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Metodicka informace 003/02/03
Zpracovano dle legislativy platné k 28.2.2003.

UPOZORNENI

Od 1.1.2003 je d@inna Vyhlaska ¢. 500/2002 Sb kterou se provagi néktera ustanoveni
zakonat. 563/1991 Sb., odétnictvi, ve zani pozdjSich gedpid, pro &etni jednotky, které
jsou podnikateli dtujicimi v sousta¥ podvojného Getnictvi.

V 86 této vyhlasky je no¥ mimo jiné definovano technické zhodnoceni nehmothé
majetku a to: ,Za dlouhodoby nehmotny majetek se dale povazujaneké zhodnoceni
od ¢astky stanovené zakonem o danichigmuii, a to gi splnéni povinnosti uvedenych

v odstavci 1.} atd.

Z toho plyne zneéna pro naS metodicky pokyné. 002/11/02z 18.11.2002Za technické
zhodnoceni nehmotného majetku se do konce roku go@&zuje TZ, pokud naklady n&jn

v uhrnu za Getni obdobi pevysSic¢astku 60.000,- K Od 1.1.2003 je tata&tastka zménéna
vySe uvedenou vyhlaskou na 40.000,<K

OPRAVY A TECHNICKE ZHODNOCENI NAJATEHO MAJETKU

2. &ast : OPRAVY NAJATEHO MAJETKU

Opravy najaté &ci jsou obect nakladem, ke kterému je povinen pronajimatelkd2lrozsah
oprav a udrzby, které by byly uznatelné v zaklade @ prijma neni zakonem o danich #jmu
konkrétre vymezen, vychazi sdigejich posuzovani ze smluvenéhaigpbu uzivani najaté&ui.
Pro ol# strany smluvniho vztahu i pro dokazovani uznasgiraprav a nakladna udrzbu spravci
darg je nutné, aby byly tyto vydaje, které bude plaéijemce, sjednany ve smla@uv navaznosti
na smluveny zfisob uzivani najatései. Smlouva by rla byt formulovana tak, aby nevznikaly
pochybnosti o tom, kdo ma opravy a Uudrzbu a v jakgérsahu provad.

Z platné legislativy:

824 odst. 1 zakona 586/1992 Sb., o danich #jmu: ,Vydaje (naklady) vynaloZzené na
dosazeni, zajighi a udrZzeni zdanitelnychifijmii se pro zji&ni zakladu da#& ode’tou ve
vySi prokazané poplatnikem a ve vySi stanovenédirdikkonem a zvlastnimifpdpisy.”

823 odst. 6 zakona 586/1992 Sb., o danich #jmu: ,Za p#ijmy se povazuje jak peani
plnéni, tak i nepe@zni plnéni, ocergné podle zvlastnihoiedpisu,1la) pokud tento zakon
nestanovi jinak; gitom se @ijmy ziskané s#nou posuzuji pro dely zdkona obdobh
jako pFijmy ziskané prodejem.”
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» Pokyn D-190 k 8§23 bod P #ijmem vlastnika (pronajimatele) je také nepgmi
plnéni od ndjemce, kterym je zcela neb#agti hrazeno najemné (nap formou
technického zhodnoceni, oprav, udrzby), a to
a) u vlastnika (pronajimatele) &tujiciho v sousta# podvojného detnictvi v tom
zdaiovacim obdobi, ve kterém je ndjemné &asti plijma (vynosi) podle platnych
Gcetnich postug, pi‘i respektovani ¥cné acasové souvislosti,

b) u ostatnich vlastnil (pronajimateli) v tom zd#@ovacim obdobi, ve kterém bylo
neper#zni plnéni ndjemcem vynalozeno.”

