Abstrakt finalniho dila

Abstrakt

Tato bakalarskd prace se zaméfuje na problematiku provadéni oprav a technického
zhodnoceni na najatém majetku. Na zaklad¢ teoretickych vychodisek, uvedenych
V prvni ¢asti prace, je zaméfena na feSeni situace po provedeni stavebnich Uprav na

najatych nebytovych prostorach. Zabyva se moznymi variantami splaceni téchto tprav.

Abstract

This bachelor’s thesis is focusing on the problems of repoirs and technical
improvements of leased assets. On the basis of theoretic ways in the first part is focused
on resolve the situation after making alterations of leased commercial premises. It deals

with possible variants of repaying this alterations.

Klicova slova
Nebytové prostory, opravy, technické zhodnoceni, stavebni Upravy, najem, ndjemni

smlouva, wellness centrum

Key words
Commercial premises, repoirs, technical improvements, alterations, lease, lease

contract, wellness centrum



Bibliograficka citace
MANZOOR, R. Provéadéni oprav a TZH na najatém majetku. Brno: Vysoké uceni
technické v Brné, Fakulta podnikatelska, 2010. 52 s. Vedouci bakaléaiské prace Ing.

Pavel Svirak, Dr.



Cestné prohlaseni

Prohlasuji, Ze pfedloZzena diplomova prace je piivodni a zpracoval jsem ji samostatné.
ProhlaSuji, ze citace pouzitych pramenil je uplna, Ze jsem ve své praci neporusil
autorskéd prava (ve smyslu Zakona ¢. 121/2000 Sb., o pravu autorském a o pravech

souvisejicich s pravem autorskym).

V Brné dne 31. kvétna 2010




Timto bych chtél pod€kovat panu prof. Ing. Pavlu Svirakovi, Dr., vedoucimu bakalatské
prace, za ¢as, ktery mi vénoval, za jeho cenné rady a pfipominky, které mi dopomohly k

vytvofeni této bakalarské prace.



L 6410 ) ) 10
IRV A4 1274 55N 83 :00) 215 211 1 R 11
1.2 CILE BAKALARSKE PRACE ..vvvveiiiiiiiiiiitiieieeesessssiitibsreessessssssabsbasesssesssssasssssesssesssnnns 11

2 TEORETICKA VYCHODISKA PRACE ...........cccocooovvveiiirsiesreresseseses s 12
2.1 ZAKLADNI POIMY 1uttttiiiiieeiiiiiiiireeeeeee s s seiibbaressse s et s saaabbbasesseessssssbbabeseseesssssssrsbaseeesas 12

2010 NAJEM ... 12
2.1.2 NebYIOVE PFOSIOTY ..c.vvviiiiiiiiie ittt 12
2.2 UCASTNICI NAJEMNIE SMLOUVY ...ttt eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeeeeeseeeseseseseeeseseseseeen. 13
2.2.1 Pronajimatel ............cccccoouiiiiiiiiii it 13
2.2.2 NAJEIMICE ...t 13
2.3 NATEMNI SMLOUVA 11ttiiiiiiiiiiitiieeiee e et s ssiibbsresssesssssssbbbesesssesssssbsbasessssssssssssssresesssas 14
2.4 NALEZITOSTI NAJEMNI SMLOUVY oottt ettt e e e earbbaeen s 15
2.4.1 PFedmet NAJIMU .........c..ccouiiiiiiiiiiie sttt 16
2.4.2 OznaAcCent SMIUVIICH SIFAM c...coiiiiiiiiiiiieee it e et e e e 16
2.4.3 UCCL R ... 16
2.4.4 DODA tFVANT MAJIU ... 17
2.4.5 Platba NAJEMNENO ............cc.cocuiiiiiiiiiciiiii et 17
2.4.6 SKONCENT MAJIU ...t 18
2.5 PRAVA A POVINNOSTI UCASTNIKU NAJEMNI SMLOUVY ..oooooiiiiiiiiiiiiiieeensiiinniineeeen. 19
2.5.1 POVINNOSEE pronajimatele..............ccceeeriiiiiiiiiiiiisieeiese s, 19
2.5.2 Prava proRajimatele ...............cccuuooioeiiiieiiiiiiesie st 20
2.5.3 POVINNOSTI NAJEMICE ...ttt 21
2.5.4 PYAVA NAJEMICE ...ttt 22
2.6 ZDANENI PRIIMU Z PRONAJIMU NEBYTOVYCH PROSTOR......ccoiiiiiriiiiiieeessiniirireneeees 23
2.6.1 FYZICKE OSODY ...t 23
2.6.2 PrAVRICKE OSODY ..ottt 24
2.6.3 DPH ..ottt rae s 25
2.7 ROZLISENI PROVEDENYCH UPRAV NA MAJETKU .....ccocvvrviiiiieeiiiiiiriieneee e e s sssrsreeeneeas 26
2.7.1 Technické zhoAROCENT .................cooeuieeeiiiiiiiiiiiceeee ettt 26
F O o - 1TV TSP 27
2. 7.3 UAVZOVANIL......ooouveeeiiie ittt e e e et e e r e e e e e e 28
2.7.4 NEPENEZNT PINCIL ........ccueiiiiiii ettt 28

3 PROVEDEN{ UPRAV NA NAJATEM MAJETKU .......c.oooovioiiieeoeeeeeeeees 30

3.1 VYBUDOVANI WELNESS CENTRA ...1ttttiiiiiiiiittireieteeessisiisirsresesssssssssssssssesssessssssssssnes 30
3.1.1 Provedeni stavebniCh Uprav...............cccccuoiveiiiiiiiciii e 31
3.1.2 ROZIISENI UPFAV ...t 38

4 VLASTNI NAVRHY RESENI, PRINOS NAVRHU RESENI.........ccccoovvvirinnnn. 44
4.1 VYFAKTUROVANI NAKLADU NAJEMCL.......cootttreiiieieiiiiiiiiriieneseeesssssssbesesssesssssnnssnes 44
4.2 KOMPENZACE OPRAV ..vvviiiieeeiiietitetttete e s s s ssabtbetesssesssssbabasesssessssssssbbbasesssessssssssreres 46

SZAVER ..ottt 50

SEZNAM POUZITE LITERATURY w..oooooooe oo oo 51



SEZNAM TABULEK



Uvod

V dnesni dob¢ je bézné provadét na najatém majetku riizné stavebni Gpravy. Nemusi se
ale vzdy jednat jen o malé bezvyznamné zasahy. V praxi se Casto stava, Ze si spole¢nost
pronajme nemovitost za ucelem provadéni své podnikatelské ¢innosti. V téchto
ptipadech je vétSinou nutné dany objekt upravit, aby mohl plné slouzit svému ucelu.
Jedna se Casto o velké castky, a proto je nutné vénovat pozornost tomu, jaky budou mit
tyto Upravy vliv na problematiku zdanéni a to jak na strané najemce, tak na strané

pronajimatele.

Tyto zasadni Gpravy se nejcastéji tykaji pravé nebytovych prostor. Spolecnost, ktera
tyto upravy provadi, by si méla nejprve dikladné promyslet veskeré mozné nasledky,
které po provedeni téchto uprav mohou nastat. Dale by méla zvazit veSkeré mozné
varianty, které mohou nastat pfi splaceni danych uprav. Posledni, ale zasadni véci, je
uvedeni vSech skutecnosti v ndjemni smlouvé, aby se pfedeslo piipadnym naslednym

sporim mezi ndjemcem a pronajimatelem.

Tématem této bakalatské prace je provadéni stavebnich Uprav na najatych nebytovych
prostorach spolecnosti, jez ma v imyslu vybudovat v téchto prostorach nové wellness

centrum a nasledné feSeni finan¢niho vyrovnani mezi ndjemcem a pronajimatelem.

Prace obsahuje v prvni Césti veskeré teoretické poznatky a informace, které je nutné
znat pii feSeni této problematiky. Jedna se predevSim o ustanoveni z obCanského
zakoniku a zakona o danich z pfijmt. Druha ¢ast prace se zabyva vyuzitim téchto
poznatkl v praxi na konkrétnim pfipadu provedeni Uprav na najatych nebytovych
prostorach a naslednym feSenim dané situace. V posledni ¢asti jsou navrhnuty mozné

varianty, jak tento pfipad fesit.
Tyto navrhnuté varianty by mohly byt prospé$né jak pro spolecnost, jez si dané

nebytové prostory pronajala, tak pro pronajimatele téchto prostor, a mély by pomoci

najit optimalni zplsob, jak tuto situaci vytesit.
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1.1 Vymezeni problému

Hlavni problematikou této prace je, jak postupovat pii provadéni riznych stavebnich
uprav na najatém majetku, konkrétné na nebytovych prostorach. Dilezitou casti je
rozliSeni samotnych uprav, posoudit zda se jedna o technické zhodnoceni ¢i o klasické
opravy, coz je zasadni pii kone¢ném uctovani finan¢nich polozek na tyto opravy

vynalozenych.

Dalsim dulezitym krokem je podrobné sezndmeni se s problematikou najmu. Zasadni
veéci je znat prava a povinnosti ucastniku smlouvy, védét co vSe patfi k samotnému
trvani najmu, co je nutné dodrzovat a na co se pfipravit. Velkou pozornost je tieba

vénovat dikladnému a piesnému sepsani ndjemni smlouvy.

Poslednim problémem bude otdzka zdanéni danych uprav. Dulezitou véci bude
seznameni se s moznostmi odepisovani majetku, splaceni pomoci kompenzace
najemného ¢i klasickym uhrazenim provedenych oprav a posoudit, jaky budou mit tyto

skuteénosti vliv na zaklad dané.

1.2 Cile bakalarské prace

Primarnim cilem této bakalarské prace je navrhnuti moznych variant reseni financniho
vyrovnani mezi najemcem a pronajimatelem. Spocitat, jaky vliv by tyto varianty mély
na otdzku dani jak na strané najemce, tak na stran¢ pronajimatele. Zhodnotit jejich
finan¢ni situaci, zohlednit jejich finan¢ni plany do budoucna, jejich z4jmy a strategie a

nasledné navrhnout optimalni feseni.

Sekundarnim, neméné duleZitym cilem, je vSeobecny rozbor této vzorové situace, za
ucelem ukazky veskerych moznych reseni i pro jiné pripady s podobnym problémem,
demonstrace vSech teoretickych poznatkl v praxi pro nalezeni varianty, kterd by pro
ucastniky najemni smlouvy byla nejvyhodnéjsi. Tyto vySe uvedené cile nésledné

aplikovat na problematiku ndjmu v daném sektoru podnikani.
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2 Teoreticka vychodiska prace

2.1 Zakladni pojmy

Tato bakalafska prace se zabyva problematikou spojenou s najmem nebytovych prostor.
Proto je pro budouci fesSeni této prace dulezité znat presné definice téchto zakladnich

pojmil.
2.1.1 Najem

N4jmem se obecné rozumi pravni vztah, kdy pronajimatel pfenechavé urCitou véc za
uplatu najemci, aby ji docCasn¢ uzival. Je to obCanskopravni vztah, tudiz nalezi do
oblasti soukromého prava. Zakladnim znakem n4jmu, ale i1 obecné¢ vSech
obcanskopravnich vztahtl, je rovnost Gi€astnikll a jejich znacné smluvni volnost. Na tuto
smluvni volnost ovSem plati omezeni (§3 obcanského zakoniku), které stanovuje, Ze
vykon prav a povinnosti z obCanskopravnich vztahti nesmi bez pravniho divodu
zasahovat do prav a opravnénych z4jmu jinych a nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy.
Prava Ucastnikli se musi dohodnout ve smlouvé, pokud nejsou stanoveny pravnim
pfedpisem, coz se ovSem stava jen ve vyjimecnych piipadech. Z toho vyplyva, Ze
ucastnici tohoto vztahu nemohou jeden druhému urcovat prava nebo povinnosti. Pokud

vzniknou mezi ucastniky n¢jaké spory, jsou feSeny soudni cestou.

