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Metodicka informace 003/01/03
Zpracovano dle legislativy platné k 13.1.2003.

OPRAVY A TECHNICKE ZHODNOCENI NAJATEHO MAJETKU

JelikoZ se jedna o velmi obsahlou problematikuhoolt jsme se, Ze ji roztime na fi
jednotlivé¢asti: 1. najem, 2. opravy najatého majetku a 3. technické aidnoceni najatého

s vz

majetku. Druha ateti ¢ast bude zpracovana vipghu nesice unora.

1. &&st : NAJEM

Najem z pohledu oldanského zakoniku

Najem je nefasgjSim pravnim dvodem uZzivani cizi&ci, nemovitosti, bytu nebo
nebytového prostoru. Legislativni Gprava ndjmubjear reSena v 8663 a nasl.
ob¢anského zakoniku.

Z obecnych podminek pro vlastniky a najemniky uvadi

« Najemni smlouvou pronajimatefgnechava za Uplatu najemdicy aby ji déasré (ve
sjednané dal) uzival nebo z ni bral i uzitky.

* Pronajimatel je povinernf@nechat pronajatowt® najemci ve stavu #gobilém
smluvenému uzivani, nebo nebyl-liigeb uzivani smluven, uzivani obvyklému, a v
tomto stavu ji svym nakladem udrzovat.

« Nijemce je oprawm uZivat ¥c zpisobem stanovenym ve smia@yvnebylo-i
dohodnuto jinak, iméerg povaze a weni &ci. Pronajimatel je oprd¥¢n poZadovat
pristup k &ci za &elem kontroly, zda najemce uzivéctadnym zgisobem.

* Néajemce je oprawim dat pronajatoudc do podnajmu, nestanovi-li smlouva jinak. Da-li
najemce ¥c do podnajmu v rozporu se smlouvou, pronajimatelpndvo odstoupit od
smlouvy.

e Zmény na \ci je najemce oprawm provadt jen se souhlasem pronajimatele. Uhradu
nakladi s tim spojenych fite ndjemce poZadovat jen wigad, Ze se k tomu
pronajimatel zavazal. Nestanovi-li smlouva jinak, gpraven poZadovat Uhradu
nakladi az po ukotieni najmu po od#eni znehodnoceni zm, k nmuz v mezidobi
doslo v disledku uzivani &ci. Dal-li pronajimatel souhlas se &nou, ale nezavazal se k
Uhradt nakladi, miZze ngjemce pozadovat po skeni ndjmu protihodnotu toho, o co se
zvysila hodnota &ci.

* Provede-li najemce ztny na \¥ci bez souhlasu pronajimatele, je povinen po &kon
najmu uveést & na své naklady doagodniho stavu. Hrozi-li vigsledku provagnych
zmeén na \ci pronajimateli znéna Skoda, je pronajimatel opr&wn odstoupit od
smlouvy.

« Néajemce je povinen oznamit pronajimateli bez zinydbo odkladu poeby oprav, které
ma provést pronajimatelfifporuseni této povinnosti odpovida najemce za koo
zpasobenou a nema naroky, které by mu jiniklpSely pro nemozZnost nebo omezenou
moznost uZivat&c pro vady ¥ci, jeZ nebyly ¥as pronajimateli oznameny. Ngjemce je
povinen snaset omezeni v uzivani pronajaté w rozsahu nutném pro provedeni oprav
a udrzovani &ci.
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* Jestlize najemce vynaloZil n&o/naklady pi opraw, ke které je povinen pronajimatel,
ma narok na nahradwchto naklad, jestlize oprava byla provedena se souhlasem
pronajimatele nebo jestlize pronajimatel bez zimébo odkladu opravu neobstaral,
akoli mu byla oznamena jeji peta. Jinak rize najemce poZadovat jen to, 0 co se
pronajimatel obohatil

Pravni Uprava soukromopravnickegpisi se obvykle povazuje za dispozitivni, to znamena,
Ze smluvni strany se mohou od této Upravy odchystianovit si ndjemni vztah ve smlguv
jinak. Najmu ¥nuji zn&nou pozornost i deove edpisy, zejména zakon o daniiZjma a
zékon o dani zifdané hodnoty.

Najem z pohledu da z pfijmu

Vlastnikem je:
a) pravnicka osobapiijem z pronajmu je zahrnut do vyrioa zdanitelnych ifjma

¢aso a wcne rozlisSeny do pislusnych zd&aovacich obdobi PO.

b) fyzicka osoba mohou nastat @&vmoznosti zdagni:

zdareni piijmu z pronajmu dle 87 zakona o danifgmput - pokud je pronajem
provozovan v ramci zivnostenského opré&vin Poplatnik se dZe rozhodnout, zda
bude uplatovat skuténé vydaje na dosazeni, zajist a udrzeni fjmi nebo se
rozhodne pouzit pausalni vydaje ve vysi 25%ipmh ze Zivnosti.

