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Metodické informace 003/04/03
Zpracovano dle legislativy platné k 1.4.2003.

OPRAVY A TECHNICKE ZHODNOCENiI NAJATEHO MAJETKU

3. &&st: TECHNICKE ZHODNOCENI NAJATEHO MAJETKU

Z platné legislativy vyplyva:

8§24 odst. 2 zb) zdkona 586/1992 Sb., o danidfjmjn vydajem jsou takéyvydaje (naklady)
na dokonfenou nastavbu, fistavbu a stavebni Gpravy, rekonstrukci a modermiza
jednotlivého majetku, které nejsou technickym zhedenim podle § 33 odst. 1,"

» 825 odst. 1 p) zakona 586/1992 Sh., o danidiimiy ,vydajem neni technické zhodnoceni
(8 33),"

» 8§28 odst. 3 zdkona 586/1992 Sb., o danictijmf: , Technické zhodnoceni pronajatého
hmotného majetku a jiny majetek uvedeny v 8 26 o8gpism. c), jsou-li hrazené ndjemcem,
mizZe na zaklad pisemné smlouvy odpisovat ndjemce, pokud neniprsteena u vlastnika
hmotného majetku zvySena o tyto vydajéitpm je za¥idi do odpisové skupiny, ve které je
zatidén pronajaty hmotny majetek, a odpisuje podle tohattkona.”

* Pokyn MF D-190 k § 28 bod 1. zakona 586/1992 &ldanich z fijma: ,Odpisy v piipadech
uvedenych v 8§ 28 odst. 2 a 3 nébe uplatiovat podnajemce (8 666 éanského zakoniku).”

* Pokyn MF D-190 k 824 odst. 1 bod 2. zakona 586/13192 o danich zipmi: za daové
vydaje se podle § 24 odst. 1 zakona povazuji také&lastnika (pronajimatele) hodnota
nepergzniho plreni najemného vyfakturovana ndjemcem z#eglpokladu, Ze nepetini
plnéni mé charakter dé&ovych vydag (nap?. oprav). Ma-li nepe#ézni plnéni ndjemného
formu technického zhodnoceni majetku,ihe vlastnik (pronajimatel) jako deovy vydaj
uplatnit odpisy ze zvySené vstupnégiatkové) ceny tohoto majetku, pokud jej podle § 28
odst. 3 zakona neodpisuje njemce.”

e 819 odst. 11 zakona 588/1992 Sb., o dani Zigané hodnoty;,Platce, ktery je fyzickou
osobou, neméa narok na odget dar¥ u piFijatych zdanitelnych pléni, ktera se tykaji
majetku, ktery neni soéasti jeho obchodniho majetku. Vyléani darg z naroku na odpdet
musi byt v tomto fipad¥ provedeno ped pfipadnou Upravou odpéiu dar¢ podle § 20. Toto
ustanoveni se netyka majetku, ktery platce uzigokinikani nebo kfinnosti vykazujici
v8echny znaky podnikani kro#toho, Ze je provéadha podnikatelem, na zaklathajemni
smlouvy nebo smlouvy o finanim pronajmu.*
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* 82 odst. 2 af) zakona 588/1992 Sbh., o dani Zzigané hodnoty: kolaudaci se préely zakona
o DPH rozumijkolaudace nové stavby,/Apadre¢ i kolaudace, ktera je provedena po jejim
technickém zhodnoceni, jehoZ cena v Urovni bezdgnvyssi nez 30 %igtatkové ceny
stavby ke dni zah§jeni stavebnikizeni,”

» 87 odst. 2 d) zdkona 588/1992 Sb., o dani Zigané hodnoty: za zdanitelné @i se pro
Ucely tohoto zdkona povaZzuje takgechnické zhodnoceni najatého majetku provedené
najemcem, u kterého byl upla#im odpa’et daré nebo byl péizen bez da#*

* 87 odst. 3 zdkona 588/1992 Sb., o dani Zigané hodnoty;PouZiti stavby podle odstavce 2
pism. a) a viazeni stavby z obchodniho majetku platce podleadst 2 pism. e) je
zdanitelnym pl@nim pouze v fipad?, Ze ode dne kolaudace nebo nabyti staviipadné
jejiho vlozeni do obchodniho majetku do dne uskiniéni zdanitelného pl&ni podle § 9
odst. 1 pism. k) neuplynulo vice nez 5 let. Teckgizhodnoceni najatého hmotného
majetku podle odstavce 2 pism. d) je zdanitelnym&pim pouze tehdy, pokud ode dne jeho
provedeni, v fipac¥ stavby ode dne kolaudace, pokud stavba kolaudadi¢ha, do dne
jeho p*el¢tovani na pronajimatele nebo do dne ukémi najmu neuplynulo vice nez 5 let."

