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ABSTRAKT

PEREIOVA, Michaela:Zdaiovanie nehnut@osti z poladu dane z prijmov a DPH-
Ekonomicka univerzita v Bratislave. Narodohospokirfakulta; DDP NHF. — Veduci
zavereénej prace: Ing. Marcela Rabatinova, PhD. — Brasi NHF EU, 2014, s. 52

Ciel'om diplomovej prace je analyza vplyvu nehiiintesti vyuzivanej v podnikani
na da z prijimu a DPH — v konkrétnej vybranej spmlosti. Praca je rozdelena do 4
kapitol. Pre lepSi préfad obsahuje 4 schémy, 3 grafy a 21 tabuliek. Tiabau vyuzivané
prevazne v praktickejasti pre lepSiu préladnos vypatitanych adajov. Prva kapitola je
venovana legislativnemu vymedzeniu nehhutsti z poliadu zédkona o dane z prijmov
a DPH v Slovenskej republike. Okrem toho je v nejtrene priblizena problematika
v troch vybranych krajinach EU. ¥al3ej kapitole je definovany hlavny tidiplomovej
prace, ktory je rozdeleny naastkové ciele. V tretej kapitole su uvedené metddgré
boli pouzité na dosiahnutie stanovenychl'ocie Stvrtd — posledna kapitola sa venuje
charakteristike vybranej spa@loosti, vyuZivaniu nehnuifeosti na zniZzenie zékladu dane
a definovanie nakladov a vynosov, ktoré bezprostedslvisia s vlastnictvom

nehnuténosti a ich vplyv na DPH.

KTPuéove slova:
dai z prijmov, d& z pridanej hodnoty, nehniiteod’, odpisy, zaklad dane, ilaa vstupe,

dai na vystupe



ABSTRACT

PEREIOVA, Michaela: Taxation of real estate frone fherspective of income tax and
VAT. - University of Economics in Bratislava. Fatgubf National Economy, DDP NHF. -
Thesis Supervisor: Ing. Marcela Rabatinova, PhBratislava: NHF EU, 2014, p. 52

The aim of the thesis is to analyze the impaceaf estate utilized in business to
body corporate income tax and VAT. The thesis 18déd into 4 chapters. For a better
overview it contains 4 schemes, 3 charts and 2letaliables are used predominantly in
the practical part in order to see the calculatad dlear. The first chapter is devoted to the
legislative definition of a real estate in termdloé income tax and VAT law in the Slovak
Republic. In addition, the problem is briefly debed in the three selected EU countries.
In the next chapter the main objective of the thesidefined - this is divided into partial
intents. The third chapter sets out the methodd tsachieve these intents. The Fourth —
the last chapter deals with the characteristicsetécted company, the use of real estate as
means to lower the tax base and the definitionostscand benefits which are directly
related to the ownership of the real estate and ithpact on VAT.

Keywords:

Income tax, VAT, real estate, depreciation, taxebagut tax, output tax
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Uvod

Jednym z najzakladnejSich pripadov vlastnictvastohi l'udskej spolénosti je
vlastnictvo nehnut@osti. S kdpou, predajom, najmom, pripadne vymeamehnuténosti
sa spaja prevod &itych prav. Presné definovanie prav v pisomnej ojenvémi dolezité.
Nehnuté&nog’ je trvacna a taktiez pravaisu spojené maju vo vaine pripadov dlhodoby
charakter. Samozrejme neexistuje tu problém sodekknim a taktiez si nevieme
predstaw fyzickl kradez budovyi pozemku. Ale je samozrejme mozné ukratdnu
nehnuténos’ podvodnym zapisom v katastri nehriumesti*

Na slovenskom realithom trhu je v dneSnej dobe zstvo neobsadenych
administrativnych priestorov réznych Standardovzd§anajomca takéhoto priestoru ma
Specifické predstavy a potreby o kancelarskom fmies atieZz o sluzbach ktomu
ponukanych. Prave teraz v obdobi hospodarskejvadleealitnej krizy je pre vlastnikov
takychto nehnutmosti doélezité udrzia¥adobré vzahy, rozSirov& portfélio svojich
sluzieb a zvySouatechnicku urovie budovy. V obdobi ekonomickej krizy sa vSetci saaZi
¢o najviac znizovénaklady ale nie na ukor kvality a to jel'wa tazké. Je vigmi dblezité
vedie’ kde je uSetfimozné a naopak, kde sa &etréoplatf?

Dane ovplyviuju v zn@&nej miere kazdé podnikanie a podnikatdy
preto mal zvazoua v3etky aspekty vopred a pornaakladné informéacie o rozsahu a
vySke daovych povinnosti. V tejto praci definujeme, aky ypima nehnuténos’ na da
z pridanej hodnoty a daz prijmu t.j. akym spdsobom vyuZivanie nehiingsti na
podnikanie vplyva na DPH amlaz prijmov. Poukazeme na t@p vSetko mbézeme
povazovd za daovo uznatény vydavok,c¢o je od dane oslobodené a na akéode
povinnosti nesmieme zabudhu

V prvej casti prace sa budeme vendvéeoretickému vymedzeniu vplyvu
nehnuténosti v podnikani na davd povinnog podnikatéského subjektu. V Gvode
kapitoly si vS8eobecne definujeme nehiintet’ pod’a ol¥ianskeho zakonnika. Priblizime
si, aké druhy nehnuteosti vo vSeobecnosti pozname, kto moézeg astnikom
nehnuténosti a akym spésobom je nehrimes’ mozné nadobudmG- financova.

V druhej kapitole si definujeme hlavny Ei@race a rozdelime ho rigastkovée

1 BOB, J.:Vlastnictvo nehnuteosti a majetkové danganline] In: Nehnuténosti a Byvanie, februar 2011,
ISSN 1336-944 [Cit. 15.03.2014]. Dostupné na:
http://www.stuba.sk/new/docs//stu/ustavy/ustav_marentu/NAB2011-2/paper5.pdf

2 MRVOVA, M. —ZUBKOVA, M.: Komerné nehnuttnosti — potreba, ponuka, spravdonline] In:
Nehnutd&nosti a Byvanie, januar 2011, ISSN 1336-944 [05t03.2014]. Dostupné na:
http://www.stuba.sk/new/docs//stu/ustavy/ustav_marentu/NAB2012-1/paper4.pdf



ciele, ktoré nam pomdzu hlavny Eielosiahnd. Na to, aby sme mohli dosiahhu
stanoveny cik je potrebné si @it metddy, potia ktorych budeme postupavaTejto
problematike sa venuje tretia kapitola, v ktorepsgéisne popisané metody pozite v praci.

V zaverénej kapitole si stréne charakterizujeme vybrany podnikatey subjekt.
Ukazeme si jeho skuwtau situaciu a pdé nadobudnutych teoretickych poznatkov sa
pokusime pouZi iné moznosti v sulade s legislativou, pomocou ydorby si mohol
podnikat@&sky subjekt zniZisvoju d@ovu povinnos.

A na zaver vSetky zistené skdmosti porovname so skwioym stavom

a navrhneme pripadné rieSenia prospesné pre vypamikatésky subjekt.



1 SWasny stav rieSenej problematiky doma a v zahrasi

1.1 Nehnut&@nos’

NajzakladnejSou charakteristikou nehrintg veci je jej nehybnds cize pevne
spojenie. Pokh oktianskeho zakonnika Slovenskej republiky su nelinogami
,pozemky a stavby spojené zo zemou pevnym zaklddakazda nehnutmos’ musi by
zapisand v katastri na liste vlastnictva prisludnettastralneho Uzemia.

NajtypickejSim prikladom nehnudwosti je pozemok. Ma zopar nezanych
vlastnosti. Jednou z tychto najtypickejSich vlasthj@ imobilnog. Pozemok nie je mozné
pregahova, je pevnou s¥ag’ou povrchu ZemeDalSou viastna®u pozemku je jeho
nenahradittnog’ a unikatnos, kazdy je jedinégny svojou vékos’ou, spadom terénu,
umiestnenim a nemdZe thylen tak nahradeny inym, ktory by bol dplne rovnaky
Pozemkovy fond je vieni trvacny. Ako¢as’ zemského povrchu je v podstate néeiny,
ale je degradovatay. Pozemky mdzeme v podstate povaZoapza ,dar”, neznaSame
néklady na ich tvorbu.

Aj pre ostatné druhy nehnilitosti — domy, byty, rekréaé objekty, vyrobné
haly, nakupné strediska, obchody, pozemky Impbospodarskou pédou, lukami alebo
lesmi atl’. plati ugita kombinacia spominanych vlastnosti. ,Ako prikiacgtdieme budovy,
ktoré sice nie su neztiiel'né, ale mnohé z nich prezZivaju stbep mnohé maju unikétnu,
neopakovaténi a nenahradited hodnotu a polohu. V¥adom k dlhodobej Uzitkovej
hodnote na mnohych budovach naklady na ich vystamagali predchadzajlice generacie.
Budovy nie su sice ,darom“ ako je to u pozemkowii bgtvorené 'udmi, avSak maju
dlhodobu uzitkovu hodnotu”

Vlastnikov nehnutiosti mézeme rozdélido troch zakladnych skupinPrvymi
vlastnikmi nehnutgosti su vlastnici zo sukromného sektora. Patrin s@zne
podnikaté&ské subjektygi uz podnikatelia sukromnici alebo obchodné sgubsti, ktoré
podnikaju v réznych oblastiach, ako napriklad’mmhospodarstvo, priemysel, doprava,
sluzby ataktiez aj investié spoldnosti, penzijné ainé investié fondy. Medzi

% Predpist. 40/1964 Zb. Oiansky zakonnik §119 ods. 2

4 BOB, J.:Vlastnictvo nehnutaosti a majetkové danfanline] In: Nehnuténosti a Byvanie, februar 2011,
ISSN 1336-944 [Cit. 15.03.2014]. Dostupné na:
http://www.stuba.sk/new/docs//stu/ustavy/ustav_marentu/NAB2011-2/paper5.pdf
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vlastnikov nehnutosti zo sukromného sektoru patria aj povme, banky, respektive
developérske spataosti. Okrem toho, Ze ich vlastné nehiintesti slGzia na ich vlastné
vyrobné a administrativne potreby su pre niakto aj kapitalovym zdrojom. Vlastnictvo
urcitych vyznamnych pozemkov alebo budov jéasiou prestiZze takychto sp@laosti.

Druhou skupinou vlastnikov nehntesti je verejny sektor. Do tejto skupiny
zaralujem nehnuténosti, ktoré su vo vlastnictve vlady, Ustrednycétrstch organov,
miestnych organov verejnej spravy, statnych podnikadoaktiez priestory, ktoré vyuzivaju
ozbrojené zlozky Statu. Vlastnictvo takychto nebkfnuasti slUzi najma na zabezpaie
viacerych celospoltenskych funkcii v rdmci vykonnej moci.

Do tretej skupiny vlastnikov nehniitesti patria fyzické — sukromné osoby. Ide
najméa o vlastnictvo domov a pozemkov, ktoré k ninslgchaju. Jednotlivi vlastnici
takychto nehnutosti tvoria vyznamnéag’ celkového pétu vlastnikov nehnut@osti.
Pre v&Sinovl ¢ag’ tejto skupiny je sukromné vlastnictvo nehiintesti formou rieSenia
vlastného byvaniagi uz trvalého alebo rekréaého a pre ti0 menSitdas’ znamena
zabezpeéenie pasivneho prijmu alebo prevencidivoflacii.

Stavby mbdZeme rozdélina tri zakladné skupifly Do prvej skupiny mdzeme
zaradi’ stavby uéené na byvanie, do druhej skupiny stavbyené na komeéné (Eely a do
tretej skupiny ostatné stavby, ako su naprikladrgkly, ¢i rekre&né alebo zahradné chaty.
.Pojem kometna nehnuttnos’ sa vzahuje na budovy alebo pozemky, ktoré maju

generova zisk, a to bd’ kapitalovy alebo z vynosov z prenéjmu.

1.1.1Financovanie nehnufaosti

Pravnické a fyzické osoby, ktoré ku svoj&@nnosti potrebuja vyhovujuce
priestory, maju v dnesnej dobe khaiekd’ko moznosti ako ich ziskaKazda z nich
obsahuje vyhody, nevyhody a skryté rizikd. Spomyndn moZznosami su kupa
nehnuténosti za vlastné prostriedky, kipa nehtintsti s pouzitim bankového averu,
kipa nehnufimosti na leasingové splatky alebo iba prengjom uhmosti na witu
dobdf’.

Inym aspektom pdiadu su daovo uznané néklady. Ak porovname spésob
odpisovania kupenej nehnitesti do nakladov s nékladmi za prendjmom tejto

® Vlastne rozdelenie

"WIKIPEDIA THE FREE ENCYKLOPEDIA: Commercial propertyfonline]. Dostupné na:
http://en.wikipedia.org/wiki/Commercial

8TRH: Financovanie nehnutaosti. [online]. Dostupné na: http://www.trh.sk/clanky#incie/financovanie-
nehnutelnosti-4.html
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nehnuténosti, zistime, Ze zaplatend kupnu cenu si do daklaspol@énos’ bude
rozdd’ova’ 20 rokov po celt dobu odpisovania. Suma platen&jomného ale ide do
nakladov v obdobi, ktorého sa tyka a nevznika waznyy casovy posun medzi vydavkom
a vzniknutym nakladom.

Z pravneho Padiska pri kipe za vlastné prostriedky alebo nar jprechadza
vlastnictvo k nehnuf@osti po uzatvoreni kapnej zmluvy a naslednom gepPri najme
nehnuténosti vlastnictvo na najomcu neprechadza. Preerapatestorov je preto logicky
lacnejSie z kratkodobéhd'ddiska, avSak z dlhodobéhtaliska je nutné porovti@elkové

néklady na najomné s nakladmi, ktoré by vznikli éupychto priestorov.

Schémagé. 1: Financovanie nehnutel’nosti

Financovanie
nehnut&nosti

V hotovosti Leasing Bankovy uver Prenajom

Zdroj: Vlastné spracovanie

Klpa nehnutinosti v hotovosfi

Kdapa nehnuténosti za vlastné prostriedky je klasickd moinogzZovania: o Si
modzem dovoli za peniaze, ktoré mam zarobené.” ModernejSie Batkiské myslenie je
vSak zaloZené na Uvahe o cene vlastnych prostiedko cene ostatnych moznosti, ako
napriklad cene uUveru. Ak je spoims’ schopna zhodnocovavlastné zdroje vySSim
vynosovym percentom ako je percento Urokovej sadphjatého Gveru, potom je
vyhodnejSie si Uver zobta z prevadzkovych vynosov ho spléaca

Leasing nehnut@osti

Leasing nehnut®osti umo#uje pouzivd nehnuténog’, ktora je vo vlastnictve
leasingovej spoknosti, spravidla dlhodobo na dobuwitli. Prijemca leasingu pouziva
predmet leasingu a plati leasingovej spotsti splatky. Prenajimany objekt je az do

umorenia vSetkych splatok v majetku leasingovejl@®jmsti a ta waka tomu mobze

° TRH: Financovanie nehnutrosti. . [online]. Dostupné na:
http://www.trh.sk/clanky/financie/financovanie-neti@lnosti-4.html



akceptovd i rizikovejSieho klienta. Leasingova spéims’ Vam tak moéze ponukmu
atraktivnejSie podmienky nez banka. A k tomu naSidldobu splatnosti — osem az
dvads# rokov. Pritom po celd dobu vyuzZivate nehiintet’ ako keby ste ju vlastnili.
Mobzete objekt beznefalej prenajg, pokym ho sami celkom nevyuZivate alebo je
prenajom priamo predmetom VaSej podnikskejcinnosti. Podla zvoleného leasingového
modelu prechadza na konci leasingu vlastnictvorpetd leasingu na prijemcu leasingu a
z tohto poliadu mézeme zjednodusSene prirorimancny leasing k dlhodobému averu
alebo je tento predmet vrateny poskytoVate leasingu {ize leasingovej
spolanosti). Leasing nehnuteosti je cestou k realizacii podnikbdkych zamerov s

mensim objemom vlastného kapitalu.

Vyhody leasingu nehnuteostt®

Nielen podnikatelia a Y&eé firmy, ale i verejny sektafazia z celého radu vyhod,
ktoré leasing nehnuiteosti ponuka. Medzi hlavné prednosti leasingu nedinasti patria:

» Jeho dostupndsa to i pri nedostatku vlastného kapitalu.

* Pruznos v reakcii na platobnu schopnasienta.