Tyto prijmy po odéteni vydai vzdy vstupuji do vyrrovaciho zakladu pro vypet
socialniho a zdravotniho pojisti poplatnika.

zdareni piijmu z pronajmu dle 89 zakona o danifgmi — pronajimany majetek neni
zahrnut v obchodnim majetku v souvislosti s jinodpkatelskowinnosti.
Pronajimatel poskytuje pouze zakladni sluzby s@jigiss pronajmem (vyt&pi
prostor, zajitni dodavky elektrické energie, vody, odvoz odpgdklelze poskytovat
nag. uklid, hlidani objektu, poskytovani stravy, nélbay se jednalo o Zivnost a tuto
Ize poskytovat jen na zakladivnostenského opravni. Neuplatni-li poplatnik vydaje
prokazateld vynaloZzené na dosazeni, zajista udrzeni fijmut, mize je uplatnit ve
vySi 20% z pijmu z pronajmu, fitom je povinen vést zaznamy gijmech a evidenci
pohledavek vzniklych v souvislosti s prondjmem.

Poplatnik, ktery uplauje skuténé vydaje vynaloZené na dosazeni, z&jiSa udrzeni
piijma vede :

a) zaznamy oifijmech a vydajich ¥asovém sledu, evidenci hmotného a nehmotného
majetku, ktery lze odepisovat, evidenci o twoddpouziti rezervy na opravy hmotného
majetku, pokud ji vytvé, evidenci o pohledavkach a zavazcich, mzdovs Isikud
vyplaceji mzdy; nebo

b) jednoduché nebo podvojnéeatnictvi, @gitom se movity i nemovity majetek, o
kterém je dtovano nepovaZuje za obchodni majetakegfpze mMze uplatnit odpisy i
tvorit rezervy na opravy) ve smyslu dan prijmu fyzickych osob.

Piijmy z pronajmu zd#ované dle 89 zakona o daniidjmt se nezahrnuji do
vymérovaciho zakladu pro vyget socialniho a zdravotniho pogist.

U ndjemceje ndjemné dsové uznatelnym vydajem (dle 824 odst.2 pism.h zak@e1992
Sb., o danich zifijmu), pokud gednEt najmu slouzi k dosazeni, zafist a udrzeni
zdanitelnych gijmi, a to b’ piimo dnem zaplaceni (v jednoduchégetiictvi) neba:asow
rozliSené (v podvojnémcetnictvi).
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Najem z pohledu dawi z pridané hodnoty

u pronajimatele:

a) neni-li najemce platce DPH je pronajem nemovitostiobozen od daé

b) je-li najemce platce DPH, iie se pronajimatel nemovitostizhodnout, Ze najem bude
dani podléhat a uplatni se sniZzena sazbg, @adem pouze pokud se jedna o nagm
Gcely podnikani. Rozhodne-li se pronajimatel ugiavat u najmu nemovitosti snizenou
sazbu, je povinen tuto skdteost neprodleoznamit finadnimu Gadu.

c) je-li prednetem nidjmu movitd & podléha ndjeradkladni sazl& dareé z pridané hodnoty,
s vyjimkou najmu osobnich automahilu kterych nebyl # potizeni uplatin odpa@et
darg. Najem &chto osobnich automolipodléha snizené sazbPH.

d) bude-li gFedmétem pronajmu nemovitostetre vnitrniho vybaveni{nad 48 hod.)nelze
na tento celek pouZzit snizenou sazb®rongjem nemovitosti bude die zakona od
darg osvobozen nebo zdamsnizenou sazbou a pronajem vybaveni budesndaakladni
sazbou.

e) u kratkodobého najmu stavby se uplatni snizengasda®y. Kratkodobym nijmem stavby
se rozumi najemdetns vnitrniho movitého vybaveniffpadré dodani elektrické energie,
tepla, plynu a vody, nejdéle na 48 hodinietyZite.

u najemce:

platce das ma narok na odget dar, pokud jim pijata zdanitelna pkni (najemné),
uskuté&€néna jinym platcem, pouzijefppodnikani. Odp&et dar na vstupu platce uplaije
podle §19-20 z4kon&a588/1992 Sb., o dani zigané hodnoty.

Stanoveni data uskuténéni zdanitelného plréni neni mozné zobecnit, vzdy je nezbytné
posoudit konkrétni smlouvu o0 najmu, neb® v Gvahu prichazi moznost jak di€iho nebo
opakovaného zdanitelného pléni, tak i den uvedeny ve smlouw¥, ke kterému dochazi k
pifevodu nebo vyuZiti prav. Proto dopordujeme konzultovat tuto problematiku jeSté
pired podpisem smlouvy 0 ngjmu.

V Senow u Nového Jiina, dne 13.1.2003
Zpracovala : Ing. Miulkova Marta
Bc. Kotalova Pavla

Ing. Mi¢ulkova Marta
daiovy poradce e¥. 1596