2.1.2 Nebytové prostory

Nebytovymi prostory jsou mistnosti nebo soubory mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho Ufadu ur€eny k jinému ucelu nez k bydleni. Jsou to zejména
prostory urcené k provozovani vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkumu, administrativni
¢innosti, umelecké, vychovné a vzdelavaci ¢innosti, archivy, gardze, skladové prostory
a Casti verejné pristupnych prostord budov. Nebytovymi prostory nejsou piisluSenstvi

bytu, pradelny, susarny, kocarkarny a pidy. RozliSeni ptisluSenstvi bytu a nebytového
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prostoru muzeme definovat, Ze nebytové prostory jsou oddélitelné ucelem od véci
hlavni a nebyly ¢i nejsou urceny vlastnikem k tomu, aby byly s véci hlavni trvale
uzivany. Nové jsou po novele zdkona o najmu a podnajmu nebytovych prostor
povazovany za nebytové prostory také Casti vefejné pristupnych prostort budov. Jsou to

napiiklad jednotliva oddélena prodejni mista v obchodnich domech.

2.2 Ukastnici najemni smlouvy
2.2.1 Pronajimatel

Pronajimatelem nebytového prostoru je pravnickd nebo fyzicka osoba, kterda je
opravnéna disponovat s timto nebytovym prostorem. Muze to byt také osoba, ktera
vykonavé pravo hospodateni k majetku statu. Pronajimatelem muize byt téZ osoba, ktera
V pravnich vztazich vystupuje za vlastnika nebytového prostoru na zakladé povéteni
(plné moci). V piipad¢ spoluvlastnictvi nemovitosti rozhoduji spoluvlastnici o najmu
nebytového prostoru jako o hospodateni se spole¢nou véci, tudiz vétSinou pocitanou
podle velikosti podilti. Ndjemni smlouvu nemusi uzavirat vSichni spoluvlastnici, ale
mohou ji uzavfit jen ti, ktefi maji vétSinu pocitanou podle velikosti spoluvlastnickych

podilt.

2.2.2 Najemce

Neni zdkonem jednozna¢né urcen. Muze to byt jak fyzickd, tak pravnickd osoba.
Zpusobilost fyzické osoby byt ucastnikem ndjemniho vztahu a nabyvat vlastnimi
pravnimi Ukony prav a povinnosti v plném rozsahu vzniké zletilosti. Ve smlouvé musi
fyzicka osoba uvézt jméno, piijmeni, bydlisté¢ a pfipadné¢ datum narozeni nebo rodné
¢islo. Pravnickd osoba musi byt ve smlouvé oznacena firmou, sidlem a osobou, jez je

opravnéna za ni jednat.
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2.3 Najemni smlouva

N4jem nebytovych prostor je upraven zvlastnim zakonem ¢. 116/1990 Sb. v platném
znéni. N4jem nebytovych prostor vznika na zakladé urcité pravni skutecnosti, kterou je
smlouva o najmu. Ucastniky tohoto poméru jsou na jedné strané pronajimatel
nebytového prostoru a na druhé stran¢€ najemce. Pfi uzavirani najemni smlouvy o najmu
nebytového prostoru musi byt dodrzeny obecné nalezitosti pravnich tkonti a postup pii
uzavirani smluv stanovené obCanskym zikonikem v § 34 az § 51 a musi byt také
splnény specifické nalezitosti, které jsou upraveny v § 3 zdkona ¢. 116/1990 Sb., o

najmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni pozd¢jsich predpist.

Smlouva o najmu nebytovych prostor

Pravni vztah ndjmu nebytovych prostor mizeme obecné charakterizovat jako zavazkovy
pravni vztah, na jehoz zéklad¢ jedna smluvni strana (pronajimatel) pfenechava druhé
smluvni stran€ (ndjemci) za uplatu a do ¢asové omezeného uzivani nebytovy prostor.
Kazda smlouva o ndjmu nebytovych prostor je charakteristickd diky témto zdsadnim

zhakum. Jsou to:

» Specifikace najaté véci
» Uzivani najaté véci
» Docasnost

» Uplatnost tohoto uzivani

Smlouva o ngjmu nebytovych prostor je dvoustrannym pravnim ukonem (stejné jako
kazda jina smlouva). Tento dvoustranny tkon vznikd ze dvou obsahové shodnych
jednostrannych a navzajem adresovanych pravnich tkont dvou stran. Prvni tkon je
navrh, kterym jedna strana navrhuje druhé stran€ uzavieni smlouvy urcitého obsahu.
Tento navrh musi byt individualné adresovan urcité druhé strané (jinak by se nejednalo
o navrh na uzavieni smlouvy). Druhy jednostranny pravni ukon je pfijeti navrhu. Timto
druhd strana oznamuje pronajimateli, Zze navrh pfijima. Navrh na uzavieni smlouvy se
musi pfijmout ve lhlté¢ stanovené navrhovatelem. Pokud tato lhiita neni urcena, je tteba

tento navrh pfijmout hned. Jakmile dojde pfijeti k navrhovateli, je ndvrh oficidlné piijat.

14



Smlouva je uzaviena, jakmile se Gcastnici najemniho vztahu dohodnou na jejim obsahu.
Z toho vyplyva, ze piijeti ndvrhu se musi po obsahové strance shodovat s ndvrhem.
Velmi dulezitym faktorem smlouvy je to, Ze vSechny pravni tkony tcastniki smlouvy
byly ucinény svobodné, dobrovolné¢ a bez jakéhokoliv natlaku ze strany druhého

ucastnika.

Platnost pravniho ikonu

Pravni ukon je platny pouze v tom piipad¢, pokud projev vile vyhovuje vSsem zakonem
stanovenym nalezitostem. Pokud to takto neni, jedna se o pravni tikon vadny. Z této
skute€nosti vadného pravniho tkonu vyplyvaji dva mozné pravni nésledky a to:

neplatnost pravniho tikonu a mozZnost jednostranné odstoupit od smlouvy.

Neplatnost pravniho tikonu

Neplatnost pravniho ukonu znamend, ze se pravni ukon sice povazuje za existujici, ale
jeho pravni G¢inky nenastanou. Za neplatnou se vétSinou povazuje jen ta ¢ast pravniho
ukonu, ktera obsahuje vadu. Vyjimky tvofi ty ptipady, kdy tato vadné ¢ast ma vliv na
povahu celého pravniho tkonu a tato Céast nelze oddélit od ostatniho obsahu. Za
neplatny ukon se povazuji predevSim také ty ptipady, kdy osoba, kterd tento ukon
ucinila, neni zpusobila k pravnim ukontim nebo jedna v dusevni poruse. V praxi

rozliSujeme nékolik druhti neplatnosti pravniho ukonu:

2.4 Nalezitosti najemni smlouvy

Kazdd najemni smlouva musi spliovat obecné naleZitosti smluv, které najdeme
v obCanském zakoniku v § 47 - § 51 a dale musi spliiovat specialni nalezitosti, které
najdeme v zakoné¢ o najmu nebytovych prostor v § 3. Néajemni smlouva musi byt

Vv pisemné podobé¢ a musi obsahovat:
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2.4.1 Pfedmét najmu

V této ¢asti smlouvy se musi uvézt charakter a druh nebytovych prostor, a to v souladu
se stavebnim urcenim téchto prostor. Pokud by se ve smlouvé nedodrzel soulad mezi
stavebnim uréenim a Ucelem vyuziti, byla by smlouva neplatnd. Déle se v této Casti
musi uvézt presnd poloha pronajatého nebytového prostoru. Nemusi se uvadét parcelni
Cislo stavebni parcely, na nizZ se nemovitost naléza, ale je tfeba uvézt napt. podlazi
Vv domu, ¢isla mistnosti apod. Dale by také mély byt uvedeny mistnosti a prostory, které
tvoti prislusenstvi nebytovych prostor hlavné z divodu predejiti piipadnych sport.
Velmi podstatnou véci je také uvedeni, v jakém stavu se dany nebytovy prostor nachazi,

jelikoz pfi vraceni musi najemce dany prostor vratit v pivodnim stavu.

2.4.2 Oznaceni smluvnich stran

V této Casti smlouvy se museji pfesné popsat obé smluvni strany (ndjemce i
pronajimatel). V obou ptipadech mize jit jak o fyzickou tak o pravnickou osobu. Pokud
se v n¢kterém z téchto pripadd jednd o pravnickou osobu, je nutné u ni uvést jméno
povefené osoby, kterd je oprdvnéna za tuto pravnickou osobu jednat (tato osoba je
uvedena na vypisu z obchodniho rejstiiku). Pokud danou nemovitost, kde se nachazi
pronajimané nebytové prostory vlastni vice osob, je nutné uvést ve smlouveé vSechny
tyto osoby a smlouva je platna pouze s podpisy vSech téchto osob. V ptipadech, kdy je
pronajimatelem nebytového prostoru obec, je nutné ve smlouvé uvést pronajimatele
slovem ,,obec* ¢i ,,mésto*. Toto je velmi dllezité, jelikoz se stava, Ze ve smlouvé byva
chybné oznacen jako pronajimatel obecni ¢i méstsky ufad, ktery je vSak pouze orgdnem

obce.

2.4.3 Ukel najmu

Jak uz bylo fe€eno, zasadni véci je, ze v této ¢asti musi byt v souladu stavebni uréeni

pronajatych nebytovych prostor a tcel ndjmu tak, jak je sjedndn v najemni smlouvé,
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jinak je smlouva neplatna. I kdyz ndjemce dany nebytovy prostor vyuziva jinak nez ve
smlouv¢é, nepovazuje se diky tomu smlouva za neplatnou, ovSem velmi Ccasto
pronajimatel ukonc¢i najem z diivodu poruseni povinnosti vyplyvajicich z uzavieni
najemni smlouvy. Pronajimatel by mél tedy dohlédnout na to, aby byl ve smlouvé
pfesné uveden ucel najmu, jelikoz v ptipadé pouze obecného popisu by mohl mit
problémy s dokazovanim poruseni danych podminek ve smlouvé. Ovsem to, jestli ma
najemce opravnéni vykonavat uvedenou ¢innost neni pro najemni smlouvu dualezité a
pronajimatele to nezajima. Dale je také mozné, aby pronajimatel uzaviel najemni
smlouvu na nebytové prostory, ve kterych jsou na zékladé stavebniho povoleni

provadény stavebni Gpravy, a to k ucelu, ke kterému smétuji provadéné zmeny.

2.4.4 Doba trvani najmu

Obecné lze njjem (v tomto piipad€é nebytovych prostor) sjednat bud’ na dobu uréitou
nebo na dobu neurcitou. Pokud se jedna o najem na dobu urcitou, je nutné uvézt délku
trvani ndjmu. Tato délka najmu se ur¢i bud’ datem skonceni najmu nebo dobu (poctem
meésict ¢i let) trvani tohoto najmu. Pokud se pocatek dané lhuty neshoduje s datem
uzavieni smlouvy, je nutné datum, kdy tato lhita zacina béZet, uvézt ve smlouvé. Pokud
se ucastnici smlouvy dohodnou, Ze pfi splnéni ur€itych podminek nijemcem se ndjemni
smlouva po skonceni stanovené lhiity o néjaky cas prodlouzi, neni nutné po skonceni
sjednané doby vytvafeni nové njjemni smlouvy. Pokud najemce pokracuje v najmu i po
uplynuti doby sjednaného najmu a pronajimatel nepozada do 30 dnti o soudni vyklizeni
pronajimaného prostoru, povazuje se automaticky za sjednanou novou smlouvu za
stejnych podminek, jako smlouva plvodni, ovSem s max. dobou trvani jeden rok, i

pokud piivodni smlouva byla na delsi obdobi.