» Priaznivy vplyv na cash flow a likviditu.

 UmozZnenie subehu nékladov a vynosov a zjednoduSe&ktevnictva
leasingoveého najomcu.

* MoZnog zaradi’ leasingové splatky do nédkladov a ztiizeklad pre vypéet
dane z prijmu.

* Po celt dobu je mozné uztvaehnuténogs’ ako keby ste ju viastnili.

* Moznog’ financova investiciu z naslednej produkcie.

Bankovy uvet
Financovanie komeénych nehnuténosti je produkt, ktory ponuka obchodné

prileZitosti pre korporatne spdlwosti. Financovanie koma@arych nehnuténosti zakia
akvizi¢né, stavebné a inve&tié Uvery. Tieto Uvery sa obvykle splacaju na diejdaze
z prijmov plynucich z ndjomného pri retailovychagiktickych projektov, kancelarskych

priestoroch, resp. z predaja bytov pri rezitteyth projektoch. Financovanie komeych

1Y ERSTE GROUP IMMORENTVyhody leasingu nehnutesti.[online]. Dostupné na:
http://www.erstegroupimmorent.sk/sk/Vyhody-leasingghnut/Financ_nehnut

/UB BANKA: Financovanie komeénych nehnuténosti.[online]. Dostupné na: http://www.vub.sk/pre-
firmy/uvery-financovanie/financovanie-komercnychanatelnosti/
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nehnuténosti je Struktarované financovanie, kde prijemcaveru je vdsSinou &elovo
zriadena spoknog’, ktora nevykonava ZiadralSie aktivity.
Financovanie komeénych nehnuténosti banka poskytuje hlavne:

» Developerom.

* Investorom do nehnuteosti.

» Korporatnym klientom.

» Stavebnym firmam.

* Komernym klientom.

Hlavné z4sady financovania nehriunesti

Uver je poskytovany maximalne vo vyske 70% z hagraelkovych néakladov,
¢ize vlastny kapital musi by minimalnej vyske 30% a musitbgrednostne pouzity pred
prvym ¢erpanim UGveru. TaktieZz pomer UGveru k hodnote nedinosti je v maximalnej
vySke 70 %. Klient musi ntauzavreté zmluvy o budulcich najomnych zmluvach a
minimalna poziadavka na urokoveé krytie je 110% ¥ ppvého roku splacania uveru.
Doba trvania investného Uveru je maximalne 5 rokov, vo vyningch pripadoch az do 7
rokov v zavislosti od kvality budovy, podmienok o@nej zmluvy, trhovych podmienok,

n&jomcov a koeficientu krytia dihovej sluzby. Uyemozné prethsne splafi

Prenajom
Vyznamnou stag’ou podnikania je dnes poskytovanie nebytovych poies na

prengjom. Na jednej strane unioje vlastnikom nehnufaosti ziskavéa prijem

Z prengjmu a na strane druhej dava moZ pasinikat€om, ktori nemaju vlastny priestor,
prevadzkové ich podnikatéskd cinnog’. Ndjom a podnajom nebytovych priestorov
upravuje na Slovensku zako&i 116/1990 zakon o name a podname nebytovych
priestorov. Najom nebytovych priestorov vznikéa @&klade zmluvného ¥ahu. M6ze by
dohodnuty nacas utity alebo neufity. Zmluvu o najme a podnajme moézu uzatrie
fyzické, pravnické, tuzemské aj zahram@ osoby. Zmluva musi Bypisomna, musi
obsahové predmet a tel najmu, vysku najomného, splattiosqjomného, spbésob jeho
platenia a&as, na ktory sa zmluva uzatvéra. V pripade, Zegjireaté je platitd® DPH,

v zmluve by malo bty uvedenégi je ndjomné oslobodené odiaevej povinnosti, alebo je

dai z prijmu uplaiovana.



1.2  Nehnuténost’ z pohPadu zakona o dani z pridanej
hodnoty

Nehnuténog’ nie je v zakone o dani z pridanej hodnoty osobiteénovana.
Pod’a § 8 ods. 1 pism. a) je nehriintes’ tovarom. Poth 8§ 8 ods. 1 pism. b) je dodanim
tovaru aj dodanie stavby alebo jgsti na zaklade zmluvy o dielo alebo inej obdobnej
zmluvy. *2

Schémag. 2: PrehPad daiiovych povinnosti pri nakladani s nehnutBnost’ou
z pohradu zakona o DPH

Danové povinnosti pri nakladani s nehrurtes’ou

Predaj Najom Vystavovanie 4 Uprava
faktar odpasitane;

dane pri
N , N mves.tf:nom

Danova Danova majetku

povinnos’ povinnos’ \_ )
J \ J
] ]
Odpaet dane Odpaet dane

Zdroj: Vlastné spracovanie

Predaj nehnutmosti

Postup pri dodani a najme nehifatesti upravuje § 38 zakona o dani z pridanej
hodnoty. Poth § 38 ods. 1 je dodanie nehrimi@sti po piatich rokoch od prvej kolaudacie
oslobodené od dane, platitelane sa vSak méze rozhodnie dodanie nehnuigosti
zdani. Do piatich rokov od prvej kolaudacie dodareanuténosti vzdy podlieha dani.
,Dodanie pozemku sa posudzuje padoho,¢i je predmetom dodania stavebny pozemok
alebo pozemok, ktory pdd § 43h zakon&. 50/1976 Zb. v zneni neskorSich predpisov
(stavebny zakon) nebfa kritéria stavebného pozemku. Dodanie pozemku efokr

stavebného) je oslobodené od dane, dodanie stawvelpuzemku podlieha dani. Ak sa

12§ 8 zakona. 222/2004 o dani z pridanej hodnoty v z. n. p.



stavebny pozemok dodava so stavbou, uplatni seahtadodanie rovnaky rezim ako na

stavbu.®3

Danova povinnos

Pri dodani nehnufaosti vznikd daova povinnog diom, ke’ je nehnuténog’
odovzdana do uzivania, ak je tentondskorSi ako de& zapisu vlastnickeho prava
k nehnuténosti do katastra nehniitesti. Pri dodani stavby na zéklade zmluvy o dielo
alebo inej obdobnej zmluvy jendm dodania d& odovzdania stavby. V pripade, Ze je
platba prijata eSte pred dodanim nehfusti, déova povinnos vznika v ten di, ked’ je
platba prijatd*

Najom nehnuténosti

Najom nehnuténosti je podla § 9 zdkona o DPH dodanim sluzby aljgo@ 38 ods. 3 patri
medzi¢innosti oslobodené od dane s vynimkou najmu:

» v ubytovacich zariadeniach,

» priestorov na parkovanie,

» trvalo inStalovanych zariadeni a strojov,

* bezpeénostnych schranok.

Platitd’ dane, ktory prenajima nehntites’ alebo jejcas’ inému platit€ovi dane,
sa poda § 38 ods. 5 zdkona o dani z pridanej hodnoty niézkodndi, ¢i ndjom bude
zdaiova’ alebo nie. Ak platite prenajima nehnufaog’ viacerym platitom, nemusi u
vSetkych platitéov postupové rovnako. Ak tuzemsky platifeprenajima nehnuftaos’
zahranénému podnikatovi, ktory nie je vtuzemsku identifikovany pre idgize je
neplatit¢¥om, je povinny dodanu sluzbu nijmu osloloolil dani z pridanej hodnoty. Ak
zahrantny podnikat€ prenajima tuzemskému platiteri nehnuténog’, ktord vlastni
v tuzemsku, miesto dodania sluzby najmu je tam, dal@ehnuiaos’ nachadza, teda na
Uzemi Slovenska. V tomto pripade sa prenasodg povinnosti neuplatni, zahrané
osoba dodava sluzbu pgad8 38 ods. 3 zakona o dani z pridanej hodnotyboslend od
dane. Ak platitt nehnuténog’, pri kipe ktorej bola odgitana dé a ktora je zahrnuta do

obchodného majetku, poskytne na svoju osobnu dpotralebo osobnld spotrebu

¥ PORADCA PODNIKATH’A: Nehnuténos’ z poliadu zakona o dani z DPHonline]. Dostupné na:
http://lwww.pp.sk/6486/Nehnutelnost-z-pohladu-zakorAaPH_DUPP29439.aspx
14 7&kon¢. 222/2004 o dani z pridanej hodnoty § 19 ods. 4



zamestnancov, doda sluzbu za protihodnotul'®& 9 ods. 2 zakona o dani z pridanej
hodnoty sa za dodanie sluzby za protihodnotu pgeadjuuzivanie hmotného majetku,
ktory je vo vlastnictve platifta a pri ktorého kupe bola tlaliplne alebocdiastane

odpaitate’nd, na osobn( spotrebu platiedane alebo jeho zamestnantov.

Vznik daiovej povinnosti

Najom je opakovane dodavana sluzba daaikona je definovana ako dodanie
rovnakého druhu sluzby v opakovanych dohodnutytiotéech. Opakovane poskytovanu
sluzbu povazujeme za dodanu najneskér v posledityotbelobia, na ktoré sa platba
vzt'ahuje. Platitesi mbéze utit’ ako dé dodania aj iny dev ramci dohodnutého obdobia.
Den, ktory je uvedeny prenajimditam ako dé dodania vo fakture, je pre platitediom
vzniku daovej povinnosti a pre ngjomcuam vzniku prava na odpdanie dane. Ak sa
prenajimaté s najomcom dohodnu na platbe za dlhSie obdobiej@ki®? kalendarnych
mesiacov, sluzba sa povaZzuje za dodanu najneslgdednym dom 12. mesiaca. Toi
naozaj dojde k zaplateniu nie je doblezité préenre dia dodania. V pripade, ak déjde

k zaplateniu pred dodanim sluzbyjidaa povinnog vznik& diom prijatia platby'®

Zaklad dan¥

Pri poskytnuti sluzby najmu je zakladom dane vSetkge protihodnotou, ktoru
dodavaté sluzby prijal za dodanie tovaru alebo sluzby, eniz o da. Aj naklady
suvisiace s dodavanou sluzbou safifajtl do zakladu dane.
Platitd’ dane — prenajimadtesa musi rozhodn'&i do zakladu dane:

» zahrnie do stanovenej ceny najmu vSetky nakladig s8¢ dodané tovary a sluzby,
ktoré suvisia s ngjmom ako napriklad elektrické rgiae teplo, voda, plyn,
telekomunik&né sluzby a pod.

« osobitne stanovi. cenu za®mrenajatej plochy a samostatne cenu za dodavané
tovary a sluzby, ktorych cenudiipod’a skut@nej spotreby.

V prvom pripade je zmluvne stanovena pevna cenawnd v druhom pripade platite

dodéava sluzbu najmu a zaravebstarava aj tovary a sluzby, ktoré najomcovigiefruje.

> PORADCA PODNIKATH’A: Nehnuténos’ z poliadu zakona o dani z DPHonline]. Dostupné na:
http://www.pp.sk/6486/Nehnutelnost-z-pohladu-zakorAaPH_DUPP29439.aspx

16 7akong. 222/2004 o dani z pridanej hodnoty v z. n. p19§

' PORADCA PODNIKATH’A: Nehnuténos’ z poliadu zakona o dani z DPHonline]. Dostupné na:
http://www.pp.sk/6486/Nehnutelnost-z-pohladu-zakorAaPH_DUPP29439.aspx
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Vyhotovovanie faktur

Dodavaté najmu je povinny vystavifaktiru najneskér do 15 dni od vzniku
daiovej povinnosti. Pri fakturacii najmu moze plafiteyhotovi’ faktiry definované v 8 74
zé&kona o dani z pridanej hodnoty:

» dohodu o platbach ndjomného, ktora jeastiou najomnej zmluvy,
» dohodu o platbach, ktora jeca®’ou zmluvy o dodani elektriny, plynu, vody, tepla,

ak dohoda o platbach pokryva obdobie najviac 18dddrnych mesiacov,

Odpasitanie dan®&®

Postup pri odpsitani dane uplauje platit¢ dane — prenajimdte pod’a toho,
komu prenajima nehnuteos’ alebo jejcas”
» platite’om, ktorym ngjom zdaije — moze si odpdtat’ dai v plnej vyske,
* neplatitdéom, ktorym ngjom musi dodava rezime oslobodenia od dane — neméze
si odpaitat’ dan,
e platit’om aj neplatitBom, préom uplatiuje obidva rezimy — odpita si da

v pomernej vySke (koeficientom).

Uprava odpgitanej dane pri invesinom majetku

V podstate ide ito, Ze podnikétenusi vedié na aky el bude investiny
majetok pouzivé uz, kel investtny majetok nadobudne alebo si ho vytvori vlastnou
¢innog’ou. Tedai bude pouzivatento majetok vyléne na podnikatské &ely alebo iba
na Wely, ktoré su oslobodené od dane, pripadne ak gwme&iva majetok aj na
podnikatéské &ely aj nacinnosti od dane oslobodenécadne, musi stanavipomer
v akom si bude mapravo odp¢ita’ dai. Ak sa v obdobi nasledujicom po obdobi ,
v ktorom investiny majetok nadobudol rozhodne zmtenicel uzivanie investného
majetku alebo jeho pomer, musi upragtai pri investtnom majetku, ktord uz odpial,
pripadne eSte neodftal.

Pod’a 854 ods. 3 zakona o DPH sa zmengeiuwipouzitia investiného majetku
rozumie, ak platite":

a) investiény majetok pri ktorom odpdtal dai, pouziva na dodavky tovarov alebo

¥ PORADCA PODNIKATH’A: Nehnuténos’ z poliadu zakona o dani z DPHonline]. Dostupné na:
http://www.pp.sk/6486/Nehnutelnost-z-pohladu-zakorAaPH_DUPP29439.aspx
19 7&kon¢. 222/2004 o dani z pridanej hodnoty v z. n. p548

11



sluzieb bez mozZnosti odpitania dane alebo na dodavky tovarov a sluzieb
S moznosou pomerného odgdania dane.

b) investtny majetok, pri ktorom nemohol odgitet” dai, pouziva na dodavky tovarov
alebo sluzieb s mozntmu odpditania dane alebo na dodavky tovarov a sluzieb
S moznosou pomerného odgdania dane.

c) investtny majetok, pri ktorom odpdtal pomernid vySku dane, pouziva na dodavky
tovarov alebo sluzieb s mozmos odpditania dane alebo na dodavky tovarov alebo
sluzieb bez moznosti odpitania dane; za zmenuéelu pouZitia investiného majetku,
pri ktorom platit€é odpaital pomernld vysku dane, povaZuje sa aj zmena vysky
koeficientu o hodnotu vysSiu ako 0,1.

Za investtny nehnutény majetok na &ely tohto zakona su povazované ,budovy, stavebneé

pozemky, byty a nebytové priestory, nadstavby bugoistavby budov a stavebné Upravy

budov, bytov a nebytovych priestorov, ktoré si \ddeali stavebné povolenie piad
osobitného predpistt® Obdobie pre Upravu odpivanej dane tohto nehntiteého majetku

je 20 kalendarnych rokov, toto obdobiecire plynd& v tom roku v ktorom bol tento

majetok uvedeny do uzivania. Uprava sa vykonavg vzabslednom zdsvacom obdobi

toho roka, v ktorom zmena nastala.

Na Upravu odp&tanej dane postupujeme gadvzorca z prilohy. 1 k zdkonw. 222/2004

£z DV x (A -B)

DD = x R
20

DD - vysledok Upravy odgitanej dane; ak je&islo kladné musi devnik tato hodnotu
dodat@ne zdart, ak je zaporné méze poziadavratenie tejt@iastky.

