce podle predbézného odhadu. Spravce dané v pripadé
pochybnosti o spravnosti vyse zdalohového koeficientu stanoveného platcem postupuje

podle zviastniho pravniho predpisu

(7) Po skonceni kalendarniho roku provede platce vypordadani ndaroku na odpocet dané
u kracenych plneni za vsechna zdanovaci obdobi prislusného kalenddrniho roku (ddle
jen "vyporaddavané obdobi"). Vyporadani uvede do danového priznani za posledni
zdanovaci obdobi kalendarniho roku. Vyporddani se vypocte jako rozdil mezi
vypoctenym narokem na odpocet dane u kracenych plneéni z udajii za celé vyporadavané
obdobi a souctem uplatnénych narokii na odpocet dané u krdacenych plnéni v
jednotlivych zdanovacich obdobich zahrnovanych do vyporadani. Vypocteny ndrok na
odpocet dané u krdacenych plnéni je souctem dané na vstupu za tato krdacena plnéni za
celé vyporadavané obdobi vyndsobeny koeficientem, ktery je vypocten z udajii o

uskutecnenych plnénich za celé vypordadavané obdobi (dale jen "vyporddaci
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koeficient").
§ 78 - Uprava odpoctu dané

(1) Odpocet dane u porizeného dlouhodobého hmotného nebo dlouhodobého
nehmotného majetku podléha uprave, pokud v obdobi 5 po sobé jdoucich kalendarnich
rocich, pocinaje rokem, ve kterém byl majetek porizen, (ddle jen "obdobi pro upravu
odpoctu dané") dojde ke zménée v naroku na odpocet dané v disledku zmeny ucelu

pouZiti tohoto majetku podle odstavce 3 nebo 4.
(2) Uprava odpoctu dané se provede u odpoctu dané pouze u dlouhodobého

a) hmotného majetku, jehoz vstupni cena podle zvlastniho pravniho predpisu3) je vyssi

nez 40 000 K¢, nebo
b) nehmotného majetku, jehoz vstupni cena podle zvlastniho prdavniho predpisu3) je
vys$si nez 60 000 K¢.
(3) Platce je povinen provést upravu odpoctu dané pri zmeéné pouZiti majetku podle

odstavce 2, pokud pri jeho porizeni

a) uplatnil narok na odpocet dané v plné vysi podle § 72 odst. 2 a pouzije jej pro ucely,
pro které je povinen odpocet dané kratit podle § 72 odst. 4 nebo narok na odpocet dané

nemda podle § 75 odst. 1, nebo

b) uplatnil narok na odpocet dané ve zkrdacené vysi podle § 72 odst. 4 a pouzije jej pro

ucely, pro které narok na odpocet dané nema podle § 75 odst. 1.

(4) Platce je opravnén provést upravu odpoctu dané pri zmené pouziti majetku podle

odstavce 2, pokud pri jeho porizeni

a) nemél narok na odpocet dané podle § 75 odst. 1 a pouZije jej pro ucely, pro které ma
narok na odpocet dane v plné vysi podle § 72 odst. 2 nebo ve zkrdacené vysi podle § 72
odst. 4, nebo

b) uplatnil ndarok na odpocet dané ve zkracené vysi podle § 72 odst. 4 a pouZije jej pro

ucely, pro které ma narok na odpocet dané v plné vysi podle § 72 odst. 2.
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(5) Castka ipravy odpoctu dané se vypocita jako podil, v jehoz jmenovateli je ¢islo 5 a v

citateli soucin
a) dané na vstupu pri porizeni majetku, ktery je predmétem vupravy odpoctu dane,

b) rozdilu mezi ukazatelem naroku na odpocet dané ke dni provedeni upravy odpoctu

dané a ukazatelem naroku na odpocet dané
1. ke dni porizeni majetku, pokud je uprava odpoctu dané provadena poprveé, nebo
2. ke dni provedeni predchozi upravy odpoctu dané, a

¢) poctu rokii zbyvajicich do konce obdobi pro upravu odpoctu dané, do poctu rokii se

zapocitava i rok, ve kterém je uprava odpoctu dané provadena.

(6) Ukazatelem naroku na odpocet dané je

a) cislo 0, pokud platce nema narok na odpocet dané,

b) cislo 1, pokud platce ma narok na odpocet dané v plné vysi, nebo

¢) hodnota posledniho vypocteného vyporadaciho koeficientu, pokud je platce povinen

narok na odpocet dané kratit.

(7) Uprava odpoctu dané se provede pouze v pripadé, ze rozdil mezi ukazateli ndroku

na odpocet dané podle odstavce 5 pism. b) je vétsi nez 10 procentnich bodii.

(8) Za zménu ucelu pouziti se povazuje také, pokud v priibéhu obdobi pro upravu
odpoctu dané u majetku podle odstavce 2 dojde k uskutecnéni dodani zbozi nebo

prevodu nemovitosti.

(9) Pro upravu odpoctu dané u majetku podle odstavce 2, ktery byl vytvoren vlastni
cinnosti a preveden do uzivani, plati obdobné odstavce 1 az 8 s tim, Zze obdobi pro
upravu odpoctu se vymezuje jako obdobi zahrnujici rok, ve kterém byl majetek preveden
do uzivani, a ndsledujici ctyri kalenddaini roky. Cadstka dané na vstupu u majetku
vytvoreného vlastni cinnosti se vypocita podle § 37 z vlastnich ndkladii nebo

reprodukcni porizovaci ceny podle zvlastniho pravniho predpisu.

(10) Upravu odpoctu dané podle odstavcii 1 az 9 provede pldtce za kalenddini rok v
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danovém priznani za posledni zdanovaci obdobi kalendarniho roku, ve kterém ke zmeéné
ucelu pouziti doslo. V danovém priznani za toto zdanovaci obdobi vznikne platci

povinnost snizit odpocet dané, popripadé narok na zvyseni odpoctu dané.

$ 79 - Vyrovnani odpoctu dané

(1) Odpocet dané uplatnény pri porizeni dlouhodobého hmotného nebo dlouhodobého
nehmotného majetku ve zkracené vysi podle § 72 odst. 4 podléha vyrovnani, pokud v
obdobi 4 po sobé jdoucich kalendarnich rokii nasledujicich po roce, ve kterém byl
majetek porizen, vznikne rozdil mezi vyporadacimi koeficienty veétsi nez 10 procentnich
bodit. Rozdilem mezi vyporadacimi koeficienty je rozdil mezi vyporadacim koeficientem
za nektery ze 4 po sobé jdoucich kalendarnich rokii nasledujicich po roce, ve kterém byl

majetek porizen, a vyporadacim koeficientem za rok, ve kterém byl majetek porizen.

(2) Vyrovnani odpoctu dané se provede u odpoctu dané pouze u majetku vymezeného v

$ 78 odst. 2.

(3) Castka vyrovndni odpoctu dané za piislusny kalendaini rok se vypocita jako podil, v
jehoz jmenovateli je cislo 5 a v citateli soucin celkové vyse dané na vstupu u majetku,

ktery je predmétem vyrovnani odpoctu dané, a rozdilu mezi vyporadacimi koeficienty.

(4) Pokud je vypoctena castka vyrovnani odpoctu dané kladnd, je platce opravnen
provést vyrovnani odpoctu dané. Pokud je vypoctend castka vyrovnani odpoctu dané

zdporna, je pldtce povinen provést vyrovnani odpoctu dané.

(5) Pro odpocet dané uplatnény u majetku ve zkrdacené vysi podle § 72 odst. 4 v
disledku provedené upravy odpoctu dané pri zmené ucelu pouziti podle § 78 plati
odstavce 1 az 4 obdobné s tim, Ze pri vypoctu rozdilu mezi vyporadacimi koeficienty se
misto vyporddaciho koeficientu za rok, ve kterém byl majetek porizen, pouZije

vyporddaci koeficient za rok, ve kterém byla tato uprava odpoctu dané provedena.

(6) Vyrovnani odpoctu dané podle odstavcu 1 az 5 provede platce za kalendarni rok v

danovém priznani za posledni zdanovaci obdobi prislusného kalendarniho roku. V
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danovém priznani za toto zdanovaci obdobi vznikne pldatci povinnost snizZit odpocet

v v v o v ’ v v 11
dane, popripade narok na zvyseni odpoctu dané.
Shrnuti:

1. Spolec¢nost pofizuje bytovy diim s podnikatelskym zamérem vyuzivat ho po jeho
dokonceni jako ubytovaci komplex. Poskytovani téchto sluzeb spadd do SKP 55
— Ubytovaci sluzby, jsou vymezeny v Piiloze ¢. 2 k zdkonu ¢. 235/2004 Sb.,
tedy podléhaji snizené¢ sazbé¢ DPH. Pro tuto c¢innost vlastni spole¢nost
zivnostenské opravnéni a je zapsana v obchodnim rejstitku jako predmét
podnikéni. Z vySe uvedeného je ziejmé, ze spolecnost pouzije uplatnéné piijaté
zdanitelné plnéni pro svoji ekonomickou cinnost, u které vznika povinnost

uplatnit dai na vystupu, proto tedy narokuje piijatou daii na vstupu v plné vysi.

2. Spolecnost potizuje bytovy diim s podnikatelskym zdmérem vyuZivat ho po jeho
dokonceni formou ndjmu byt a nebytovych prostor neplatcim dané a platcim
dané¢ pro uskutecnovani jejich ekonomickych c¢innosti. Poskytovani ndjmu
neplatcim dan€ je od uplatiovdni dané =z pfidané hodnoty na vystupu
osvobozeno bez naroku na odpocet dané z ptidané hodnoty na vstupu, pfi najmu
platcim pro uskutectiovani jejich ekonomické Cinnosti se muze platce
rozhodnout, zZe bude ndjmy zdanovat na vystupu. Toto rozhodnuti musi ozndmit
spravei dané do 30 dnl od data uzavieni takové smlouvy. N4jmy parkovacich

mist jsou zdanitelnym plnénim podléhajicim uplatiiovanim dané€ na vystupu.

Nase spolecnost bytovy dim v soucasné dob& pouze pofizuje. Spolecnost
nevlastni jiny majetek, ze kterého by mohly plynout vynosy a ani neposkytuje
jiné sluzby, které by mély byt zdanovany dani z ptidané hodnoty, ¢i by mély byt
vykazovany jako pfijmy od uplatiiovani dan€ na vystupu osvobozeny bez naroku
na odpocet. V pribc¢hu dodévek stavebnich a dokoncovacich praci tedy
narokuje odpocet v plné vysi. Podle § 76, odst.6, zdkona ¢. 235/2004 Sb., ktery

jsem ocitovala vySe, pouzije naSe spolecnost zadlohovy koeficient ve zdafiovacim

11 7akon €. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni pozdgjsich piedpisii.
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obdobi, ve kterém by méla poprvé vykazat udaj o uskutecnéném zdanitelném
plnéni osvobozeném od dané¢ z ptidané hodnoty bez naroku na odpocet.
Zalohovy koeficient se vyrovnava v poslednim zdanovacim obdobi za
kalendaini rok. Dale bude nase spolecnost postupovat podle § 78 a § 79, kdy
bude po dobu 5 po sobé jdoucich kalendainich letech upravovat odpocet dan¢

uplatnéné pfti potizovani majetku. (5)

3.2.4. Uhrazené zalohy na stavebni dodavky

§ 21 - Uskutecneni zdanitelného plnéni a povinnost priznat dan pri dodani zboZi,

poskytnuti sluzby a prevodu nemovitosti

(1) Dan na vystupu je platce povinen priznat ke dni uskutecnéni zdanitelného plnéni
nebo ke dni prijeti platby, a to k tomu dni, ktery nastane drive, pokud zakon nestanovi
Jjinak. Platce dan uvadi v danovém priznani za zdanovaci obdobi, ve kterém mu vznikla

povinnost priznat dan.
CL IX - Piechodnd ustanoveni

1. Pro uplatnéni dané z pridané hodnoty za zdanovaci obdobi prede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zakona, jakoz i pro uplatnéni prav a povinnosti s tim souvisejicich, se

v S 12
pouziji dosavadni pravni predpisy.