* §9odst. 1p)zadkona 588/1992 Sb., o dani zigané hodnoty: zdanitelné gimi se povazuje
za uskuteénéné,p#i technickém zhodnoceni najatého hmotného majetkoyedeném
najemcem [8 7 odst. 2 pism. d)] dnem ukeni najmu nebo dnem zaplaceni technického
zhodnoceni vlastnikem najatého hmotného majetkupdim dnem, ktery nastaneve,”

* 814 odst. 3 d) zakona 588/1992 Sb., o dani zigané hodnoty: zakladem daje cena
zjisténa podle zvlastniho pravnihoeglpisu bez darnv pripac technického zhodnoceni
najatého hmotného majetku [§ 7 odst. 2 pism. d)],*

* 819 odst. 1 zakona 588/1992 Sb., o dani zigané hodnoty;Pokud tento zdkon nestanovi
jinak, platce ma narok na odptet dar¥, pokud jim gijata zdanitelna pl@ni, uskute’néna
jinym platcem, pouZije § podnikani nebo i ¢innosti vykazujici vSechny znaky podnikani
kromé toho, Ze je provétha podnikatelem.*

« Opateni MF¢j. 281/89 759/2001, kterym se stano¥iava osnova a postupytdvani pro
podnikatele, ¥lanku (Etova tida 0 — dlouhodoby majeteksl: X1 stanovi:
»1echnické zhodnoceni odpisované najemcem
(1) Technické zhodnoceni odpisované najemcem seidgev pizbéhu ndjmu. B ukonéeni
najmu se @tuje takto:
a) najemce zafdtuje pipadré vzniklou zistatkovou cenu do naklall pop‘ipad? jako
Uhradu zavazku z pronajmu, je-li najemné naturé@mlnéno technickym zhodnocenim,
b) pronajimatel zvysi o technické zhodnocenfipovaci cenu pronajatého majetku a
zarovei U¢tuje ve prospch ostatnich provoznich vyndspopfipad jako Uhradu pohledavky
z prongjmu, je-li ngjemné naturél# plnéno technickym zhodnocenim.
(2) Naklady na uvedeni najatého majetku déepichoziho stavu diuje nadjemce do ostatnich
provoznich naklad.
(3) Technické zhodnoceni odpisované najemcenfipgqd finanéniho leasingu se odepisuji
v pritbéhu ndjmu. Po Frevzeti najatého majetku do vlastnictvi najemce efigovaci cena
technického zhodnoceni zvysi o oéanpievzatého majetku a pokeaje se v odpisovani z
takto zvySené gizovaci ceny.
(4) Technické zhodnoceni odpisované njemcem&eajé na (¢tu, na kterém se &uje
pronajaty majetek, a vifipad? finanéniho leasingu na @tu, na kterém se budectovat
majetek Fevzaty najemcem do viastnictvi.”
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Technické zhodnoceni pronajatého majetku je mozné praxi provést raznymi zpasoby.
Jako priklad uvadime mozné varianty provedeni technickéhahodnoceni:

I. Technické zhodnoceni provede najemce bez souhlagronajimatele

e z pohledu najemce:
dai z @ijmu - pokud najemce provede TZ bez souhlasu pronaimatneziska jeho
souhlas s odpisovanim TZ, jsou vynaloZené vydajezdaiové neuznatelné.
Zarover ndjemci vznika povinnost dle 8667 odst. Zarského zakoniku po skaamni
najmu uvest pronajatow® na své naklady daigodniho stavu.
dan z pridané hodnoty platce da& mé néarok na odget dari, pokud jim gijata
zdanitelna plani, uskuténéna jinym platcem, pouzijefppodnikani a zarove
pronajaty majetek je s¢asti obchodniho majetku u vlastnika. Othgtadart platce
uplatiuje podle §19-20 zakorta588/1992 Sh., o dani Zidané hodnoty. TZ najatého
hmotného majetku provedené najemcem, u kteréhofgtren odpa@et dar nebo
bylo paizené bez dan(od neplata) je zdanitelnym plénim pouze tehdy, pokud ode
dne jeho provedeni (pipkolaudace) do dne jehdquctovani na pronajimatele nebo
do dne ukodeni ndjmu neuplynulo vice nez 5 let. Neni-li gpltasovy test, je
najemce povinen vystavit pro jiného platcéalay doklad a uplatnit dana vystupu.
Zakladem da#je cena zjidtna podle zadkon& 151/1997 Sb., o otievani majetku.