2.4.5 Platba najemného

V soucasnosti zakon nijak neomezuje vysi stanoveného najemného, takze Castka, na

které se ucastnici smlouvy dohodnou zavisi pouze na jejich domluvé. Dale se obé strany
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musi dohodnout také na terminu splatnosti a zpiisobu provedeni platby. Pokud si
pronajimatel chce vyhradit pravo na zménu vySe najemného v prabchu casu, je nutné
uvést toto a presné podminky ve smlouvé. Ve smlouvé je nutné uvést zvIast ¢astku za
najemné daného nebytového prostoru a zvlast’ castku za sluzby, které jsou spojené
s timto najmem. Tyto sluzby je nutné ve smlouvé presné uvést, pokud by byly ceny
sluzeb zapocitané do vySe ndjemného, je nidjemni smlouva neplatnd. Pokud neni ve
smlouvé uvedeno jinak, plati, ze ndjemce plati najemné vzdy v mési¢nich splatkach
pfedem a to k prvnimu dni daného kalendainiho meésice. Zpisob platby musi byt ve
smlouvé uveden také a je to opét na dohod€ mezi ucastniky smlouvy. U fyzickych osob
je nejbéznéjsim zpltisobem platba slozenkou ¢i pomoci sdruzeného inkasa, u
pravnickych osob je nejcastéji vyuzivana platba pomoci trvalych piikazii z bankovniho

uctu dané pravnické osoby.

2.4.6 Skonceni najmu

Dutivody skonceni najmu zavisi pfedevSim na tom, zda se jednd o najem uzavieny na
dobu urcitou ¢i o0 ndjem uzavieny na dobu neurcitou. Existuje n€kolik moznosti zptisobu

skonceni ngjmu.

Nejcastéjsi zptisob byva skonceni najmu dohodou mezi pronajimatelem a najemcem.
Tento zptsob skonceni najmu upravuje obcansky zdkonik. Smluvni strany pii tvorbé
njjemni smlouvy nejsou nijak vdzany a mohou tedy ve smlouvé volné urcit termin
skon€eni ndjmu i rizné jiné podminky. Ve smlouvé o skonceni ndjmu staci uvézt pouze
datum, kterym ndjem daného nebytového prostoru konc¢i. Zakon nepiikazuje aby
smlouva o skoneni najmu byla vzdy v pisemné formé&, ale obecné se tato forma

doporucuje, aby nedoslo pozdéji k ptipadnym neshodam a sporiim.

Dalsi zptsoby skonéeni ndjmu jsou:

» uplynuti doby, na kterou byl najem sjednan
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P vypovéd’ najmu ze strany najemce ¢i pronajimatele pred uplynutim doby, na kterou
byl najem sjednan
» smrt najemce nebo zanik pravnické osoby, kterd je najemcem

» odstoupeni od smlouvy podle ob¢anského zakoniku

2.5 Prava a povinnosti ucastnikii nijemni smlouvy

Zakon umoziiuje obéma strandm ndjemni smlouvy dohodnout se vzijemné na
individualnich podminkach prav a povinnosti dané¢ najemni smlouvy (toto umoziuje
véta ,,neni-li dohodnuto jinak®). Pokud vSak tato smlouva neobsahuje z4dné informace
o téchto pravech a povinnostech, musi se obé strany tidit pfesnym znénim zakona § 5
zakona ¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni pozd¢jsich
pfedpisi. Zasadni véc je, Ze pokud dojde po uzavieni ndjemni smlouvy ke zmeéné
pronajimatele, nema tato skute¢nost vliv na existenci najemni smlouvy, ktera dale trva
se vSemi svymi nalezitostmi. Pouze pokud byla smlouva uzaviena na dobu neurcitou,

muze ji novy pronajimatel v tfimési¢ni vypoveédni lhité vypoveédét. [6]

2.5.1 Povinnosti pronajimatele

Pronajimatel je povinen odevzdat nebytovy prostor najemci ve stavu zpusobilém ke
smluvenému ucelu najmu uzivéani. Tato veéta znamena, Ze nebytové prostory mohou byt
uzivany bez jakéhokoliv vynaloZeni nakladii na jejich Upravu ihned po pfedani. Toto
ustanoveni bylo v roce 2005 upraveno novelou. Pfed touto novelou bylo povinnosti
pronajimatele odevzdat najemci nebytovy prostor ve stavu zptsobilém ke smluvenému
nebo obvyklému uzivani. Tato novela méla za Ucel predejit rozporu, protoze smluvni
uzivani nemusi vzdy odpovidat obvyklému uzivani hlavné ve vztahu k ucelu vyuziti
nebytovych prostor. Zdkon ovSem také umoznuje, aby se ob¢ strany ve smlouvé
dohodli, Ze pronajimatel pfedd najemci nebytovy prostor ve stavu nezpisobilém
K uzivani a najemce v ném nasledné provede opravy sam na vlastni naklady. Pokud by

se vSak jednalo o n¢jaké zasadni Gipravy, které vyZaduji stavebni povoleni, pronajimatel
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by mél ndjemci dat pisemné zmocnéni k jednani se stavebnim tradem, jelikoz stavebni

ufad musi jednat s pronajimatelem, nikoliv s ndjemcem.

Dale je pronajimatel povinen svym nakladem nebytovy prostor v tomto stavu udrzovat
a zabezpecovat tadné plnéni sluzeb, jejichz poskytovani je s uzivanim nebytového
prostoru spojeno, a to po celou dobu najmu. V tomto piipadé se jedna ptevazné o
dodavky vody, elektfiny apod. Plati ovSem také, ze ndjemce nesmi nijak branit ¢i rusit
pronajimatele v této Cinnosti. Pokud najemce zjisti n¢jaky nedostatek, jez si zada ze
strany pronajimatele opravu, je ze zakona povinen bez zbyte¢ného odkladu tuto
skutecnost pronajimateli oznamit. Pokud se vSak nebytovy prostor néjak znehodnoti
pfi¢inénim najemce, povinnost udrZovat tyto prostory se na pronajimatele v tomto
ptfipad¢é nevztahuje. Co se tyce téchto nakladl, je nutné rozliSovat udrzovaci naklady
(ndklady pfevazné vynalozené na odstranovani zavad, které vznikly za doby trvani
najmu), které hradi pronajimatel, a naklady spojené s obvyklym udrzovanim
nebytovych prostor (myti oken, umyvéani podlah, drobné opravy...), které hradi

najemce.

Dalsi vyznamnou povinnosti pronajimatel je zabezpecit fadné plnéni sluzeb. Tyto
sluZzby nejsou nijak definovany zdkonem, tudiZ je nutné je pfesné¢ uvést v nijemni
smlouvé. Vyznamnym faktorem rozsahu téchto sluzeb je skute¢nost, jestli v danych
nebytovych prostorach pracuji néjaci lidé, ¢i nikoliv.

2.5.2 Prava pronajimatele

Za zakladni prava pronajimatele nebytovych prostor lze povaZovat:

» narok na zachovani a vraceni nebytovych prostor

» narok na ndjemné a tthradu za poskytnuté sluzby

» pravo pozadovat, aby najjemce uzival nebytové prostory dle uzaviené smlouvy
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Z obecnych ustanoveni obc¢anského zédkoniku o ndjemni smlouvé vyplyva, Ze najemce
je povinen umoznit pronajimateli pfistup do nebytovych prostor, aby se ujistil, zda
najemce plni své povinnosti v udrzovani nebytovych prostor a uzivani nebytovych
prostor fadnym zpisobem. I kdyz tato skuteCnost vyplyva z obecnych ustanoveni
obcanského zakoniku k najemni smlouve, je lepsi aby se tato skutecnost v ndjemni
smlouvé uvedla, aby nevznikly pfipadné néjaké spory mezi ti€astniky ndjemni smlouvy.
Zakon nijak nestanovuje zpusob mozné kontroly nebytovych prostor, ale pronajimatel
by se mél chovat pfiméiené, nedélat Zadné naschvaly ¢i nijak nekomplikovat danou
situaci. Pronajimatel by m¢l také termin své kontroly pfedem ndjemci oznamit. Proti
obecné¢ moradlnim zisadam je také bezdivodna pfili§ Castd prohlidka nebytovych
prostor. Pokud v8ak pronajimatel jedna v souladu s témito podminkami a najemce mu
pfesto neumozni provedeni prohlidky danych nebytovych prostor, jedna se o poruSeni

najemni povinnosti.

2.5.3 Povinnosti najemce

Nijemce je povinen uzivat nebytové prostory v rozsahu dohodnutém v ndjemni
smlouvé. V tomto pifipad€ je nutné vSechny skutecnosti pfesné uvést ve smlouvé, aby se
ptredeslo pfipadnym sporim. Pokud tak u¢inéno neni, pfedpoklada se, Ze jde o obvyklé
uzivani nebytového prostoru. Obvyklé uzivani je zavislé na druhu a charakteru danych
nebytovych prostor. Zasadni je, Ze b&hem wuzivani nesmi dojit k zhorSeni stavu
nebytovych prostor, coZ se miize stat i pokud ndjemce tyto prostory nepouziva. I toto se

poklada za poruSeni ndjemni povinnosti.

Najemce je povinen bez zbyte¢ného odkladu oznamit najemci potiebu oprav na
nebytovém prostoru, které jsou nutné k tomu, aby mohl najemce bé€zné vyuzivat tyto
nebytové prostory. Pokud tak nijemce neucini a v dusledku toho vzniknou na
nebytovych prostorach né&jaké Skody, md najemce pravo na thradu téchto Skod od
najemce. Pokud se vSak najemce ve smlouveé zavazal, ze bude dané nebytové prostory
vlastnim nakladem udrzovat ve stavu zptlisobilém ke smluvenému nebo obvyklému

uzivani, tato oznamovaci povinnost se na n¢j nevztahuje. [6]
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Z obcanského zakoniku také vyplyvd, Ze ndjemce je povinen starat se o to, aby na
pronajimaném nebytovém prostoru nevznikla Skoda. Ve smlouvé se tudiz muze
dohodnout, Ze najemce je povinen dané nebytové prostory pojistit. Pravo na pojisténi

ma ovSem najemce i v tom piipad¢, kdy to ve smlouveé uvedeno neni.

N4jemce je povinen strpét, aby mél majitel pristup do nebytovych prostor a to jak za

ucelem provedeni oprav, tak za icelem kontroly stavu téchto prostor.

Dale je ndjemce povinen vratit nebytové prostory v dohodnutém stavu nebo ve stavu,
Vv jakém je pievzal (nebere se v tvahu obvyklé opotiebeni). Pokud se tak nestane, musi

najemce majiteli ptipadnou Skodu uhradit.

N4jemce je povinen platit ndjemné a uhradu za poskytnuté sluzby. Pokud pronajimatel

neplni své povinnosti tak jak by mél, coz vede k omezenému vyuziti t€chto nebytovych

prostor, muze se najemce domahat slevy z tohoto najemného.

2.5.4 Prava najemce

Néjemce ma pravo pozadovat na pronajimateli odevzdani nebytovych prostor ve stavu

zpusobilém k smluvenému tcelu ndjmu.

Najemce ma pravo uzivat nebytové prostory v rozsahu dohodnutém ve smlouvé. Z toho

vyplyvé povinnost majitele udrzovat tyto nebytové prostory v fadném stavu.

Déle ma najemce pravo pozadovat po pronajimateli odstranéni ptipadnych nedostatkli a

zajisténi sluZzeb dohodnutych ve smlouvé.
Jak jiz bylo uvedeno v povinnostech pronajimatele, ma najemce pravo pozadovat slevu

najemného pii neplnéni povinnosti pronajimatele, které maji za nasledek omezené

moznosti vyuziti danych nebytovych prostor.
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Néjemce ma také pravo se souhlasem pronajimatel ptenechat dany nebytovy prostor
nebo jeho ¢ast do podndjmu. Smlouva o podnajmu lze vSak uzaviit pouze na dobu
uréitou, v pisemni podob¢ a s piedchozim pisemnym souhlasem pronajimatele, neni-li
stanoveno jinak. Zasadni je ovSem skutecnost, ze nebytovy prostor ani jeho ¢ast nelze
uzivat podnajemcem k jinym ucelim nez k jakym jsou tyto prostory stavebné urceny.
[10]

2.6 Zdanéni prijmi z pronajmu nebytovych prostor

2.6.1 Fyzické osoby

Problematiku zdanéni piijmu z prondjmu nebytovych prostor u fyzickych osob upravuje
§ 9 zakona €. 586/1992 Sb. o danich z pfijmi (ptijmy z prongjmu) a § 7 tohoto zakona,
pokud se tento pronajem u dané fyzické osoby povazuje za podnikdni v rdmci Zivnosti

(ptijmy z podnikani).