Shrnuti: V pfipad¢ uhrazené zalohy na stavebni prace, dochazi k datu uskutecnéni
zdanitelného plnéni v den, kdy je ¢astka pfipsana na ucet piijemce. Ten, pokud je platce
dan¢ z ptidané hodnoty, je povinen vystavit danovy doklad k pfijaté platbé. NaSe
spolecnost uhradila do konce roku 2007 zalohy na stavebni prace. Vzhledem k tomu, Ze
se jednalo o platbu na dodavku stavebnich praci na bytovém domé vystavili dodavatelé,
daniovy doklad, ve kterém byla uplatnéna sniZena sazba dané. Pfi vyuctovani piijaté

platby, po dodani stavebnich praci, bude cast, ktera je pokryta zalohovou platbou

12 7akon €. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni pozdgjsich piedpisii.
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vyuctovana s ptivodni sazbou dané, tedy se sazbou ve vysi 5%. Zbyvajici ¢ast dodavky,

na kterou nebyla vystavena zalohova platba, bude podléhat zakladni sazbé DPH. (5).

3.2.5. Vraceni rezervacénich zaloh

§ 42 - Oprava zdkladu dané a vyse dané u zdanitelnych plnéni
(1) Platce miize opravit vysi dané
a) pri zruSeni nebo vrdceni celého nebo casti zdanitelného plnéni,

b) pri sniZeni zakladu dané na zakladé sjednanych podminek u zdanitelného plnéni, ke

kterému dojde po datu uskutecnéni zdanitelného plnéni,
¢) pri vrdaceni spotrebni dané podle § 40 odst. 2,

d) pri pouZiti platby, ze které vzmikla platci povinnost priznat dan, na uhradu jiného
zdanitelného plnéni nebo plnéni osvobozeného od dané nebo plnéni, které neni

predmétem dane.

(2) Platce je povinen opravit vysi dané pri zvyseni zakladu dane, ke kterému dojde po
datu uskutecneéni zdanitelného plnéni.

(3) Platce je povinen opravit vysi danée, pokud dojde k vraceni platby, u niz ke dni jejiho
prijeti vznikla povinnost priznat dan a jestlize se zdanitelné plnéeni neuskutecnilo.

(4) Oprava zdkladu dané a vyse dané je samostatnym zdanitelnym plnénim, které se
povazuje za uskutecnéné

a) ve zdanovacim obdobi, ve kterém byl danovy dobropis dorucen platci, pro kterého se
uskutecnilo zdanitelné plnéni, pokud jde o opravu vyse dané podle odstavce I pism. a),

b) a ¢), nebo

b) ve zdanovacim obdobi, ve kterém byla oprava vyse dané provedena, pokud jde o

opravu vySe dané podle odstavce I pism. d) 2 nebo 3.

(5) U opravy zdakladu dané a vyse dané se uplatni sazba dané platna ke dni uskutecneni
piivodniho zdanitelného plnéni. Pro prepocet cizi mény na Ceské koruny se v tomto

pripadé pouzije kurz devizového trhu vyhldseny Ceskou ndrodni bankou a platny pro
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osobu provadeéjici prepocet ke dni uskutecneni piivodniho plnéni. Pokud platce vystavil
doklad s jinou nez platnou sazbou dané, musi nejprve provést samostatné opravu sazby
dané podle § 49. Pri opravé zdkladu dané a vyse dané v pripadé zdanitelnych plnéni

uskutecnénych pro jiného platce vystavi platce danové doklady s naleZitostmi podle § 43

(6) Opravu zakladu dané a vyse dané v pripadé zdanitelnych plnéni uskutecnénych pro
osobu, ktera neni platcem, provede platce ve zdanovacim obdobi, ve kterém byla oprava
zdkladu dané provedena, vystavenim dokladu o opravé zdkladu a vyse dané. Udaje o

vys§i dané se uvadeéji v ceské mené a doklad musi obsahovat

a) obchodni firmu nebo jméno a prijmeni, popripadé ndzev, dodatek ke jménu a
prijmeni nebo nazvu, sidlo nebo misto podnikani platce, ktery uskutecnuje zdanitelné

plnéni,

b) danové identifikacni cislo platce, ktery uskutecnuje zdanitelné plnéni,
¢) ditvod opravy,

d) evidencni cislo danového dokladu,

e) rozsah a predmeét zdanitelného plnéni,

f) datum vystaveni danového dokladu,

g) rozdil mezi opravenym a piivodnim zakladem dané za zdanitelné plnéni, v pripadé

opravy vyse dané podle odstavce 3 vysi prijaté platby,
h) zakladni nebo snizenou sazbu dane,

i) rozdil ve vysi dané odpovidajici rozdilu mezi opravenym a puvodnim zakladem dané
za zdanitelné plnéni, v pripade opravy vyse dané podle odstavce 3 vysi dané
odpovidajici vysi prijaté platby uvedenou v korunach a halérich, popripadé

zaokrouhlenou na desitky halérii nebo na padesatihalére.

(7) V pripadeé opravy zdkladu dané a vyse dané u predplacenych telekomunikacnich
sluzeb provede opravu podle odstavce 1 pism. d) platce vystavenim dokladu o oprave
zdkladu a vyse dané s nalezitostmi podle odstavce 6 pism. a), b), ¢), d), f) a h), ktery

dale musi obsahovat predmét plnéni, na které byla platba piivodné prijata, celkovou
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vysi plateb pouzitych na uhradu jiného zdanitelného plnéni nebo plnéni osvobozeného
od dané nebo plnéni, které neni predmétem dané, a tomu odpovidajici vysi dané. Tyto
udaje se uvadeji na doklad za vsechny opravy v pritbéhu zdanovaciho obdobi jednou
castkou. Tento doklad se nedorucuje. Platce je povinen jako soucdst evidence pro
danové ucely evidovat soupisy dokladii vystavenych podle tohoto odstavce. Pokud se v
okamziku opravy jiné zdanitelné plnéni neuskutecnilo, povazuje se castka odpovidajici
provedené opravé podle odstavce 1 pism. d) za platbu prijatou na toto jiné zdanitelné

plnéni pred jeho uskutecnénim.

(8) Opravu zdakladu a vyse dané nelze provést po uplynuti 3 let od konce zdanovaciho

obdobi, ve kterém se uskutecnilo piivodni zdanitelné plnéni.

(9) Opravu zakladu a vyse dané miize provést platce nebo jeho pravni nastupce, ktery

Vo o ’ . ’ v o1
uskutecnil pitvodni zdanitelné pinéni. 3

Shrnuti: Pti pfijeti rezervaéni zalohy byl vystavovan danovy doklad k pfijaté platbé
stim, ze byla uskuteciovana zdanitelnd plnéni zdanéna snizenou sazbou dané. Pri
vraceni byla provddéna oprava odpoctu, ptfiCemz byl vystavovan daitiovy doklad se
vSemi nélezitostmi, které zakon uklada. Tento daniovy doklad byl zatctovan do G€etniho
obdobi, ve kterém doslo k jeho pievzeti klientem. V danovém piiznani k dani z ptidané
hodnoty byly tyto poloZky vykazovany se znaménkem minus v oddile uskute¢néné dané
z pfidané hodnoty s tim, ze vysledkem bylo vraceni dan¢ finanénim ufadem. I v tomto

ptipadé¢ bylo provedeno mistni Setfeni a spravce dané odpocet vratil. (5)

3.3. Dané z nemovitosti

Dani z nemovitosti tvoii dan€ z pozemku a dan¢ ze staveb.

Zdanovacim obdobim je kalendaifni rok. Dan je splatna u poplatniki dan€ provozujicich
zemédéelskou vyrobu a chov ryb ve dvou stejnych splatkach, a to nejpozdéji do 31.8. a

do 30.11. bézného zdanovaciho obdobi. U ostatnich poplatnikll je splatnd ve Ctyfech

13 7akon €. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve znéni pozdgjsich piedpisii.
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stejnych splatkach, a to nejpozdéji do 31.5, 30.6., 30.9., 30.11 bézného zdanovaciho
obdobi.

3.3.1. Dan z pozemki

Piedmétem dand jsou pozemky na uzemi Ceské republiky vedené v Katastru
nemovitosti. Pfedmétem dané nejsou vodni plochy, lesni pozemky a pozemky urcené

pro ochranu statu.

Poplatnikem dané je vlastnik pozemku, v pfipadé pronajatych pozemku je poplatnikem
najemce, jde-li o pozemky evidované v katastru nemovitosti, spravované Pozemkovym

fondem CR a pfevedené na fond narodniho majetku CR.

Zakladem dané z pozemki — orné pudy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadi a
trvalych travnich porostll je cena plidy zjiSt€na nésobenim skute¢né vymeéry pozemku

VvV m2 primérnou cenou Stanovenou na 1 m2.
Sazba dan¢
- Z orné pudy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadt je 0,75%,

- Ztrvalych travnich porostii, hospodarskych lesi a rybnikl s intenzivnim a

primyslovym chovem ryb je 0,25%,
- ze zastavéné plochy a nadvoii 0,10 K¢ / Im2,
- ze stavebnich pozemku 1,00 K¢ / 1m2,

- Z ostatnich ploch, pokud jsou predmétem dané 0,10 K¢/ 1m?2.

3.3.2. Dan ze staveb

Piedmétem dané jsou stavby na tizemi CR, na které bylo vydano kolaudaéni rozhodnuti
nebo kolauda¢nimu rozhodnuti podléhajici a uzivané a nebo podle difive vydanych

obecné zavaznych pravnich predpisit dokoncené, byty vcetné podilu na spolecnych
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castech stavby, které jsou evidovany v katastru nemovitosti nebo nebytové prostory
véetné¢ podilu na spoleénych castech stavby, které jsou evidovany v katastru

nemovitosti.
Poplatnikem dan¢ je vlastnik stavby, bytu nebo samostatného nebytového prostoru.

Zakladem dan¢ ze staveb je vymeéra pudorysu nadzemni ¢asti stavby v m2 podle stavu
k 1. 1. zdanovaciho obdobi. Zaklad dané z bytu, nebo ze samostatného nebytového
prostoru je vyméra podlahové plochy bytu v m2 podle stavu k 1.1. zdanovaciho obdobi,

vynasobena koeficientem 1,20. (7).

3.4. Danova reforma od 1.1.2008
Dne 16. rijna 2007 byl ve sbirce listin vyhlasen zakon ¢. 261/2007 Sb., o stabilizaci

verejnych rozpoctii. Tento zdakon nabyva ucinnosti dne 1. ledna 2008.

Od ledna zmeény a dusledky nové reformy pocitime vsichni. Schvaleny balik reforem
obsahuje zmény témer peti desitek zdakonmii, které se dotknou béznych obcanii,

podnikatelii, Zivnostniki i firem.

Jednou z mnoha zmén, které se dotknou vétsiny domdcnosti v Ceské republice je zména
rodicovského prispévku - tento lze cerpat ve trech vymerach: zvysSené 11 400 K¢,
zdkladni 7 600 K¢ a snizené 3 800 K¢. O rodicovsky prispévek budou muset znovu Zadat
i ty rodiny, které ho k 31. prosinci 2007 pobiraji, nebot se budou dokladat nové udaje,
které doposud nebyly treba.

Dari z prijmu fyzickych osob

Jednotnd sazba dané 15 % v roce 2008 a 12,5 % v roce 2009.

Zmeéna zakladu dane pro vypocet dane z prijmii ze zavislé cinnosti - dan se pocitd ze
"superhrubé" mzdy, tj. hrubé mzdy zvysené o castky pojistného na socialni zabezpeceni
a vSeobecné zdravotni pojisténi hrazené zaméstnavatelem, napr. v pripadé hrubé mzdy
20 000 K¢ odvadi zaméstnavatel na socialnim a zdravotnim pojisteni 7 000 K¢ (35 % z

20 000 K¢), dan z prijmit zaméstnance cini 15 % z 27 000 K¢, tj. 4 050 K¢ (tzn. sazba
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dané neni 15 %, ale 20 %).

Zrusent spolecného zdanéni manzeli a rozdéleni prijmii na spolupracujici osobu, v roce
2007 naposledy miizete vyuzit danové uspory formou spolecného zdanéni manzelii nebo

rozdéleni prijmit na spolupracujici osobou.
Zvyseni slev na dani u nizkoprijmovych skupin obyvatelstva.
Omezeni osvobozeni od dané z prijmit v pripadé prodeje cennych papirii.

Slouceni prispevku zaméstnavatele na penzijni pripojisténi a Zivotni pojisténi, nejvyse
do castky 24 000 K¢ rocné (v soucasnosti 8 000 K¢ na Zivotni pojisténi a 3 % z rocniho
vymeérovaciho zakladu zaméstnance).