DV - da1 vztahujuca sa na obstaravaciu cenu in¢astio majetku alebo vlastnych
nakladov investiného majetku

A — je ¢islo od 0 do 1, ktoré je podielom vyjadrujucim wyS#tane, ktor( platitemal
pravo naposledy odpaat’ pri investtnom majetku, k vySke dane tfahujlicej sa na
obstaravaciu cenu inve&tieho majetku alebo vlastnym nakladom investho majetku;
vypccitany podiel sa zaokrilibje na dve desatinné miesta naho

B — je¢islo od 0 do 1, ktoré je podielom vyjadrujucim vyS#tane, ktora platiteméze
odpaitat’ pri investtnom majetku, k vySke dane fahujlcej sa na obstaravaciu cenu

investécného majetku alebo viastnym nakladom investho majetku v kalendarnom roku,

20 74kong. 222/2004 o dani z pridanej hodnoty § 54
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v ktorom nastanu dovody na odjitanie dane pdé § 54 alebo §54a alebo subeznelpod
§ 54 a54a
R — udava p&et kalendarnych rokov, ktoré eSte zostavaju do &aa obdobia na Upravu

dane aj vratanie roka, v ktorom zmena nastala

1.3 Nehnut&nost’ z poh’adu zakona o dani z prijmov

Na &ely zéakonat. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov v z. n. pd’élej iba ZDP*)
modZzeme nehnufeos’ povazovd za hmotny majetok, ktory je pba tohto zakona
rozdeleny na hmotny majetok, ktory je mozné odmasato v 8 22 ods. 2 pism. b), ktory
hovori, Ze takymto nehnuteym majetkom mézu by,budovy alebo iné stavby, okrem
prevadzkovych banskych diel adrobnych stavieb Bandj pdde sliziacich na
zabezpeéovanie lesnej vyroby a povnictva a oploteni, slizZiacich na zaberwanie

lesnej vyroby a povnictva,®

a na hmotny majetok, ktory nie je mozné odpisoV@&nto
majetok je definovany v § 23 tohto zdkona a st mapriklad pozemky.
Na (tely zakona o dani z prijmov je Rrai déleZitéclenit’ stavby aj z hadiska
¢asu trvania, pdé ktorého ufujeme spbésob odpisovania stavieb. Stavby, pri ktoryie
je obmedzenyas trvania, sa odpisuju piad 8§ 27 alebo § 28 v 4. odpisove] skupine.
Vynimkou s&
» drobné stavby vymedzené v § 139b stavebného zakdoeé sa odpisuju v 3.
odpisovej skupine, pre ktoru je doba odpisovaniaokdv,
» stavby uvedené v polozke 3-22 priloby 1 zadkona o dani z prijmov, ktoré sa
odpisuju v 3. odpisovej skupine,
» technické zhodnotenie nehnirtigch kultirnych pamiatok uvedené v polozke 2-4,
2-5 a 2-41 prilohy. 1 zadkona o dani z prijmov, ktoré sa odpisuje adbisovej

skupine, pre ktoru je doba odpisovania 6 rokov.

Stavby, pri ktorych je vopred obmedzefas trvania, nazyvané aj &asné stavby
sa odpisujlitasovou metédou v sulade s § 26 ods. 6 zdkona azdanijimov p&as doby

trvania stanovenej zakonotn 50/1976 Z.z. o tizemnom planovani a stavebnonagiui

2L 7&kong. 222/2004 o dani z pridanej hodnoty § 19 ods. 4
2 PORADCA PODNIKATHA: Nehnuténog’ v zékone odani z prijmojonline]. Dostupné na:
http://www.pp.sk/6486/Nehnutelnost-v-zakone-o-daiirijmov_DUPP29437.aspx
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Pri tychto stavbach je potrebné preukédpeedpokladant dobu uZivania a to u¥ase ich
zaradenia do uzivanigi uz kolaudanym rozhodnutim, projektovou dokumentéciou alebo
inym vhodnym dokladom.

Budovy a stavby modzZzu miaza utitych podmienok aj charakter zasob. Ide
o nehnuténosti naklipené zacélom d’'alSieho predaja, posudzované pre uplatnenie do
danovych vydavkov ako tovar. Tovarom mézu'tiyudovy a stavby len za predpokladu, Ze
su predavané v nezmenenom stave, tzn. bez vykonapiav alebo technického
zhodnotenia a nie st #avnikom pouzivané alebo prenajimané.

Pri budovach a stavbach je potrebné odliSoxariadenia chapané akocag’
stavby, ktoré sa odpisuju spolu so stavbou v roghakipisovej skupine, od zariadeni,
ktoré su i napriek ich pevnému spojeniu so staveamostatnymi technologickymi
zariadeniami a odpisuju sa samostatne. lde deoenie stavby na jej stavebrag’

a technologickiucag’. Uvedena problematiku rieSi pokyn Ministerstvaaficii SR ¢.
3400/1998-62 uverejneny vo Firarom spravodajcowi. 3/1998%

Drobné stavb¥’

Osobitnou kategoériou su drobné stavby vymedzestdwebnom zakone, ktoré su
od roku 2000 zaradené do 3. odpisovej skupiny @afip sa 12 rokov. Drobnymi
stavbami pobh stavebného zakona su stavby, ktoré maju doplnkavkciu pre hlavnu
stavbu a ktoré nemdzu podstatne ovplyaivotné prostredie, a to:

 prizemné stavby, ak ich zastavana plocha nepresabujf a vyska 5 m,
« podzemné stavby, ak ich zastavana plocha nepresatfijni a Hbka 3 m,

napriklad pivnice a Zumpy.

Pozemky

Vzhradom na to, Ze pozemky su hmotny majetok, ktorygj&tely zakona o dani
Z prijmu vylteny z odpisovania, je pre nas zaujimavy &ase jeho vyradenia z majetku..
Danovo uznaténymi nakladmi je vstupna cena ale az pri predagemaku. Je tu ale

obmedzenie pd@ ktorého si do devo uznaténych vydavkov mozno zahrtitvstupnu

%3 PORADCA PODNIKATH’A: Nehnuténos’ v zdkone odani z prijmoyonline]. Dostupné na:
http://www.pp.sk/6486/Nehnutelnost-v-zakone-o-daiirijmov_DUPP29437.aspx

4 EPI1.SK.Vybrané problémy odpisovania hmotného majetkanline]. Dostupné na:
http://www.epi.sk/Main/Default.aspx?Template=~/MaiRrintWithHeader.ascx&phContent=~/EDL/ShowA
rticlePrint.ascx&Articleld=24674

25 74koné 50/ 1976 Stavebny zakon § 139b ods. 6 a 7
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cenu len do vysky prijmu z predaja. Pripadna sizgieedaja nie je d@vo uznaténym
vydavkom. Toto obmedzenie ale neplati pre pozemktkraité tazbou Pri tychto

pozemkoch je strata z predaja&asiou zakladu dan#.

Vstupna cena

Pre uplatovanie d&ovych vydavkov spojenych s obstaranim alebo s unhiva
nehnuténosti je vémi dolezité spravne ju ocehiPoda toho sa potom odvija vyska
daiovych odpisov¢i zostatkovych cien pri predaji alebo vyradenic$aou plati, Zeo
nie je swiag’ou ocenenia nehndigosti pri jej oceneni, to je prevadzkovym nakladom.
Darové ocenenie hmotného majetku je vstupnou cenotup¥eu cenou nehnuteosti
(moZe by)*":

a) obstaravacia cenaje cena, za ktorl bol majetok obstarany a naklaoysece s jeho
obstaranim.

b) vlastné naklady su vSetky preukazané priame naklady a nepriamé&aangkktoré sa
vzt'ahuju k nehnutgosti obstaravanej vo vlastnej rézii.

c) reproduk ¢éna obstaravacia cena jeeena, za ktoru by sa nehniites’ obstarala ase,
ked sa o nej Gtuje.

d) suma vo vySke pohadavky znizena @iastku uz splateného Gveru alebo pkyi

pri nehnuténosti nadobudnutej prevodom vlastnickeho pravazaikih na veritta, ak
zavazok dlznika zabezfmny prevodom vlastnickeho prava k nehiibsti nebol
zaplateny, sa pre ocenenie pouzije hodnota nespjatpolfadavky a nie hodnota
prevedenej nehnuteosti;

e) danova zostatkova cenaistena u vkladata alebo darcu; nehniiteos’ nadobudnuta
darovanim, ak o nej darc&taval vo svojom majetku a ide o nehriutes’ odpisovanu, sa
oceni zostatkovou cenou zistenou u darcu pri jejadgni v désledku darovania,
nehnuténosd’ nadobudnuta obchodnou spitogd’ou nepéaznym vkladom, ak o nej
vkladaté G¢toval vo svojom majetku, sa oceni zostatkovou cezistienou u vkladata pri
jej vyradeni v dosledku nep@zného vkladu.

Sag’ou vstupnej ceny nehniiteosti je podla § 25 ods. 2 zdkona o dani z prijmov aj
technické zhodnotenie v tom zgevacom obdobi, v ktorom bolo dokamé a zaradené do

uzZivania.

26 74kong. 595/2003 o dani z prijmov § 21 ods. 1 pism. )18 ods. 3 pism. e)
27 7akong. 595/2003 o dani z prijmov § 25

15



Prevadzkové naklady

S nehnuténog’ou, ktora je zaradena do obchodného majetku s@esgajd’alSie
naklady. lde najma o vydavky na opravy a udrzbua®@uu je mozné odstrahéiastané

fyzické opotrebovanie pripadne poskodenie budawyrepredzit jej Zivotnos.

1.3.1 Odpisy nehnut@osti

Pod odpisovanim majetku rozumieme postupné razmis obstaravacej ceny,
reproduknej ceny alebo vlastnych nakladov prislichajucelajetku do nakladov pas
celej doby jeho Zivotnosti.

VySka odpisu dlhodobého hmotného majetku zavisi abtardvacej ceny
(reproduknej, ¢i vlastnych nékladov) aod odpisove] sadzby. Speawstanovenie
odpisovej sadzby majetku je zavislé najma od smiaerutenia Zivotnosti daného druhu
majetku. Rozumie sa tyndasové obdobie, @as ktorého je dany majetokéinnosti
vzh'adom na svoje povodnédcenie. Toto obdobie sa neprelina s dobou moznegKeyi
existencie, ktora je vlastne neobmedzena. Taktezneprelina ani s dobou moznej
ginnosti, pretoze dobrym spdsobom je mozné figdzivotnos’ o niekdko rokov.

Z tychto skuténosti vyplyva, Ze stanovenie doby Zivotnosti jetdm®blematické&®

Na vypaet vysky odpisu vplyva snaha vyjadirvalé znizenie hodnoty majetku
pod’a jeho skuténého opotrebenia alebo diglenie nakladov na zistenie zakladu dane
z prijmov. Preto je dolezité odpisy posudzbwalktovného a dgového Hadiska zvlas
Vydavky, ktoré spolénog’ pouZila na obstaranie majetku nie je mozné zahrmho
daiovych vydavkov jednorazovo, nakm ide o dlhodoby majetok. Do filavo uznanych
nakladov mézeme tieto vydavky zdjtat’ prostrednictvom devych odpisov. Daovy
odpis m& charakter celkovéhaingého déaového vydavku. Na to, aby bolo mozné upléatni
daiové odpisy za danéctovné obdobie, je potrebné preukgzde podnik ma tento
majetok v evidencii ha konciitovného obdobia,dioval o dlhodobom majetku, a Ze tento
majetok sluzil na zabezpenie zdanitenych prijmov. Od roku 2012 sa beriel'ad na to,
¢i bol majetok pouzivany cely rok alebo léag’ roka. Na z&iatku odpisovania podnik

zaradi majetok do jednej zo Styroch odpisovych skup

8 PODNIKAJTE SK: Odpisovanie dlhodobého majetku eadém na d&ové odpisy 2011, . [online]. 2014.
[Cit. 10.1.2014. Dostupné na http://www.podnikakédane-a-
uctovnictvo/c/489/category/odpisy/article/odpisoeadlhodobeho-majetku-danove-2011.xhtml
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TabuPka €. 1: Odpisové skupiny

Odpisova skupina Doba odpisovania

1 4 roky

2 6 rokov
3 12 rokov
4 20 rokov

Zdroj: Zakon¢ 595/2003 Z.z. o dani z prijmov v z. n. p., 8 28fp pri odpisovani hmotného majetku

Ked podnik zaradi majetok do odpisovej skupiny, muwsirezhodnd, ¢i zvoli
rovhomernud alebo zrychlend metdédu odpisovania. Tigtddu si utuje podnik pre kazdy

majetok zvlag a pa&as doby odpisovania ju nemozno znteni

Rovnomerna metéda odpisovania

Pod’a tejto metdédy ma vygttany rany odpis rovnaku vySku gas celej doby
odpisovania. Riny odpis sa Wi ako podiel vstupnej ceny majetku a doby odpis@an

ktora je stanovend pre danu odpisovu skupinu.

TabuPka €. 2: Doba odpisovania pri rovnomernej metéde

Odpisova skupina Doba odpisovania

1 1/4
2 1/6
3 1/12
4 1/20

Zdroj: Zakon¢ 595/2003 Z.z. o dani z prijmov § 27 Rovnomernéismmnie hmotného majetku

Pri odpisovani majetku touto metddou nema technizkédnotenie vplyv na
spbsob vyp&tu odpisov. V obdobi, v ktorom bolo technické zhotdmie hotové
a zaradené do uzivania, zvySi vstupni cenu majatkdpisy sa potom vypdaju zo
vstupnej ceny, ktora sa navysi o vydavky na ted#&nhodnotenie.

Zrychlena metéda odpisovania

Pri zrychlenej metdéde odpisovania majetku si mpadnik p@&as prvych rokov
odpisovania zahrnUv&Siu ¢ag’ vstupnej ceny. Pri zrychlenej metdéde odpisovaria s

pouzivaju nasledujuce koeficienty:
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Taburka ¢. 3: Koeficienty pre zrychlené odpisovanie

Odpisova skupina Koeficient pre zrychlené odpisovanie

V prvom roku V dalSich rokoch Pre zvySenu zostatkov
odpisovania odpisovania cenu
1 4 5 4
2 6 7 6
3 12 13 12
4 20 21 20

Zdroj: Zakon¢ 595/2003 Z.z. o dani z prijmov § 28 Zrychlené adpanie hmotného majetku

V prvom roku odpisovania ako podiel jeho vstupres)y a priradeného koeficientu
pre zrychlené odpisovanie platného v prvom roku ism@nia. VdalSich rokoch
odpisovania ako podiel dvojnasobku jeho zostatk@esjy a rozdielu medzi priradenym
koeficientom pre zrychlené odpisovanie platnyrdalSich rokoch odpisovania ¢om
rokov, pa&as ktorych sa uz odpisoval.

Po vykonani technického zhodnotenia sa odpisyku mvySenia zostatkovej ceny
uréuju ako podiel dvojnasobku zostatkovej ceny majedikprisiichajuceho koeficientu
platného pre zvySenu zostatkovu cenud’alSich rokoch sa odpisy duju ako podiel
dvojnasobnej zostatkovej ceny majetku arozdieloradzin priradenym koeficientom
platnym pre zvySenu zostatkovu cenu &pm rokov, pdéas ktorych sa majetok uz
odpisoval zo zvySenej zostatkovej ceny.

.Pre zrychlené odpisovanie sa pravdepodobne arshaaovnik, ktory @dakava
v nasledujucich rokoch vysoky zisk a uplatnenimchlgnych odpisov ho moéze znizi
v prvych rokoch viac, ako by mu umiaivali rovhomerné odpisy. Ak davnik atakava
konStantné vynosy, vyhodnejSou alternativou budatnip rovnomerné odpisy gas celej

doby odpisovania majetke™

Technické zhodnoterii®

Pod’a § 29 zakona o dani z prijmov sa za technické rzbietiie hmotného a nehmotného

2 PODNIKAJTE SK: Odpisovanie dlhodobého majetku eaddém na d&ové odpisy 2011, . [online]. 2014.
[Cit. 10.1.2014. Dostupné na http://www.podnikajkédane-a-
uctovnictvo/c/489/category/odpisy/article/odpisoeadlhodobeho-majetku-danove-2011.xhtml
*PORADCA PODNIKATH:A: Technické zhodnotenie majetku a jeho odpisovf@taline]. Dostupné
na: http://www.pp.sk/1558/Technicke-zhodnotenigetka-a-jeho-odpisovanie_ DAU47922.aspx
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majetku povazuju vydavky na:
» dokortené nadstavby, pristavby, stavebné Gpravy,
* rekonStrukcie,
* modernizacie,
ktoré prevySuju 1 700 € za zdwaacie obdobie v uhrne pri kazdom hmotnom
a nehmotnom majetku zvias
RekonStrukcia je Uprava hmotného majetku, ktor6jdel k zmene jeho ¢élu
pouzitia, kvalitativnu zmenu jeho vykonnosti alebtechnickych parametrov.
Modernizaciou sa rozumie rozSirenie pouZitessti alebo vybavenosti
nehmotného majetku o také ¢adti, ktoré podvodny majetok nemal, ale je jeho
neoddeliténou s@ag’ou. Za neoddelifnl s&as’ sa povazuju samostatné veci, ktoré su
uréené na stasné pouzitie s hlavnou vecou a spolu tvoria jedejetkovy celok.
Z hradiska limitu sa posudzuje celkova suma vykonangchnickych zhodnoteni
za zdaovacie obdobie pri jednotlivom nehmotnom majetkakah vSak umatuje v 8 29
ods. 2 povazovaza technické zhodnotenie aj vydavky na technidk@dmotenie, ktoré
v Uhrne za zd@vacie obdobie neprevySia sumu 1 700 €, ak sa aa&vdik rozhodne.
»Takéto vydavky sa potom odpisuju aka:af’ vstupnej ceny, resp. v pripade zrychleného
odpisovania ako s$ag’ zvySenej zostatkovej ceny. Uvedend Uprava v zakodeni
z prijmov kore$ponduje s postupom dtavnictve.®* Pod’a § 29 ods. 3 zakona o dani
Z prijmov sa za technické zhodnotenie povazujedjrtiické zhodnotenie v sume vyssej
ako 1 700 € za zdavacie obdobie vykonané na dlhodobom hmotnom majeitorého
obstaravacia cena bola 1 700 € amenej. Takétonitdeh zhodnotenie sa prifita
k obstardvacej cene dlhodobého hmotného majetikpladnii sa rény odpis vypgitany
pod’a § 26.