* 8§ 7 odst. 7 zakon& 588/1992 Sb., o dani zigané hodnoty: Za zdanitelné pléni se
povaZzuji opravy najatého hmotného majetku proveder@gemcem nad ramec obvyklého
udrZzovani. Za obvyklé udrzovani se povazuje udrbdyvgehoz rozsah je uveden v
ndjemni smlou¥ a které je spojeno s kazdodennim uzivanim, b&zo#é nelze majetek
vyuZivat pro dely uvedené v ndjemni smloév

* 8§ 9 odst. 1 pism. u) zakoka588/1992 Sb., o dani zigané hodnoty,Zdanitelné pinéni

se povazuje za uskufeéné p4 opraw najatého hmotného majetku ( 8 7 odst. 7) dnem
uskuta’néni opravy.”

. OPRAVU PROVEDE PRONAJIMATEL

dai z prijmiz - vydaje na opravy jsou daveé uznatelnymi vydaji na dosazeni, zajista
udrZeni pijma pronajimatele.

daii z piidané hodnoty platce daé méa narok na odget dar, pokud jim pijata
zdaniteln& plani (provaéné opravy majetku), uskutena jinym platcem, pouZzijerp
podnikani. Ma-li pedmét ndjmuradreé zahrnut v obchodnim majetku, ugiafe platce
odpaiet dart podle §19-20 zakona588/1992 Sb., o dani zigané hodnoty.

II. OPRAVU PROVEDE NAJEMCE

A. opravy charakteru obvyklého udrzovani

dai z piijmii - tyto je povinen hradit ndjemce, jejich rozsalyeden v najemni smloéy
jsou v souladu s pokynem D-190 k § 24 odst. dosgm nakladem najemce a nedochazi
k prelttovani na pronajimatele.

dai z pidané hodnoty za obvyklé udrzovani se povazuje udrZovani,jebasah je
uveden v najemni smlodwa které je spojeno s kazdodennim uzivanim, Beannelze
majetek vyuzivat prodely uvedené v najemni smlativPlatce datiméa narok na odget
darg, pokud jim pijata zdanitelna pkni (provad@na oprava majetku) uskét@na jinym
platcem, pouzijeip podnikani. Odpeet dar platce uplatuje podle §19-20 zakona
¢.588/1992 Sb., o dani zigané hodnoty.
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B. opravy nad ramec &zné udrzby:

1. Pronajimatel souhlasi s provedenim opravy a

a)

b)

zapotte naklady na opravu s najmem

daii z prijmii - tyto vydajgisou pro ndjemce daiové uznatelnym vydajem jelikoz
prectovanim naklad na opravy pronajimateli vznikne najemci pohledawtara bude
zapa@tena se zavazkem za Uhradu ngjemnéharodajimatele se jedné o zdanitelny
pFijem ve forme neperzni Ghrady nadjemnéh@éastka za opravy prvoirvynalozena
najemcem fedstavuje d@éove uznatelny vydaj na dosazeni, zajsta udrzeni iimu, a
tim vznikl zavazek uhradit najemci hodnotu naklad provedenou opravu. Tento
zavazek se zapte s pohledavkou z titulu ndjemnéfRmplatnici U¢tujici v podvojném
Gcetnictvi musi naklady (u pronajimatele vynosy¥asow rozliSovat.

dai z pidané hodnoty za zdanitelné ptmi se povaZzuji opravy najatého hmotného
majetku provedené ndjemcem nad rdmec obvykléhmudni a datum uskuteeni
zdanitelného pkni je den uskutaéni opravy.Tento den je platce dai povinen
vystavit pro jiného platce daiovy doklad a uplatnit daii na vystupu, i v gfipadé, ze
na vstupu neuplatni odpdet daré. Provedeni opravy a najem majetku jsog dv
samostatnd zdanitelna pin, k jejichz uhrad dojde vzdjemnym zagtem pohledavek a
zavazk.

zaplati

daii z prijmii - tyto vydaje jsou pro najemceidaé uznatelnym vydajem, uhrazenim
nakladi na opravy pronajimatelem vznika najemci zdanitgitiigm. Pro najemce
provedeni takovéto opravy nema zadnigale dopad. U pronajimatele jsou tyto vydaje
daiové uznatelnymi vydaji na dosazeni, zajisita udrzeni fijmu.

dai z pidané hodnoty za zdanitelné plmi se povaZzuji opravy najatého hmotného
majetku provedené ndjemcem nad ramec obvykléhmudni a datum uskuteeni
zdanitelného plkni je den uskutanéni opravy. Tento den je platce @gpovinen uplatnit
dai na vystupu, a to i vifpack, Ze na vstupu neuplatni odjed dar.