Pojistné na socidlni a zdravotni pojisténi nebude pro OSVC daiiovym vydajem.

Zavedeni jednotného rocniho stropu pro odvod socidlniho a zdravotniho pojisténi
zaméstnancii na 48ndsobek priimeérné mzdy v narodnim hospodarstvi. Rozsifuje se vsak
okruh prijmii, které budou podléhat socialnimu a zdravotnimu pojisténi (napr. o 1 % z

hodnoty sluzebniho vozu, ktery je pouzivan i k soukromym ucelum).

ZruSeni osvobozeni urokii z hypotecnich zastavnich listi od dané z prijmu (ocekdavanym

dusledkem bude rust urokovych sazeb hypotecnich uverii).

ZruSeni minimdlniho zdkladu dané k dani z prijmii fyzickych osob.

Daii 7 piijmii pravnickych osob

Postupné snizeni sazby dané z prijmu pravnickych osob ze soucasnych 24 %, v roce

2008 na 21 %, v roce 2009 na 20 % a v roce 2010 na 19 %.

Omezeni danové uznatelnosti uroku z uveri a pujcek (vyse uveru bude pomérovana s

nasobky viastniho kapitalu i u uveru a pujcek poskytnutych nespriznénymi osobami)).

ZruSeni limitu vstupni ceny u osobnich automobilii (u osobnich aut je do konce roku

2007 limit pro danovou vstupni cenu do vyse 1,5 mil. Kc).

Prodlouzeni doby odpisovani u "ndkladnich" automobiliit N1 ze 4 na 5 let.
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Prodlouzeni minimalni doby financniho leasingu na dobu odpisovani dle jednotlivych
danovych odpisovych skupin, napr. u financniho leasingu osobnich automobilii

prodlouzeni na 5 let, u nemovitosti minimalné na 30 let.

V pripade, Ze ndjemné z financniho leasingu prevysi rocné castku 1 000 000 K¢, bude
najemné z financniho leasingu ve vysi 1 % z rocniho ndjemného povazovano za
nedanovy nadklad (predmétem nejblizsiho koordinacniho vyboru bude mimo jiné také to,

zda bude 1 % nedanové z celé castky nebo jen z toho, co je nad limit 1 mil. KC).

Automatické zdanovani nezaplacenych zavazkii, pokud od jejich splatnosti uplynulo vice
nez 36 meésicit nebo jsou-li promlceny. Toto se tyka vsech zavazkii, ne jen téch, které

dosahnou v roce 2008 36 mésicu po splatnosti.
Zprisnéni tvorby zdk. opravnych polozek k nezaplacenym pohledavkam nad 200 tis. K¢.
Rozsireni skupiny pro Zdadost o zavazné posouzeni financnim uradem.

Dan z pFidané hodnoty

- ZvySeni sniZené sazby dané z 5 % na 9 %.
- Zakonna definice staveb pro socidlni bydleni.

- Skupinova registrace k DPH. 14

1% http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchag/mfcr/xsliref verej financ 34754.html
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4. ANALYZA PROBLEMU A SOUCASNE SITUACE

4.1. Vlastnik nemovitosti

Spolecnost IKV, spol. s r. 0. byla zapsdna dne 19. 4. 1993 do obchodniho rejstiiku
vedeného Krajskym soudem v Brné. Spole¢nost nevyvijela zadnou podnikatelskou
¢innost, kromé pronajmu pozemku, ktery méla ve svém majetku. Uzavienim smlouvy o
sdruzeni se stala ¢lenem sdruzeni Anenské terasy. Toto sdruzeni vzniklo se zdmérem
postavit bytovy dim na ulici Anenskd, ktery by byl po dostavbé rozprodan po
jednotlivych bytech na nové majitele. V tomto planovaném bytovém domé mélo byt 48
bytil a v pfizemi nebytové prostory. Pofizovaci cena projektu byla kalkulovana ve vysi

cca 120 mil korun €eskych, predpokladany vynos z prodeje cca 200 mil korun Ceskych.

Dne 11. 10. 2005 byla podepsana smlouva o pievodu vlastnictvi k provedené ¢ésti dila a
rozestavény projekt byl prodan spolec¢nosti IKV, spol. sr.0.. Tento prodej byl
uskutecnovan za situace, kdy stavba jiz vice nez pul roku neprobihala a hodnota dila
¢inila cca 25,281 tisic korun ceskych, spole¢nost neméla prostiedky pro zdarné
dokonceni projektu. Kupni cena byla spole¢nosti IKV, spol. s r.0. ¢aste¢né uhrazena
prevzetim zavazkl vic¢i dodavatelim stavebnich praci ve vysi cca 8,558 tisic korun a
¢astka cca 16,723 tisic korun ¢eskych vici klientiim, ktefi méli na byty uhrazené zalohy

na zaklad¢ klientskych smluv.

Nakup obchodniho podilu spole¢nosti IKV

Dne 13. 12. 2005 byl spoleénikem firmy IKV odprodan obchodni podil Ing. Miroslavu
Vymazalovi a Ondfejovi Vymazalovi, byl odvolan piivodni jednatel a nahrazen Ing.
Miroslavem Vymazalem, bylo zménéno obchodni jméno na MAGNUM Living,
zmeénilo se sidlo spolecnosti na nynéjsi Jakubskou 1 v Brné€. VSechny tyto skutecnosti
zapsal obchodni rejstiik Krajského soudu v Brné dne 19.12.2005. Zakladni kapital

spolecnosti ve vysi 267.000,-- K¢ byl zcela splacen.
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4.2. Vyvoj podnikatelskych aktivit

Vzhledem k tomu, ze novy vlastnik spole¢nosti, jehoz jméno je dnes jiz pojmem
Vv oblasti developerskych projekti, se umi orientovat na trhu s nemovitostmi a ma v této
oblasti nékolikalet¢ zkuSenosti, doslo nevyhnutelné k tomu, Ze na zdkladé¢ svych
poznatkli a nabytych zkuSenosti pifestal uvazovat o prodeji dokoncenych bytovych
jednotek. Tento postup se mu jevil jako netakticky, uz jen vzhledem k atraktivnosti
lokality, ve které se bytovy dim nachazi. Byly provedeny kalkulace a jako nejlepsi
zpuisob vyuziti bylo vybrano poskytovani ubytovacich sluzeb a to od 3 dnit do 3 mésicti.
Spolecnost si rozsifila predmét svého podnikani o potiebné Zivnosti tak, aby mcla

pravni zpusobilost pro poskytovani ubytovacich a dalSich dopliikovych sluzeb.

Zména v zamyslené dispozici s byty znamenalo vratit zalohy klientim a také pfijmout
fakt, ze néklady na dostavbu pfevysi ptivodni rozpocet, protoze pivodnim zamérem
bylo postavit byty na prodej ve standardnim vybaveni. Doslo k navySeni hodnoty
projektu, a to na castku 190,000.000 K¢. Financovani vystavby bylo naplanovano

¢astecné ze zdroji skupiny MAGNUM a ¢astecné€ formou bankovniho Gveéru.

Spole¢nost MAGNUM Living, s.r.o. je ¢tvrtletnim platcem dané z pfidané hodnoty. Pti
vystavbé bylo téméf ze sta procent vyuzivano sluzeb jinych platct dané. Vzhledem
k platné legislativé byly stavebni prace pii vystavbé bytového komplexu zdanovany
snizenou sazbou dan¢, na prace v okoli nemovitosti, zejména na zakladni terénni upravy
a ptipojky byla uplathovana zékladni sazba dané&. Legislativni upravé této problematiky

se venuji v odst. 3.2.1

Vzhledem k tomu, Ze spole¢nost vynakladala prostfedky na vystavbu nemovitosti, ktera
bude slouzit po dostavbé k dosahovani zdanitelnych ptijmi, uplatiovala si dan
z ptidané hodnoty na vstupu v plné vysi. Legislativni upraveé této problematiky se vénuji

v 0dst.3.2.3

MAGNUM Living, s.r.0o. nema ve svém zaméstnaneckém poméru zadné zaméstnance.
Sluzby nakupuje od servisni spolecnosti MAGNUM Office, s.r.0., kterd se na zakladé
uzaviené smlouvy o provoznich sluzbach stard o bezchybny chod spolecnosti
MAGNUM Living, s.r.o., i ostatnich spolecnosti ve skupiné. Jeji zaloZeni bylo

provedeno pouze pro tyto ucely. Pfedmétem smlouvy je poskytovani téchto sluzeb:

40



vedeni ucetnictvi a ekonomické agendy, provadeéni platebniho styku hotovostniho a
bezhotovostniho, sprava sidla firmy, asistentské sluzby. Zatuctovani daiiového dokladu
vystaveného dodavatelem podle této smlouvy je provadéno na vrub nékladd, tedy na

ucet 518.1.

V prabehu roku 2006 byl dokoncen skelet stavby. Celkové investice k 31.12.2006 ¢inily
cca 40 mil korun ceskych. Financovani bylo provadéno pfevdzné z poskytnutého
bankovniho uvéru. Vyc€erpané finan¢ni prostiedky byly bankovnim ustavem uroceny ve
vysi 4,5% p.a.. Bankovni troky, které byly v priab¢hu roku 2006 bance zaplaceny byly

zauctovany na vrub néakladi.

Spolecnost v roce 2006 zacala s vyplatou piijatych zaloh, s vyfizovanim bankovniho
uvéru na dostavbu nemovitosti a V jarnich mésicich znovu zahgjila stavebni préce.
Zalohy klientim byly vyplaceny poté, co klient souhlasil s pievodem své pohledavky
z firmy ptivodniho vlastnika nedokoncené stavby na nasi spole¢nost. Souhlas vyjadrili
Klienti podpisem smlouvy 0 ukonceni rezerva¢ni smlouvy. Poté, co byl vystaven
dobropis K ptijaté platbé a potvrzeno klientem jeho pievzeti, byla v danovém piiznani
provedena Uprava uskuteénéné dané, ¢imz vznikl naSi spolecnosti odpocet dané
z ptidané hodnoty. Po provedeném mistnim Setfeni byl nadmérny odpocet pifeveden na
bankovni ucet naSi spolecnosti. Legislativni upravé této problematiky se vénuji

v 0dst.3.2.5

Ve druhé poloviné roku 2006 dostala dale nabidku ke koupi vedlejsi nemovitosti, kterou
spolenost MAGNUM Living, s.r.o. po dikladném zvazeni pofidila. Po zvétSeni
mozného piidorysu bytového komplexu se totiz nabidl prostor k dostavbée dalSich cca 12
byti. Nemovitost byla pofizena v hodnoté 7,000 tis korun, z toho 1,000 tis korun za
pozemek a 6,000 tis za budovu. Hned po zapsani vlastnického prava zacala spolecnost
MAGNUM Living, s.r.o0. vyfizovat povoleni k odstranéni stavby. Povoleni k odstranéni

stavby nabylo pravni moci dne 22.12.2006.

Zacatkem roku 2007 se zapocalo s ptipravou vSech nalezitosti potiebnych k tomu, aby
spolecnost MAGNUM Living, s.r.o. mohla pozadat o vydani stavebniho povoleni na
ptistavbu k bytovému komplexu. Dne 15.6.2007 je vydané stavebni povoleni v pravni

moci a z pozemku z n¢hoz byla v pfedchozim roce odstranéna stavba se stal stavebni
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pozemek.

e Danova reforma

Dalsi vyznamna udalost, ktera spole¢nost MAGNUM Living, s.r.0. potkala zavérem
roku 2007 bylo seznameni se se zadkonem ¢. 261/2007 Sb., o stabilizaci vefejnych

rozpoctl, ktery mél nabyt ti¢innosti dne 1. ledna 2008.

Zmeéna zadkona o DPH

Podle novelizovaného zdkona ¢. 235/2004 Sb, o dani z pfidané hodnoty, konkrétné
Z nového ustanoveni § 48, odst. a) mimo jiné vyplyva, ze se snizend sazba dané uplatni
pii poskytovani stavebnich a montaznich praci spojenych s vystavbou staveb pro

socialni bydleni a také pti zméné dokoncené stavby, nebo v souvislosti s opravou téchto

staveb, vcetné jejich pfislusenstvi. Bude tedy nezbytné provést prezkoumani ploch
vV budovaném komplexu, aby bylo ziejmé, jaka sazba dané se bude na jeho potfizovani

od 1.1.2008 uplatiiovat.