1.3.2 Vyradenie nehnutaosti

Z hradiska dane z prijmov je potrebné rozligbwsedzi vyradenim nehnuteosti,
ktord mozno odpisovaa nehnuttnog’ou, ktord nemozno odpisowaZatid’ ¢o v prvom
pripade ide spravidla o posudenieiaej Einnosti daovej zostatkovej ceny, v druhom
pripade bude vlastnika zaujithai a v akej vySke mozno uplathpdvodnu vstupnu cenu.

Vyradit' nehnuténog’ z uzivania moéze agavnik napr. z nasledovnych dévodov.

¥ PORADCA PODNIKATHA: Technické zhodnotenie majetku a jeho odpisovi@i@ine]. Dostupné
na: http://www.pp.sk/1558/Technicke-zhodnotenigetka-a-jeho-odpisovanie_ DAU47922.aspx
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Schémaé. 3: Moznosti vyradenia nehnuté&nosti

Vyradenie
nehnuténost
Predaj Likvidacia Bezodplatny Skoda na
prevoc meietku

Zdroj: Vlastné spracovanie

V § 19 ods. 3 pism. b), c¢), d), e) ag) zadkonam & prijmov su definované
pravidla pre uplatnenie zostatkovej ceny, respuprs¢j ceny hmotného majetku do
daiovych vydavkov pri jeho vyradeni. Zostatkovou cef@tozdiel medzi vstupnou cenou

majetku a celkovou vySkou odpisov z tohto majetilarautych do dsovych vydavkov.

Predaj nehnut@mosti

Danova zostatkova cena predanej nehfnasti, ktord mozno devo odpisové,
je daiovym vydavkom bez akéhokeek obmedzenia. Pri predaji pozemku jeiaaym
vydavkom jeho vstupné cena, avSak len do vySkynonijz predaja jednotlivého pozemku.
Vynimkou su pozemky dotknutéazbou, u ktorych je vstupna cenaidaym vydavkom

v plnej vyske®?

Likvidacia nehnutknosti

Tak ako pri predaji tak aj likvidacia je rovnakdén@ daovo uznany naklad.
Vynimkou je vyradenie existujucich stavieb alebb &@sti v désledku novej vystavby,
kedy zostatkova cena vyradenych stavieb alebo cas$ti tvori stas’ nakladov na
vystavbu®®

Bezodplatny prevod nehniiteosti

K darovaniu firemného majetku nedochadza préasto. ,K bezodplatnému

prevodu obvykle dochadza pri odovzdani majetku dastmictva organizacie

$274kon¢. 595/2003 o dani z prijmov v z. n. p., § 19 @lpism. b) a e)
% z4kong. 595/2003 o dani z prijmov § 19 ods. 3 pism. b)
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zabezpéujucej jehodalSie vyuzitie. Ide o vodovodné, kanalin@, plynové, elektrické
pripojky, pripojky na rozvod tepla &&lové komunikéacie, ktoré investor bezodplatne
odovzda organizacii zabezpgicej ich vyuzitie, ato zacélom dodavky vody, tepla,
energie, plynu a pod** Zostatkova alebo obstaravacia cena takého majgikovana pri
vyradeni do nakladov je v ptal s § 19 ods. 3 pism. ¢) zakona o dani z prijmadowdan
vydavkom v plnej vySke. Pre organizaciu, ktora doettento majetok bezodplatne, je

takyto majetok vyldeny z odpisovania pdd 8§ 23 ods. 2 pism. e) zakona o dani z prijmov.

Skodova udalags

Pri nehnuténostiach su z devého adiska délezité nasledujuce ustanovenia:
Zostatkova cena hmotného majetku vyradeného z ddeddy je daovo uznaténym
vydavkom len do vysky prijmov vratane prijatych &ithrz predaja vyradeného majetku
Skody nezavinené davnikom si daovo uznaténym vydavkom v plnej vyske v
pripade?®

1. vzniknuté v dbsledku Zivelnej pohromy, naprikladne¢rasenia, povodne,
krupobitia, laviny alebo blesku,

2. spbdsobené neznamym pacliate v zd@aovacom obdobi, v ktorom bola
tato skuténog’ potvrdena policiou.

1.3.3 Prijmy oslobodené od dane

S nehnuténog’ami su spojené rézne druhy prijmov, z ktorych roekt
* nie sU predmetom dane z prijmov,

* sl oslobodené od dane.

Rozdielne pravidla platia pre fyzické a pravnickéoby. Predmetom dane
Z prijmov u pravnickych os6b nie su prijmy ziskaméedenim alebo darovanim
nehnuténosti. V praxi sudaleko zaujimavejSie davé zvyhodnenia, ktoré sa viazu

k nehnuténostiam fyzickych oséb. Aj tu su prijmy, ktoré & vobec predmetom dane, a

% PORADCA PODNIKATH’A: Nehnuténog’ v zakone o dani z prijmofanline]. Dostupné na:
http://www.pp.sk/6486/Nehnutelnost-v-zakone-o-dadirijmov_DUPP29437.aspx

%74kon 595/2003 o dani z prijmov § 19 ods. 3 pidnzakona o dani z prijmov

%74kon 595/2003 o dani z prijmov § 19 ods. 3 pignzakona o dani z prijmov
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to prijmy ziskané zdedenim, vydanim alebo darovarghmuténosti, s vynimkot/:
e prijmov z nich plynucich,
e darov prijatych v suvislosti so zavislatinnog’ou poda 8§ 5 zakona o dani z
prijmov,
» darov prijatych v suvislosti s podnikanim alebo unesamostatnou zarobkovou
¢innog’ou poda § 6 zdkona o dani z prijmov.
Od dane su oslobodené najma tieto druhy prijmovckyzh osbéb v#ahujuce sa
k nehnuténostiani®:
1. z predaja nehnufaosti, ato po uplynuti piatich rokov odonal jej
nadobudnutia alebo jej vyradenia z obchodného kajet
2. z predaja nehnufaosti nadobudnutej dedenim v priamom rade alebo
niektorym z manZelov, ato po uplynuti piatich rekeodo da jej
nadobudnutia alebo jej vyradenia z obchodného kajet
3. z prijmov z prenajmu, ak Uhrn tychto prijmov nebkse v zdaovacom
obdobi 500 eur, pfom ak takto vymedzené prijmy presiahnu 500 eur, do
zakladu dane sa zahrnu len prijmy nad takto ustmowumu. Vydavky
k prijmom zahrnovanym do zakladu dane sa zistimakym pomerom, ako

je pomer prijmov zahrnovanych do zékladu dane kosgim prijmom.

1.4 Vymedzenie a zdmvanie nehnut@®nosti v EU
1.4.1 Ceské republika

V Ceskej republike pojem nehniites’ definuje olsiansky zéakonnik v § 119
a hovori, Ze ,nehnufeog’ami su pozemky a stavby spojené so zemou pevnym
zakladom**®

Pre @&ely DPH nie je nehnufeos” Specialne definovana ale vo vazbe ngnie
miesta plnenia je pojem nehnieg’, presnejsie ,sluzby ¥ahujuce sa k nehnuieosti,

pouzity v § 10 zdkona o DPH.

3" PORADCA PODNIKATHA: Nehnuténog’ v zékone odani z prijmojonline]. Dostupné na:
http://www.pp.sk/6486/Nehnutelnost-v-zakone-o-dadirijmov_DUPP29437.aspx

%8 z4kong. 595/2003 o dani z prijmov § 9

%9 zakong. 40/1964 Sb. v platném ami § 119
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Dodanie nehnuteych veci upravuje 8 56 zakona o DPH. Pri dodatiratyych
nehnuté&nosti okrem pozemku plati, Ze dodanie je od DPHbmglené po uplynuti 5 rokov
od vydania prvého kolaudaého suhlasu alebo odaial kedy sa zsmla nehnutétnos’
uziva’.*

Povodny odptet dane uplatneny pri obstarani dlhodobého majgtdlieha
Uprave dane ak v niektorom kalendarnom roku nagledm po roku, v ktorom bol
povodny odpo®et uplatneny, dojde k zmene rozsahu pouzitia toh&getku. Zmeny sa
posudzuju samostatne za kazdy kalendarny rok saimest ramci lehoty pre Upravu dane,
a to v porovnani so skutwog’ou, ktorl platca zdtadnil pri uplatneni pédvodného odito
dane. Lehota pre Upravu odpw dane je 5 rokov, v pripade stavieb aich tedt@thio
zhodnotenia sa lehota na Upravu adpalane prediZuje na 10 rokdVv.

Podmienky, poth ktorych ste povinny platidaa z prijmov v pripade predaja
nehnuténosti a potla ktorych ste od dani oslobodeny su definovanéha8 § 10 zakona
o DZP. Da nemusite plafi ak nehnuttnog’ vlastnite asp® 5 rokov alebo ste
v predavanej nehnuteosti mali trvalé bydlisko aspodva roky bezprostredne pred
predajom nehnufeosti. V oboch pripadoch vSak pre podniKate plati, Ze predavanu
nehnuténosd’ nesmeli mé zaradenu v obchodnom majetku (2 alebo 5 rokov pred

predajom)*?

Odpisy

Pri zigovani zakladu dane kdani z prijmov je mozné uplatlaiové odpisy
dlhodobého hmotného majetku. Pravidla odpisovaprawuje § 26 — § 33 ZDP. Majetok
sa rozdéuje do Siestich odpisovych skupin. Mézet hydpisovany rovnomerne alebo
zrychlenou metodou. Tato metdda s@gsodoby odpisovanie nesmie mem)o odpisov je
mozné zaradiaj technické zhodnotenie. Pasné stavby su odpisované len taku dobu na
aki maju povolenie trvania. V pripade ak dojde kadgniu majetku pred koncom
zdaiovacieho obdobia, prevedeniu majetku, ul@mu podnikatEskej cinnosti alebo

40 CIGLER SOFTWARE:Dodani vybranych nemovityctéof z pohledu DPHJonline]. Dostupné na:
http://www.money.cz/ucetni-a-danovy-servis/dodaytinanych-nemovitych-veci-z-pohledu-dph/

4 ZAKONY OD CENTRUM.CZ: Z&kon odani zpridanej hodnoty[online]. Dostupné na:
http://zakony.centrum.cz/zakon-o-dani-z-pridanesuig/cast-1-hlava-2-dil-10-paragraf-78

42 FINANCE.CZ: Budete platit da zpijmu z prodeje nemovitosti?[online]. Dostupné na:
http://www.finance.cz/zpravy/finance/29110-budelatipdan-z-prijmu-z-prodeje-nemovitos
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ukonieniu ndjomného vahu je mozné z dlhodobého hmotného majetku uglaspa
polovicny odpis?®
1.4.2 Veka Britania

Vo Velkej Britanii je nehnuttnog’ taktiez definovana v @émnskom zakonniku —
English common lavktory deli nehnutnosti sa budovy a pozemky.

Dane z prijmov su vo V&ej Britanii upravené niektxymi d’alSimi predpismi,
z ktorych si vyberieme zopar, ktoré sa tykaju té&lipjomovej prace.

Na prendjom sa vo Vkej Britanii vzahuje da& z prijmov fyzickych oséb —
Income TaxX”. A touto daiou je postihnuty prijem z prenajmu nad limit £4.250

Danoveé bremeno uvalené na predaj, darovanie alebobag¢enie sa majetku, ktory
vlastnite, ako su napriklad akcie alebo nehimasti upravuje daz kapitalovych vynosov
— Capital Gains Ta¥. Od dani je oslobodeny prijem do limitu £10.600.

Daii z nehnuténosti —Stamp Duty Land T&X— bola zavedena v decembri 2003
a vz'ahuje sa na transakcie s nehiintetami. Dai sa hradi z ndkupu nehnlntesti, jej
prenajmu a niekedy taktiez z prevodu. Sadzba sgaodd hodnoty nehnuiteosti a druhu,
¢i je bytova alebo nebytova. Pladtoho sa potom plati 1-5% z hodnoty nehfnuasti.

Daii  z podnikania —Bussines ratéé — je daiou z nebytovych priestorov
a nehnutBnosti vyuzivanych pre podnik@iské &ely, ako su kanceléarie, sklady, tovarne
a pod. z vybranych prostriedkov su hradené sluzigstmych daradov samospravy. Vyska
dane je odvodena od hodnoty nehiintssti, ktord stanovuje Urad pre doeanie,d’alej na
spbsobe vypiu, ktory utuje viada a nakonie¢j je narok na Cavu na dani.

Namiesto zniZzenia zdanfteych prijmov formou odpisov z hodnoty majetku je

mozné uplatnenie tzv. kapitdlovych prispevkov, ¥tbr podstatou je zniZenie

4 KARLOVARSKY KRAJ INTERNETOVE STRANKY: Odpisovani dlouhodobého hmotného
a nehmotného majetku.  [online]. Dostupné na: http://podnikatele.karlovgyra
region.eu/podnikani/odpisovani-dlouhodobeho-hmobdratnehmotneho-majetku

“ JURICKOVA, S. 2012. Komparace da# z pfjmii v Ceské republice a ve Velké Britanidiplomova
praca. Brno: Masarykova univerzita, 2012. 118s.

“HM Revenue & Custom&apital Gains Tax.[online]. Dostupné na internet:
http://www.hmrc.gov.uk/cgt/index.htm

% HM Revenue & Customs: Stanfuty Land Tax[online]. Dostupné na internete:
http://www.hmrc.gov.uk/sdlt/index.htm

4" BusinessLinkBusiness Ratefonline]. Dostupné na internete:
https://www.gov.uk/bdotg/action/detail?itemld=1086071&r.12=1073859221&r.13=1086066107 &r.s=sc
&type=RESOURCES
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zdaniténych prijmov a teda ja dane samotnej, ale v odligy&ke a za inych podmienok.
Kapitalove prispevky upravuje zakon CAA 2001 Cdpiéowance Act 20012

1.4.3 Nemecko

V Nemecku je nehnufaog’ taktiez definovana ako budova alebo pozemoki Da
prijmu pravnickych oséb v Nemecku sa riadi Zakormuani z prijmu pravnickych oséb,
v zneni zo da 15.10.2002, Spolkovéa zbierka zakonov | 4144 enfiié implementmé
nariadenia(.Korperschaftsteuergesetz (KStG) i.¢dm 15.10.2002 BGBI | 4144 und
Durchfiihrungsverordnung (KStDVY.

Predaj nehnuteosti je oslobodeny od dane po desiatich rokochdijgpy alebo
v pripade, Ze ste v roku predaja a predchadzajlicich rokov v nehnuteosti osobne
Zili. >

Prijem z prenajmu a kapitalovych ziskov podliereaneckej dani z prijmov a je
zdaiovany progresivnou sadzbou dane vo vyske 14-2#2%.

Budovy sa v Nemecku odpisuju 50 roko¥mou odpisovou linearnou sadzbou vo
vySke 20 % alebo je mozné potizirychlené odpisy: prvych 10 rokov po 4%alSich 8
rokov po 2,5 % a ostatnych 32 rokov po 1,25%%.

8 JURICKOVA, S. 2012. Komparace da#iz pijmi v Ceské republice a ve Velké Britarfliiplomova
praca. Brno: Masarykova univerzita, 2012. 118s.

49 SAXOVA, A. 2013.Porovnanie dane z prijmov pravnickych os6b na $iske a v NemeckDiplomova
E)réca. Praha: Bankovni institut Vysoka Skola Pr2ba3. 66s.