Pokud se jedna o pronajiméani nebytového prostoru na zdklad€ zivnostenského listu, pak
se piijmy z pronajmu budou vzdy upravovat podle § 7. Rozhodujici skute¢nosti o tom,
zda zatadime pronajem do § 7 ¢ do § 9 je rozsah doprovodnych sluzeb, ktery
pronajimatel poskytuje najemci v souvislosti s pronajmem danych nebytovych prostor.
Pokud pronajimatel zajistuje kromé zékladnich sluzeb (teplo, elektfina, voda) také
sluzby dopliikové (uklid, strava, ostraha objektu...), pak musi nutné¢ mit i pfisluSné

zivnostenské opravnéni a s jeho existenci vzdy povinné zdanovat v ramci paragrafu 7.

Zakladem dan¢ (dil¢im zékladem dang) jsou pfijmy z prondjmu nebytovych prostor
sniZzené o vydaje vynaloZené na jejich dosaZeni, zajisténi a udrZeni. Pronajimatel mliZe
uplatnit bud’ skute¢né prokazané vydaje uskutecnéné v souvislosti s prondjmem anebo
muze vyuzit moznosti uplatnéni pausalem. Ten ¢ini u pfijmi z pronajmu dle § 7 40% a
u piijma z prongjmu dle § 9 30%. Je samoziejmé, ze pronajimatel bude chtit vzdy

uplatnit tu variantu, kterd je pro n¢j vyhodngjsi. Z toho vyplyva, Ze pokud bude mit
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pronajimatel vysoké vydaje, vyuzije uplatnéni skutecné vySe nakladi a pokud budou
vydaje nizké, uplatni si uplatnéni vydaji pomoci pausalu.

Poplatnici majici piijmy z prondjmu a uplatiujici u téchto pfijmt skutecné vydaje
vynaloZené na jejich dosazeni, zajiSténi a udrzeni vedou zaznamy o ptijmech a vydajich
vynalozenych na dosazeni, zajiSténi a udrzeni piijmi v casovém sledu, evidenci
hmotného majetku, ktery lze odpisovat, evidenci o tvorbé a pouziti rezervy na opravy
hmotného majetku, pokud ji vytvaieji, evidenci o pohledavkach a zavazcich ve
zdanovacim obdobi, ve kterém dochéazi k ukonceni prondjmu, a mzdové listy, pokud
vyplaceji mzdy. Pokud se vSak poplatnici rozhodnou vést ucetnictvi, prestoze k tomu
nejsou podle ucetnich piedpisi povinni, pak postupuji podle téchto piedpisi, budou-li
takto postupovat po celé zdatiovaci obdobi, pfitom se movity i nemovity majetek, o
kterém je Uctovano, nepovazuje za obchodni majetek ve smyslu dané z piijmh
fyzickych osob. U poplatnika, kterému plynou ve zdanovacim obdobi soubézné dva

nebo vice druhti ptijma, je zdkladem dané soucet dil¢ich zaklada dang.

V souvislosti s pronajmem nepiijima majitel od najemce pouze najemné, ale také zalohy
na ceny sluzeb. Tyto zalohy se vSak nepovazuji za piijem z pronajmu. Pronajimatel je
musi na konci roku zauctovat se skute¢nymi vydaji za dané sluzby. Vyuétovani musi

sdélit ndjemci.

Pokud dané nebytové prostory vlastni manzelé¢ spolecné, piijmy z bezpodilového

vlastnictvi se zdanuji pouze u jednoho z nich.

Zdanovacim obdobim se pro ucely dané z pfijmu fyzickych osob povazuje vzdy

kalendaini rok. Sazba dang z pfijmi u fyzickych osob ¢ini 15%. [5]

2.6.2 Pravnické osoby

Pii{jmy z nagjmu nebytovych prostor jsou u pravnickych osob vzdy pfedmétem dané.

V soucasné dobé (od 1.1.2010) ¢ini sazba dan¢€ 19 %. Tato sazba dan¢ se vztahuje na

zéklad dan¢€ snizeny o polozky podle § 34 a § 20 odst. 7 a 8, ktery se zaokrouhluje na
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celé tisicikoruny dolt. V roce 2009 byla sazba dan¢ 20%, v roce 2008 21% a v roce
2007 24%.
Pro stanoveni dan¢ se pouzije sazba dan¢ podle pifedchozich odstavct G¢inna k prvnimu

dni zdanovaciho obdobi nebo obdobi, za néz je podavano danové piiznani.

Zdanovacim obdobim je kalendaini rok nebo hospodatsky rok, nebo obdobi od
rozhodného dne fuze nebo pfevodu jméni na spole¢nika anebo rozdéleni obchodni
spolecnosti nebo druzstva do konce kalendainiho roku nebo hospodaiského roku, ve
kterém byly fuze nebo pfevod jméni na spoleénika anebo rozdéleni zapsany v
obchodnim rejstiiku, nebo ucetni obdobi, pokud je toto Ucetni obdobi dels$i nez

nepretrzité po sob¢ jdoucich dvanact mésic.

Od dané jsou osvobozeny:

» Piijmy z cenové regulovaného ndjemného z byti, z ndjemného z garazi a z thrad za
plnéni poskytovand s uzivanim téchto byti a gardzi v domech ve vlastnictvi a
spoluvlastnictvi bytovych druzstev, zfizenych po roce 1958, na jejichz vystavbu byla
poskytnuta finan¢ni, ivérova a jind pomoc podle zvlastnich pravnich piedpisi.

» Piijmy z ndjemného z byti a gardzi v domech ve vlastnictvi a spoluvlastnictvi
druzstva, a z ndjemného z byt a garazi uzivanych spole¢niky nebo ¢leny poplatniki,
vzniklych proto, aby se stali vlastniky domt, a z Uhrad za plnéni poskytovana s
uzivanim uvedenych byt a gardzi, a to za pfedpokladu, Ze u najemného z bytli budou
dodrZena pravidla regulace ndjemného z byt platnad do 17. prosince 2002 tykajici se

uvedenych byti, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi pravidla jina. [5]

2.6.3 DPH

Najem nebytovych prostor (stejné jako najem pozemkd, staveb a bytli) je osvobozen od

dan¢ bez naroku na odpocet. Toto osvobozeni se nevztahuje na kratkodoby néajem.
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Kratkodobym najmem se rozumi najem, ktery trva nejdéle 48 hodin nepfetrzité.

Platce se muze rozhodnout, Ze u najmu nebytovych prostor jinym platcim pro ucely

uskutecnovani jejich ekonomickych Cinnosti se uplatiiuje dan.

Obec je osobou povinnou k dani, pokud uskutecniuje ndjem jako ekonomickou Cinnost.
Naopak, neni osobou povinnou k dani pfi vykonu vefejné spravy, zejména pfii
zpoplatiiovani formou poplatku za uzivani vefejného prostranstvi na zékladé obecné

zavazné vyhlasky. [5]

2.7 RozliSeni provedenych tiprav na majetku

Prvnim a zésadnim krokem, ktery je nutné udélat je rozliSit pojmy ,opravy” a
»technické zhodnoceni®. Tato skuteCnost ma zisadni vyznam piedevSim v otdzce
zdanéni. RozliSeni téchto dvou pojmi neni v praxi vibec jednoduché, je nutné kazdy

ptipad posuzovat individudln€ a podle veskerych skutecnosti, které s nim souviseji.

Pokud je na najatém majetku provaddéno technické zhodnoceni i opravy, musime pro
danoveé ucely oddélit skutecnou hodnotu praci technického zhodnoceni a skute¢nou

hodnotu praci oprav.

2.7.1 Technické zhodnoceni

Technické zhodnoceni 1ze do vydaji pocitat jen pomoci odpisii. Jsou to napt. vydaje
na dokoncené ndstavby, pfistavby, stavebni Upravy, rekonstrukce a modernizace
majetku, pokud ve zdanovacim obdobi prevysily u jednotlivého majetku v thrnu ¢éastku
40 000 K¢. U pronajatych nebytovych prostor ptichdzeji v tivahu hlavné stavebni
upravy. Miize se jednat napt. o veskeré vydaje spojené s vestavbami, se zménami
dispozi¢niho feseni jednotlivych mistnosti, se zménou velikosti oken ¢i velikosti dvefi,
se zvySenim vybavenosti prostor, se zmé&nou nosnosti ¢i konstrukce stropll a s jinymi

zéasahy do majetku, kterymi z hlediska technického doslo ve vztahu k celkové Zivotnosti
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hmotného majetku ke zméné tcelu nebo zasadnich technickych parametri majetku ¢i
kterymi doslo k rozsifeni vybavenosti nebo pouzitelnosti majetku o predméty, které
tvofi nedilnou soucast zhodnoceného majetku. O technické zhodnoceni majetku se
nejedna, pokud se napi. do budovy dodatecné nainstaluje samostatné funkcéni
klimatiza¢ni zatizeni, nebot’ potizeni takového zatizeni je povazovano za potizeni nové
samostatné movité véci. Technickym zhodnocenim jsou i uvedené vydaje neptesahujici
stanovené Castky, které poplatnik na zakladé svého rozhodnuti neuplatni jako vydaj

(naklad). [9]

Technické zhodnoceni nelze do nakladi zahrnout jednorazove, ale musime o jeho
hodnotu zvysit vstupni a zlstatkovou cenu daného majetku ve zdaiiovacim obdobi, kdy

je technické zhodnoceni uvedeno do uzivani podle zvlastniho ptredpisu.

Hodnota technického zhodnoceni se stanovuje kumulativné od zac¢atku provadéni praci
majicich charakter technického zhodnoceni az do dne uvedeni technického zhodnoceni
do uzivani a dale se u kazdého hmotného majetku posuzuje hodnota dokoncenych

technickych zhodnoceni ve zdanovacim obdobi.

2.7.2 Opravy

Oprava se bere jako pfimy danovy vydaj. Opravy se provadi k odstranéni ¢astecného
fyzického opotiebeni nebo poskozeni majetku. Ugel oprav je uvedeni majetku do
ptedchoziho nebo provozuschopného stavu.

Opravy lze provadét také vyménnym zptsobem, pokud touto vyménou nedojde ke
zmeéné technickych parametrd piislusného majetku, tj. k technickému zhodnoceni
majetku (jde napt. o vymeénu star¢ho agregatu za vykonngjsi). Za opravu vSak nelze
povazovat vyménu celého hmotného majetku jako takového za novy (vyjimku tvofi

dil¢i vymény HM evidovaného v ramci vytvoieného souboru movitych véci). [9]

27



2.7.3 Udrzovani

Miuizeme se také setkat s pojmem udrzovani dlouhodobého majetku, ktery je nutné
odliSovat od oprav dlouhodobého majetku. Udrzovanim se totiz rozumi soustavné
zpomalovani fyzického opotiebeni majetku a predchazeni jeho nésledkiim, a také

odstranovani drobn¢jsich zavad.