Zmeéna zédkona o dani z pfijmu

Podle novelizovaného zdkona ¢. 586/1992 Sb., o danich zpfijmi dochdzi ke
zptisnénému posuzovani danové znatelnosti, ¢i neznatelnosti uhrazenych urokt z avért
a pujcek. Pro developerské spolecnosti predstavuji finanéni ndklady polozku velice
vyznamnou. Nemoznost zahrnout uroky =z piijatych pljéek a uvé€rd do danoveé

uznatelnych nakladi znamenalo pro nasi spolecnost jeding, a to navysit zadkladni kapital.

4.3. Zména podnikatelské strategie

Vzhledem k tomu, Ze se pfiblizil termin dostavby a i stavba samotna jiz Vv této dobé
vykazuje znaky dokonceni, nebylo v podzimnich mésicich roku 2007 jiz nouze o
potencionalni zajemce o bytové prostory. V pribéhu celé stavby byli odmitani ti, kteti
se uchazeli o koupi bytovych jednotek s tim, Ze ani jeden byt v bytovém komplexu

nebude voln¢ k prodeji.

Rok 2007 ukézal, Ze na trhu s pronajimanymi byty chybi ty, které by uspokojily naroky
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Novy typ luxusniho bydleni dobyva centrum metropole.

Podle spolecnosti Ceres, ktera zajistuje komplexni sluzby pro investory na realitnim
trhu, v Praze postupné vyriistaji apartmany typu boutique. Tedy byty s nadstandardnimi

sluzbami.

Nepretrzity provoz recepce, bezpecnostni, parkovaci nebo uklidova sluzba. Vcetné prani
a zehleni. Péce témeér jako v petihvézdickovém hotelu. Rozdil je v tom, Ze nejde o hotel,
ale o bydleni. V najmu nebo ve svém. Sluzby nabizi novy typ apartmanii, jimz se ve svété
rika boutique. ,, Praze zatim témér chybéji, ale je po nich jiz nyni velka poptavka, “ uved|

za spolecnost Ceres Stefan Cordiner.
Jde predevsim o kvalitu

,, Rekonstrukce nebo vystavba drahych a velkych bytii je trendem, ktery se v Praze zacal
objevovat pred nekolika lety. Uzaviené arealy s viastni recepci a ostrahou dnes ma
rada lepSich projektu. Sluzby hotelového typu jsou ale na trhu vyjimkou,“ popsala

Andrea Mackova z realitni kanceldre Professionals.

Na rozdil od jinych typu bydleni je u téchto bytit dbano nikoliv na kvantitu, ale kvalitu.
Projekty o stovkach byt proto necekejte. SpiSe rezidence a s par byty v
rekonstruovaném historickém domé. A predevsim v centru metropole nebo jiné
atraktivni lokalité. ,, Boutique patii mezi typ nemovitosti vyskytujicich se predevsim v
Praze 1, potvrdil Cordiner. Podobné byty jsou soucasti centra New Yorku, Londyna

nebo Parize.
Dobra investice

Bydleni tohoto typu dnes nabizi napriklad Belwicz Palace na Senovdzném ndmeésti.
Luxusni apartmany jsou dokoncovany také v Liliové ulici a Retézové ulici. V budoucnu

takové byty pribudou na nabrezi Prahy I nebo v aredlu usedlosti Kajetanka v Praze 6.
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Podobny luxus laka predevsim investory, kteri maji dostatek penez v hotovosti a
nemuseji se spoléhat na hypotéky. Ze 70 procent tvori klienty spolecnosti Ceres obcané
Velké Britanie a Irska. Zajem maji také Americané a Rusové. Zhruba deset procent

klientii tvoFi také Cesi.

Tito investori berou luxusni byty vetsinou jako dobrou investici, protoze apartmani
boutique je minimum a poptavka nereaguje na zvysovani cen. Ceny téchto luxusnich
bytit v soucasné dobé dosahuji podle spolecnosti Ceres i 250 tisic korun za metr

Ctverecni.

Zajem stdle roste

Kromé boutique mezi luxusni zboZi patfi v metropoli také rozlehlé bytové jednotky v
cenove relaci od 80 do 100 tisic korun ze metr ctverecni. Jde vétsinou o byty ve Starém
Meste, Malé Strané, Vinohradech nebo v jinych centrdlnich lokalitach Prahy. Oblibené

Jsou také vilové oblasti — Hanspaulka, Orechovka, Baba, Troja.

Oba druhy budou podle spolecnosti Ceres v dalSich péti az sedmi letech Zdadanym
zbozim. ,,Trh s luxusnimi byty v Praze se narozdil od Parize, Londyna nebo Dublinu

teprve rozviji a Ize stale ocekavat riist poptavky, “ dodal Cordiner.

Andrea Mackovad z realitni kanceldare Professionals ale dodavad, Ze prodej téchto
jednotek ma také zadrhely: , Zdajem o luxusni bydleni je, ale na druhou stranu trva

14 v 7 . I4 . {(15
mnohem déle, nez se zajemce o luxusni byt najde.

Signaly ztrhu srealitami zpisobily, ze spolecnici zacali pfehodnocovat planovany
zpusob vyuziti nemovitosti, tedy poskytovani kratkodobého ubytovani. Novy zptsob
vyuziti bytového komplexu spatiovali v pronajmu byti. Bylo by znacné nehospodarné
poskytnout bydleni na vysoké urovni, vybaveni moderni technikou a kvalitnim bytovym
zafizenim lidem, pro které by bylo toto misto pouze tzv. ptfestupni stanici, coZ by jisté

pii ubytovani v délce nékolika dnti pro ubytované mohlo byti.

5 http://prazsky.denik.cz/zpravy region/do-prahy-prichazi-novy-trend-v-luxusnim20080416.html
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Vychodiskem jsou ndjemni smlouvy na dobu urcitou stim, Zze je mozna jejich
automatickd prolongace. Spole¢nost MAGNUM Living, s.r.o. se tedy stane
pronajimatelem bytovych a nebytovych prostor, poskytovatelem spravy nemovitosti a
zprostfedkovatelem doplikovych sluzeb. Spolecnost vSak v této oblasti nebude uplnym
novackem, a to proto, Ze spolec¢nosti skupiny MAGNUM podnikaji pravé v této oblasti

a jejich zkusenosti jsou bohaté.
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5. VLASTNI NAVRHY RESENI, PRINOS NAVRHU RESENI

5.1. Zména podnikatelského zaméru
Zmény, které jsou popsany v predchazejicim odstavci, vyzaduji oSetfeni stavajiciho
formalniho stavu. Zména podnikatelského zaméru by méla byt zaznamenana formou

notarského zapisu, a to ditvodu:

- Zména predmétu podnikdni musi byt zaznamenana v Obchodnim rejstiiku, a to
poté, co dojde k rozsiteni predmétu podnikani formou notatského zapisu a poté,
co Zivnostensky ufad vyda Zivnostenské opravnéni. Spoletnost ma zapsany
mimo jiné tyto pfedméty podnikani: Sprava vlastniho majetku a Obstaravani
sluZeb spojenych se spravou a udrzbou nemovitosti. Tato povinnost je ulozena v

zdkoneé ¢. 513/1991 Sb., Obchodni zdkonik, §§35, 37.

Navrhuji tento postup:

Spole¢nost nove zatadi do svého pfedmétu podnikani jesté tyto Zivnosti:
Prongjem a pijcovani véci movitych
Prani, Zehleni, opravy a tdrzba odévi, bytového textilu a osobniho zboZi
Poznamka:

Zakon €. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty upravuje v § 72 narok na odpocet dané
tak, Ze platce ma na odpocet dané néarok, pokud pfijatd zdanitelnd plnéni pouzije pro
uskutecnéni své ekonomické Cinnosti. V piipad€, Ze platce pfijatd zdanitelnd plnéni
pouzije jak k uskute¢néni zdanitelnych plnéni, tak i plnéni od dan¢ osvobozenych, bez
naroku na odpocet dang, je platce povinen kratit odpocet dané koeficientem. Déle pak v
§ 75 rusi narok na odpocet dané u piijatych zdanitelnych plnéni, kterd platce pouzije
K uskute¢néni zdanitelného plnéni osvobozeného od dané bez naroku na odpocet dané
uvedenych v § 51 (mimo jiné i najmy bytd a nebytovych prostor). § 76 stanovuje
zpusob kraceni odpoctu dané, piesné popisuje zpusob vypoctu koeficientu. Pro lepsi

ptehlednost uvedu do tabulky
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Tabulka 1 - Rozdéleni dafiovych povinnosti podle typu zdanitelného plnéni

zdanitelné plnéni, u kterého vznika

povinnost pfiznat dail na vystupu

narok na odpocet

dané na vstupu

Typ zdanitelného plnéni Odpocet dan¢ Upravuje Poznamka
ustanoveni
zakona €.
235/2004 Sh.
Poskytovani ubytovacich sluzeb — | Platce ma plny | § 72, odst. 2 1

dan na vystupu i osvobozenych od dané

Z pridané hodnoty

kratit odpocet

dané koeficientem

Poskytovani najmu byt a nebytovych | Platce nema narok | § 75, odst. 1 2
prostor — zdanitelné plnéni osvobozené | na uplatnéni

od dan¢ zptidané hodnoty dle § 56, | odpoctu dan¢ na

odst. 4 vstupu

Poskytovani najmu prostor a mist | Plitce ma plny | § 72, odst. 2 3
k parkovani - zdanitelné plnéni, u | narok na odpocet

kterého vznika povinnost pfiznat dan na | dané na vstupu

vystupu dle § 56, odst. 4

Poskytovani najmu bytd a nebytovych | Plaitce ma plny | § 72, odst. 2 4,5
prostor platcim, pro uskuteéiiovani | narok na odpocet

jejich ekonomické ¢innosti - zdanitelné | dané na vstupu

plnéni, u kterého vznikd povinnost

ptiznat dan na vystupu

Poskytovani sluzeb s povinnosti pfiznat | Platce je povinen | § 76

Poznamky:
1 Jedna se o ptivodni zamér spolecnosti

2,3,4 jedna se o novy podnikatelsky zamér spolecnosti
5 Platce se mlze rozhodnout, Ze u najmu jinym platcim pro ucely uskuteciiovani jejich ekonomické
¢innosti bude uplatnovat dan. Toto rozhodnuti je platce povinen oznamit spravei dané nejpozdéji do 30

dnti ode dne uzavieni takové najemni smlouvy.

Legislativni upravu této problematiky jsem zminila v odst. 3.2.3
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Zmeéna zdkona ¢. 235/2004 Sb..

Podle novely zdkona musi byt realizovana dvé méfeni pofizované stavby, a to ve vztahu
k ovéteni pojmu ,,bytovy dim® a druhé pak pojmu ,,bytovy dim pro socialni bydleni®.
V souladu s rozsifenym znénim § 4, pism. Za) je bytovym domem stavba pro bydleni,
ve kterém vice jak polovina podlahové plochy odpovidd pozadavkiim na trvalé bydleni
a je k tomuto tc¢elu uréena. Bytovym domem je tedy takovy diim, ve kterém plocha byt

ptedstavuje vice nez jednu polovinu podlahové plochy bytd a nebytovych prostor.

Bytem pro socialni bydleni je takovy byt, jehoz podlahova plocha mistnosti je nizsi nez
120m2. Mistnosti se rozumi prostor, ktery je ohranicen sténami. Do vypoctu této

podlahové plochy tedy balkony a terasy nezahrnujeme.

Navrhuji tento postup:

1. provést vypocet podle jednoduchého vzorce:

Plocha byti

-------------------------- > 0,50 — Bytovy dim

Plocha bytl a nebytovych prostor

Do podlahové plochy kazdého jednotlivého bytu je tfeba zahrnout i1 plochy teras ¢i
balkont, které jsou nedilnou soucasti bytt. V ptipadé, ze by byly sklepni koéje nedilnou

soucasti bytil, byla by jejich vyméra rovnéz do souctu zahrnuta.
2. provést kontrolu podlahovych ploch jednotlivych byt

Jako dal$i musi byt provedeno méteni, které prokéaze, zda se jedna o bytovy dim pro

socialni bydleni.

Vzhledem k tomu, ze byty byty A 3.10, A 6.2 a A 7.3 maji vymé&ru vys$i nez 120 m2, a
tedy nesplnuji podminky pro zafazeni do kategorie byti pro socialni bydleni, nelze

celou nemovitost nazvat jinak nez BYTOVY DUM.