Pre(ttovanim naklad pronajimateli, ma pronajimatel - platce dadrok na odpiet,
pokud jim gjata zdanitelna pkni, uskuténéna jinym platcem, pouzijefppodnikani.
Odpa:et dar uplatiuje podle 819-20 zakorab88/1992 Sb., o dani zidané hodnoty.

nezaplati

daii z prijmii - tyto vydaje jsou pro najemceraa¢ uznatelnym vydajem.

Vlastnikovi (pronajimateli) v okamziku dokéani opravyznikl zdanitelny nepergzni
piijem (viz 823 odst. 6 zakona 586/1992 Sh., o danich #jmu), ktery se oceni cenou
obvyklou dle zakona. 151/1997 Sb., o otlevani majetku. V fipac, Ze najemce
proved| opravy dodavatelskymignbem bude nep&ini gijem pronajimatele ve stejné
vySi, jako naklady vynalozené najemcem na opraehykdz opravu najemci pronajimatel
neuhradil, nevznikd mu Zadnyiaea¢ uznatelny vydaj k tomuto nep&mimu gijmu.
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daii z piidané hodnoty za zdanitelné plmi se povaZuji opravy najatého hmotného
majetku provedené ngjemcem nad ramec obvykléhmudni a datum uskuteeni
zdanitelného pléni je den uskutaéni opravy. Tento den je platce dgmovinen uplatnit
dai na vystupu, i v fipact, Ze na vstupu neuplatni odgd dar.

2. Pronajimatel nesouhlasi s provedenim opravy

daii z prijmii - tyto vydaje vynaloZené najemcem na opravu jssovt neuznatelné.
Vlastnikovi (pronajimateli) v okamziku dokéani opravyznikl zdanitelny nepergzni
piijem (viz 823 odst. 6 zakona 586/1992 Sh., o danich #jmu), ktery se oceni cenou
obvyklou dle zakona. 151/1997 Sb., o otievani majetku. V fipac, Ze najemce
proved| opravy dodavatelskymignbem bude nep&ini gijem pronajimatele ve stejné
vySi, jako naklady vynalozené najemcem na opraahykdz opravu najemci pronajimatel
neuhradil, nevznikd mu Zadnyiaea¢ uznatelny vydaj k tomuto nep&mimu gijmu.

daii z pidané hodnoty za zdanitelné plmi se povaZzuji opravy najatého hmotného
majetku provedené ndjemcem nad ramec obvykléhmudni a datum uskuteeni
zdanitelného pkni je den uskutanéni opravy. Tento den je platce @gpovinen pro
jiného pléatce vystavit devy doklad a uplatnit dana vystupu, a to i vifpadt, Ze na
vstupu neuplatni odget dag. Jedna se o bezuplatné @iha pronajimatel ma i v tomto
piipact narok na odpget DPH na vstupu.

Cilem této metodické informace bylo ve strasti nastinit dgové disledky a mozné problémy,
které mohou vzniknoutipnajemnich vztazich u pronajimatelu najemd@.

Velmi dalezité je ogt spravné posouzeni, zda se jedna o opravu nedrhaitké zhodnoceni
najatého majetku, nebaaiovy rezim u technického zhodnoceni je zcela odliSny
Doporuéujeme peilivé zvazit své podnikatelské zamry s najatymi prostorami jesté pired
uzavicenim najemni smlouvy a @i provadéni jakychkoliv oprav najatého majetku
konzultovat jejich mozné daiové dopady.

V Senow u Nového Jiina, dne 28.2.2003
Zpracovaly : Ing. Marta Mulkova

Bc. Pavla Kotalovéa
Ing. Marta Miulkova v.r.
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