2.7.4 NepenéZni plnéni

Pfi pronajmu nebytovych prostor neni nutné platit ndjemné pouze placenim sjednaného
najemného. Je také mozné, aby se nijemce a pronajimatel dohodli na tom, Ze misto
urcité castky ndjemného provede ndjemce v daném objektu opravy. V tomto piipadé se
jedné o nepenézité plnéni. Je vSak nutné vSechny detaily této skutec¢nosti pfesné uvézt
V ngjemni smlouvé. Mize se ovSem také stat, Ze najemce provadi Upravy danych
nebytovych prostor nad rdmec sjednaného najemného. Miizeme se setkat se tfemi
variantami, kdy vlastnikovi danych nebytovych prostor vznikd nepenézni piijem.
Vsechny varianty se tykaji technického zhodnoceni, nikoliv oprav a museji byt také

splnény urcité podminky:

» musi se jednat o vydaje vynalozené najemcem na najatém majetku
» pronajimatel musi souhlasit s vynalozenim téchto vydaji na najatém majetku
P musi se jednat o vydaj nad rdmec smluveného najemného

P pronajimatel nesmi hradit tyto vydaje

Prvni varianta, ktera se mize stat je, ze nepenézni ptijem vznika ve zdanovacim obdobi,
ve kterém dosSlo k ukonceni najmu, pokud pronajimatel nezvysil vstupni cenu o tuto
hodnotu technického zhodnoceni. Dané nepenéZité plnéni se musi ocenit zlstatkovou

cenou, kterou by mél majetek pii rovnomérném odpisovani nebo znaleckym posudkem.

Druhé varianta nastava tehdy, kdyz nepenézni piijem vznikéd ve zdaitiovacim obdobi, ve

kterém bylo technické zhodnoceni uvedeno do pouzivani, pokud majitel o hodnotu
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technického zhodnoceni zvysi vstupni (zlstatkovou) cenu. Toto nepenézni plnéni se
musi ocenit ve vysi vydaji vynalozenych ndjemcem.

Posledni moznost nastava tehdy, kdy najemce uplatiuje odpisy technického zhodnoceni
pronajattho hmotného majetku na zadkladé¢ pisemné smlouvy s pronajimatelem.
Nepenézni ptijem poté vznika ve zdanovacim obdobi, kdy doslo k ukonceni najmu nebo
k pisemnému zruseni souhlasu vlastnika s odpisovanim, které bylo doruceno najemci.
Oceni se zustatkovou cenou, kterou by mél majetek pii rovnomeérném odpisovani nebo

znaleckym posudkem. Tento ptipad je v praxi nejbéznéjsi.

Pokud provadi nijemce na danych nebytovych prostorach opravy, na rozdil od
technického zhodnoceni neni jejich problematika v daflovych zédkonech viibec feSena.
Zasadni skutecnost v tomto pifipadé je najemni smlouva, ve které musi byt pfesné
definovano, na jakém zplsobu uzivani danych nebytovych prostor se oba ucastnici
smlouvy dohodli. Zékon vyslovné neurcuje, o jakou formu najemni smlouvy by se mélo
jednat, ovSem pro jednoznacné prokazovani vSech skutecnosti pii danové kontrole je
nutné, aby se jednalo o pisemnou formu smlouvy, nikoliv jen o ustni. U néjemce jsou
Vv tomto ptipadé danovym vydajem opravy, které uhradil v souladu se smlouvou a které
mu slouzi na dosazeni zajiSténi a udrzeni zdanitelnych piijmd. Tyto vydaje ovSem

nejsou nepenéznim plnénim pronajimatele.
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3 Provedeni uprav na najatém majetku

3.1 Vybudovani wellness centra

Spole¢nost Novak s.r.o. vlastni v Ceské republice sit’ wellness center. Do této sité patii
5 pobocek (Praha, Ostrava, Plzen, Hradec kralové, Karlovy Vary). Jelikoz zivotni styl
wellness zaziva v dnesni dobé veliky boom, kazda pobocka velice dobfe prosperuje a
kazdy mésic piindsi majitelim vysoké zisky. Z tohoto diivodu se tedy spolecnost

rozhodla k zaloZeni nové pobocky v Brné.

Vedeni spolecnosti se rozhodlo, Ze zekonomickych divodi bude pro spolecnost
vyhodnéjsi pronajmout si pro tuto pobocku néjaké prostory, nez stavét novou budovu.
Nakonec se dohodla s panem Ing. Milanem Michalkem, podnikatelem, jenz vlastni
v centru Brna nékolik nemovitosti. Za nejvhodnéjsi objekt si zvolila jeden tiipatrovy
dum, ve kterém si pronajala piizemi a prvni patro. Druhé a tieti patro jiz pan Michalek

pronajal riznym jinym spolecnostem a firmam, které zde maji své kancelaie.

Dany objekt nabizel pro spole¢nost Novak s.r.o. téméf idealni feSeni pro uskutecnéni
svého zaméru, vybudovat zde $pi¢kové wellness centrum, které by zakaznikiim nabizelo

veskeré sluzby a komfort, jaky si jen mohou v tomto typu zatizeni prat.

V prvnim patie se nachazela jedna obrovska hala a ¢tyfi malé mistnosti. Toto patro bylo
tudiz idedlni pro vybudovani velkého Spickového fitcentra, které bylo zbudovano ve
velké hale. Soucasti tohoto fitcentra by byl také fitbar, ktery by byl umistén hned vedle
vchodu do haly. Ve ¢tyfech malych mistnostech nachazejicich se ptimo vedle haly by
nechala spolec¢nost vybudovat panské a ddmské Satny a u kazdé Satny samostatné
sprchy. Soucasti obou mistnosti, kde se nachazely sprchy, by byla i toaleta

s umyvadlem.

V druhém patie se nachazelo osm mensSich mistnosti, coz bylo v daném ptipad¢ pro

spole¢nost také idealni. Prvni mistnost by byla upravena pro kondi¢ni posilovani a
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aerobni trénink, druhd mistnost by byla vyuzita pro indoor-cycling aktivity, tfetim
mistnost by byla pfebudovdna na malou saunu, ve Cctvrté mistnosti by bylo
nainstalovano solarium, pata a Sestd mistnost by byly vyuzité jako Satny, v sedmé
mistnosti by byly zfizeny kancelafe pro vedeni pobocky a v osmé mistnosti by se

nachazela toaleta.

Spolecnosti Novak s.r.o. i pronajimateli panu Michalkovi bylo hned od zacatku jasné,
ze vetSina mistnosti v daném objektu bude potiebovat rekonstrukei ¢i bude muset byt
néjak jinak upravena pro potieby daného zafizeni. Spole¢nost Novék s.r.o. tedy panu
Michalkovi ptedlozila ptedbézny plan toho, do jaké miry by dané prostory potiebovala
upravit. Pan Michalek vSe schvalil, ov§em bylo nutné uvézt veskeré skute¢nosti (rozsah
a zpusob oprav a rekonstrukci prostor, zplsob placeni, stav vradceni danych prostor

Vv pfipadé ukonceni ndjemni smlouvy..) do najemni smlouvy.

3.1.1 Provedeni stavebnich uprav

V celém objektu bylo nutné udé€lat zasadni opravy. VSechny mistnosti byly noveé
vymalovany, ve vSech mistnostech byla také zbudovana nové podlaha. Dale bylo nutné
ve vSech mistnostech zabudovat nové osvétleni a ve vSech mistnostech byla také
vyménéna puvodni okna za nova. Dale byly také vyménény vsechny staré dvefe za

nove.

Kromé celkovych zasadnich oprav ve vSech mistnostech byly také provedeny upravy a
opravy jednotlivych konkrétnich mistnosti podle potfeby nijemce pro konkrétni ucely

dané mistnosti (fitcentrum, Satny, sprchy...).

V nékterych piipadech §lo o celkem zasadni zmény, které znamenaly, Ze tyto upravy jiz
Vv objektu zlstanou i pokud dojde k ukonéeni najemni smlouvy a wellness centrum
bude vtomto objektu zruSeno. Firma Novak s.r.o. se s pronajimatelem panem
Michalkem ovSem dohodla, Ze v tomto ptipadé by dany objekt neuvadéla do ptivodniho

stavu (azZ na nékteré vyjimky), jelikoz by to bylo velice ndkladné a veSkeré zmény a
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upravy by nebyly na piekdzku k dalSimu vyuziti objektu, naopak by byly ptinosem a
celkovym zhodnocenim objektu. VSechny skute¢nosti byly samoziejmé velice podrobné

uvedeny v najemni smlouvé.

Fitcentrum

Nejveétsi pronajimand mistnost v objektu byla pochopitelné vyuzita jako fitcentrum. Ve
vSech pronajimanych mistnostech vcéetné této byla vyménény okna. Ve vSech
mistnostech byla instalovdana kvalitni dfevénd okna pro fasadni sestavy BDL-L o
rozmérech 114 x 95, 16 000 K&/kus v¢. DPH. V této nejvétsi mistnosti byla instalovana
celkem 3 tyto okna, celkem tedy za 48 000 K¢ v¢. DPH. Dale bylo nutné v kazdé
mistnosti vymalovat, na coz si spolecnost najala firmu Natéra¢ s.r.o., veskerou praci,
kterou provedla v celém objektu vyuctovala na 150 000 K¢ v¢. DPH. Ve fitcentru
bylo také nutné nainstalovat nové osvétleni. Spolecnost si tedy najala firmu, ktera
provedla instalaci 8 LED stropnich svitidel. Cena jednoho svitidla byla 2 500 K¢/kus ve.
DPH. Prace a néklady na dalsi pfislusenstvi (kabely, rozvody...) byla firmou
vyuétovana na 15 000 K¢ v¢. DPH. Dale firma zbudovala u vchodu do mistnosti fitbar,
na ktery ovSem nebylo nutné délat nijak zdsadni zasahy do pivodniho stavu budovy.
Byly provedeny jen drobné tpravy na zabudovani policek a umisténi hlavniho pultu
fitbaru. O téchto drobnych tpravach spolecnost uvedla v najemni smlouveé, Ze pfi
pfipadném ukoncéeni najemni smlouvy uvede vSe do piivodniho stavu. V této mistnosti
byla déale vybudovéna zcela nova podlaha a to plovouci podlaha Antik graphit paradone
stone, za kterou si firma, jez si spolecnost Novéak s.r.o. najala na jeji zbudovani,
nauctovala celkem 80000 K& v¢. DPH. Nakonec spolecnost nechala v mistnosti

zabudovat nové dvete Kongo B 60-L za 6 000 K¢ v¢. DPH.

Panska Satna

Péanska Satna jako kazdd mistnost v objektu musela byt nové vymalovana. Dale bylo

vyménéno staré okno za nové BDL-L o rozmérech 114 x 95, 16 000 K¢&/kus vé. DPH
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(stejné jako ve fitcentru a v celém objektu). Nova podlaha, kterou nechala v Satn¢ firma
vybudovat, byla plovouci podlaha Jablon, celkem za 25 000 K¢ v¢. DPH. V ptedni ¢asti
Satny bylo nainstalovano nové umyvadlo Jopex za 1000 K¢ v¢. DPH. Soucésti této
mistnosti byla i toaleta. Staré socidlni zafizeni spolecnost nechala nahradit novym
celkem za 5000 K¢ v¢. DPH. Praci na instalaci umyvadla a toalety si firma, ktera ji
provadéla, vyuctovala na 3 000 K¢. VE. DPH. Dale bylo toto socialni zatizeni a
umyvadlo oblozeno kachlickami, coz vyslo spole¢nost celkem na 10 000 K¢ v¢. DPH.
Nové osvétleni, které nechala spolecnost v této mistnosti zabudovat, bylo stejné znacky
jako v piipadé¢ fitcentra, jen vzhledem k velikosti mistnosti bylo zapottebi pouze tiech
svitidel. Instalace osvétleni vySla celkem vcetné prace na 12 000 K¢ v¢. DPH.
V mistnosti byly také vyménény oboje staré dvete (vstupni z fitcentra, toaleta) za nové

Kongo B 60-L za 6 000 K¢ v¢. DPH, celkem tedy za 12 000 K¢ v¢. DPH.