Vypocty a vysledky méreni uvadim v odst. 7.1.
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Vysledkem tedy je, ze od 1.1.2008 bude na stavebni prace uplatiiovana zakladni sazba

DPH, protoZe snizenou sazbu lze uplatnit pouze v pfipadé porizovani bytového domu

pro socialni bydleni.

Zména sazby ze snizené (dosud 5%) na zakladni (19%) s tim, Ze od 1.1.2008 jiZ nebude
mit spole¢nost plny narok na odpocet dan€¢ na vstupu by mélo za nasledek zvySené
naklady na vystavbu a to v fadech milionti. Dan z ptidané hodnoty, kterou platce dané
uhradi, ale nemutze provést jeji odpocet na vstupu je nakladovou polozkou. Legislativni

upravé se vénuji v odst. 3.1.4.
V soucasné dob¢ je na dostavbu potieba jest¢ vynalozit jesté cca 42,000.000,-- K¢.

Navrhuji tento postup:

Pomoc, ktera je zdkonem o dani z ptfidané hodnoty umoznéna, vede ptes uhrazené
zalohy. Pti poskytnuti zalohy dochdzi platbou k uskutecnéni zdanitelného plnéni, na
které je povinen piijemce finan¢nich prostfedkll vystavit daitovy doklad. Sazba dané pti
poskytnuti zalohy na vystavbu bytového domu podléhalo do konce roku 2007 sazbé&
dané ve vysi 5%. Celkem bylo na zalohach vyplaceno 40,000.000,-- K&. Pokud by totiz
zéalohy uhrazené do konce roku 2007 nebyly, musel by dodavatel stavebnich praci pii
poskytnuti sluzby vystavit datovy doklad k datu uskuteénéni zdanitelného plnéni,

s platnou sazbou dané v roce 2008 ve vysi 19%.

Jedna se o finanéni prostiedky, které musi naSe spolecnost vynalozit v souvislosti
S odvracenim negativniho dopadu danové reformy. Financni prostiedky byly nasi
spolecnosti poskytnuty formou poskytnutého uveru, s arokovym zatizenim 5% p.a.
Poskytnuté zalohy mély pokryt zbyvajici ¢ast dostavby, tedy byly v nasi spolecnosti
vazéany od 1.12.2007 do 30.6.2008.

Néklad, ktery musi nase spoleCnost vynaloZzit, jsou uroky z poskytnutého uvéru.

Vypoctem uroku lze dospét k castce, kterou nase spolecnost byla nucena vynalozit.
Legislativni uprave se vénuji v odst. 3.2.4

Pti vypoctu negativniho dopadu jiz beru v tivahu kraceni dané€ na vstupu koeficientem,
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ktery odradzi pomér mezi zdanitelnym plnénim a veSkerym plnénim, zdanitelnym, i

osvobozenym, bez naroku na odpocet dan¢ z ptidané hodnoty.
Vypocet negativniho zatizeni nasi spolecnosti uvadim v odst. 7.2.
Doporucuji:

Na zékladé provedenych propocti doporucuji nasi spolecnosti, aby svym dodavatellim
stavebnich praci uhradila do konce roku 2007 zalohy na stavebni a dokoncovaci prace.

Jedna se o zpusob, kterym Ize minimalizovat negativni dopad danové reformy, a to o

¢astku 1,340.203,-- K¢&.

Zména zakona ¢. 586/1992 Sb.

Podle novelizovaného zékona ¢. 586/1992 Sb., o danich zpiijmi dochazi ke
zptisnénému posuzovani daiiové znatelnosti uhrazenych trokli z uvéri a pajcek. Pro
developerské spolecnosti pfedstavuji financni naklady polozku velice vyznamnou.
Nemoznost zahrnout uroky z pfijatych pijcek a uveéri do danoveé uznatelnych naklada

znamenalo pro nasi spole¢nost jeding, a to navysit zékladni kapital
Doporucuji:

Na zéklad¢ provedenych vypocéti, do kterych jsem zakomponovala planované vynosy
z najemného, planované rezijni a finan¢ni naklady, plan odpist jsem dospéla k zavéru,
Ze by naSe spolecnost méla zvysit sviyj zakladni kapital o dalsich 20,000.000,-- K¢, na
budouci hodnotu 50,000.000,-- K¢&. Tyto finan¢ni prostfedky je pak vhodné pouzit

k refinancovani svych uveéra.

Vypocet optimalni vyse zdkladniho kapitdlu uvadim v odst. 7.3.
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5.2. Dan z ptijmi pravnickych osob

5.2.1. Zdanovaci obdobi roku 2005

Za ucetni obdobi roku 2005 podavala spole¢nost MAGNUM Living, s.r.o. danové
pfiznani k dani z pfijmt pravnickych osob k datu 31.3.2006. Za zdanované obdobi ale

vygenerovala spole¢nost danovou ztratu ve vysi cca 106 tis korun ¢eskych.

Nakup rozestavéné stavby zddnym zplisobem nepoznamenal hospodateni spolecnosti,
protoze se jednalo o pofizeni dlouhodobého majetku, ktery neméd az do data jeho

uvedeni do uzivani zadny vliv na dafové polozky hospodateni.

Ztrata byla vygenerovana v obdobi, ve kterém o ucetnich operacich rozhodoval ptivodni
statutarni zastupce. Tuto ztratu nemtze nasi spole¢nost do budoucna vyuzit jako danovy
Stit, protoZze ve zdanovacim obdobi, za které byla danova ztrata vymétena, doslo ke
zméné ve slozeni osob, které se podili na kapitalu. Legislativni upravé této problematiky

se venuji v odst. 3.1.3

Rekapitulace:

Z dajt spolecnosti k datu 31.12.2005 byly zjistény tyto tdaje

Tabulka 2 — Vybrané udaje k 31.12.2005

031 Pozemek 6,000.000
042 Poftizeni dlouhodobého majetku 30,302.440
2005 Vlastni kapital 51.000
2005 Darova ztrata 105.800
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5.2.2. Zdanovaci obdobi roku 2006

Za ucetni obdobi roku 2006 podavala spolecnost MAGNUM Living, s.r.0. danové
pfiznani k dani z ptijmt pravnickych osob k datu 31.3.2007. Za zdanované obdobi ale
vygenerovala spolecnost ztratu ve vysi cca 800 tis korun ceskych. Jednalo se o
nakladové uroky z poskytnutych finan¢nich prostiedku, dale pak naklady na provozni
sluzby spocivajici zejména ve sluzbach ucetnich, danovych, pronajem a vedeni sidla

spolecnosti.

Rekapitulace:

Z udaji spolecnosti k datu 31.12.2006 byly zjistény tyto udaje

Tabulka 3 — Vybrané udaje k 31.12.2006

031 Pozemek 7,000.000
042 Potizeni dlouhodobého majetku 63,534.793
2006 Vlastni kapital -1,268.000
2006 Dariova ztrata 794.300

5.2.3. Zdanovaci obdobi roku 2007

Za ucetni obdobi roku 2007 podéavala spolecnost MAGNUM Living, s.r.o. dafové
pfiznani k dani z pfijmt pravnickych osob k datu 31.3.2008. Za zdanované obdobi ale
vygenerovala spolec¢nost ztratu ve vysi cca 5,800 tis korun ceskych. Jednalo se
pfedevSim o nakladové uroky z poskytnutych finan¢nich prostfedkli, naklady na

provozni sluzby spocivajici zejména ve sluzbach tucetnich, danovych, pronajem a

vedeni sidla spolecnosti.
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Rekapitulace:

Z udaji spolecnosti k datu 31.12.2007 byly zjistény tyto udaje

Tabulka 4 — Vybrané udaje k 31.12.2007

031 Pozemek 6,000.000
042 Poftizeni dlouhodobého majetku 150,084.500
2006 Vlastni kapital 13,080.000
2006 Danova ztrata 794.300
2007 Danova ztrata 6,832.000

5.2.4. Shrnuti danové povinnosti k dani z piijmi

Spolecnost vytvotila v pribéhu vystavby danovou ztratu. Ztratu je mozné odecist od
danového zakladu nejvySe v péti po sob& nasledujicich obdobich. Rozpis, vcetné

planovaného odectu uvedu do tabulky

Tabulka 5 — Pouziti vytvorené dafové ztraty

Rok Vznikla Rok Odecet danové | Dafova povinnost
danova ztrata ztraty celkem
2006 794.300 2009 794.300 2,024.000
2007 6,832.000 2009 1,230.000
2010 2,956.000 2,956.000
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2011 2,646.000 3,802.000

2008 9,983.000 2011 1,156.000
2012 4,702.000 4,702.000
2013 4,125.000 5,610.000

Casova podminka pro uplatnéni dafiové ztraty je splnéna.

Po odectu danové ztraty vymétené za obdobi vystavby nemovitosti bude spole¢nost

hradit dan z pfijmd.

Rok Zéklad dané Dan
2013 1,485.000 282.000
2014 6,682.000 1,251.000
2015 7,495.000 1,424.000

5.3. Dan z ptidané hodnoty

5.3.1. Zdanovaci obdobi 1-4 1\VV/2005

Celkovy narok na odpocet pfijaté dan¢ na vstupu, kterou spolecnost uplatnila za rok

2005 ¢inila 2,212.592 K¢.

V tomto roce byla pofizena rozestavéna nemovitost, ktera byla nakoupena od platce

dan¢ z ptidané hodnoty. Dan z ptidané hodnoty byla narokovéna v plné vysi.

Stavba v tomto roce nebyla zahajena. Jiné naklady na pofizeni stavby nevnikly.
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Spolecnost neméla v tomto roce zadné uskutecnéné zdanitelné plnéni.

Finan¢ni ufad odpocty uznal po provedeném mistnim Setfeni a finan¢ni prostiedky byly

poukazany na ucet spole¢nosti MAGNUM Living, s.r.o.

5.3.2. Zdanovaci obdobi 1-4 1\VV/2006

V priubéhu roku 2006 narokovala spole¢nost plny odpocet dané na vstupu.

Tabulka 6 — Rekapitulace tidaji o DPH za rok 2006

Uskutecnéna 5 -15733 772 -786 664
Uskutecnénad 19 28112 5342
Prijata 5 24 064 100 1203 205
Prijata 19 9344722 1775498
Celkem -3 760 025

Celkova vyse dané, jehoz odpocet provétoval spravce dan€ na pravidelnych mistnich

Setfenich ¢inila 3,760.025 K.

V tomto roce byly vraceny klientim rezervacni zalohy na byty, byly provedeny opravy
uskutecnénych zdanitelnych plnéni, protoze ukonfenim smlouvy o rezervaci bytl

pominuly diivody pro drzeni zaloh na budouci zdanitelna plnéni.

V prvni poloviné roku byly zahajeny stavebni prace na pofizované stavbé, dodavky

stavebnich praci byly pievazné od jinych platcii dané z ptidané hodnoty.
Dani z ptidané hodnoty byla narokovana v plné vysi.

Spole¢nost méla uskutecnéné zdanitelné plnéni se zdkladni sazbou dané z ptidané
hodnoty z titulu pfedfakturace nakladi na elektrickou energii na dodavatele stavebnich

praci.
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5.3.3. Zdanovaci obdobi 1-4 1\VV/2007

V prabehu roku 2007 narokovala spolecnost plny odpocet dané na vstupu.

Tabulka 7 - Rekapitulace udaji o DPH za rok 2007

Typ dané Sazba | Zaklad dané Dan
Uskutecnéna 5 9 863 493
Uskutecnéna 19 173 248 32917
Prijata 5 155715 323 7 785 650
Prijata 19 7 161 248 1360644
Celkem -9 112 884

Uskute¢néné zdanitelné plnéni, které naSe spolecnost vykazala ve svych datiovych
pfiznanich, se tykaly pouze predfakturace nakladi na elektrickou energii a spotiebu

vody Vv pribéhu vystavby, kterou jsme narokovali po dodavatelich stavebnich praci.
Ptfevazna ¢ast stavebnich praci byla provedena praveé v tomto roce.

V mésici prosinci 2007 byly uhrazeny zalohy dodavateliim stavebnich praci v celkové
vysi cca 40,000.000,-- K&. Dodavatelé vystavili na piijaté platby daitové doklady a naSe

spole¢nost z nich nasledné uplatnila dan na vstupu.