Il. Technické zhodnoceni provede najemce se soukkm pronajimatele
1. jako uhradu ndjemného

* z pohledu najemce:
dai z @ijmu - vydaje na provedené TZ jsou pro najemagosté uznatelné; poplatnik
Uctujici v podvojném &etnictvi zahrne tyto vydaje do nakiade wcné acasové
souvislosti ¢asove rozliSeni nadjemného). Poplatndtufici v jednoduchémdgtnictvi
uplatni vydaje na provedené TZ jakaide uznatelny vydaj (ndjemné) ve
zdaiovacim obdobi, kdy uhradil technické zhodnoceni.
dan z pridané hodnoty platce daé mé néarok na odget dari, pokud jim gijata
zdanitelna plani, uskuténéna jinym platcem, pouzijefppodnikani a zarove
pronajaty majetek je s¢asti obchodniho majetku u vlastnika. Othgtadart platce
uplatiuje podle §19-20 zakorta588/1992 Sh., o dani Zigané hodnoty. Zarove
vznikne ngjemci povinnost uplatnitidaa vystupu, nelloneperzni plreni
(provedeni technického zhodnoceni) jegmetem daw z pridané hodnoty. Zakladem
dare je cena zji&néa podle zakon& 151/1997 Sb., o odevani majetku.

e z pohledu pronajimatele:
dai z @ijmu - poplatnik @tujici v podvojném &etnictvi musi fijaté najemné (ve
form¢ vydaja na TZ u ndjemcadasow a wcne rozlisit do gislusnych zd&ovacich
obdobi. Poplatnikdiujici v jednoduchémdgtnictvi zahrne tento nep&mi grijem do
svych zdanitelnychifjmu v tom zd@ovacim obdobi, ve kterém najemce TZ uvedl do
uzivani. Jako gy danové uznatelny naklad uplatni poplatni&tdjici v jednoduchém i
podvojném detnictvi odpis majetku ze vstupni nehistatkové ceny zvySené o cenu
technického zhodnoceni.
dan z pridané hodnoty platce daé mé néarok na odget dari, pokud jim gijata
zdanitelna plani, uskuténéna jinym platcem, pouzijetppodnikani. Odpeéet dar
platce uplatuje podle §19-20 zakora588/1992 Sb., o dani zigané hodnoty.
Zarove vznikne pronajimateli povinnost uplatnitidaa vystupu, nelionepegzni
plnéni (prijaté najemné) jeiiednmétem dag z pridané hodnoty.
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2.

a)

b)

nad ramec najemného a

TZ neni odpisovano najemcem ani pronajimatelem

z pohledu najemce:

dai z @ijmu - vydaje na provedené TZ jsou pro najemagog& neuznatelné vydaje
dan z pridané hodnoty platce daé mé néarok na odget dari, pokud jim gijata
zdanitelna plani, uskuténéna jinym platcem, pouzijefppodnikani a zarove
pronajaty majetek je s¢asti obchodniho majetku u vlastnika. Othgtadart platce
uplatiuje podle §19-20 zakorta588/1992 Sb., o dani Zidané hodnoty.

TZ najatého hmotného majetku provedené nijemceéderaho byl uplatén odp@et
darg nebo bylo ptizené bez dan(od neplatt) je zdanitelnym plénim pouze tehdy,
pokud ode dne jeho provedeni (pdgolaudace) do dne jehegiktovani na
pronajimatele nebo do dne ukeni najmu neuplynulo vice nez 5 let. Neni-li gpin
¢asovy test, je najemce povinen vystavit pro jinplaice déovy doklad a uplatnit
dai na vystupu. Zakladem daje cena zji&ina podle zakon& 151/1997 Sb., o
ocaiovani majetku.

z pohledu pronajimatele:

dai z @ijmu - pokud @i ukonéeni ndjmu pronajimatel neuhradi ndjemci hodnotu TZ,
jedna se u g o nepelzni rijem ve vysi Astatkové ceny TZ, kterou bydirmajetek
pii rovnomérném odpisovani, pdpdle znaleckého posudku. V roce ukeni najmu o
tuto cenu zvysi hodnotu vstupni nelistatkové ceny majetku a pokrge

v odpisovani z této zvysené vstupnigiatkove) ceny.

dai z pridané hodnoty platce da& ma narok na odget dar, pokud jim pijatéa
zdaniteln& plani, uskuténéna jinym platcem, pouzijefppodnikani. Odpeet dark
platce uplaiuje podle §19-20 zakorigb88/1992 Sb., o dani zigané hodnoty.