N-TV: Wann der Fiskus mitverdient. [online]. Dostupné na:
http://podnikatele.karlovyvary-region.eu/podnikanipisovani-dlouhodobeho-hmotneho-
a-nehmotneho-majetku
*'BRUNE, M.:Renting out a property in Germarf@nline]. Dostupné na internete:
http://www.rental-income.de/renting-out.htm

2 SIROKY, J.:Dané v Evropské unii3. aktualiz. a roz$. vyd. Praha: Linde, 2009. 85BN 80-720-174-
61
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2  Cier prace

Hlavnym ci#om diplomovej prace je teoretické vymedzenie vplyvu
nehnuténosti pouzivanej v podnikani narda prijmov a DPH v podmienkach Slovenskej
republiky a nasledné aplikovanie na vybrany podelisky subjekt.

Nakdko je stanoveny cle priliS rozsiahly, je na jeho splnenie potrebné
zabezpeéit dosiahnutie jednotlivychtiastkovych ciéov:

1. teoretické vymedzenie suvislosti nehifotesti s daou z prijimov a DPH
vyplyvajucich zo zakona o dani z prijmov a zakoraRH,

2. struina charakteristika spalnosti a jejécinnosti,

3. popisanie skutmej situacie v spolmosti, so zameranim sa na vplyv nehiibsti
zaradenych v obchodnom majetku sgalwsti na da z prijmov a DPH,

4. porovnanie skuiinych stavov s inymi mozngami v sulade s legislativou a nasledné
odpori&ania pre zniZzenie davej povinnosti.

Prvy ci¢ je obsiahnuty v prvej kapitole diplomovej pracej Xamerom je
teoreticky vymedzi vplyv nehnuténosti v podnikani na zaklad dane aalej povinnosti
a poukazé na to aky moéze ntavplyv nehnuténos’ na DPH v podmienkach Slovenskej
republiky. Okrem toho v nej sttne priblizena problematika v troch vybranych Statoc
Eurdpskej unie.

Ostatné ciele su dosiahnuté v zaveeg kapitole diplomovej prace.

Druhy ciastkovy cié je splneny hné v avode Stvrtej kapitoly, kde sa venujeme
kratkej charakteristike vybranej spolmsti. Nasledne sa vtejto kapitole venujeme
definovaniu skuténej situacii aka v spotmosti je. Zaoberame sa jednotlivymi metodami,
ktoré spolénog’ vyuZiva na vypdet daiovej povinnostiéim sme splnili tretiastkovy
ciel'. A na zaver praktickejasti prace vyuzivame iné moznosti v sulade s lainglu na
Gpravu d#ovej povinnosti a porovnavame ich so skatgm stavom. Na zaver tejto
kapitoly zhodnotime porovnavané skiriosti. Na to, aby sme dosiahli hlavny Itie
diplomovej prace je potrebné vsetky zistené sketi vyhodnoti a nasledne navrhtit
odpor&ania pre spoknog’, ktoré jej zabezp#a ¢o najnizSiu daovld povinnos.

Splnenie vSetkychciastkovych ciéov vedie k naplneniu hlavného tie
diplomovej prace - teoretické vymedzenie vplyvumél’nosti pouzivanej v podnikani na
dan z prijmov a DPH v podmienkach Slovenskej republkyasledné aplikovanie na
vybrany podnikatésky subjekt.
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3 Metodika prace a metédy skimania

V diplomovej praci pouzijeme viacero metdéd skuraamplyvov nehnuténosti
v podnikani na d&ovu povinnos podnikatéského subjektu.

Pri pisani prace budeme postupbwa jednotlivych zisteni az k vSeobecnému
zaveru a vyuzijeme tak metddu indukcie.

V prvej kapitole postupne rozoberiemeité ¢asti zakona. 595/2003 Z. z. o dani
z prijmov v z. n. p. azakon&a 222/2004 Z. z. o dani z pridanej hodnoty v z.pn.
Pomocou analyzy tychto zakonov vymedzime skusti, ktoré savisia s nehnlit®g’ami
a poukdzeme na to, ako su nehtwdsti vnimané z pdladu zakona o dani z prijmov
a DPH. PoukadZzeme na to, ako si podnikeit¢ subjekt mbéze zniZidaiovl povinnos
prostrednictvom vhodne zvolenej metdédy odpisovamiddiM. A akym spésobom
ovplyviiuje poskytovanie sluzieb prenajmu fakturovanychP$iDa bez DPH devu
povinnos.

V praktickej ¢asti budeme vyuZi¥a najmad metdodu merania a komparacie.
Pomocou vyp&tov rovnomernych a zrychlenych metéd odpisovania MDHa ich
nasledného porovnania poukaZzeme na to, ako si puikekat&sky subjekt znii daiovu
povinnos, pripadne predfs strate. Dalej porovnameéo modze spdsobi rozhodnutie
poskytova sluzby prenajmu len s DPH. Aky to budetmelyv na prijmy a na devu
povinnog subjektu. Pomocou tychto metdd a vyuZzitim vSetk@dstupnych moznosti
vramci legislativy sa pokusime navritnuhodné rieSenia zniZenia zakladu dane. Na
zaklade porovnania skuteého stavu s navrhovanymi postupmi mézeme priegaveru
prace, v ktorom pozijeme syntézu a vSetky vySSiedané metddy na to, aby sme mohli
zhodnott’, aké postupy pri optimalizovaniitiavej povinnosti su pre podnikdisky subjekt
najvhodnejsie.
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4 Vysledky prace a diskusia

V tejto kapitole si na konkrétnej vybranej spwlosti ukdZzeme ako na jej zaklad
dane vplyvaju nehnufeosti, ktoré ma zahrnuté v obchodnom majetku avgkyv to ma
na vySku DPH. Pri zi®vani tychto skuttnosti budeme vychadza daiovych priznani
z DZP PO a DPH za jednotlivé rokjalej z &tovnych dokumentov — suvah, vysledoviek,
z majetkovej karty a platnej legislativy.

Najskdor si  vymedzime vSetky vynosy spolosti a jednotlivo ich
charakterizujeme a poukdzeme akym spbésobom avakeje mdézu ovplykova
vysledok hospodarenia a teda aj zaklad dane. N#&sledrozdelime naklady na tie, ktoré
bezprostredne suvisia s vlastnictvom nehimgsti a na ostatné. A taktieZ poukazeme na to

akym spb6sobom ovplywiju vysledok hospodarenia a nasledne zaklad darlecspsti.

4.1 Charakteristika spolanosti XY s.r.o.

XY s.r.o. vznikla zapisom do Obchodného registR &a 17. maja 1995.
Podnikatésky subjekt je registrovany za Stkaéného platitéa DPH, teda mu vznika
povinnos platenia DPH. Svoje sluzby poskytuje s DPH aj b¥H poda preferencii
prijemcu sluzieb. Spotmog’ XY s.r.0. &tuje v podvojnom &tovnictve potla opatreni
MF a je daaiovnikom s neobmedzenouraaou povinnogou v tuzemsku. Z toho vyplyva,
Ze jej vznika povinnaspoda daiové priznanie k dani z prijmov pravnickych oséb za
zdaiovacie obdobie zo zdrojov na Uzemi Slovenskej ridpula zo zdrojov v zahrabi.
Ucétovnym obdobim spotmosti je kalendarny rok. Kondmm v spol@nosti je jedna
osoba a spolmos’ zamestnava Siestich zamestnancov na plny pragoemgr.Hlavnym
predmetom ¢innosti  spolanosti XY s.r.o. je prenajom nehnit®sti spojeny

s doplnkovymi sluzbami — obstaravanie sluzieb spajk s prenajmom.

4.2  Struktlra vynosov a nakladov spoknosti XY

Vysledok hospodarenia je oceneny vysledny ef@khosti (Etovnej jednotky
dosiahnuty v ttovhom obdobi v podvojnom¢tovnictve ho zistime tak, Ze od vynosov

odpaitame naklady. M6ze nim Byisk alebo strata.
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Vynosy>® podniku st pgaznéciastky, ktoré podnik ziskal zo v&etkych svojich
¢innosti za utité obdobie, bez dladu na to¢i v tomto obdobi doslo k ich Uhrade. Vynosy
sa poda principov tzv. aktualnehottovnictva prejavuju v prirastku aktiv alebo znizeni
zavazkov. Hlavnymi vynosmi podniku su trzby. Triirgdstavuja pgazné prijmy ziskané
za predaj vyrobkov, sluzieb, prijmy z naomného dwdpozemkov a pod. Su
rozhodujacim finadinym zdrojom podniku, ktory slizi na:

* Uhradu nékladov a zabezjpeie jednoduchej reprodukcie vyrobnyihitelov,
e Uhradu dani a poplatkov.

Spol@&nog” XY ma dva hlavné prijmy. Prvy hlavny prijem je mepajmu
kancelarskych priestorov vo vymere 4123, rhitoré sa nachadzaju v administrativnej
budove, ktord ma spataos’ vo svojom obchodnom majetku. Administrativnu budov
spolanosti mézeme zaratlido kategoérie ,B“ — sem patria budovy strednéhmdaadu,
ktoré sa nachadzaju mimo najWgldavanejSich lokalit alebo su to starSie budovig&m
Standardom. Tuto budovu spéimg’ vyuZiva ciasta@ne pre vlastni potrebu a zvySok
priestorov prenajima. Spaloosti sa kazdokme podari obsatlipriblizne 90 % tychto
priestorov, 0 mbézeme povazovaza uspech. Dovodom uspeSného prenajmising
kancelarskych priestorov je ochota sgolosti sa prispbsobovgoziadavkam najomcov
a tiez sa prisp6sobuje trhovym podmienkam.

Prendjom kancelarskych priestorov je fakturovadyajs energiami a sluzbami
spojenymi s prenajmom. Pkal preferencii najomcu spdioos’ fakturuje sluzby za
prendjom s DPH alebo bez DPH v zmysle zakona o danidanej hodnoty. Ak sa pas
Gctovného obdobia zmeni pomer najomcov, ktorym jetuiadvany najom s DPH o
najomcom, ktorym je sluzba fakturovana bez DPH p@anos’ povinnos v poslednom
zdaiovacom obdobi kalendarneho roku pr&pa pomerovy koeficient a pomocou neho
vypaoditat skut@nu dai na vystupe za tento kalendarny rok.

Rozdiel medzi d#giou na vstupe a skutoou dd@iou na vystupe vypdtanou
pomocou koeficientu znamena pre pldttelane dodatmu daovu povinnosg alebo narok
na vratenie nadmerného odpo dane. V tabkke ¢.4 mézeme vidie réznu vySku prijmu
z prendjmu v jednotlivych rokoch. Tieto rozdiely sjpbsobené gtom néjomnikov
a plochou nimi prenajatych priestorowps roku.

53GAéPIERIK, P. 2007Tvorba hospodarskeho vysledku podniku, funkcie ztskrba cash flow, finaimé ciele
podniku.Seminarna praca. Bratislava: Slovenska technickérrita v Bratislave, 2006/2007.
23 s.
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Taburka €. 4: Prijmy spolognosti XY z prenajmu kancelarskych priestorov v eur&h

2011 2012 2013
Prijem fakturovany
s DPH 132 000 105 000 110 000
Prijem fakturovany bez
DPH 23 000 10 200 7760
Podiel s DPH/celkovy
prijem 85,16% 91,15% 93,41%

Zdroj: Vlastné spracovanie

Druhy hlavny prijem spotmosti je z prenajmu obchodného priestoru, ktory ma
spolanos’ zahrnuty v obchodnom majetku. Obchodny priestor wemer 420 m sa
nachadza v relativne viadavanej lokalite v Bratislave. Tento priestor jhodobo
prenajaty jednému najomcovi, ktory vyuZziva celld tdpea plochu a najom je mu
fakturovany s DPH ateda ztohto prijmu sgalwsti neplynie povinna's prep@&itave’

pomerovy koeficient na koncitovného obdobia.

Taburka €. 5: Prijem spolanosti XY z prenajmu obchodného priestoru v eurach

2011 2012 2013

Prijem s DPH 42000 42000 42000
Zdroj: Vlastné spracovanie

Medzi ostatné prijmy spataosti mézeme zahriidposkytovanie virtualneho
sidla. Virtualne sidlo je sluzbaaana pre firmy. Kazda firma je povinna pri svojommika
uvieg’ registr&né sidlo svojej firmy. Toto sidlo je zapisané dockumného registra
Slovenskej republiky. Majifenehnuténosti mdze dasuhlas vlastnika na zriadenie sidla
firmy. Na jednej adrese moéze theegistr&né sidlo viacero firiem. Dévodov na vyuZitie
virtualneho sidla firmy moze byiacero. Jednym z dovodov méze’[$etrenie v pripade,
Ze podnikatk nepotrebuje k dispozicii denno-denne kancelatehcaméze i aj o prestiz

— sidlo v hlavnom meste,datSpol@&nog’ XY poskytuje tuto sluzbu za 215 €/ rok s DPH.

TabuPka €. 6: Prijmy spolo€nosti XY z poskytovania virtualneho sidla v eurach

2011 2012 2013
Poket virtualnych sidel 26 17 20
Celkovy prijem s DPH 5590 3655 4300

Zdroj: Vlastné spracovanie

Obktasnym prijmom spolmosti su projektové, obchodné a stavebné praceé kto
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spolanog’ vykonava len prilezitostne prostrednictvom extemgartnera.

TabuPka €. 7: Ob¢asné prijmy spol@&nosti XY v eurach

2011 2012 2013

Prijem s DPH 8645 2820 3000
Zdroj: Vlastné prijmy

Pre lepSiu orientaciu v prijmoch sp&hosti si vytvorime $pcovy graf, na ktorom

budeme m&clepsSie identifikové podiel jednotlivych prijmov spotmosti.

Graf ¢&. 1: zloZenie prijmov spold@nosti XY v eurach

Zlozenie prijmov spolocnosti

250000 B Ostatne prijmy s DPH

2000C0 Hm Virtudlne s'dla s DFH
P

150000

Prenajom ohcn.
priestorov s DPH

1000C0
B Prendjom kancelarii bez
50000 bPH
W Prendjom kancelarii s DPH
o

2011 2012 2013

Zdroj: Vlastné spracovanie

Na vysSie zobrazenom grafe méZzeme ¥idiee najvéSi podiel na celkovych
prijmoch spolénosti ma jednozrime prijem z prendjmu kancelarskych priestoroviigo
nasleduje prenajom z obchodnych priestorov a takrapedbatym prijmom su prijmy
za poskytnutie virtualnych sidiel a ostatnych gittestnych sluzieb. Pomocou rozdelenia
prijmov na tie, ktoré boli fakturované s DPH a li@RH vypaitame koeficient, pda,
ktorého vd’alSej ¢asti prace budeme upravavaplatnené de&vé vydavky, ktoré nam
ovplyviiuju vysledok hospodarenia ateda aj zaklad daneer®kupravenia devych
vydavkov musime uprativ poslednom zdevacom obdobi aj dauplatnent na vstupe.
Pomer prijmov s DPH abez DPH padktorych vypditame pomerovy koeficient je

zobrazeny na niZSie uvedenom grafe.
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Graf ¢. 2: Podiel prijmov s DPH na celkovych prijmoch splménosti

Podiel prijmov s DPH na celkovych prijmoch

-
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Celkoveé prijmy s DPH
100000
96 %

50000

e

2011 2012 2013

Zdroj: Vlastné spracovanie

Pre vypdty daiového mechanizmu d/alSej casti prace si uvedieme jednotlivé

prijmy zobrazené aj v tabke.

TabuPka €. 8: Prehad prijmov za roky 2011 — 2013

2011 2012 2013
Prijmy s DPH celkom 188 235,00 153 475,00 159 300,00
Prijmy bez DPH celkom 23 000,00 10 200,00 7 760,00
Prijmy spolu 211 235,00 163 675,00 167 060,00
Da# na vystupe 37 647,00 30 695,00 31 860,00

Zdroj: Vlastné spracovanie

V nasledujucej casti si  postupne  analyzujeme  naklady  firmy.
»Naklady predstavuji0 p#&Zné ocenenie spotreby podnikovych vyrobnych faktor
vynaloZenych podnikom na jeho vykony a ostatd€lavo vynaloZené naklady spojené s
jehocinnog’ou.** Naklady moézeme rozdéldo piatich zakladnych skupin:

» Spotreba materialu a energie.

54 EUROEKONOM:Naklady podnikufonline]. Dostupné na: http://www.euroekonom.sktaetmika/podnikova-
ekonomika/naklady-podniku/
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* Mzdové a ostatné osobné.
« Externé sluzby.
* Dane a poplatky.

