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ABSTRAKT

Tato bakalaiska prace popisuje ucetni a daiiova specifika ¢innosti spole¢nosti podnikajici
ve stavebnictvi. Teoretickd Cast prace rozebirda predevsim zaklady finan¢niho Ucetnictvi
ataké jednotlivé druhy dani, které dopadaji na stavebni spolecnost. Praktickd ¢ast
charakterizuje stavebni vyrobu, analyzuje jeji specifika a navrhuje vhodna opatieni. Prace
se zabyva také aktudlnimi zménami v pravnich piedpisech a jejich vlivem na stavebni

spolecnost.

Kli¢ova slova: Finan¢ni ucetnictvi, dan z ptfidané hodnoty, novy obcansky zakonik,

zasoby, dan z nabyti nemovitych véci.

ABSTRACT

This bachelor thesis describes accounting and tax specifics of activities of a company
doing business in a construction industry. The theoretical part of the thesis examines
mainly the basics of financial accounting and also different types of taxes imposed on
a construction company. The practical part characterizes construction production, analyzes
its specifics and suggests appropriate measures. The thesis also deals with recent
legislative changes and their influence on a construction company.

Keywords: Financial accounting, value added tax, new civil code, inventories, tax on

acquisition of immovable property.
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UvVOD

Stavebnictvi, jako jeden z klicovych obort narodniho hospodafstvi, patii k t€m obortim,
které vytvareji zaklad pro budouci mozny rist ekonomiky. Pies nékolik let trvajici krizi
v odvétvi, je to pravé stavebnictvi, jehoz produkty, jako jsou infrastruktura (dalnice,
zeleznice, letiste), tovarny, obchodni centra a podobné, jsou po svém dokonceni zdrojem
dalSiho rtstu produkce a blahobytu. Tento obor je téZ vyznamnym indikatorem
ekonomického cyklu, nebot’ vétSina investic je ve vEtsi ¢i mensi mife spojena s budovanim
novych ¢i rekonstrukei starSich staveb. Stavebnictvi v dnesni dobé je velmi slozitym
oborem propojenym do mnoha dalsich odvétvi. Rizeni stavebni firmy je spojeno
s mnozstvi problémd, a to nejen v souvislosti s trvajici ekonomickou krizi, ale i v disledku
spravné aplikovat jeji pozadavky v praxi tak, aby byly dodrzeny zakonné povinnosti a

pfitom nebylo ohrozeno efektivni fizeni a dobré hospodateni spolecnosti.

Ve své bakalarské praci se zaméfim na ucetni a danova specifika Cinnosti stavebni
spole¢nosti. Ukolem neni tplny a vy&erpavajici rozbor specifik, které s sebou stavebni,
pfipadné developerska Cinnost pfinaSi v oblasti ucetnictvi, dani a finan¢niho fizeni, ale
vybér téch podstatnych, které maji vyznamny vliv na ¢innost subjektii ptsobicich na tomto
trhu. Primarnim cilem prace je identifikace klicovych problémi, rozbor z hlediska jejich
podstaty i moznych dopadl a navrZeni opatfeni pro jejich feSeni v podminkach spole¢nosti

Pozemniho stavitelstvi Zlin a.s.

Sekundarnim cilem je pfiblizeni podstaty promitnuti zmén spojenych s rekodifikaci
soukromého prava do ucetnictvi a dani a piispét tak ke snadn&jsi orientaci v oblastech, kde

doslo ke skute¢nym vécnym zméndm, se kterymi je nezbytné pracovat.



| TEORETICKA CAST
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1 UCETNICTVI A JEHO UZIVATELE

Nasledujici kapitola ma za ukol podat zdkladni informace o predmétu ucetnictvi, jeho

uzivatelich a také o legislativni Gipraveé ucetnictvi v ¢eském pravnim tadu.

4 r

1.1 Predmét ucetnictvi, obecné ticetni zasady

Predm¢ét Ucetnictvi je definovan v § 2 zdkona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni
pozdgjsich piedpist (dile také jen ,,ZoU®), ktery stanovuje, e ucetni jednotky uétuji
0 stavu a pohybu majetku a jinych aktiv, zédvazkli a jinych pasiv, dile o ndkladech a

vynosech a o vysledku hospodaieni. (Ceskoslovensko, 1991)

V souladu s tim tika Sedlacek (2005, s. 28), ze predmétem finanéniho Gcetnictvi je zachytit
stav a pohyb majetku a jeho zdroji, ndkladt a vynosu s cilem zjistit vysledek hospodateni

podniku.