Panské sprchy

Panské sprchy si jiz vyzadaly pochopitelné vétsi zasah do objektu a zmény, které byly
provedeny, byly vétSinou nevratné. Spole¢nost Novak s.r.o. se ovSem dohodla
S pronajimatelem panem Michalkem, ze v pfipad€ ukonceni ndjemni smlouvy nemusi
tuto ¢ast objektu vracet do piivodniho stavu, jelikoZ sprchy bude moci majitel dale ve
svém objektu vyuzivat. Celd mistnost byla tedy oblozena kachlickami, na coz si
spolecnost najala stejnou firmu, ktera provadéla oblozeni toalety a umyvadla v $atné.
Celkem toto oblozeni vySlo na 80 000 K¢ v¢. DPH. Vymalovani mistnosti si firma
pocitala, jak jiz bylo fe¢eno celkem za cely objekt. Dale byly v mistnosti zbudovany 3
samostatné sprchové kouty Alpha 90 v cené¢ 6 000 K¢ v¢. DPH/kus, celkem tedy za
18 000 K¢ v¢. DPH. Za celkovou instalaci sprch véetné prace si firma, jez instalaci
provadela, uctovala 25 000 K¢ vE. DPH. Na osvétleni bylo zapotiebi dvou stropnich
svitidel stejné znacky jako v pfedeslych mistnostech. Celkem vysla jejich instalace na
8 000 K¢&. v¢. DPH. Na podlahu byla opét pouzita plovouci podlaha Jablon (stejna jako
Vv Satnach). Plocha podlahy ve sprchach nebyla pftili§ velka, tudiz cena podlahy vysla
celkem jen na 10 000 K¢ v¢. DPH. Nakonec byly opét vyménény staré dveie za nové.
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Byly pouzity totozné dvete jako v ostatnich mistnostech, Kongo B 60-L v cené 6 000
K¢ ve. DPH.

Damska §atna

Déamské Satna a sprchy byly téméft totozné mistnosti jako panska Satna a sprchy a tudiz
na jejich zprovoznéni bylo potieba téméf stejnych oprav jako u panské Satny a sprch.
Nasli se ovSem malé rozdily naptf. ve velikosti plochy oblozeni kachlickami, u
damskych sprch byly instalovany 4 sprchové kouty oproti tfem u panskych apod., coz se
promitlo do ceny danych oprav, i kdyZ jen v menSich rozdilech. | v ddmské Satné
pochopitelné jako vkazdém objektu bylo nutné nové vymalovat, coz si ovSem
spole¢nost, jak jiz bylo feceno, uc¢tovala vcelku za cely objekt. Dale bylo vyménéno
staré okno za nové BDL-L o rozmérech 114 x 95, stejn¢ jako v panské satné. Cena okna
byla 16 000 K¢ v¢. DPH. V mistnosti byla také vyménéna podlaha, stejna jako v panské
Satné. Jelikoz vSak tato mistnost méla o néco malo vétsi rozméry nez panska Satna,
vysla podlaha v této mistnosti na 28 000 K¢ v¢. DPH. Stejné jako v panské Satné byly i
Vv této mistnosti nainstalovany nova toaleta a umyvadlo, celkem za 6 000 K¢ v¢. DPH.
Jelikoz vSak byla mistnost v hor§Sim stavu a bylo zapotiebi vice prace s instalaci,
vyuctovala si spole€nost, jeZ instalaci provadéla, za svou praci celkem 5 000 K¢ v¢.
DPH. Déle byla tato toaleta a umyvadlo opét nové oblozeno kachlickami, coz si firma,
jez tuto préci provadéla, vyactovala celkem na 10 000 K¢ vé. DPH. Nové osvétleni
v damské Satné bylo naprosto totoZné jako v panské Satné (3 stropni svitidla). Celkem
tedy jeho cena vySla na 12 000 K¢ v¢. DPH. V $atné a na toaleté byly samoziejmé opét
vyménény dvetfe za nové Kongo B 60-L za 6 000 K¢ v¢. DPH, celkem tedy opét za
12 000 K¢ v¢. DPH.

Damské sprchy

Mistnost uréend pro damské sprchy byla o néco vEtsi nez mistnost pro panské sprchy. I

tato skuteCnost se spolecnosti Novak s.r.o. hodila, jelikoz ptredpokladala, Zze jejich
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wellness centrum, jak tomu ve vét$in¢ piipadi byva, bude navstévovat vice Zen nez
muzl, kteti vyuzivaji spiSe klasickych fitcenter. Celd mistnost byla tedy opét
vymalovana a nové oblozena kachlickami, coz diky vétsi ploSe vyslo spolecnost na
100 000 K¢ v¢. DPH. V mistnosti byly posléze instalovany 4 sprchové kouty Alpha 90
Vv cené 6 000 K¢&/kus vé. DPH, celkem tedy za 24 000 K¢ v¢. DPH. Za praci na instalaci
sprch si firma, jez tuto praci provadéla, natctovala celkem 32 000 K& v¢é. DPH. |
v damskych sprchach bylo na osvétleni zapotiebi dvou stropnich svitidel, jejichz
instalace vysla celkem na 8 000 K¢ v¢. DPH. Plocha podlahy byla v damskych sprchach
0 néco mensi, nez jak tomu bylo u panskych, jelikoz v této mistnosti bylo o jeden
sprchovy kout navic. Instalace podlahy vysla tedy na 8 000 K¢ v¢. DPH. Jako v kazdé
mistnosti byly opét vyménény dvete (Kongo B 60-L) v cené 6000 K¢ v¢. DPH.

Mistnost pro kondi¢ni posilovani

Tato mistnost byla pochopitelné jako kazdd mistnost v objektu nové vymalovédna. Dale
byla v mistnosti vyménéna 2 puvodni okna za nova BDL-L o rozmérech 114 x 95
vcené¢ 16 000 K¢ v¢. DPH/kus, celkem tedy za 32 000 K¢&. V mistnosti bylo dale
nainstalovdno nové osvétleni. Jelikoz tato mistnost byla pomérné vétsi nez ostatni
mistnosti (kromé fitcentra), bylo nutné nainstalovat 4 LED stropni svitidla v cené 2 500
K¢/kus vE. DPH, celkem tedy za 10 000 K¢. Prace na instalaci byla vyuctovana celkem
na 12 000 K¢. V mistnosti byla také samoziejmé instalovana nova podlaha (plovouci
podlaha Antik graphit paradone stone), za kterou si spolecnost, kterd ji instalovala,
nauctovala veetné prace 60 000 K¢ v¢. DPH. Nakonec byly také vyménény staré dvete

Zza nove, v cen¢ 6 000 K¢ v¢. DPH.

Indoor—cycling
Mistnost pro indoor—cycling nepotiebovala krom¢ zakladnich uprav, stejné jako

mistnost pro kondi¢ni posilovani, Zzadné zasadni upravy. Byly tedy provedeny prakticky

totozné upravy, jen s mensimi rozdily zavislymi na velikosti této mistnosti. Opét byla
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vyménéna 2 stard okna za nova BDL-L o rozmérech 114 x 95 v cené 16 000 K¢ v¢.
DPH/kus, celkem tedy za 32 000 K¢. Osvétleni bylo v mistnosti nainstalovano totozné
jako v mistnosti pro kondi¢ni posilovani. Jen diky mens$i komplikaci s instalaci, ktera
souvisela se starym osvétlenim, si firma, jez instalaci provadéla, nauctovala o 3 000 K¢
vice. Celkem tedy vyslo osvétleni této mistnosti véetné jeho instalace na 25 000 K¢ v¢.
DPH (10000 K¢ za okna celkem, 15000 K¢ instalace). Nova podlaha, jez byla
V mistnosti zbudovédna byla téz totozna jako v pfedchozi mistnosti, jen plocha dané
mistnosti byla o néco mensi. Cena podlahy byla tudiz 50 000 K¢ v¢. DPH vcetné prace

na jeji instalaci. Vymeéna dveii pfisla opét spolecnost na 6 000 K¢ v¢. DPH.

Sauna

Mistnost uréena pro saunu si zadala zdsadnéjsi Gpravy nez piedchozi dvé mistnosti.
Spole¢nost nejprve uvazovala také o vestavéném bazénku, ale nakonec se rozhodla jen
o instalaci externiho bazénku, jelikoz vestavény bazén by byl velikou komplikaci a
v daném objektu to nebylo ani technicky mozné. Mistnost byla tedy rozdélena na dvé
¢asti, jedna urcend pro samotnou saunu a druhd jako mala predsii s bazénkem. Jelikoz
$lo o celkem v&tsi mistnost, nebyl s rozvrzenim zadny vétsi problém. Upravy si viak
vyZzadovaly 1 zednické zasahy, které byly svym charakterem trvalé. V tomto piipadé se
spole€nost opét dohodla s panem Michalkem, Ze tyto Upravy nemusi pfi pifipadném
ukoncéeni najmu uvadeét zpét do piivodniho stavu. Vse bylo samoziejme opét presné
popséano v ngjemni smlouveé. Firma si tedy najala zednickou firmu, kterd mistnost
rozdélila cihlovou piickou na dvé ¢asti. Tu €ast ur€enou pro saunu navic musela upravit
(blok na sednuti...). VSechny tyto tpravy vysly celkem na 50 000 K¢ vé. DPH. Dale si
spolecnost nechala mistnost ur€enou pro saunu oblozit kachlickami. Mistnost ur¢enou
pro umisténi bazénku nechala také zCasti oblozit, ovSem jen levnéjSim materidlem.
Celkem tyto upravy vysly spole¢nost na 60 000 K¢&. Bylo také v sauné zabudovat
klasické pfisluSenstvi pro sauny, na coz si spolecnost najala specializovanou firmu,
ktera provedla veSkeré potiebné Upravy v cené celkem 50 000 K&. Nakonec byly
provedeny klasické zakladni tpravy jako v ptfedchozich mistnostech. Vymalovani

mistnosti bylo v celkové cené. Byly zabudovany nové vstupni dveie v cen¢ 6 000 K¢
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v¢. DPH a specialni dveie pro vstup do sauny v cen¢ 8 000 K¢ v¢. DPH. V sauné bylo
také zabudovano specialni svétlo v cené¢ 15000 K¢ vé. DPH a v de druhé mistnosti
klasické osvétleni jako v piedchozich mistnostech v cené celkem 10 000 K¢ v¢. DPH.
Podlaha byla v obou mistnostech totozna jako ve sprchach, v cené celkem 30 000 K¢
v¢. DPH.

Solarium

Mistnost uréena pro solarium byla co se ty&e Gprav nejméné naro¢na. Slo také o
nejmensi mistnost. V této mistnosti byly provedeny jen zakladni Gipravy. Mistnost byla
nove vymalovana. Byly vyménény dvete v cen¢ 6 000 K¢ vé. DPH. Na osvétleni stacilo
jen jedno svétlo. VEetné prace vyslo osvétleni na 5 000 K¢. Byla také jesté samoziejmée
zabudovana nova podlaha v cené¢ celkem 15 000 K¢&. Instalace solaria si nevyzadovala

7adné Gpravy.

Satny

V ptipad€ Saten Slo o dvé totozné mistnosti. Jelikoz tyto byly urceny pouze pro
navstévniky Indoor cyclingu a kondi¢niho posilovani, nemusely byt vybaveny sprchami
apod. jako v piipadé Saten u fitcentra. V téchto mistnostech bylo také nové vymalovano.
Byla vyménéna podlaha, v cené¢ celkem 50 000 K& v¢. DPH za obé mistnosti. V kazdé
mistnosti bylo vyménéno staré okno v cené¢ 16 000 K¢ v¢. DPH/kus. Okna byla pouZita
totoznd jako ve vSech piedchozich mistnostech. Osvétleni bylo také nainstalovano
totozné jako v predchozich mistnostech. Celkem za ob€ mistnosti vySlo spole¢nost na
25 000 K¢ v¢. DPH. Nakonec byly samoziejmé opét vyménény dvete v cené 6 000 K¢
v¢. DPH/kus, celkem tedy za 12 000 K¢ v¢. DPH.
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Toaleta

Ve druhém patfe se nachazela samostatnd mistnost s toaletou, ktera se musela také
opravit. Mistnost byla nové¢ vymalovana. Dale byla zabudovana nova podlaha v cené
celkem 15000 K¢ v¢. DPH. Osvétleni vyslo celkem na 10 000 K¢ vé. DPH. Nova
toaleta a umyvadlo, které byly nainstalovany, byly pouzity totozné jako v panskych a
damskych sprchach u fitcentra v prvnim patie. Cena celkem byla 6 000 K¢ v¢. DPH.
Prace na instalaci byla vyuctovana na 2 000 K¢ v¢. DPH. Nakonec byly vyménény

dvefte za nové v cené 6 000 K¢.