* Iné prevadzkové naklady.

Pre kazdu spotmog’, ktorej podnikatBskoucinnog’ou je prenajom priestorov je
prirodzené, Ze nejaké takéto priestory vliastni@khch obstarava inou formou, napriklad
finanénym alebo operativhym lizingom.

S vlastnictvom a spravovanim administrativnej byda obchodnych priestorov
sa spajaju aj naklady rézneho druhu. MedziastpjSie naklady na prevadzku budovy
patria dodavky elektrickej energie a vody &atrané na nakladovomiie 502 —spotreba
energie Dalou podstatnou poloZzkou s néaklady na opravyrzawhnie budov. Tieto
naklady tvoria véku polozku najma pri starSich budovach ako vlagitspol@&nog’ XY.

Na to, aby bol ojej priestory zaujem bolo pot@bmybudové rozvody
pocitatovych sieti, taktiez vymetiiokna na celej budove a zrekonStrubvsocialne
zariadenia. Na diovanie sluzieb, ktoré spdlnos’ kazdor@ne vyuZiva na zuad’ovanie
svojich priestorov a nakup materialu k tomu potselpouziva nakladovy det 503 —
Spotreba ostatnych neskladovagch dodavokDalSou nakladovou polozkou, ktora suvisi
s nehnuttnog’ami je dan z nehnutéhosti. Tato polozka kaZzdotme figuruje vo
vysledovke spolénosti medzi ndkladovymidiami a jej vySka zavisi od sadzielEemych
zadkonom o miestnych daniach a vSeobecne zavazrgmadeniami obce, v ktorej Gzemi
sa tato nehnufeos’ nachadza.

Aj odpisy dlhodobého hmotného majetku varg miere ovplyyiuju zaklad
dane dtovnej jednotky. NaSa spalpog’ vlastni administrativnu budovu, obchodny
priestor, kotahu a dva automobily. To aky sp6sob odpisovania spol& zvolila a to ako
to vplyva na zaklad dane popiSeme neskoér v samestaisti prace.

Pri prevadzke takychto priestorov trefialej paitat’ s ndkladmi na rézne sluzby,
ktoré mb6ze spokmog’ rieSit’ prostrednictvom externého dodavatelebo prostrednictvom
vlastnych zamestnancov. NaSa spot®’ rieSi upratovacie sluzby a straznu sluzbu
prostrednictvom vlastnych zamestnancov a z tohitutplynt spoldnosti d’alSie naklady
spojené so zamestnavanifudi. V prvom rade su to naklady na mzd§tavané na

nékladovom tte 521 —mzdové nékladypotom su to néklady spojené so zakonnymi
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odvodmi do socialnej pdisvne, kumulované nacte 524 —zakonné socialne poistenie,
a nakoniec &t 527 —zakonné socialne nakladide sa ,sustuju néklady vynaloZené
na vytvorenie pracovnych a socialnych podmienok a starostlivos o zdravie
zamestnancov>’®

Okrem tychto Specifickych nakladom ma spolod’® aj naklady spojené
s akoukdvek podnikatéskoucinnog’ou. Medzi tieto naklady patria najma tie, ktordnmi@
vyuZiva na beznu administrativntinnog®’ a prevadzku spotmosti ako su napriklad
kancelarske potrebyistiace prostriedky, &t Okrem toho sem eSte spthog’ (ctuje
vydavky na PHM a ostatné vydavky spojené s autoimpbiktoré mé zaradené do
obchodného majetku.

Naklady na ostatné sluzby (ctované na ¢&te 518 suvisiace ¢iastane
s vlastnictvom nehnuteosti, ale aj so zamestnancami ainymi ofdas spol@nos’
U¢tuje ndklady za odvoz komunalneho odpadu, réznéeBkopre zamestnancov, stravné
listky, projektové a inZinierske prace potrebnéalkSim planovanym rekonsStrukciam na
budove, jazykové pobyty pre zamestnancov a provimie realitné kancelarie za
sprostredkovanie najomcov do kancelarskych priestor

Spola@nog’ vlastni dva automobily, ktoré ma zaradené do othecbo majetku
a preto si do ndkladov méze z&ava’ aj dai z motorovych vozidiel.

Okrem nakladovych diov, ktoré su zriadené pre konkrétne druhy danstaepa
Ucet 538 —ostatné dane a poplatkyktory je uteny na zachytenie ostatnych dani
uhradzanych podnikom, t.j. laz prevodu a prechodu nehniirtesti, spravne a sudne
poplatky, miestne poplatky, poplatky za &iséovanie ovzduSia, poplatky za vypagsie
odpadovych vod, uloZenie odpadu a pod.

Pre spolénog’, ktord poskytuje svoje sluzby aj s DPH aj bez DjeHlblezite
uplatnt’ si v ndkladoch stratu so znizeného adpaane na vstupe vplyvom pomerového
koeficientu. Medzi néklady, ktoré eSte suUvisia bBmednogami je poistenie
nehnuténosti &tované na &te 568 —ostatné finariné naklady— na tomto &te su
Uctované eSte prijaté faktury za poistenie aut agiplbanke za vedenie podnikigkého
actu.

Odpisy
Odpisy DHM su jednym z najvyraznejSich faktorokoasi moze spoknog’

% AKO-UCTOVAT.SK: Ucet 527 — Zakonné sociélne néakladfonline]. Dostupné na:
http://www.ako-uctovat.sk/ucet.php?ucet_c=527&psgekonne-socialne-naklady&i=225
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znizit zaklad dane a tym aj tlava povinnos. Daiové odpisy mbézu hyv rb6znej vyske,
pod’a toho aku met6du odpisovania si sgalng’ zvoli. Spol@énog’ XY s.r.o. ma zaradené
vo svojom obchodnom majetku administrativnu budavpri nej kotohu a prislusny
pozemok, obchodny priestor a k nemu prislichajuzemok a dva osobné automobily.
V tejto kapitole si uvedieme moznosti, ako si upikatdarové vydavky, ktoré sa tykaju
dlhodobého hmotného majetku. Pri DHM je mozZné ugate preruSenia odpisovania
a tym zniZenia deovej straty a moznosti uplatnenia odpisof¥aiSich rokoch podnikania,
v ktorych podnikatksky subjekt vykaze zisk.

Pre administrativnu budovu, ktora je zaradena dmhodného majetku
spolanosti bola wena rovnomerna metdda odpisovania. Vstupnou cenola b
reprodukna obstaravacia cena, néko bola budova obstarana na dwaesti, a to priamym
nakupom z Fondu narodného majetku a dritde bola kipena v konkurze. Reprodok
obstaravacia cena bola vo vyske 252 000 €nadaodpis vo vySke 1/20 z tejto suniy
¢ini 12 600 €. Pred rokom 2012 neboli odpisy ovpbwé pdtom mesiacov, pias
ktorych mal podnikafisky subjekt majetok zaevidovany v obchodnom majetikize aj
napriek tomu, Ze budova bola zaradena do obchodmélpetku az v auguste 2006, mohla
si spol@nog’ uplatni’ rocny odpis v plnej vyske. Od 1. januara 2012 je pwtéerozliSova
pocet mesiacov, pi@as, ktorych je majetok zaradeny do obchodného kagfe mozné si
do odpisov v prvom roku odpisovania zaraeén pomernag’.

Obchodny priestor bol obstarany v roku 2000. Rmetaa DHM bola zvolena
taktieZz rovnomerna odpisova metdda. Majetok botarbsy vo vlastnej rézii a do odpisov
vstupuje len istina v sume 16 700 €1Day odpis s 1/20 istiny predstavuje 835 €.

Dalsi DHM spolénosti je kotoha pristavana k administrativnej budove v roku
2008. Kotoha bola obstarana vo vlastnej rézii v sume 36 O1R1&etok je odpisovany
rovnomernou odpisovou metodou &g odpiscini 1/12 obstaravacej cenyg je 3001 €.

Okrem tychto DHM vlastni eSte spotms’ pozemok, ktory sa nachadza pod
administrativnou budovou a podiel na pozemku pazhobdnym priestorom. Ako sme si uz
uviedli v prvej kapitole pozemky patria medzi DHMiory sa potla zakona o dani
Z prijmov neodpisuje.

Spola&nog’ XY ma vo svojom obchodnom majetku zaradené aj dsabné
automobily. Jeden bol obstarany v roku 2009 v ghstrej cene 38 000 €. Automobil bol
odpisovany rovhomernou odpisovou metédou a nebalmm vykonané Ziadne technické
zhodnotenie. Rimy daiovy odpis bol vo vySke 9500 €. V dneSnej dobe jeautbmobil

odpisany v plnej vySke obstaravacej ceny. Druhpraobil bol obstarany v obstaravacej
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cene 33 600 € v septembri 2013 dke bol obstarany po 1. januéri 2012 bolo mozné

vroku 2013 uplatni len pomernu ¢ag’

rocného daového odpisu vo vyske

(33 600/4)/12*4= 2800 €. YalSich rokoch si spotmog’ uplatni d#éovy odpis v plnej

sume vo vySke Y1 obstaravacej cetrygini 8 400 € a v roku 2017 zvySnu pomexas’

neuplatneného odpisu z prvého roku odpisovani&wu 2913 vo vyske 5600 €.

TabuPka €. 9: Sthrn roénych odpisov spol@nosti XY s.r.0. za roky 2011 — 2014

\Dw Adm. Pozemok pod | Pozemok k obch. Automobil &.
Rok budova Obch. priestor | adm. budovou priestoru Kotolna | Automobil ¢. 1 2
2011 12600 835 0 0 3001 9500 0
2012 12600 835 0 0 3001 9500 0
2013 12600 835 0 0 3001 0 2800
2014 12600 835 0 0 3001 0 8400

Zdroj: Vlastné spracovanie

Odpisy vroku 2011 av 2012 su tvorené odpismi iagimativnej budovy,

obchodného priestoru, kotmu a jednym autom. V roku 2013 sa odpisy znizilrotip

predchadzajucim rokom o vySku uz odpisaného autdmakle spolénog’ v tomto roku

kupila d’alSi automobil, ktory mé zaradeny v obchodnom rkajetle moze si uplathien

pomerné odpisy vdladom na to, Ze tento automobil bol obstarany adesra do

obchodného majetku v septembri 2013. V roku 201/&%e uplatni uZz rainy daiovy

odpis za automobil v plnej vyske.

Graf ¢. 3 : Pomer daiovych odpisov spojenych s nehnut@mos’ami na celkovych odpisoch
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Zdroj : Vlastné spracovanie
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Na vysSie uvedenom grafe mézeme uidiee odpisy spojené s nehniites’ami
tvoria v roku 2011 63 %, v roku 2012 taktiez 63Wtpku 2013 85 %¢o spdsobilo Uplné
odpisanie automobilu v roku 2012 a uplatnenie lemgrnejc¢asti kipeného automobilu.
V roku 2014 pomer odpisov nehniriesti mierne klesol z dévodu uplatnenig&ného
danového odpisu v plnej vyske za automobil, ald’ lsa na vysSie uvedeny graf pozrieme
v globale, mézeme zhodntitize vé&Sinu vSetkych rénych daovych odpisov spoknosti
tvoria odpisy nehnut@osti. A z toho vyplyva, Ze sa nehrutesti vo vékej miere

podid’aju na znizovani zakladu dane spolosti a teda aj na davej povinnosti.

TabuPka €. 10: Prei’ad nakladov spol@nosti XY s.r.0. v roku 2011 v eurach

Prijata

faktdra

(PF) bez Naklady

¢ u. N&zov &tu DPH PFsDPH| celkom
501| Spotreba materialu 0,00 8 833,68 12 833,68
502| Spotreba energie 6 584,534 308,41 40 892,66
503| Spotreba ostatnych neskladovatech dodavok 3241,55 21841,76§ 25083,31
511| Opravy a udrZiavanie 0,00
512| Cestovné 1744,98
518| Ostatné sluzby 5169,6322 723,51 27 893,14
521| Mzdové naklady 36 701,71
524| Zakonné socialne poistenie 9 788,73
527| Zakonné socialne naklady 6 032,08
531| Dati z motorovych vozidiel 126,14
532| Dai z nehnuténosti 144,56
538| Ostatné dane a poplatky 3 700,27
546| Odpis poliadavky 0,00
548| Ostatné ndklady z hospodarskginosti 1613,99
551| Odpisy DHM 23 111,57
562| Uroky 10 859,43
568| Ostatné finatné naklady 1 900,39
591 | Dan z prijmov z bezne}innosti 4132,45
Dan na vstupe -17 541,47
Naklady celkom 189 018,27

Zdroj: Vlastné spracovanie

Vo vySSie uvedenej tabke mame zobrazené vsSetky naklady spobsti,
o ktorych @tovala v roku 2011. K& sa lepSie pozrieme mdZzeme vitige najvasiu
polozku tvori @et 502 — spotreba energie, ktora tvori az 20 %osith nakladovDalSou

vel’kou polozkou su mzdové naklady, ktoré su vo vyskédl 14% z celkovych néakladov
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tvoria ostatné sluzby. V predchadzajucasti sme si uviedli vydavky, ktoré patria do tejto
skupiny ateda vieme, Z&a¥ nakladov ztejto skupiny Uzko suvisi z vlastnictvo
nehnuténosti a podnikanim prostrednictva nej. Naklady peawy a rekonsStrukciu tvoria
Stvrtd najv&siu nakladovu polozku spaioosti a medzi piate najvySSie vydavky patria
odpisy DHM. Ako celok tvoria 11 % vSetkych vydavkawSak ich musime rozdglha
dve skupiny. Do jednej skupiny zdhgjeme odpisy nehnuteosti v obchodnom majetku
spolanosti a do druhej skupiny automobily.

Co sa tyka vplyvu nehnuteosti na zaklad dane spétmsti v danom roku, je
velmi tazké uéit, ktoré z nakladov sa okrem odpisov DHM tatuju vyline
k nehnuténosti.

V jednotlivych nékladovych dioch su zaevidované prijaté faktary. Niektoré
faktary su z DPH a niektoré su bez DPH. Preto refba rozdeti a do nakladov, ktoré
ovplyviwuju zaklad dane zaratame len sumy bez DPH. Z ypeijafaktar, ktoré su s DPH
vypctitame da na vstupe, ktorl nasledne préftame pomerovym koeficientom, ktory

mame vypdoitany pre dany rok.
TabuPka ¢. 11: Mechanizmus DPH v roku 2011

Daii na Vlastna )
vystupe Dai na Skutoény danova Uhrada bez
vstupe odpoket Rozdiel | Koeficient| povinnost’ Upravy
37 647,00 17541,47 15631,49 1 909,98 0,8911 22 015,51 20 105,53

Zdroj: Vlastné spracovanie

V tomto roku spolénog’ neobstarala nijaky stroj, dopravny prostriedok ani
nehnuténog’, ktora by nam nejakym vyraznym spdsobom mohla yewpf vysledna
sumu na uhradu. V tabke mame uvedeny mechanizmus DPH za rok 2011. Vidmme
koeficient nam spdésobil zniZzenie dane na vstup®@91,98 €. Vystava teraz otazkasa
spolanosti oplati poskytowa sluzby bez DPH a nfapovinno$ prep@itava’ dai na
vstupe koeficientom. VAtmdom na to, Ze prijmy, ktoré spétms’ v roku 2011 fakturovala
bez DPH su vo vySke 23 000 € je rozhodnutie jaSpdlanos’ sa vzda odpiu DPH

v prospech prijmu z predaja sluzieb fakturovanyenh DPH.