Obecné ucetni zasady jsou souborem principil, kterymi se fidi zpracovani ucetnictvi. Tyto
zasady vychazeji ztzv. zvykového prava anglosaskych zemi, ale vzhledem ke své
dalezitosti byly prevzaty i do naseho ucetnictvi a vtéleny do pravnich predpist. Jejich
nedodrzeni je tak pravné vynutitelné a miize byt sankcionovano. Mezi ucetni zasady, tak,

jak je vyjmenovava a definuje Sedlacek (2005, s. 23 - 27), patii zejména:

e Nezavislost Ucetnich obdobi — stanovuje pozadavek na uctovani hospodaiskych
ptipadli do obdobi, se kterym casove a vécné souviseji. Aplikace této zasady vede

k ¢asovému rozliSovani nakladt a vynost.

e Vérné a poctivé zobrazeni skutenosti — tato zdsada pozaduje vedeni ucetnictvi
takovym zpisobem, aby ucetni zdvérka sestavend na jeho zéklad¢ byla vérnym

a poctivym obrazem piedmétu Gcetnictvi a finanéni situace podniku.

e Vymezeni okamziku realizace — jde o stanoveni okamziku, ve kterém je mozZné

uctovat na Ucty nakladii, vynost a na rozvahové ucty.

e Vymezeni ucetni jednotky — jako relativné uzavieného celku, za ktery se vede
téetnictvi. Uetni jednotky maji povinnost vést jedno téetnictvi za uéetni jednotku

jako celek, a to ode dne zahajeni do dne ukonceni své ¢innosti.

e Zdikaz kompenzace — omezuje provadéni vziajemného vyrovnani polozek aktiv
a pasiv ¢i nakladl a vynost pouze na vybrané ptipady (mozné napi. u pohledavek

a zavazki viici téZe osobe s dobou splatnosti do 1 roku a vedenim ve stejné meng).
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e Bilan¢ni kontinuita — vyjadfuje povinnost Ucetnich jednotek zajistit, aby ucetni

knihy nové otevieného roku navazovaly na ucetni zavérku predchézejiciho roku.

e Stalost metod — vyjadiuje zdkaz zmény zplisobu ocenovani, postupu odpisovani
a uctovani, uspotradani a obsahu polozek ucetni zavérky v priabehu ucetniho obdobi.
Tyto zmény lze provadét pouze po skonceni obdobi za ucelem ptesnéjSiho

vyjadieni skutecnosti.

e Ocenovani v historickych cenach — ocenéni majetku tcetni jednotky se provede

V moment¢ jeho poftizeni.

e Zaisada opatrnosti — Uzce souvisi sredlnym ocenénim majetku a zavazkda.
Opatrnosti je rozumny odhad jevl, ktery vylucuje riziko pienosu stavajicich
nejistot do budoucnosti, jeZ by mohly zatizit jméni, finan¢ni situaci ¢i hospodatsky
vysledek tucetni jednotky. Zasada je uplatiovana zejména formou rezerv

a opravnych polozek.

e Zasady spravného vedeni tcetnictvi — stanovuji icetnim jednotkadm povinnost vést
spravné, uplné, srozumitelné, prehledné a prikazné tcetnictvi, a to zptisobem, ktery

zarucuje trvalost ucetnich zaznamd.

1.2 Uzivatelé acetnich informaci

vvvvvv

poskytnout relevantni, objektivni, véasné a srozumitelné informace svym uzivatelim.
Zakladnim uZivatelem Ucetnich informaci je samotny podnik a jeho vlastnici, ktefi sleduji
zejmeéna svlj ekonomicky prospéch. O tcetni informace se vSak zajima 1 cela fada dalSich

osob a organizaci, které 1ze souhrnné oznacit jako subjekty zainteresované na vysledcich.