Kancelare

Mistnost pro kancelafe nebyla také pftilis velka, jelikoz pfimo v této pobocce bylo
zapotiebi jen jednoho ufednika. Upravy byly taktéz provedeny jen zakladni. Mistnost
byla nové vymalovéna. Byla zabudovana nova podlaha v cené 20 000 K¢ v¢. DPH. Dale
bylo nainstalovano nové osvétleni v cené celkem 8 000 K¢. Bylo také vyménéno okno

zanové v cené 16 000 K¢ vé. DPH a dvere v cené 6 000 K¢ vé. DPH.

3.1.2 Rozli$eni uprav

Zasadni véci, kterou bylo nutné po provedeni uprav udélat, bylo rozlisit, zda se jednalo
pouze o opravu nebo o technické zhodnoceni. Dulezitym faktorem bylo posoudit
puvodni stav objektu a nasledné¢ zhodnotit, jaky vliv na tento stav mély nésledné
upravy. VétSina uprav byla provadéna témét v kazdé mistnosti, jen ve vyjimecnych

ptipadech §lo o individudlni Gpravy (napt. v saung...).
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Vymalovani v§ech mistnosti v objektu

Spolec¢nost Novak s.r.o. nechala cely objekt nové vymalovat. Na tuto praci si najala
firmu, ktera si vymalovani vSech mistnosti v objektu vytctovala celkem na 150 000 K¢

v¢. DPH. V tomto piipadé¢ nelze mluvit o technickém zhodnoceni, jedna se o opravy.

Instalace nové podlahy

Ve vSech mistnostech objektu bylo také nutné nainstalovat novou podlahu. Spole¢nost
se rozhodla ve vSech mistnostech pouzit plovouci podlahu. V objektu byly pouzity dva
druhy plovouci podlahy a to plovouci podlaha Antik graphit paradone stone a plovouci
podlaha Jablon, které se od sebe vSak liSili jen minimalné. Instalaci novych podlah
provadéla jedna firma, kterd si tuto instalaci tc¢tovala v celkové vysi za cely objekt
vcetné prace. Vyména podlahy v celém objektu vysla celkem na 391 000 K¢ v¢é. DPH.
Jelikoz se ve vSech mistnostech objektu plvodné nachéazela jen obycejnad prkenna
podlaha, doslo touto instalaci k zdsadni zméné charakteru dané véci, a tudiz se tato

vymeéna podlah dala povazovat za technické zhodnoceni.

Oblozeni kachli¢kami

Dalsi zésadni Gpravou bylo nové obloZeni n€kterych mistnosti kachlickami. Jednalo se
konkrétné o panské a damské sprchy a Satny. V mistnostech se sprchami $lo o
rozsahlej§i Upravy, v Satnach se jednalo jen o mensi plochy obloZeni a to kolem
socidlniho zafizeni a umyvadla. Na veSkerou praci spojenou s timto obloZenim si
spole€nost najala opét specializovanou firmu, kterd provedla veskerou praci s timto
obloZenim spojenou. Celkem toto obloZeni vyslo na 260 000 K& v¢. DPH. Jelikoz se
VvV objektu plvodné Zzadné oblozeni nenachézelo, byly tyto Upravy posouzeny jako

technické zhodnoceni.
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Instalace socialniho zaFizeni a umyvadla

Ve tfech mistnostech (panské a damské Satny, toaleta v druhém patie) bylo
nainstalovano nové socialni zafizeni a nové umyvadlo. Préaci provadé€la totozna firma,
ktera provadéla obklddani kachlickami. Celkem byly tedy nainstalovany 3 nové
umyvadla a 3 nové socialni zafizeni. Celkova instalace vySla spolecnost na 28 000 K¢
v¢. DPH. Jelikoz se ale jednalo o nahradu starych zafizeni za nové, nebylo mozné

posoudit tyto upravy jako technické zhodnoceni, ale jako opravy.

Instalace sprchovych koutii

Instalace sprchovych koutti byla provedena ve dvou mistnostech a to v panskych a
damskych sprchach. V panskych sprchach byly nainstalovany celkem tfi sprchové kouty
a v damskych sprchach celkem ctyii sprchové kouty v cené 6 000 K¢ v¢. DPH/kus.
Instalaci provadéla opét stejna firma, kterd provadéla oblozeni kachlickami a instalaci
socialniho zafizeni a umyvadel. Instalace sprchovych koutd véetné vysla celkem na
81 000 K¢ vé. DPH (42 000 K¢ sprchové kouty, 39 000 K¢ pfislusenstvi a prace).
Pivodné se v objektu zaddné sprchové kouty nenachéazely, tudiz byly tyto upravy

posouzeny jako technické zhodnoceni.

~vrw

Instalace zdéné pricky v sauné

V mistnosti, ktera méla byt vyuZita jako sauna, bylo nutné vybudovat zdénou pfticku,
ktera by mistnost rozd¢lila na dvé ¢asti. Na vybudovani této pticky si spole¢nost najala
zednickou firmu, kterd si za tuto praci uctovala 50 000 K¢ v¢. DPH. Déle byly do této
pfi¢ky nainstalovany specialni prosklené dvefe v hodnoté 8 000 K¢ v¢. DPH. Veskeré
tyto prace byly posouzeny jako technické zhodnoceni, jelikoz se jednalo o zasadni

upravy v objektu.
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Instalace prisluSenstvi do sauny

V saun¢ bylo nutné nainstalovat specialni vybaveni, jako napf. specialni topeni apod.,
na coZ si spole¢nost najala specializovanou firmu. Toto pfisluSenstvi vySlo celkem na
50 000 K¢ v¢. DPH. Do sauny bylo také zabudovano specialni svétlo v hodnoté 15 000
K¢ v¢. DPH. Instalace veskerého tohoto ptislusenstvi byla posouzena jako technické

zhodnoceni.

Vyména dveri

Krom¢ mistnosti, ktera byla vyuzita jako sauna, byly v celém objektu vyménény staré
dvete za nové dveie Kongo B 60-L. Celkem bylo vyménéno 15 kust dveti v cené 6 000
K¢ v¢. DPH/kus. Celkem tedy vysla vyména dvefi na 90 000 K¢ v¢é. DPH. Vyména
dveii byla posouzena jako oprava, jelikoz se nejednalo o zaddné specialni dvete, ale

pouze o vymeénu starého majetku za novy.

Vyména oken

V celém objektu spolenost vymeénila stard okna za nova. Jednalo se celkem o 12 kusti
oken znacky BDL-L o rozmérech 114 x 95 v cené 16 000 K¢ v¢. DPH/kus. Celkem za
vSech 12 kust oken se jednalo o ¢astku 192 000 K¢ vé. DPH. Jelikoz pivodni okna,
ktera se v objektu nachazela, byla pouze obycejna klasickd okna a nova okna, ktera zde
spolecnost nechala zabudovat, byla specidlni dvojitd, miZeme tuto vyménu oken

posoudit jako technické zhodnoceni.

Osvétleni

V kazdé mistnosti byla nainstalovana totozna LED stropni svitidla v cené 2 500 K¢/kus

v¢. DPH. V celém objektu bylo nainstalovano celkem 42 téchto svitidel. Na instalaci
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osvétleni si spole¢nost najala firmu, ktera si za celkovou instalaci osvétleni v celém
objektu nauctovala celkem 180 000 K¢ v¢. DPH (105 000 K¢ svitidla, 75 000 K¢
instalace a pfisluSenstvi). Instalaci nového osvétleni spolenost provedla ve vSech
mistnostech objektu. Protoze Slo pouze o instalaci nového osvétleni misto starého,
nebylo mozné tuto vyménu povazovat za technické zhodnoceni. Instalace tohoto

osvétleni byla tudiz posouzena jako oprava.
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Tabulka ¢.1: Souhrn vSech tGprav

Provedené Upravy: cena: charakter:
Vymalovani mistnosti 150 000 K¢ oprava
Plovouci podlaha (fitcentrum) 80 000 K¢ TZH
Plovouci podlaha (panské Satny) 25 000 K¢ TZH
Plovouci podlaha (panské sprchy) 10 000 K¢ TZH
Plovouci podlaha (damské Satny) 28 000 K¢ TZH
Plovouci podlaha (damské sprchy) 8 000 K¢ TZH
Plovouci podlaha (kondi¢ni posilovani) 60 000 K¢ TZH
Plovouci podlaha (indoor-cycling) 50 000 K¢ TZH
Plovouci podlaha (sauna) 30 000 K¢ TZH
Plovouci podlaha (solarium) 15 000 K¢ TZH
Plovouci podlaha (Satny - 2. patro) 50 000 K¢ TZH
Plovouci podlaha (toaleta) 15 000 K¢ TZH
Plovouci podlaha (kancelare) 20 000 K¢ TZH
Vyména oken 3 ks (fitcentrum) 48 000 K¢ TZH
Vymeéna oken 1 ks (panské satny) 16 000 K¢ TZH
Vymeéna oken 1 ks (ddmské Satny) 16 000 K¢ TZH
Vyména oken 2 ks (kondi¢ni posilovéni) 32 000 K¢ TZH
Vyména oken 2 ks (indoor-cycling) 32 000 K¢ TZH
Vyména oken 2 ks (Satny - 2. patro) 32 000 K¢ TZH
Vyména oken 1 ks (kancelare) 16 000 K¢ TZH
Osvétleni (fitcentrum) 35 000 K¢ oprava
Osvétleni (panské satny) 12 000 K¢ oprava
Osvétleni (panské sprchy) 8 000 K¢ oprava
Osvétleni (damské satny) 12 000 K¢ oprava
Osvétleni (damské sprchy) 8 000 K¢ oprava
Osvétleni (kondiéni posilovani) 22 000 K¢ oprava
Osvétleni (indoor-cycling) 25 000 K¢ oprava
Osvétleni (sauna) 10 000 K¢ oprava
Osvétleni (solarium) 5000 K¢ oprava
Osvétleni (Satny - 2. patro) 25 000 K¢ oprava
Osvétleni (toaleta) 10 000 K¢ oprava
Osvétleni (kancelare) 8 000 K¢ oprava
Specialni svétlo (sauna) 15 000 K¢ TZH
Vyména dvefi 15 ks 90 000 K¢ oprava
Socialni zafizeni 3 ks 15 000 K¢ oprava
Umyvadlo 3 ks 3000 K& oprava
Instalace soc. zafizeni a umyvadla 10 000 K¢ oprava
ObloZeni (panské satny) 10 000 K¢ TZH
ObloZeni (panské sprchy) 80 000 K¢ TZH
ObloZeni (ddmské satny) 10 000 K¢ TZH
ObloZeni (ddmské sprchy) 100 000 K¢ TZH
ObloZeni (sauna) 60 000 K¢ TZH
Instalace sprchovych koutt 81 000 K¢ TZH
Stavebni Gpravy (sauna) 50 000 K¢ TZH
Instalace specidlnich dvefi (sauna) 8 000 K¢ TZH
PrisluSenstvi do sauny 50 000 K¢ TZH
TZH celkem: 1 047 000 K¢
opravy celkem: 448 000 K¢
celkem: 1495 000 K¢

43



4 Vlastni navrhy reSeni, prinos navrhi reSeni

Spolecnost Novéak s.r.o. se s pronajimatelem panem Michdlkem dohodla v ndjemni

smlouvé na vysi najemného 80 000 K¢/mésic.