TabuPka €. 12: Pre’ad nékladov v rokoch 2012

PF bez Néaklady

¢. u. Nazov &tu DPH PF s DPH celkom
501 Spotreba materialu 0,00 6 805,72 9 805,72
502| Spotreba energie 10 354,65626 299,93 36 654,49
503| Spotreba ostatnych neskladovatech dodavok 4 096,88 14 644,22 18 741,10
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511| Opravy a udrZiavanie 13,14
512| Cestovné 1 736,43
518| Ostatné sluzby 3025,7412 403,49 15 429,23
521| Mzdové néklady 36 432,36
524| Zakonné socialne poistenie 11 303,79
527| Zakonné socialne naklady 2 715|78
531| Dati z motorovych vozidiel 145,68
532| Dail z nehnuténosti 4 524,6[
538| Ostatné dane a poplatky 240}18
546| Odpis poliadavky 0,00
548| Ostatné naklady z hospodarskigjnosti 1778,19
551| Odpisy DHM 24 320,1p
562| Uroky 1242,77
568| Ostatné finaéné naklady 1778,41
591| Dani z prijmov z beZnejinnosti 1 570,14
Dai na vstupe -12030,67
Naklady celkom 156 401,6P

Zdroj: Vlastné spracovanie

Aj vtomto roku mali na celkové naklady najgéa vplyv naklady na elektrickd
energiu a vodu. Tvorili az 22 — percentny podielcetkovych nakladoch. Ale z ptédu
absolutnycheisel boli vydavky na energie nizSie ako v predchfitom roku. Rovnaky
podiel v tomto roku dosiahli vydavky na mzdy zamastcov, ktoré sa oproti minulému
roku zmenili len minimalne. Odpisy v roku 2012 beliovnakej hodnote ako v minulom
roku a celkovy podiel na vSetkych nakladoch bol %4 V roku 2012 bol automobil
obstarany v roku 2009 odpisany v plnej vySke olstarej cene. Aj v tomto roku pouzila
spola@nog’ nemalé vydavky na opravy arekonsStrukciu budovyciHv absolitnom
vyjadreni minula o cca 7000 € menej, podiel na aglkh nakladoch stupol o1 %.
Vtomto roku vyrazne klesol prijem z prenajmu kdagde ¢o zarové spoésobilo aj
zniZenie nakladov na provizie pre realitné kaneelZa sprostredkovanie ndjomnik@e,
vyrazne ovplyvnilo nékladovydgt ostatné sluzby, na ktorom klesli naklady medrieo

0 12 tisic eur¢o v percentualnom vyjadredini pokles o 5 % na celkovych nakladoch.

TabuPka ¢é. 13: Mechanizmus DPH v roku 2012

Daii na Daii na Skutoény Vlastna daiova Uhrada bez
vystupe vstupe odpoket Rozdiel | Koeficient povinnost’ Upravy
29 160,25 12 030,67 11 280,94 749,73 0,9377 17 879,31 17 129,54

Zdroj: Vlastné spracovanie
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Ani vtomto roku sa neudialo hizvlaStne,¢o by vyrazne ovplyvnilo deovy
mechanizmus. Spaloos’ obdrzala len faktary za beZzné sluzby. Aj v tomimku
vystavovala faktury za svoje sluzby aj s DPH aj béH, poda poziadaviek najomcov.
Vzhradom na to, Ze sa zmenil podiel prijmov fakturowdnyez DPH na celkovych
prijmoch, bolo potrebné na konaitGvného obdobia opgrepaita’ pomerovy koeficient
pre tento rok. Podiel prijmov fakturovanych bez DidEldzir@éne klesol priblizne o 4 %.

Tabulka €. 14: PreR’ad nékladov v roku 2013

Naklady
¢. 0. Nazov dtu PF bez DPHPF s DPH | celkom

501| Spotreba materialu 0,00 4 046,68 8 046,68
502| Spotreba energie 6 457,6632 921,56 39 379,14
503| Spotreba ostatnych neskladovatech dodavok 7 863,99 15384,1§ 23 248,15
511| Opravy a udrZiavanie 0,00
512| Cestovné 1 860,40
518| Ostatné sluzby 4879,5613 615,02 18 494,58
521| Mzdové néklady 46 233,59
524| Zakonné socialne poistenie 12 894,52
527| Zakonné socialne naklady 2 633|27
531| Dan z motorovych vozidiel 148,06
532| Dai z nehnuténosti 4 403,7f
538| Ostatné dane a poplatky 890{34
546| Odpis poliadavky 4 918,0f
548| Ostatné naklady z hospodarskignosti 2 066,70
551| Odpisy DHM 18 331,91
562 | Uroky 0,00
568| Ostatné finatné naklady 1 549,49
591| Dai z prijmov z beZnejinnosti 0,0d

Dari na vstupe -13 193,48

Naklady celkom 171 900,96

Zdroj: Vlastné spracovanie

V tomto roku maja najuii podiel na celkovych nakladoch spmiosti prave
mzdoveé néklady. Tvoria az 25 % z celkovych nékladgproti minulému roku vzrastli o 3
% a priblizne 12 tisic eur. Tento prudky narast gpbsobeny zvySenim platov vSetkym
zamestnancom o0 1 % a prijatialSieho zamestnanca na post veduceho, na pinyymaco
avazok. Na druhom mieste su tento rok vydavky rektetkd energiu a vodu. VySka
tychto vydavkov medzitme stapla priblizne o 3 tisic eutp mohlo by zapréinené aj
dihSou a studenSou zimou. Percentuélne vydavkyaeege klesli o 1 %. Aj v tomto roku

boli vykonané opravy na budove, konkrétne rekolsieusocialnych zariadeni. Naklady
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boli v tomto roku priblizne 23 tisic eutp je asi 0 2 % viac ako v minulom roku. Odpisy
vtomto roku Kklesli. Minuly rok sa skeéilo odpisovanie osobného automobiltio
sposobilo pokles vySky celkovych ¢roych odpisov. Spolmos’ vSak kupila novy
automobil v obstaravacej cene 33 600 eur, tento DibtiVizaevidovany do obchodného
majetku v septembrico znamena, Ze tento rok je mozné odpiem pomernkags’ vo
vySke (33 600/4)/12*&o0 ¢ini 2800 eur. Aj vtomto roku boli naklady na osg&tsluzby

relativne nizke. Vo vySke 10 %.

TabuPka ¢é. 15: Mechanizmus DPH v roku 2013

Daii na )

vystupe Dai na | Skutoény Vlastna daiovéa Uhrada bez
vstupe odpocet Rozdiel | Koeficient povinnos’ Upravy

30 267,00 19913,48 18 988,50 924,99 0,9535 11 278,50 10 353,54

Zdroj: Vlastné spracovanie

V tomto roku sa ogazmenil podiel prijmov fakturovanych bez DPH a preta
G¢tovnd jednotka povinnéprep@ita’ pomerovy koeficient na konciitovného obdobia.
Aj tento rok sledujeme zniZenie prijmov fakturovelmyppez DPH v&i celkovym prijmom
ato spbsobilo narast pomerového koeficientu pmigio 2 %. Rozdiel medzi flau na
vstupe a skuttne odpditanou je rozdiel len 296,54 €0 je ale podstatnejSie je nakup
osobného automobilu, ktory bol zaradeny do obchibdméajetku a bol deny vyltne na

podnikanie, a tak sidiovna jednotka uplatnila dana vstupe v plnej vyske.

4.3 Zaklad dane a diaova povinnog’

Pre vypdet zakladu dane pravnickej osoby a nasledny &gpodaiovej
povinnosti a dane na Uhradu pouzijeme nasledujdbénsu. V pripade nasej sp&hmsti
nebude tento vyget taky rozsiahly ako je niZzSie uvedend schémaglakspol@nos’
eviduje len jednu pripotate’nd polozku a nema Ziadne odftatd’né polozky. Stratu
dosiahla spoknog’ prvy krat az vroku 2013, takZze zaklad dane saebupravové
o uplatnenie d#ovej straty aZz v nasledujucom roku. Pri vy daiovej povinnosti
musime dbé na vyber spravnej sadzby dane rdkonebola rovnaka v kazdom roku.
V roku 2011 a 2012 bola sadzba dane stanovena f. 30roku 2013 tato sadzba stupla
na 23 %. Pre rok 2014 je sadzba dane z prijmu pié&wh osdb o pdzmenena. Pdd 8
15 pism. b) zdkona o DZP sa sadzba dane zniz22 A&
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Schémaé. 4: VSeobecny vypdet daiiovej povinnosti pravnickej osoby

+Vynosy
-Naklady
=Vysledok hospodarenia
+ pripctitate’né polozky
- Odpaitatd’né polozky
=Zaklad dane PO
- daiova strata
= Upraveny zéklad dane PO
x daiova sadzba pre da prijmov PO
=Dariova povinno®’
- daiova Uava

- da1 zaplatena v zahratii

- preddavky na dazaplatené v priebehu zttavacieho obdobia

= Dan na Uhradu

Zdroj: KUSNIROVA, J. 2013.Daiové analyzyBratislava : Ekondm, 2013. 88s. ISBN 978-80-225-
3713-1

TabuPka ¢. 16: Postup vypdtu daiiovej povinnosti spol@nosti XY s.r.o. za roky 2011 — 2013

2011 2012 2013
Vynosy spolu 211 235,00 163 675,00 167 060,0(
Naklady spolu 189 018,22 156 401,64 171 900,96
Vysledok hospodarenia 22 216,78 7 273,31 -4 840,96
Pripatitatd’né polozky 735,00 689,00 574,00
Odpaitatd’né poloZky 0,0( 0,00 0,00
Zaklad dane 22 951,78 7 962,31 -4 266,96
Sadzba dane 19% 19% 23%
Daiiova povinnog’ 4 360,84 1512,84 0,00
Preddavky na da 5768,42 4360,84 0,00
Daii na Uhradu/preplatok -1407,58 -2848,00 0,00

Zdroj: Vlastné spracovanie

Vo vysSie uvedenej tablke mame Gdaje vynosov a nakladov za jednotlivé ,roky

ktoré sme si uviedli uz v predchadzajucasti prace. Rozdielom vynosov a nakladov sme
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vypacitali vysledok hospodarenia. Ak je rozdiel vynosownakladov kladny, spotoos’

v tomto roku dosiahla zisk. Vidime, Ze v roku 2Qé&Xzisk najvysSi. Ale pred tym ako sa
dopracujeme k zakladu dane spwmlosti je potrebné eSte vysledok hospodarenia upravi
o pripctitatd’né a odpditated’né polozky. Spoknog’ eviduje len jednu pripdtatd’nd
polozku, ktorou je nadspotreba PHM. Po péipeni tejto polozky sa kokiee dostavame
k zakladu dane. Pomocou sadzby dane platnej v20&kd,co je 19 % vypoitame déovu
povinnos. Vzhladom na to, Ze spaloog’ vroku 2010 vykazala zisk a jej itava
povinnos' bola vySSia ako 1 659,70 € aletasne nizSia ako 16 596,96 €, matdouna
jednotka v roku 2011 povinnoglatit’ Stvitroéne preddavky na daa preto je potrebné ich
odpaitat’ od daiovej povinnosti. V tabkke vidime, Ze spolmog’ zaplatila v roku 2011
vySSie preddavky ako je jej tohtérea daova povinnos a preto jej vznikd narok na
vratenie preplatku dane, o ktory méze poZiga@strednictvo daového priznania.

V nasledujucom roku 2012 dosiahla spolos’ op& kladny vysledok
hospodarenia, ktory po pripiani prip@itatd’nej polozky za nadspotrebu PHM vykaze
kladny zaklad dane. Sadzba dane vtomto roku jeaké& ako v predchadzajucom. Aj
v tomto roku je potrebné od tiavej povinnosti odp&itat’ preddavky na daa ako vidime
v tabu’ke op& boli vySSie ako vypéitand daova povinnos, takze nam opavysiel
preplatok na dani. Valadom na to, Ze v tomto roku spé&hosti vznikla daova povinnog
nizSia ako 1659,70 €, nie je povinna plaareddavky nal’alSi rok.

V roku 2013 dosiahla spainog’ zaporny vysledok hospodarené&e stratu.
Pripaitanim prip@itate’nej polozky za nadspotrebu PHM sa strata premiétrdd
zakladu dane oproti vysledku hospodarenia zni¥ileoku 2013 sa sadzba dane z prijmov
PO zvysSila na 23 %, ale viddom na to, Ze spalnog’ vykazala stratu jej d@va
povinnos je nulova. A vzliadom na to, Zze nemala povinfdopre tento rok plafi
preddavky, nevznikol jej ani Ziadny preplatok nanid@oda zakona o DZP si moze
daiovnik uplatnf daiovl stratu rovnomerne pas najviac 4 bezprostredne po sebe
nasledujucich zdavacich obdobi od@ftanim pomernejasti straty od zakladu dane.

4.4  Vplyv zrychleného odpisovania a preruseniedpisovania

nehnut&nosti na zaklad dane

Na optimalizaciu zakladu dane sp&iosti je mozné pougiviacero nastrojov. My

°6'§ 30 ods. 1 zakona o DZP v.z.n.p.
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sme si vybrali dva z nich ato metédu zrychlenélipisovania majetku spalnosti
a prerusenie odpisovania DHM na predchadzanieystrat

V tejto casti prace sa pokusime poukéze to ako je mozné ovplywhzaklad
dane vyberom spravnej odpisovej metddy pre vybHAM. Najprv si zndzornime akoby
vyzerali zrychlené odpisy jednotlivych nehnirtesti a nasledne ich porovname
s rovnomernymi odpismi, ktoré si spditmg’ uréila na z&iatku odpisovania.

Okrem toho sme sa v predchadzajucagti prace dozvedeli, Ze spoiog’
dosiahla v roku 2013 davu stratu a pokusime sa jej predipomocou preruSenia

odpisovania niektorych alebo vSetkych nehhbsti.

Zrychlené odpisovanie

Pre zrychlené odpisovanie sa pravdepodobne roehdaiovnik, ktory @dakava v
nasledujucich rokoch vysoky zisk a uplatnenim zigeiich odpisov ho méze znfzv
prvych rokoch viac, ako by mu umaivali rovhomerné odpisy.

TabuPka ¢. 17: Porovnanie rovnomernych a zrychlenych odpisoadministrativnej budovy

Obstaravacia | Roény Roény
Koef. | Rok |cena odpis ZC Opravky | odpis ZC Rozdiel
20| 2006 252000 12600 239400 12600 12600 239400 0

252000 12600 226800 25200 23940 21546
252000 12600 214200 37800 22680 19278
252000 12600, 201600 50400 21420 17136
252000 12600 189000 63000, 20160 15120

16| 2011 252000 12600, 176400 75600 18900 132300 6300
15| 2012 252000 12600, 163800 88200 17640 114660 5040
14| 2013 252000 12600] 151200 100800 16380 98280 3780
252000 12600 138600 113400 15120 83160-

252000 12600 126000 126000 13860 69300
11| 2016 252000 12600] 113400 138600 12600 56700 0
10| 2017 252000 12600, 100800 151200 11340 45360 -1260
9| 2018 252000 12600 88200, 163800 10080 35280 -2520
8| 2019 252000 12600 75600 176400 8820 26460 -3780
7| 2020 252000 12600 63000, 189000 7560 18900 -5040
6| 2021 252000 12600 50400, 201600 6300 12600 -6300
5| 2022 252000 12600 37800] 214200 5040 7560 -7560
4| 2023 252000 12600 25200, 226800 3780 3780 -8820
3| 2024 252000 12600 12600, 239400 2520 1260, -10080
2| 2025 252000 12600 0| 252000 1260 0 -11340

Zdroj: Vlastné spracovanie
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V tabu’ke mame uvedené porovnanie rovnomernych a zryctiengdpisov
administrativnej budovy. Zltou farbou st znazorneoidy, ktoré 2011 — 2013, ktoré nas
zaujimaju. Modrou farbou su znazornené roky, vyidbrsu zrychlené odpisy vysSie ako
tie rovnomerné a teda ovpluju naklady podniku vo vysSej miere. V praxi to mamna,

Ze keby si spoknog’ na z&iatku odpisovanie zvolila zrychlend metédu, mohjadia’ do
nékladov odpisy vo vysSej sumgm by si znizila vysledok hospodarenia a teda kjaza
dane a z nej vygdtand daovu povinnos. V absoldatnom vyjadreni hovorime o tom, Ze by

si naklady mohla zvysio 15 120 € za tri vybrané roky.

TabuPka ¢. 18: Porovnanie rovnomernych a zrychlenych odpisoebchodného priestoru

Obstaravacia| Roény Roény
Koef. Rok cena odpis ZC Opravky | odpis ZC Rozdiel

20 2000 16700 835 15865 835 835 15865 0

16700 835 15030 1670 1587

16700 835 14195 2505 1503

16700 835 13360 3340 1420

16700 835 12525 4175 1336

16700 835 11690 5010 1253

16700 835 10855 5845 1169

16700 835 10020 6680 1086

16700 835 9185 7515 1002

16700 835 8350 8350 919
11 2010 16700 835 7515 9185 835 3758 0
10 2011 16700 835 6680 10020 752 3006 -84
9 2012 16700 835 5845 10855 668 2338 -167
8 2013 16700 835 5010 11690 585 1754 -251
7 2014 16700 835 4175 12525 501 1253 -334
6 2015 16700 835 3340 13360 418 835 -418
5 2016 16700 835 2505 14195 334 501 -501
4 2017 16700 835 1670 15030 251 251 -585
3 2018 16700 835 835 15865 167 84 -668
2 2019 16700 835 0 16700 84 0 -752

Zdroj: Vlastné spracovanie

V tabu’ke médme zobrazené rovnomerné a zrychlené odpisydbého priestoru.
Ked sa pozrieme na Zltou vyfarbené riadky, ktoré narazuju pre nas dolezité roky
vidime, Ze zrychlené odpisy maju uz nizSiu hodraka rovnomerné odpisy a preto by sa
nam v tomto pripade neoplatilo zwdtiito alternativu. V celkovej hodnote by nam takéto
rozhodnutie prinieslo zniZenie nakladov o 5020€nie je polozka, ktora by nam mohla
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nejako vyrazne ovplyviizaklad dane a naslednindal povinnos.