5.3.4. Shrnuti danové povinnosti k dani z ptidané hodnoty

Nase spolecnost si za obdobi 2005-2008, tedy za obdobi, ve kterém probihaly stavebni
prace uhradila svym dodavatelim celkem 14,337.589,-- K¢ na dani z pfidané hodnoty.
Podle predbéznych propocti bude Cinit ¢astka, o kterou bude nutné upravit odpocet
dané¢ podle § 78 celkem 7,021.067,-- K& Vnize uvedenych tabulkidch jsou

shromdzdény data za jednotlivé roky.
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Tabulka 8 - Sumar danové povinnosti k DPH — daii na vstupu

Obdobi Zaklad dan¢ na vstupu Odpocet dané
2005 32 402 440 2212 592
2006 24 064 100 1203 205
9344 722 1775 498
2007 155 715 323 7 785 650
7161 248 1 360 644
CELKEM 228 787 833 14 337 589

Tabulka 9 - Sumar dafové povinnosti k DPH — iprava odpoc¢tu dané na vstupu

Ziklad dané DPH 49% DPH
l. etapa 223 604 755 13 511 283 6 620 529
Provozni reZie 1970695 347071 170 065
Celkem 228 744 826 14 328 708 7021 067

5.4. Dan z nemovitosti

5.4.1. Zdanovaci obdobi 2005

Dne 11.10.2004 bylo vydano stavebni povoleni, které nabylo pravni moci dne
9.11.2004. Na zaklad€ tohoto stavebniho povoleni se z pivodni ostatni plochy stal

pozemek stavebni.
Datova povinnost:

Podat do 31.1.2005 Dil¢i ptiznani k dani z nemovitosti za rok 2005
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Tabulka 10 — Vypocet daiové povinnosti k dani z nemovitosti za rok 2005

Oznaceni parcely Vymeéra (m2) | Oznaceni Prévni vztah
1117/1 185 | F - Stavebni pozemek | V - Vlastnik
1117/3 1114 | F - Stavebni pozemek | V - Vlastnik
Vypocet dafiové povinnosti Poplatnik M¢érna jednotka
Celkova vymeéra druhu pozemku 1299 m2

Zaklad dan¢ podle § 5, odst. 3 1299 m2

Sazba dan¢ podle § 6, odst. 2 1,00 K¢/ m2
Koeficient podle § 6, odst. 4 35

Dan z pozemkt 4 547 K¢

Danova povinnost 4 547 K¢

Celkova daiova povinnost v roce 2005 ¢ini 4.547,-- K&

5.4.2. Zdanovaci obdobi 2006

V tomto obdobi se daniovd povinnost nemeéni, protoze v prubehu roku 2005 nenastala

zadna skutecnost, kterd by meénila vyméfenou danovou povinnost. Spolecnost nema

povinnost podavat daiové piiznani k dani z nemovitosti.

Celkova danova povinnost v roce 2006 ¢ini 4.547,-- K¢
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5.4.3. Zdanovaci obdobi 2007

V tomto obdobi je spole¢nost povinna podat dafiové piiznani k dani z nemovitosti,

protoze v prubéhu roku 2006 doslo k ndkupu vedlejs$i nemovitosti, k odstranéni stavby.
Danova povinnost:

Podat do 31.1.2007 Dil¢i pfiznani k dani z nemovitosti za rok 2007

Tabulka 11 - Vypocet dafiové povinnosti k dani z nemovitosti za rok 2007

Oznaceni parcely Vymeéra (m2) | Oznaceni Prévni vztah

1121 420 | E — Zastavéna plocha a | V - Vlastnik
nadvofti

Vypocet danové povinnosti Poplatnik M¢rné jednotka

Celkova vymeéra druhu pozemku 420 m2

Zéklad dané podle § 5, odst. 3 420 m2

Sazba dan¢ podle § 6, odst. 2 0,10 K¢/ m2

Koeficient podle § 6, odst. 4

Dan z pozemkt 42 K¢

Danova povinnost 42 K¢

Celkova danova povinnost v roce 2007 ¢ini 4.589,-- K¢, sklada se:

Z dailové povinnosti 4.547,-- K¢ ze stavebnich pozemki na parc.¢. 1117/1 a 1117/3 a

42,-- K¢ ze zastavéné plochy na parc.¢. 1121.
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5.4.4. Zdanovaci obdobi 2008

V tomto obdobi je spole¢nost povinna podat dafiové piiznani k dani z nemovitosti,
protoze v prabéhu roku 2007 doslo k nabyti pravni moci stavebniho povoleni na

vedlejsi pozemek.
Danova povinnost:

Podat do 31.1.2008 Pfiznani k dani z nemovitosti za rok 2008

Tabulka 12 - Vypo¢et daiiové povinnosti k dani z nemovitosti za rok 2008

Oznaceni parcely Vymeéra (m2) | Oznaceni Préavni vztah
1121 420 | F - Stavebni pozemek | V - Vlastnik
Vypocet danové povinnosti Poplatnik M¢rné jednotka
Celkova vymeéra druhu pozemku 420 m2

Zéklad dané podle § 5, odst. 3 420 m2

Sazba dan¢ podle § 6, odst. 2 1,00 K¢/ m2
Koeficient podle § 6, odst. 4 3,50

Dan z pozemkt 1470 K¢

Danova povinnost 1470 K¢

Celkova danova povinnost v roce 2008 ¢ini 6.017,-- K¢, sklada se:

Z daiiové povinnosti ze stavebnich pozemkt na parc.¢. 1117/1, 1117/3 a 1121.

5.4.5. Zdanovaci obdobi 2009
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V tomto obdobi je spole¢nost povinna podat danové piiznani k dani z nemovitosti,

protoze v prubéhu roku 2008 dojde k nabyti pravni moci kolaudacniho rozhodnuti.
Danova povinnost:

Podat do 31.1.2009 Pfiznani k dani z nemovitosti za rok 2009

Tabulka 13 - Vypocdet daiiové povinnosti k dani z nemovitosti za rok 2009

1117/1 185 E — Zastavéna plocha | V - Vlastnik 185

a nadvofi

1117/3 1114 E — Zastavéna plocha | V - Vlastnik 1114

a nadvorti
R S

Celkova vymeéra druhu pozemku snizena o | 0 m2

zastavénou plochu

Zaklad dané podle § 5, odst. 3 0 m2

Sazba dané podle § 6, odst. 2 0,10 K¢/ m2

Dan z pozemkt 0 K¢

Danova povinnost 0 K¢
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1117/1 2008 V - Vlastnik 185

1117/3 2008 V - Vlastnik 1114
edotiel e Ve |

Zaklad dang ze staveb — vymeéra zastavéné plochy | 1299 m2

stavby

Zakladni sazba dané podle §11, odst. 1 10 Ké/m2

Pocet nadzemnich podlaZzi dalSich 7

Zvyseni zakladni sazby za dalSi nadzemni podlazi | 5,25 K¢

Koeficient podle § 11, odst. 3 a 4 1,50

Vyslednd sazba dané 22,88 Ké/m2

Dan ze staveb 29722 K¢

Danova povinnost 29722 K¢

Celkova daiiova povinnost v roce 2009 ¢ini 31.192,-- K¢, sklada se:

Z danové povinnosti 29.722,-- K¢ ze staveb na parc.C. 1117/1 a 1117/3 a 1.470,-- K¢

ze stavebniho pozemku na parc.¢. 1121.

5.4.6. Shrnuti daitové povinnosti k dani z nemovitosti
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Tabulka 14 - Suma¥ danové povinnosti k dani z nemovitosti

Rok Darova povinnost

2005 4 547,--
2006 4 547,--
2007 4 589,--
2008 6 017,--
Celkem I 19 700,--
2009 31192,--

Danova povinnost, ktera naSi spoleénosti vznikla v prabéhu vystavby nemovitosti,

¢inila 19.700.-- K¢&.

Po provedené kolaudaci bude spole¢nost za nemovitost hradit daf z nemovitosti ve vvsi

31.192,-- K¢ roéné, a to do doby, nez dobuduje a zkolauduje pfistavbu, jejiz vystavba

zaéne ve druhé poloviné roku 2008.
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6. VYPOCTOVA CAST

6.1. Dopad zmény zékona ¢. 235/2004 Sb., v ndvaznosti na § 48 a)

Vypodet, zda se jednéd o bytovy dum

1. Ptezkum podlahové plochy budované nemovitosti

Do tabulky, ktera tvoti Prilohu 1 této prace, jsem detailné uvedla vyméry jednotlivych

byt a jejich ptislusenstvi.

2. Interpretace vysledku prvniho méteni

Vzhledem k tomu, ze pomér plochy piipadajici na byty ku ploSe pfipadajici na byty a
nebytoveé prostory je 0,74 (tedy vyssi nez 0,50) plati pro budovanou nemovitost, ze se

jedné o bytovy diim.

Vypocet, zda se jedna o byty pro socidlni bydleni

1. Zjisténi pfesnych vymér bytl, s vyznaCenim byti, jejichz podlahova plocha

mistnosti je nizs$i nez 120m2.

Podle vySe uvedené tabulky je ziejmé, ze byty s oznacenim A 3.10, A 6.2 a A 7.3 maji

podlahovou plochu vyssi nez 120m2
2. Interpretace vysledku druhého méfeni

V nemovitosti, kterd je po provedeném méfeni zjiSténa jako bytovy dim se nachézeji i
byty, které nespliiuji definici bytu pro socialni bydleni. Z toho divodu je pofizovana

nemovitost zafazena do kategorie BY TOVY DUM.
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6.2. Dopad zmény zékona €. 235/2004 Sb., uplatnéni Zavérecnych
ustanoveni

a) Varianta bez uhrazené zalohy

Vzhledem ktomu, Ze spoleCnost pofizuje bytovy dim, ktery nespliiuje kriterium
socialniho bydleni, a tedy moznost pouziti snizené sazby dané z pfidané hodnoty, jsou
dodavky od 1.1.2008 zdanovany zakladni sazbou dané. Spolecnost pouzije nemovitost
jak pro své zdanitelné piijmy, které se zdanuji dani z ptidané hodnoty, tak pro piijmy od
dan¢ osvobozené bez naroku na odpocet dané na vstupu, proto pti upravé odpoctu dané
podle § 78 smi narokovat dan na vstupu jen v poméru, v jakém budou piijmy podléhat
dani na vystupu, tedy po provedeném odborném odhadu zhruba ve vysi 51%.
V konkrétnim piipadé by c¢inila dan na vstupu, kterou by si spole¢nost od 1.1.2008
nemohla uplatnit (49%) celkem 3,724.000,-- K¢&. Sazba dané z ptijmi pro rok 2008 ma
¢init 21%. Pokud daii na vstupu, kterou si nase spole¢nost nemuze uplatnit zahrnu do
daniov€ uznatelnych nédkladd, ¢ini tUspora ztitulu niz8§i uhrazené dané z piijmul
pravnickych osob ¢astku 782.040,--, negativni dopad danové reformy na nasi firmu by
se tedy dal vypocist jako dan, kterou nase spole¢nost uhradila, ale nemohla uplatnit na
vstupu minus uspora na dani z piijml pravnickych osob, tedy 3,724.000 — 782.040 =
2,941.960 Kc¢.

Tabulka 15 - Vypocet negativniho dopadu I

Céstka DPH 19% | Narok na Dan Uspora Negativni
odpocet | uhrazena, bez z titulu dopad
51% narokuna | niz$i dané z
odpocet prijmu
40,000.000,-- | 7,600.000,-- | 3,876.000,-- | 3,724.000,-- 782.040,-- 2,941.960,--
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b) Varianta s uhrazenou zalohou

Spolecnost se v souladu s Pfechodnymi ustanovenimi k zdkonu o dani z pfijmu
rozhodla, ze vynalozi finan¢ni prostfedky na turok z piijat¢ho kratkodobého uvéru a

poskytne svym dodavateliim stavebnich dodavek zalohy na dostavbu nemovitosti.

Urokové zatizeni z piijatého uvéru ¢ini 1,047.541,--, jedna se o Grok ve vysi 4,5% p.a.
Z ptijatého uvéru ve vysi 40,000.000,-- na dobu 213 dni, tedy od doby poskytnuti do
doby dokonceni stavebniho dila. A dale dan na vstupu, kterou si nase spoleCnost
nemtize vynarokovat ¢ini 980.000,-- to je vySe dané na vstupu, pokud je zaklad dan¢
zdanén podle platného zakona ¢. 235/2004 do 31.12.2007, tedy sazbou ve vysi 5%.
Celkem ¢ini naklady 2,027.541,-- K¢&. Sazba dané z ptijmu pro rok 2008 ma ¢init 21%,
na dani z ptijmu pravnickych osob tedy uspora ¢inila 425.784,--, negativni dopad na
nasi firmu byl 1,601.757,-- K¢..