Do této skupiny uzivateld mizeme fadit napt. dodavatele, kteti potiebuji védét, zda jim
podnik bude schopen zaplatit za poskytnuté plnéni. Zaméstnanci chtéji védét, zda je
podnik stabilni a schopny hradit jejich mzdové naroky, véFitele pak zajima, jestli podnik
bude schopen uspokojit jejich pohledavky fadné a vc€as. Organy statni spravy (vlada,
vladni organizace, finan¢ni ufady atd.) potiebuji ziskat Uidaje pro danové ¢i statistické
ucely. Kromé dalSich se pak o podnik zajimaji také potencionalni investori, zakaznici

nebo konkurené¢ni podniky.
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Informace jsou wuzivatelim predkladany prostiednictvim tcetnich vykaza, resp.
prosttednictvim zvetejnénych vyrocnich zprav. (Edmonds, 2011, s. 2-3; Sedlacek, 2005,

5. 19-21)

1.3 Regulace iéetnictvi v CR

Finanéni igetnictvi podniku je v CR regulovano na nékolika stupnich, zejména pravnimi
predpisy riizné pravni sily, ale také metodickymi postupy, obecné uznavanymi ucetnimi
zasadami a kone¢né také vnitropodnikovymi smérnicemi a jinymi internimi ptedpisy, které
si stanovuje kazdy podnik sam v souladu s pravnimi piedpisy. Nasledujici text bude

zaméfen pouze na vybrané relevantni instituty regulace.

1.3.1 Zakon o ucetnictvi

Zaklady upravy ucetnictvi v ¢eském pravnim fadu mlizeme nalézt v zdkoné o ucetnictvi.
Zakon predevsim stanovuje rozsah a zpusob vedeni ucetnictvi a pozadavky na jeho
prikaznost. Osoby, na které se vztahuje, jsou oznaCovany jako ucetni jednotky. Ucetnimi

jednotkami jsou:
1. vSechny pravnické osoby,
2. fyzické osoby zapsané v obchodnim rejstiiku jako podnikatelg,

3. ostatni fyzické osoby, podnikatelé, jejichz obrat ptesahl za piredchazejici rok

25 mil. K¢,
4. fyzické osoby, které vedou ti¢etnictvi dobrovolné,

5. fyzické osoby, které jsou podnikateli a ucastniky sdruzeni bez pravni subjektivity,

pokud alespon jeden z ucastniki je ucetni jednotkou,
6. fyzické osoby, které vedou Gcetnictvi na zéklad¢ zvlaStniho ptredpisu.

Zakon umozinuje vést ucetnictvi v plném nebo zjednoduSeném rozsahu. Vedeni tcetnictvi
ve zjednoduseném rozsahu zjednoduSuje systém uctovani a poskytuje ucetni jednotce
mnozstvi ulev, napf. moznost pouZzivat Uctovani jen pomoci U€tovych skupin, spojeni
uctovani v hlavni knize a v deniku nebo nepouzivani ucti analytickych a podrozvahovych.

(Skalova, 2012, s. 11-12; Ceskoslovensko, 1991)
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1.3.2 Provadéci vyhlaska Ministerstva financi

Vyhléaska ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona o ucetnictvi (dale
jen ,,vyhlaska®), rozvadi vybrana ustanoveni zakona o ucetnictvi do vétSich podrobnosti.
Jsou zde upraveny napi. ucetni metody a jejich pouziti (napi. metody ocenovani majetku,
odpisovani kursovych rozdilll), ucetni zavérka a jeji rozsah, konsolidovana ucetni zavérka

nebo smérna uétova osnova na Grovni skupin G&ta. (Skalova, 2012, s. 12; Cesko, 2002)

1.3.3 Ceské tietni standardy

Vydani Ceskych téetnich standardi je upraveno v § 36 zdkona o G&etnictvi. Jejich cilem je
dosazeni souladu pii pouzivani ucetnich metod ti¢etnimi jednotkami a zajisténi vySsi miry
srovnatelnosti Gcetnich zavérek. Tvorba a vydavani Ceskych tudetnich standardd je
zajiStovana Ministerstvem financi, které také vede registr vydanych standardii. Jejich
obsahem je popis ucetnich metod nebo postupii uctovani. Standardy vSak nesmi odporovat
ustanovenim zdkona o ucetnictvi a dal$im pravnim ptedpist ani obchazet jejich ucel.
Vydéavani standardii oznamuje Ministerstvo financi ve Finanénim zpravodaji. (Skalova,