TabuPka €. 19: Porovnanie rovhomernych a zrychlenych odpisokotolne

Obstaravacia |Roény Ro¢ny
Koef. | Rok |cena odpis ZC Opravky | odpis ZC Rozdiel
36012 3001 33011 3001 3001 33011 0
36012 3001 30010 6002 5502 27509-
36012 3001 27009 9003 5002 22508
10| 2011 36012 3001 24008 12004 4502 18006 1501
9| 2012 36012 3001 21007 15005 4001 14005 1000
8| 2013 36012 3001 18006 18006 3501 10504 500
7 36012 3001 15005 21007 3001 7503 0
6 36012 3001 12004 24008 2501 5002 -500
5 36012 3001 9003 27009 2001 3001 -1000
4 36012 3001 6002 30010 1501 1501 -1501
3 36012 3001 3001 33011 1000 500 -2001
2 36012 3001 0 36012 500 0 -2501

Zdroj: Vlastné spracovanie

V tabu’ke vidime, Ze v pre nas délezitych rokoch su zmeeélodpisy vysSie ako
rovnomerné a v celkovej vysSke 3001 € nam mé6zu 2uydklady a tym zniZizaklad dane
a daovu povinnos.

Keby sme si to mali zhrmatak uplatiova’ zrychlené odpisy sa nam oplati
v pripade odpisovania administrativnej budovy aka v rokoch 2011 a 2012. V pripade
obchodného priestoru v tychto rokoch, ktory sailkiZ koncu odpisovania sa uz tieto
zrychlené odpisy neoplatia.

Naopak vroku 2013, vktorom spoéims vykazala stratu sa oplati pri
administrativnej budove a kotolne umlata’ rovhomerné odpisy a v pripade obchodného

priestoru zrychlené odpisovania.

TabuPka ¢. 20: Uprava zakladu dane a diovej povinnosti

2011 2012 2013
Vynosy spolu 21123b 163675 167060
N&klady spolu 196819,22 162441,69 171649,96
Vysledok hospodarenia 14415,78 1233,31 -4589,96
Pripctitatd’né polozky 735 689 574
Odpcaitated’né polozky 0 0 0
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Zaklad dane po Uprave 15150,78 1922,31 -4015,96
Zaklad dane pred Upravou 22 951,78 7 962,31 -4 266,96
Rozdiel -7 801,00 -6 040,00 251,00
Sadzba dane 19% 19% 23%
Splatna dai po Uprave 2878,64 365,24 0,00
Splatna dai pred Gpravou 4360,84 1512,84 0
Rozdiel -1482,19 -1147,60 0,00

Zdroj: vlastné spracovanie

Na zaklade predchadzajucich zisteni sme si upnadku odpisov a nasledne aj
vySku nakladov. Tieto zmeny ndm spésobili v rokd2@niZenie zakladu dane o 7 801 €
¢o nasledne spoésobilo poklesndaej povinnosti o 1 482,19 €. V roku nam tato Uprav
znizila zaklad dane o 6040 € a poklesialeej povinnosti o 1 147,60 €. V roku 2013 sa
nédm podarilo zvy$izaklad dane o 251 €p vSak nezabrénilo vzniku tiavej straty.

Prerusenie odpisovania

Existuju legalne nastroje ako optimalizévevoj z&klad dane, a tak zni&voju
danovu povinnos. K takymto nastrojom zakomponovanym v zakone oi daprijmov,
pomocou ktorych si dokdzeme optimalizévaaiovl povinnos patri aj prerusenie
danovych odpisov hmotného majetku. V zmysle 8§ 22 d&lzéakona o dani z prijmov
danovnik mézZe upla@iovanie odpisov hmotného majetku prefu& to len na jedno celé
zdaiovacie obdobie alebo viac celych #daacich obdobi. \@alSom zdaovacom obdobi
daiovnik pokr&uje v odpisovani tak, ako by nebolo prerusené&iopmi celkova doba
odpisovania sa predizuje o dobu preruSenia odpmsavd uvedeného vyplyva, Ze
danovnik mdze prerusiodpisovanie:

* najedno celé zdavacie obdobie,

* naviac celych zdavacich obdobi,
pricom zakon o dani z prijmov nelimituje ¢ preruseni. Prakticky méZzeme odpisovanie
hmotného majetku preruSiaj niekd’kokrat. Odpisovanie hmotného majetku sa potom
predZi o s&et obdobi, v ktorych d@vy odpis nebude uplatneny z dévodu prerusenia
odpisovania.

NajcastejSimi dovodmi, kedy je uptatvanie daovych odpisov vyhodné prertisi

>" PODNIKAJTE.SK:Prerusenie odpisovania ako nastrojidaej optimalizacie za rok 2012[online].
Dostupné na: http://www.podnikajte.sk/dane-a-uctcivio/c/867/category/odpisy/article/prerusenie-
odpisovania-nastroj-danovej-optimalizacie-2012.Xhtm
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» podnikaté vykazal v minulosti d&ovu stratu a potrebuje ju umgyi

» predpokladané uspory v dosledku legislativnych mnfeyySovanie sadzby dane z

prijmov),

Ak naklady podnikatéa prevysili vynosy za zdavacie obdobie, vykazal zaporny
zaklad dane — davu stratu. O vykazanu stratu si méze podnikai@zt’ zaklad dane
pocas 4 bezprostredne nasledujucichrimd@cich obdobi. Ak vykaze podnikétdaiovu
stratu za rok 2013, plynutie doby, gas ktorej je mozné davu stratu umoti zaine
zdaiovacim obdobim roku 2014. Naposledy moézaéioda stratu umoti v daiovom
priznani za rok 2017. V pripade, ak podnikgpecas trvania doby kedy plati narok na
umorenie straty vykaze opalaiovu stratu, doba umorenia pévodnejioieej straty sa

nepredlZuje. Zéne plynd® 4-roina doba pre devu stratu ,druh( v poradi“. Na kazdu

daiovu stratu sa pozerame individuélne, a preto jeosigie odpoitava’ daiova stratu v

poradi od najstarSich po najnovsie.
NasSa spoléenog’ vykazala daova stratu za rok 2013. Na to, aby sa takémuto

vysledku vyhla, nevyuzila moznogreruSenia odpisovania DHM. Takze sa pokusime

nairtnit’ priklad akoby vyzeral zaklad dane ao2i povinnos spolanosti v roku 2013,

keby tuto moZnasvyuZila.

TabuPka €. 21: MoZnosti prerusenia odpisovaného DHM

skut. situacia 1. mozno8 2. mozno$ 3. mozno$ | 4. mozno$

\Vynosy spolu 167060 167060 167060 167060 167060
Naklady spolu 171900,96 159 300,964 171 065,96 168 899,96 168 064,94
Vysledok

hospodarenia -4840,96 7 759,04 -4 005,96 -1 839,96 -1 004,94
Pripctitatd’né

polozky 574 574 574 574 574
Odpaitatd’né

poloZky 0 0 0 0 0
Zaklad dane -4266,96 8 333,04 -3 431,96 -1 265,96 -430,96
Sadzba dane 0,23 0,23 0,23 0,23 0,23
Splatna dai 0 1916,59 0,00 0,00 0,00

Zdroj: Vlastné spracovanie

V tabu’ke mame uvedené 4 moznosti preruSenia odpisovahii.DV prvej

moznosti spolénog’ prerusi odpisovanie administrativnej budovy a adkiznizi o 12 600
€. Spol@énog’ tak dosiahne kladny zé&klad dane &alal povinnos vo vySke 1916,59 €.

Toto je celkom vysoka hodnota na to, Ze sfrda’ by bez tohto prerusSenia neplatilaida
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Ziadnu. Keby spoknog’ prerusila odpisovanie obchodného priestoru a tyfhila naklady
0 835 €, vysledok hospodarenia by t#menezmenilo. Zéklad dane by bol stéle zaporny
a stale vo vikej vyske. Tréou moznogou je preruSenie odpisovania kotolng, by
spolanog’ znizila naklady o 3001 €. Aj v tejto moznosti s@olos’ stale vykazuje stratu
hoci len vo vySke 1 265, 96 €. A ako Stvrti moznsse si zvoli preruSenie odpisovania
obchodného priestoru a kotolnetagéne. Tymto krokom by sme znizili ndklady o 3823 €.
Aj v tomto pripade, by spotmog’ vykazovala zaporny zaklad dane ale uz len vo vyske
430,96 €.

Z tychto Styroch moznosti ma sp&hms’ moznos si vybra’ ta najprijaténejSiu
preinu. Ja by som zvolila moznod, ktora sice znamenarae/U stratu, ale v porovnani so

skutanym stavom je to pokles 0 90 % z p6vodnej straty.
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Zaver

V dnesnej dobe je Vmi tazké presadisa na trhu najma pre mensie firmy. Kazda
moznog prijmu je pre ne dblezita. Okrem toho, Ze s poamikn kazdého druhu su spojené
r6zne naklady, su spaloosti za&aZzené eSte aj davymi odvodmi. Kazda firma sa teda
snazi svoje naklady minimalizava pr&o by to malo by inak s déaovymi odvodmi.
Prirodzene kazda firma sa snaZzi svojiicda povinnos znizt' na minimum. Citom naSej
prace je poukaraako nehnutnog’ v podnikani méze ovplyvtii daiovd povinnos
podnikatéského subjektu.

V prvej kapitole sme teoreticky vymedzili nehriintes’ ako taku. Definovali sme
si, Ze oldiansky zakonnik ju chape len ako pozemok a stapbjesu s pevnym zakladom.
Pod’a zakona o DPH je nehnilit®ms’ definovanad akotovar a poda zakona o dani
z prijmov ju povazujeme zBHM, ktory sa deli pokh toho,¢i je ho mozné odpisova
alebo nie.

V druhej kapitole sme si stanovili hlavny Eiprace, ktory sme rozdelili na
Ciastkové ciele, ktoré sme sa snazili v jednotlivikeipitolach dosiahnu

V tretej kapitole sa venujeme metodam, ktoré snoeiZifi v jednotlivych
kapitolach na dosiahnutie tie prace. V prvej kapitole sme vyuzivali najma metod
analyzy, ktora nam pomohla teoreticky si vymeédgkut@nosti, ktoré sme nasledne
aplikovali na vybranu spotmog’ vo Stvrtej kapitole. Vo Stvrtej kapitole sme vywdli
najméa metodu vypiiov a komparacie, ktoré nam pomohli vytiirié moznosti na zniZenie
daiovej povinnosti, ktoré nam zakon o DZP aDPH uhmuwpZ aich néslednym
porovnanim sme zistilgi spolaznog’ optimalizuje svoju d&va povinnos.

V zaverénej kapitole sme charakterizovali vybranu spolg’, na ktoru sme
aplikovali teoretické poznatky z prvej kapitoly. jskdr sme uviedli skutmé stavy aké
v spola@nosti su.Cize sme si vymedzili aké néaklady a vynosy spolis’ ma. Zistili sme,
Ze hlavné prijmy ma spaloog z prenajmu kancelarskych priestorov a z prenajmu
obchodnych priestorov. Viadom na to, Ze spalpog’ je ochotna prenajom kancelarii
fakturova® bez DPH, vznika jej povinnésna konci kalendarneho roka vyt
pomerovy koeficient ktory ma dopad na DPH. V roku 2011 bol koeficieppatitany vo
vySke 90 % a spotmog’ si znizila moznas odpaitu DPH o0 1 909,98 € ale prendjmom
fakturovanym bez DPH ziskala prijem vo vySke 2& t&ur. V roku 2012 bol koeficient 94
% a spoldnog’ prisla o0 moznas odpisu dani na vstupe o 749,73 € ale ziskala D0€0
A v roku 2013 bol koeficient 96 % a spolmg’ priSla 0 924,99 € na odge DPH ale
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ziskala 7 760 € z prenajmu, ktory fakturovala be2HD Ako vidime sumy, o ktoré si
spola@nog’ nemdze zniZi DPH su podstatne nizSie ako sumy, o ktoré by arikeby
odmietala poskytovaprenajom bez DPH, skonStatovali sme, Ze jej tp séonamahu.

Dalej sme si ako néklad, ktory stvisi s nehfne’ou uviedli odpisy. Spokmog’
vyuziva, pri kazdom DHM, ktory ma zaradeny v obaihatt majetku rovnomernd metédu
odpisovania. Spoltmos’ vroku 2011 a2012 odpisovala 3 nehifintsti ajeden
automobil. Nehnut&osti tvorili 63 % na celkovych odpisoch sp@iosti. V roku 2013
spolanog’ odpisovala 3 nehnduteosti, uZz neodpisovala stary automobil ale odpikova
automobil obstarany v roku 2013, pri ktorom mohtpisa len pomern&ags’ roénych
odpisov. V tomto roku tvorili odpisy nehntitesti 85 % na celkovych odpisoch DHM
spolanosti. Nasledne sme si rozdelili naklady na tiey&tnam boli fakturované bez DPH
atie ostatné. Pdd nich sme vyp&tali pomerovy koeficient a na zaklade neho sme
vypacitali vlastni daovu povinnos, ktora spolonosti vnikla.

Dalej sme si vypéitali zrychlené odpisy pre nehniit@sti, ktoré ma spotmos’

v obchodnom majetku a pri kazdom z nich sme posuidlije vhodné danu nehnidtegs’
odpisov& rovnomernou alebo zrychlenou metddou. Zistili srae, ak by spoknog’
odpisovala administrativnu budovu a kdtokrychlenou metédoy mohla si v roku 2011
znizit zaklad dane o 15 120 & by znamenalo zniZenieida/ej povinnosti dl 482,19 €

a Vv roku 2012 o 3001 &m by si daéovu povinnos znizila 01 147,60 €Keby spolénog’

v roku 2013 uplatnila presne apeg postup, ateda by uplatnila metdédu rovnomernych
odpisov pri odpisovani administrativnej budovy ychtend metédu odpisovania
obchodného priestoru, zvysila by zaklad dane o€5lm by znizila daovu stratu..

Vzhradom na vysledok hospodarenia spotwsti v roku 2013 sme skumali
moznos$ preruSenia odpisovania nehritesti a tym dosiahmuzniZenie daovej straty
alebo jej Uplne predis Vypcitali sme Styri moznosti preruSenia odpisovania
nehnuténosti. Kladny zéklad dane sa nam podarilo dosiétem v prvej moznosti, ki
sme prerusSili odpisovanie administrativnej bud@&gklad dane by bol vo vySke 8 333, 04
€ ¢o by znamenalo d@vu povinnos vo vyske 1 916,59 €. NajprijdieejSia z tychto
moznosti nam prisla Stvrtd moziipgkde sme sa rozhodfirerusit’ odpisovaniekotolne
a obchodného priestoru. Napriek tomu, Ze by spale’ vykazala aj tak deovu stratu vo
vySke 430,96 €. Osova strata by bola v tomto pripade nizSia o 3 836 f& priblizneo 90
% nizSia ako keby odpisy vobec neprerusila, preto v pripateaty v budicich
zdaiovacich obdobiach odpaféime odpisovanie prerdSi ESte je tu mozZnds ze

spolanog’ otakava v buddcnosti taky kladny zaklad dane, pridttojej umorenie straty
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pride vhod.

Vzhradom na to, Ze sme v tejto praci spracovavalidesi rokov fungovania
spolanosti, nemali sme priestor uk&zaky vplyv na daovu povinnog ma obstaranie
alebo predaj¢i iny spésob zbavenia sa nehrmesti na spolénog’ v praxi, ale poukazali
sme na iné spbsoby, ktoré suvisia s nelimaEou v podnikani a aky vplyv ma naida

z prijmov a DPH. Preto povaZujem hlavnyl'giedce za splneny.
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