Jelikoz spolecnost provedla v objektu tpravy v celkové hodnoté 1 495 000 K¢, musela
se s pronajimatelem panem Michialkem dohodnout, jakym zpiisobem probéhne mezi
obéma stranami financni vyrovnani. Dale bylo v ngjemni smlouvé uvedeno, Zze
v piipadném ukonceni najemni smlouvy nebude najemce muset uvézt prostory do

ptuvodniho stavu.

V této situaci, kterd nastala, navrhuji dv€ mozné varianty. Prvni varianta spociva ve
vyfakturovani oprav ndjemci a druhd varianta vychdzi z odpoctu oprav pomoci

kompenzace najemného.

4.1 Vyfakturovani nakladi najemci

Prvni moznost byla, Zze pronajimatel pan Michalek uhradi najemci spolec¢nosti Novak

s.r.0. veSkeré ndklady spojené s ipravami v objektu.

V tomto ptipadé by si pronajimatel pan Michdlek mohl navysit vstupni cenu budovy o
celkovou castku technického zhodnoceni a nasledné ji 1 stimto technickym

zhodnocenim odepisovat.

Celkovou castku za opravy by si pan Michéalek mohl uplatnit jako danoveé uznatelny
vydaj. To by tedy znamenalo, Ze pfijmy, které by pan Michalek mél z najmu daného
objektu, by si mohl sniZit o tuto ¢astku oprav, ¢im by si sniZil celkovy zdklad dané, coz
by se v kone¢ném dusledku pochopitelné projevilo v celkovém snizeni samotné castky

dané.
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V tomto pfipad¢ by se také mohlo stat, ze by pronajimatel neuhradil n4jemci naklady,
které na upravu objektu pouzil, s imyslem vyhnout se zdanéni této investice. To by
ovSem nebylo mozné, jelikoz toto neuhrazené zhodnoceni majetku by bylo povazovano
za nepenézni plnéni. Potom by celkova castka technického zhodnoceni a oprav byla

zdanéna (sazba 15%).

Tato varianta ovSem nebyla pro pana Michélka pfijatelna, jelikoz v té dobé nemél
k dispozici tolik finan¢nich prostfedkt, aby byl schopen jednorazové uhradit celou

¢astku, kterou pronajimatel vyuzil na Gpravy v objektu.

U najemce spolecnosti Novéak s.r.o. by tato uhrada neméla zaddny vliv na samotny
zaklad dang, jelikoZz by se sice pocitala jako piijem, ovSem zaroven by se vykratila
pravé s touto ¢astkou, kterou musela spolecnost investovat do danych uprav, jelikoz by

se tato Castka povazovala za vydaj.

ReSeni
Pan Michalek potidil tuto nemovitost v roce 2006. Jeji pofizovaci cena byla 10 000 000

K¢. Hned v tomto roce ji zafadil do svého obchodniho majetku a zafal rovnomérné

odepisovat (5. odpisova skupina).

Tabulka ¢.2: Pavodni odpis budovy

Rok PC Odpis ZC
2006 |10000000 | 140000 9 860 000
2007 340000 9 520 000
2008 340 000 9 180 000
2009 340000 8 840 000

K dokonceni praci na nemovitosti doslo v tnoru roku 2010. Celkova ¢astka technického
zhodnoceni €inila 1 047 000 K¢&. O tuto ¢astku by pan Michalek navysil vstupni cenu

nemovitosti a pokracoval dale v odepisovani.
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Tabulka ¢.3: Odpis budovy véetné TZH

Rok PC Odpis ZC
2010 |[11047000| 375598 9511402
2011 375598 9135 804
2012 375598 8 760 206
2013 375598 8 384 608
2014 375598 8 009 010
2015 375598 7 633412

Celkova castka oprav na nemovitosti Cinila 448 000 K¢. Tuto Castku by si pan
Michalek mohl uplatnit jako danové uznatelny vydaj. O tuto ¢astku by si tedy snizil

piijmy z najemného dané nemovitosti za rok 2010.

Pan Michalek se s nidjemcem dohodl Vv njjemni smlouvé na vysi najemného 80 000
K¢/mésic. Prijmy z njjemného za rok 2010 by tedy Cinily celkem 960 000 K¢. Tyto
pfijmy by si pan Michélek snizil o ¢astku 448 000 K¢. Zaklad dané by tedy po tomto
odectu byl 512 000 K¢&. Sazba dané ¢ini 15%. Celkova danova povinnost by tedy €inila
76 800 K¢.

V ptipadé, kdy by pan Michalek ndjemci zadné naklady neuhradil, by se na jeho strané
jednalo o nepenézni plnéni. Toto nepenézni plnéni by musel celé zdanit (sazba dané
15%). Z celkové castky za technické zhodnoceni a opravy 1495 000 K¢ by dan Cinila
224 250 K¢.

4.2 Kompenzace oprav

Jak jiz bylo feceno pronajimatel pan Michalek nebyl v dané chvili schopen jednorazové
uhradit najemci veskeré nédklady spojené s Upravami v objektu, a tudiz se zajimal o

druhou moznou variantu, vyrovnani se s ngjjemcem.
Tato varianta spocivala v tom, Ze by pronajimatel ndjemci néklady spojené s Upravami

neuhradil. V tomto ptipadé by najemce odepisoval celkovou c¢astku technického

zhodnoceni, kterou v objektu provedl. Toto technické zhodnoceni by zafadil do 5.
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odpisové skupiny (jelikoz majetek, na kterém je provedl, byla stavba, jenz je evidovana
Vv paté odpisové skupin€) a nasledné by odepisoval zrychlené€ ¢i rovnomérné podle toho,

co by pro néj bylo vyhodné;si.

Najemce jako spole¢nost provozujici wellness centra pochopitelné vede tGcetnictvi.
Proto by dale mohl vyfakturovat celkovou castku oprav a dohodnout se
S pronajimatelem na odpocet oprav pomoci kompenzace najemného. V tomto piipadé

by tedy najemce po urcity ¢as neplatil najemné, nebo pouze jeho Cast.

Nigjemce po dokonceni uprav v unoru roku 2010 by zacal odepisovat c¢astku
technického zhodnoceni, které ¢ini 1 047 000 K¢. Toto technické zhodnoceni by zatfidil
do 5. Odpisové skupiny (odpisova skupina podle majetku, na kterém bylo provedeno —
stavba) a zacal odepisovat. Ndgjemce by se mohl rozhodnout jak pro zrychlené, tak pro
rovnomérné odepisovani. Toto rozhodnuti by zaviselo pfedevsim na soucasné finan¢ni

situaci spolecnosti a na budoucich finan¢nich zameérech firmy.

Rovnomérny odpis:

Tabulka ¢.4: TZH — rovnomérny odpis

Rok PC Odpis ZC
2010 | 1047000 14 658 1032 342
2011 35598 996 744
2012 35598 961 146
2013 35598 925 548
2014 35598 889 950
2015 35598 854 352
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Zrychleny odpis:

Tabulka €.5: TZH — zrychleny odpis

Rok PC Odpis ZC
2010 | 1047000 34 900 1012 100
2011 67 474 944 626
2012 65 147 879 479
2013 62 820 816 659
2014 60 494 756 165
2015 58 167 697 998

O tyto odpisy by si nasledné¢ najemce kazdy rok snizoval zdklad dané, coz by
pochopitelné mélo pozitivni vliv na jeho dafiovou povinnost. V tomto ptipadé¢ bych
najemci doporucil zrychleny odpis, jelikoz technické zhodnoceni muselo byt zafazeno
do 5. odpisové skupiny (podle majetku, na kterém bylo provedeno — stavba). V paté
odpisové skupiné se majetek odepisuje po dobu 30 let, coz by pro najemce nebylo
vyhodné, jelikoz je pravdépodobné Zze by vzhledem k délce doby odepisovani tento

odpis cely nevyuzil.

Co se tyce oprav, celkova ¢astka oprav provedenych na nemovitosti ¢inila 448 000 K¢.
Spole¢nost Novak s.r.o. by tedy tuto ¢astku pronajimateli vyfakturovala a nasledné by

se s nim dohodla na odpocet téchto oprav pomoci kompenzace najemného.

V mém navrhu kompenzaci oprav jsem vypracoval dva mozné zplsoby provedeni
téchto oprav a to plnou a padesatiprocentni kompenzaci. OvSem moznosti kompenzace
jsou Siroké a da se dohodnout prakticky jakékoliv varianta podle potieb ucastniki

smlouvy.

Pii vypoctech téchto kompenzaci vychazime z vySe stanoveného mésic¢niho najemného
80 000 K¢. Jelikoz se spolecnost Novak s.r.o. dohodla v najemni smlouvé s panem
Michalkem na splaceni ndjemného ptredem, tykala by se tato kompenzace aZz mésice

bfezna a mesicli ndsledujicich po ném.
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Plna kompenzace:

Pii plné kompenzaci by najemce nemusel platit po dobu 5 mésicti zadné najemné. Sesty
mésic by se kompenzovala jen zlstatkova ¢astka 48 000 K¢ a zbylych 32 000 K¢ by
musel jiz najemce uhradit. Dale by uz niajemce platil najemné béznym zplisobem a

V plné vysi.

Tabulka ¢.6: PIna kompenzace oprav

mésic/rok Castka zbyvajici ¢astka
brezen 2010 80 000 368 000
duben 2010 80 000 288 000
kvéten 2010 80 000 208 000
Cerven 2010 80 000 128 000
Cervenec 2010 80 000 48 000
srpen 2010 48 000 0

Padesatiprocentni kompenzace:

Pti padesatiprocentni kompenzaci by ndjemce platil po dobu jedendcti mésicl poloviéni
najemné v ¢astce 40 000 K¢&. Ve dvanactém mésici by si kompenzoval jen zlstatkovou
¢astku 8 000 K¢, doplatil by zbylou ¢astku 72 000 K¢ a dalsi meésic jiz pokracoval

béZnym zplsobem a v plné vysi.

Tabulka ¢.7: Padesatiprocentni kompenzace oprav

mésic/rok Castka zbyvajici ¢astka
biezen 2010 40 000 408 000
duben 2010 40 000 368 000
kvéten 2010 40 000 328 000
cerven 2010 40 000 288 000
cervenec 2010 40 000 248 000
srpen 2010 40 000 208 000
z4ari 2010 40 000 168 000
fijen 2010 40 000 128 000
listopad 2010 40 000 88 000
prosinec 2010 40 000 48 000
leden 2011 8 000 8 000
unor 2011 8 000 0
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5 Zavér

Cile mé bakalatrské prace byly splnény. Cilem prace bylo navrhnuti moznych variant
reseni financniho vyrovnani mezi ndjemcem a pronajimatelem. Prosttednictvim svoji
bakalarské prace jsem chtél piedevSim ukazat zplsoby, jak se miize ndjemce
nebytovych prostor s pronajimatelem finan¢né vyrovnat a jaké budou mit tyto kroky
vliv na problematiku zdanéni jak na stran¢ najemce, tak na strané pronajimatele. Tyto
skutecnosti jsem v moji praci demonstroval na ptipadu, kdy si spolecnost najme urcité
nebytové prostory za ucelem podnikdni a nasledné na nich provede zasadni stavebni

upravy.

V feSeni tohoto piikladu jsem vychazel zteoretickych poznatkl, kterymi jsem se
zabyval v prvni €asti svoji prace. Hlavnimi zdroji pro mé byly obcansky zdkonik a

zakon o danich z pfijmu.

V daném ptipadé jsem doporucil fesit tento problém pomoci odepisovani technického
zhodnoceni na strané najemce a odpocet oprav pomoci kompenzace najemného. Tato
varianta by ovSem nemusela byt idedlni u jinych pfipadd. Smyslem této bakalaiské
prace bylo tudiz navrhnout mozna feSeni, ze kterych by si kazdy mohl vybrat pravé tu

variantu, kterd by mu nejvice vyhovovala.
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