TZ je odpisovano najemcem

z pohledu njemce:

dain z pfijmu - na z&klad pisemné smlouvy fize ndjemce vydaje vynaloZzené na TZ
odpisovat. TZ zdtdi do odpisoveé skupiny, ve které jegazen pronajaty majetek a
zvoli rovnongrné nebo zrychlené odpisovanti Bkonéeni najmu je éstatkova cena
TZ daiovym vydajem, avSak pouze do vySe nahrady vynajaienydaji, které byly
uhrazeny pronajimatelem.

dai z pfidané hodnoty platce daé ma narok na odget dar, pokud jim fijata
zdanitelna plani, uskuténénd jinym platcem, pouZijeippodnikéani a zarove
pronajaty majetek je soasti obchodniho majetku u vlastnika. Otgtadart platce
uplatiuje podle §19-20 zakorab88/1992 Sb., o dani zigané hodnoty.

TZ najatého hmotného majetku provedené nijemcederaho byl uplatén odpa@et
darg nebo bylo ptizené bez dan(od neplatt) je zdanitelnym plénim pouze tehdy,
pokud ode dne jeho provedeni (pdgolaudace) do dne jehdguktovani na
pronajimatele nebo do dne ukeni najmu neuplynulo vice nez 5 let. Neni-li $pin
casovy test, je ndjemce povinen vystavit pro jinplitce daovy doklad a uplatnit
dai na vystupu. Zakladem dé&fe cena zji&na podle zakon& 151/1997 Sb., o
ocaiovani majetku.
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ez pohledu pronajimatele:
dai z @ijmu - pokud @i ukonéeni ndjmu pronajimatel neuhradi najemistatkovou
cenu TZ, jedn& se W&ho nepekzni gijem ve vysi astatkové ceny TZ, kterou byén
majetek pi rovnomérném odpisovani, pdpdle znaleckého posudku. V roce ukeni
najmu o tuto cenu zvysi hodnotu vstupni nelstatkové ceny majetku. \fipack, Zze
uhradi Zistatkovou cenu TZ ndjemci, nejedna se o n&p@nijem a ogt zvysi
vstupni nebo istatkovou cenu majetku pro odpisovani.
dai z pfidané hodnoty- platce datima narok na odget dar, pokud jim pijata
zdanitelna plani, uskuténénd jinym platcem, pouZijeippodnikani. Odpeet dar
platce uplaiuje podle §19-20 zakora588/1992 Sb., o dani zigané hodnoty.

c) TZ odepisuje pronajimatel

ez pohledu najemce:
dai z @ijmu - vydaje na provedené TZ jsound&é neuznatelné, protoze TZ bylo
provedeno nad ramec najemného, pronajimatel néshpy souhlas k odpisovéai
TZ najemci neuhradil.
dan z pridané hodnoty platce daé mé néarok na odget dari, pokud jim gijata
zdanitelna plani, uskuténéna jinym platcem, pouzijefppodnikani a zarove
pronajaty majetek je s¢asti obchodniho majetku u vlastnika. Othgtadart platce
uplatiuje podle §19-20 zakorta588/1992 Sh., o dani Zidané hodnoty.
TZ najatého hmotného majetku provedené nijemcederaho byl uplatén odp@et
darg nebo bylo ptizené bez dan(od neplatt) je zdanitelnym plénim pouze tehdy,
pokud ode dne jeho provedeni (pdgolaudace) do dne jehdgiktovani na
pronajimatele nebo do dne ukeni najmu neuplynulo vice nez 5 let. Neni-li gpin
casovy test, je najemce povinen vystavit pro jinplaice déovy doklad a uplatnit
dai na vystupu. Zakladem daje cena zji&na podle zakon& 151/1997 Sb., o
ocaiovani majetku.

ez pohledu pronajimatele:
dai z @ijmu - za nepe&¥ni @ijem pronajimatele se povazuje plna vyse viydaj
vynaloZenych najemcem na TZ ve #deacim obdobi, ve kterém je TZ uvedeno do
uzivani. O tuto cenu zvysi vstupntigzatkovou) hodnotu majetku a odpisuje majetek
z této zvySené ceny.
dai z pfidané hodnoty- platce datima narok na odget dar, pokud jim pijata
zdanitelna plani, uskuténénd jinym platcem, pouZijeippodnikani. Odpeet dar
platce uplaiuje podle §19-20 zakora588/1992 Sb., o dani zigané hodnoty.

JelikoZ se jedna o problematiku velmi rozsahlobytecilem vytvdit navod, jak vyesit
problém s technickym zhodnocenim najatého majatkaraxi se mohou tyto kombinace
jese zkomplikovat nap pouzitim a pevodem stavby, a tar@devSim v oblasti dére pridané
hodnoty, ale i dalSimi situacemi. NaSim cilem lpydaize upozornit nase klienty na problémy
s technickym zhodnocenim najatého majetkuj agsuzovani déovych dopad vzdy
doporwujeme osobni konzultaci.

V Senow¥ u Nového Jiina, dne 1.4.2003

Zpracovaly : Ing. Marta Mulkova
Bc. Pavla Kotalova

Ing. Marta Miulkova v.r.
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