1,047.541 + 980.000 = 2,027.541 2,027.541 * 0,21 = 425.784,--
2,027.541 — 425.784 = 1,601.757

Tabulka 16 — Vypocet negativniho zatiZeni I1

Céstka Urok | Poskytnuto | Vytétovano | Dnii Urok

40,000.000,-- |4,5%p.a. | 1.12.2007 | 30.6.2008 213 1,047.541,--

Castka DPH 5% Narok na Dan uhrazena, Negativni
odpocet 51% | bez naroku na dopad
odpocet
40,000.000,-- | 2,000.000,-- 1,020.000,-- 980.000,-- 1,601.757,--

¢) Vypodet negativniho dopadu danové reformy

Vypoctem rozdilu mezi castkami, které naSe spolecnost vynaloZzi za platnosti

novelizovaného zakona o dani z pfidané hodnoty a kterou by vynalozil podle zdkona o
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DPH platného k 31.12.2007 dostaneme ¢astku, ktera predstavuje negativni dopad

daniové reformy do hospodateni nasi spolecnosti. Tato ¢astka ¢ini 1,340.203,-- K&.

Na tomto misté nezbyva nez konstatovat, ze pokud existuje oblast, kterou posledni
danova reforma postihla opravdu vyrazné, tak je to pravé oblast developerskych

projekti.

Tabulka 17 — Porovnani dopadi obou variant

Negativni zatizeni | Negativni zatizeni 11 Rozdil
(varianta bez uhrazené zalohy) | (varianta s uhrazenou zalohou) (Gspora)
2,941.960,-- 1,601.757,-- 1,340.203,-- K¢.

6.3. Dopad zmény zékona ¢. 586/1992 Sb., v ndvaznosti na § 25/1w)

Vypocet optimalni vyse zdkladniho kapitalu

1. Plan splaceni bankovniho Givéru

wevr

Nejdfive jsem sestavila tabulku, ve které jsem modelovala splaceni tivéru do doby, kdy
zacne platit ustanoveni o omezené¢ danové uznatelnosti uhrazenych uroku, tedy od
1.1.2010. Nase spolecnost totiz uzaviela smlouvu o poskytnuti bankovniho uvéru v roce
2006, proto se na ni bude novela zakona o dani z piijmt pravnickych osob vztahovat
poprvé za rok 2010, kdy bude muset provést testovani na konci ucetniho obdobi
kalendainiho roku 2010. ZkuSebné provedu propocet pravé roku 2010, protoze
postupnym splacenim bude klesat vySe zavazku z titulu poskytnutého uvéru. Pokud
splni naSe spole€nost kriteria pro vysi vlastniho kapitadlu pro rok 2010, pak splni

vSechny roky nésledné. Tabulka tvoti Prilohu 2.
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2. Plan vynostu a nakladd na budouci obdobi, provéteni vyse vlastniho kapitalu

Pti planovani trzeb a nékladii spojenych s vlastnictvim budované nemovitosti jsem

vychazela z ptedbéznych kalkulaci.

Plan vybranych ukazateli a pozndmky k vypoctu jsem uvedla v Priloze 3.

3. Porovnani stavu zavazki z titulu bankovniho uvéru a stavu vlastniho kapitalu

Vysledky z ptedchazejicich dvou tabulek budu nyni aplikovat pii testovani, zda hodnota

pramérného stavu zavazkl je nizsi, nez Ctyfnasobek vlastniho kapitalu.

Tabulka 18 — Vypocet optimalni vySe zakladniho kapitalu

Sledovana polozka Castka

1. Stavajici stav - ZK ve vysi 30,000.000,-- K¢

Stav zavazku z titulu bank.uvéru na zacatku obdobi (K¢) 99 002 000
Stav zavazku z titulu bank.uvéru na konci obdobi (K¢) 92 281 000
Primérny stav bankovniho uvéru 95 641 500
Stav viastniho kapitalu na zacatku obdobi (K¢) 4973 000
Stav vlastniho kapitdlu na konci obdobi (K¢) 7929 000
Primérny stav vlastniho kapitalu k 31.12.2010 (v tis. K¢) 6 451 000
CtyFnasobek vlastniho kapitalu (v tis. K&) 25 804 000
Primérny stav bankovniho tivéru 95 641 500

2. Cilovy stav — zvySeni ZK 0 20,000.000,-- K¢
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Stav zavazku z titulu bank.uvéru na zacatku obdobi (K¢) 99 002 000
Stav zavazku z titulu bank.uvéru na konci obdobi (K¢) 92281 000
Primérny stav bankovniho tivéru 95 641 500
Stav viastniho kapitilu na zacatku obdobi (K¢) 24 973 000
Stav viastniho kapitalu na konci obdobi (K¢) 27 929 000
Primérny stav vlastniho kapitalu k 31.12.2010 (v tis. K<) 26 451 000
CtyFnasobek vlastniho kapitalu (v tis. K&) 105 804 000
Priumérny stav bankovniho uvéru 95 641 500

Vzhledem k tomu, Ze je nezbytné mit v tomto pfipadé vytvoienou rezervu, doporuéila

jsem spolecnosti navyseni zakladniho kapitalu na 50,000.000 K¢.
4. Zavér

Zvyseni zakladniho kapitdlu projednd valna hromada, spole¢nici své vklady splati a
Krajsky soud poté zvySeni zdkladniho kapitdlu zapiSe. Je nezbytné, aby navySeni
zakladniho kapitalu o 20,000.000,-- K¢ probéhlo nejpozdéji v prub&éhu roku 2009, a to
ztoho duvodu, aby zvySena hodnota zakladniho kapitalu jiz figurovala ve stavu

vlastniho kapitalu na zac¢atku ucetniho obdobi roku 2010.

6.4. Dopad zmény podnikatelského zaméru

Vzhledem k tomu, Ze spole¢nost piijaté zdanitelné plnéni pouzije pro své uskute¢néné
zdanitelné plnéni podléhajici dani z pfidané hodnoty na vystupu i od dané z pfidané
hodnoty osvobozené bez naroku na odpocet dané na vstupu, bude nase spoleCnost
upravovat odpocet dané. Abych ve své diplomové praci mohla provadét vypocty
danového zatizeni, rozhodla jsem se namodelovat, jakou vysi dané z ptidané hodnoty

bude nase spolecnost povinna vratit do statniho rozpoctu prostfednictvim posledniho
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danového ptiznani v roce 2008.
1. Rozclenéni budoucich vynost

Nejprve je nutné roztiidit planované trzby z ndjemného podle toho, zjakych casti

bytového domu budou dosahovany.

Tabulka 19 — Rozdéleni piredpokladanych vynosi

Predpokladané vynosy celkem 18 304 000
z toho

Prondjem nebytovych prostor 3 373 000
Pronjem parkovacich mist 1891 000
Prondjem bytl 10 694 000
Pronjem kancelaiskych studii 2 346 000

2. Kovalifikovany odhad poméru pronajatych bytt

U toho propoctu jsem vychazela z pomért, jakych dosahuji sesterské spolecnosti, které
vlastni a pronajimaji srovnatelné nemovitosti. Porovnavala jsem hodnoty n4jmu, které
spolecnost poskytuje s dani z pfidané hodnoty a najmu, které spolecnosti poskytuji
neplatcim dané z pfidané hodnoty, tedy od dané z pfidané hodnoty osvobozené bez
naroku na odpocet dan€ na vstupu. Nejdiive jsem vypocetla podily v jednotlivych

nemovitostech a nasledné jsem daje sloucila.
Udaje jsem shromazdila do tabulky, ktera tvoii Piilohu 4.

3. Sestaveni souhrnného pirehledu

Tabulka 20 — Souhrnny piehled najemnich vztahi

MAGNUM I1 + 111
Celkem (byty + komer.) 1973 407,80 K¢& 398 292,50 K¢
Pomér (byty + komer.) 83,21% 16,79%
Celkem (byty) 71 130,00 K¢ 370 792,50 K¢
Pomér (byty) 16,10% 83,90%
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V tomto ptehledu porovnavam hodnoty najmti ze dvou nemovitosti, které dvé rizné
spolecnosti poskytuji bud’ s dani, anebo bez dané z pfidané¢ hodnoty. Vysledkem je
zjisténi, ze 16,1 % byth v nemovitosti lze pronajmout jinym platcim dané
k uskute¢niovani jejich ekonomické ¢innosti. Tento udaj je dostacujici pro mé ucely,

protoze u ostatnich ndjmua budu vychazet z predpokladu, ze

- nebytové prostory pronajmeme platcim dané, tedy rozhodneme se ndjmy

zdanovat dobrovoln¢ a tuto skute¢nost oznamime spravci dang,
- najemné za parkovaci mista budeme zdanovat dani z pfidané hodnoty,

- ostatni byty, ty, u kterych bude najemni vztah uzavieny s neplatcem dané
z ptidané hodnoty, ¢i s fyzickou osobou, kterd byt bude uzivat pro své soukromé

ucely budou od dané€ z ptfidané hodnoty osvobozeny.

4. Aplikace do dat nasi spolecnosti

Tabulka 21 — Pfedpokladané rozdéleni vynosi z najemného

Pronajmy zdaniované DPH 9331734
z toho

Pronajem nebytovych prostor 3373000
Pronajem parkovacich mist 1 891 000
Pronajem kancelaiskych studii 2 346 000
Pronajem bytt (16,1% z celku) 1721734
Pronajmy osvobozené od DPH 8 972 266
83,9 % z celku
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5. Stanoveni podilu pro vypocet koeficientu

Tabulka 22 — PiredbéZné stanoveni vypoiadaciho koeficientu

Pronajmy zdanované DPH 9331734
Najmy celkem 18 304 000
Podil 0,50981938

6. Prepocet piijaté dan¢ na vstupu za vSechna obdobi

Tabulka 23 — PFedbézné stanoveni vySe piijaté dané uréené k pravé

Ziklad dané DPH 49% DPH
l. etapa 223 604 755 13 511 283 6 620 529
Provozni reZie 1970695 347071 170 065
Celkem 228 744 826 14 328 708 7021 067
7. Zavér

Nase spolecnost bude pronajimat nemovitost jak platcim, tak i1 neplatciim. Piesny
pomér, ve kterém budou pronajmy poskytovany, zjistim az poté, co spole¢nost provede
ro¢ni zictovani dané z ptidané hodnoty, tedy na konci zdanovaciho obdobi roku 2008.
Od data vystaveni prvniho danového dokladu (pfedpoklddam v Cervenci 2008), ktery
bude obsahovat platbu za najem od dan¢ z ptidané hodnoty osvobozeny, bude pouzivan
zalohovy koeficient pro piepocet dan¢ na vstupu, ktery bude vypocteny podle vyse

uvedeného postupu, bude tedy cinit 0,51. Jako podklad o vypoctu zalohového

koeficientu pro spravce dané pouziji vyse uvedené propocty.

72




7. ZAVER

Ve své diplomové praci jsem se snazila o vytvoreni uceleného obrazu o danovych
povinnostech, které obchodni spole¢nosti vyplyvaji z vlastnictvi nemovitosti. Toto jsem
demonstrovala na skuteéné existujicim podnikatelském subjektu, ktery v nedavné

minulosti zapocal a nyni dokoncuje vystavbu bytového komplexu.

Vysledem mé prace je nejenom vycisleni vyse dané, kterou mé spole¢nost uhradit, ale
také doporuceni, jak své danové povinnosti miize spoleCnost optimalizovat a pokyny

pro blizkou budoucnost, jak dostat svym zdkonnym povinnostem.

Nase spolecnost postavila bytovy dim, jehoZ pofizovaci cena z Gcetnictvi €ini cca

225,000 tisic korun ¢eskych.

Celkem uhradila svym dodavatelim 14,338 tisic K¢ na dani z ptidané hodnoty. Z této
¢astky naSe spole¢nost vrati do statniho rozpoctu cca 7,021 tisic korun ¢eskych co by

¢astku, kterou si naSe spole¢nost nemohla na vstupu uplatnit jako odpocet.

Pti vystavbé vznikaly naSi spole€nosti rezijni, provozni a finan¢ni naklady, po jejichz
promitnuti do danové uznatelnych nékladl vznikla dafova ztrata ve vysi 17,609 tisic
korun ¢eskych. Tuto daftovou ztratu pouzije nase spolecnost jako svilij danovy §tit az do
roku 2013, kdy naposledy uplatni zhruba 1,485 tisic daftové ztraty. Za roky 2013, 2014,
2015 potom uhradi na dani z pfijmt pravnickych osob asi 2,957 tisic korun ceskych.
Trzby znajemného jsou ocekavany kolem 20,000 tisic korun ceskych roéné a
z ptedbéznych propoctli je mozné vycist, Ze jiz v prvnim roce plného provozu, tedy

jeden rok po kolaudaci, dosahne spole¢nost ucetniho zisku.

Za dobu vystavby bylo uhrazeno na dani z nemovitosti celkem 20 tisic korun ¢eskych.
Po kolaudaci bude hrazeno ro¢né 31 tisic korun ¢eskych. Zména nastane v okamziku,

kdy se zkolauduje Etapa II.

Do budoucna se nesmi zapomenout na povinnost upravovat narok na odpocet dan¢ na
vstupu pii pofizovani dlouhodobého majetku, a to vzdy v daovém pfiznani k dani

z pridané hodnoty za posledni zdanovaci obdobi let 2009, 2010, 2011 a 2012.

Dale by spolecnost méla navysit zakladni kapital o 20,000 tisic korun tak, aby nenastaly
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problémy pii uplatiovani bankovnich Grokli do danové uznatelnych nédkladd, které

v letech 2010 a 2011 ¢ini zhruba 4,000 tisic korun a v dalSich letech postupné klesaji.

Myslim si, Ze cil, ktery jsem si na pocatku stanovila, jsem splnila a domnivam se, ze ma

diplomova prace miize poslouzit také jako metodickd pomticka mym koleglim.
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Ptiloha 1 - Rozd¢leni byth podle jejich dispozi¢niho feSeni

. . q Plocha Plocha lodZie a Plocha celkem
Patro NP Oznadeni Kategorie Plocha m2 teras m2 balkénu m2 m2

NP-0 Garaze 852,30 852,30
NP-1 K1l Restaurace 533,97 0,00 0,00 533,97
NP-1 K2 Komerce 140,00 0,00 0,00 140,00
NP-1 673,97 0,00 0,00 673,97
A-6.5 1+kk+prac 45,40 13,60 0,00 59,00
A-7.5 1+kk 32,50 28,40 0,00 60,90
119,90
A-2.1 2+kk+prac 103,40 29,00 0,00 132,40
A-2.3 2+kk+prac 57,00 0,00 6,70 63,70
A-2.4 2+kk+prac 57,00 0,00 6,70 63,70
A-2.6 2+kk 33,70 0,00 3,00 36,70
A-2.7 2+kk 31,30 0,00 6,40 37,70
A-2.8 2+kk 38,90 0,00 2,10 41,00
A-2.10 2+kk+prac 69,20 0,00 4,20 73,40
A-3.1 2+kk+prac 78,20 31,10 0,00 109,30
A-3.3 2+kk+prac 65,00 0,00 16,80 81,80
A-3.4 2+kk+prac 65,00 0,00 16,80 81,80
A-3.6 2+kk 39,40 0,00 0,00 39,40
A-3.7 2+kk 32,50 0,00 6,70 39,20
A-3.8 2+kk 39,50 0,00 1,80 41,30
A-4.1 2+kk 55,50 29,02 0,00 84,52
A-4.3 2+kk+prac 65,00 0,00 16,40 81,40
A-4.4 2+kk+prac 65,00 0,00 16,40 81,40
A-4.6 2+kk 39,40 0,00 0,00 39,40
A-4.7 2+kk 32,50 0,00 6,70 39,20
A-4.8 2+kk 39,50 0,00 1,80 41,30
A-5.1 2+kk 54,00 10,60 0,00 64,60
A-5.3 2+kk+prac 63,90 0,00 16,40 80,30
A-5.4 2+kk+prac 63,80 0,00 16,40 80,20
A-5.6 2+kk 38,40 0,00 0,00 38,40
A-5.7 2+kk 31,70 0,00 6,70 38,40
A-5.8 2+kk 36,70 0,00 1,80 38,50
A-6.3 2+kk 55,00 15,80 0,00 70,80
A-6.4 2+kk 58,30 35,00 0,00 93,30
A-6.6 2+kk 47,70 8,60 0,00 56,30
A-7.1 2+kk 39,60 17,50 0,00 57,10
A-7.2 2+kk 50,60 40,50 0,00 91,10
1917,62
A-2.2 3+kk 90,20 18,80 0,00 109,00
A-2.5 3+kk 75,00 0,00 6,00 81,00
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A-2.11 3+kk 78,20 26,70 0,00 104,90
A-3.2 3+kk 98,10 0,00 10,70 108,80
A-3.5 3+kk 94,00 0,00 7,60 101,60
A-3.10 3+kk 132,20 28,20 4,00 164,40
A-4.2 3+kk 98,10 0,00 10,70 108,80
A-4.5 3+kk 94,00 0,00 7,30 101,30
A-4.10 3+kk 106,30 28,20 4,00 138,50
A-5.2 3+kk 85,60 21,30 2,00 108,90
A-55 3+kk 93,20 0,00 7,60 100,80
A-5.10 3+kk 79,30 28,70 0,00 108,00
A-6.1 mez 3+kk 107,60 21,20 0,00 128,80
A-6.2 mez 3+kk 147,70 123,70 0,00 271,40
1736,20
_ A-1.1 4+kk 105,10 31,20 0,00 136,30
136,30
A-7.3 mez 5+kk 230,85 212,71 0,00 443,56
443,56
Celkem 5 879,85
Sumar:
Byty 4353,58
Garaze 852,3
Komer¢ni prostor 140 4353,58
Restaurace 53397 e 0,74042365
Celkem 5879,85 5879,85
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Piiloha 2 - Model uvérového zatiZeni a vySe uroku

Urok :
Stav bankovniho (4,5% Splatka Urok
Rok | Mésic uvéru p.a.) uvéru kumulace
2008 1 110000000 | 412500
2 110000000| 412500
3 110000000 | 412500
4 110000000 | 412500
5 110000000 | 412500
6 110000000 | 412500
7 110000000 | 412500 611000
8 109389000 | 410209 611000
9 108778000 | 407 918 611000
10 108167000 | 405 626 611000
11 107556000 | 403 335 611000
12 106945000| 401044 611000| 4915631
2009 1 106334000 | 398 753 611000
2 105723000 | 396 461 611000
3 105112000 394 170 611000
4 104501000 | 391 879 611000
5 103890000 | 389 588 611000
6 103279000 | 387 296 611000
7 102668000 | 385 005 611000
8 102057000 | 382714 611000
9 101446000 | 380423 611000
10 100835000 378131 611000
11 100224000 | 375840 611000
12 99613000| 373549 611000| 4633808
2010 1 99002000 371 258 611000
2 98391000| 368 966 611000
3 97780000 | 366 675 611000
4 97169000| 364 384 611000
5 96558000 | 362 093 611000
6 95947000| 359 801 611000
7 95336000| 357510 611000
8 94725000| 355219 611000
9 94114000| 352928 611000
10 93503000| 350 636 611000
11 92892000 | 348 345 611000
12 92281000 346 054 611000| 4 303 868
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Piiloha 3 — Plan vybranych ukazateli do roku 2015

Sledované polozky 2007 | 2008| 2009, 2010| 2011| 2012| 2013| 2014| 2015
Vynosy z nijemného 8800 | 18304 | 18853 | 19418 | 20001 | 20601 | 21219 | 21856
Zvyseni zakladniho

Kapitalu 30000 | 20000

Vlastni kapitil -17068 | 2949 | 24973 | 27929 | 31731 | 36432 | 41760 | 47092 | 53163
Odpisy dlouhodobého

majetku 3764 | TA467| 7467 | T7467| TA467| TA67| T467| 7467
ReZijni sluzby 1080| 1440| 1483| 1528| 1574| 1621| 1670| 1720
Opravy - rezerva 150 150 150 180 180 200 200
Provozni niklady 300 300 300 300 300 300 300 300
Uroky bankovni 4016| 4634| 4304| 3974| 3674| 3314| 2984 | 2654
Uroky nebankovni 1400| 1400| 1300| 1300| 1200| 1200| 1100| 1100
DPH bez naroku na

odpocet 7323 889 893 897 904 909 916 920
Zisk -9983| 2024| 2956| 3802| 4702| 5610| 6582| 7495
Uplatnéna ztrita -2024 | -2956 | -3802| -4702| -4125

ZAklad dané 0 0 0 0| 1485| 6582| 7495
Daii z pFijmi 0 0 0 0 0 282 | 1251| 1424

Poznamky k jednotlivym polozkam v tabulce:

Pfi planovani vynosli jsem postupovala tak, Ze za rok 2008 jsem uvaZovala vynosy

sniZzené o nabéhovou kiivku, pfi postupném obsazovani prostor uréenych k pronajmu,

Vv nasledujicich letech jsem provadéla indexaci o infla¢ni koeficient, ktery uvazuji ve

VY& 0,03

V polozce Zvyseni zakladniho kapitalu uvazuji s navySenim o 20.000 tis. K¢.

Pti stanovovani odpisti dlouhodobého majetku jsem postupovala tak, ze predpokladam

pofizovaci cenu dlouhodobého majetku 224,010.000,-- K¢, zatazeni do uzivani od

1.7.2008, a to po provedené kolaudaci stavby, zafazeni majetku do odpisové skupiny €.

5 (polozka 5-1), s dobou odepisovani 30 let.

V poloZzce rezijnich sluzeb jsou =zahrnuty sluzby administrativni,

telekomunikaéni.

Uvazuji rezervu na drobné opravy.
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V polozce provoznich nakladii je zahrnuto pfedev§im pojisténi nemovitosti.
V poloZce bankovnich tirokti jsou zahrnuty uroky z ptijatého bankovniho uvéru.

V polozce nebankovnich troka jsou zahrnuty uroky z ptijatych avért od sptiznénych

osob.

V polozce DPH bez naroku na odpocet dané je zahrnuta uhrazena dan, kterou si nase
spole¢nost nemize narokovat na vstupu, protoze krati dan na vstupu koeficientem a

neuplatnénou dan zahrnuje do danové uznatelnych naklad.
Zisk je pocitan jako rozdilova polozka mezi vynosy a nédklady.

Uplatnénd ztrata mize snizit zdklad dané¢ ke zdanéni v nejvySe péti zdanovacich

obdobich.

Dan z pfijm0 uvazuji od roku 2013 a dale ve vysi 19% ze zékladu dané.
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Piiloha 4 — Udaje o rozdéleni najemnich vztahit MAGNUM II a MAGNUM III

MAGNUM I1
Néjemce I\Sﬂ)ﬁ(g;iﬁlg;l Najem bez DPH
DPH)
1 7 900,00 K¢
2 16 000,00 K¢
3 319 440,00 K¢
4 17 000,00 K¢&
5 2 500,00 K¢
6 16 500,00 K¢&
7 12 000,00 K&
8 15 000,00 K¢&
9 12 000,00 K¢&
10 10 000,00 K¢&
11 13 500,00 K¢&
12 13 000,00 K¢&
13 13 000,00 K¢&
14 15 000,00 K&
15 11 900,00 K¢&
16 10 000,00 K¢&
17 453 013,80 K¢&
18 12 592,50 K¢&
19 10 000,00 K¢
20 4 700,00 K&
Celkem (byty + komer.) 801 953,80 K¢ 183 092,50 K¢
Pomér (byty + komer.) 81,41% 18,59%
Celkem (byty) 29 500,00 K¢ 183 092,50 K¢
Pomér (byty) 13,88% 86,12%
MAGNUM 11
. Najem podlehajici )
Néjemce DPH &4stka bez Néjem bez DPH
DPH
1 231 304,00 K¢
2 42 600,00 K¢
3 27 500,00 K&
4 17 400,00 K¢
5 4 800,00 K¢&
6 31 450,00 K¢
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7 18 900,00 K¢&
8 22 000,00 K¢
9 851 120,00 K¢&

10 23 700,00 K¢
11 17 500,00 K¢

12 18 000,00 K¢
13 24 130,00 K¢

14 56 250,00 K&
Celkem (byty + komer.) | 1171 454,00 K& 215 200,00 K¢
Pomér (byty + komer.) 84,48% 15,52%
Celkem (byty) 41 630,00 K¢ 187 700,00 K¢&
Pomér (byty) 18,15% 81,85%
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