2012, s. 12; Ceskoslovensko, 1991)

1.3.4 Mezinarodni standardy ucetniho vykaznictvi

S postupujici globalizaci jsou na ucetnictvi kladeny nové naroky, jednim z nich je
pozadavek na sblizovani obecnych ucetnich zdsad a postupi pouzivanych v riznych
castech svéta. Jako disledek téchto harmoniza¢nich snah byl v roce 1973 zalozen Vybor
pro mezinarodni ucetni standardy s cilem vypracovat uplny soubor Mezindrodnich
ucetnich standardl. Nazev souboru byl pozdéji zménén na Mezinarodni standardy Gc¢etniho

vykaznictvi (International Financial Reporting Standards — dale také ,,IFRS*).

Mezi cile IFRS patii formulace a vyhlasovani ucetnich standardl, jejich propagace
a celosvétové pfijeti a dodrZzovani. DalSim cilem je pak vSeobecné zlepSeni a harmonizace
pravnich predpist, ucetnich standardi a postupll vztahujicich se k pfedkladani vykazh

finanéniho ucetnictvi.

Ptednosti IFRS je pfedevSim feSeni problémovych oblasti na zakladé obecnych principt,
nikoliv na zakladé€ detailnich pfedpist. Tyto standardy jsou pribézné revidovany a vyviji
se soubézné s rozvojem financniho fizeni a svétové ekonomiky. V roce 2004 byly IFRS
ptijaty Evropskou komisi a staly se tak zavaznymi i pro Ceskou republiku. (Kovanicova,

2005, s. 30; Sedlacek, 2005, s. 274)
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2 OCENOVANIV UCETNICTVIi

Ocenovani je zakladem pro splnéni hlavniho cile ucetnictvi, tedy poskytovani vérohodného
a spolehlivého obrazu o majetkové a finan¢ni situaci podniku. V tcetnictvi se ocenovanim
rozumi vyjadifeni hodnoty aktiv a pasiv podniku v penéznich jednotkéach. V této kapitole
budou stru¢né popsany zéaklady oceniovani majetku a zavazkd, ale pro praktickou cast této

prace bude mit vétsi vyznam podkapitola zaméfena na ocenovani zasob.

2.1 Ocenovani majetku a zavazki

Zpisob ocenéni majetku a zavazkl je pro podnik velmi dulezity, nebot’ ovliviiuje vysi
vykazovanych aktiv a pasiv, vysi nakladl podniku 1 velikost vykazovaného hospodatského
vysledku. K ocenovani aktiv a pasiv v podniku dochézi zpravidla ke dvéma okamzikiim —
k okamziku uskute¢néni ucetniho piipadu a k okamziku sestavovani ucetnich vykazu, tj. ke
konci rozvahového dne. Pfi ocefiovani je nutno vychazet ze zédsady ocenéni v historickych

cenach, z principu vérného a poctivého zobrazeni skute¢nosti a ze zasady opatrnosti.

Pravni uprava ocenovani je obsazena v § 24 a nasl. zdkona o ucetnictvi a v § 47 a nasl.

vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. V téchto predpisech jsou pak rozliSovany tfi ocenovaci zakladny:

1. pofizovaci cena, tj. cena, za kterou byl majetek pofizen vcetné ndkladh

souvisejicich s jeho pofizenim,

2. reprodukéni potfizovaci cena, tj. cena, za kterou byl majetek pofizen v dobé, kdy se
o ném uctuje,

3. vlastni naklady — zahrnuji veskeré pifimé néklady na vyrobu nebo jinou ¢innost,

pfipadné 1 nepiimé nédklady, které se vztahuji k témto ¢innostem. (Sedlacek, 2005,

5. 59-67)

2.2 QOcenovani zasob

Zaklady Giétovani o zasobach jsou upraveny v Ceském tiéetnim standardu &. 015 v souladu
se zakonem o Ucetnictvi a vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb. Zasoby nabyté uplatné se ocenuji
pofizovacimi cenami, zasoby vlastni vyroby se ocenuji vlastnimi naklady a zdsoby ziskané

bezuplatné se oceni reprodukéni pofizovaci cenou.

Ocefiovani zdsob muze byt provadéno riznymi zplsoby. Ocefovani ve skuteénych

porizovacich cenich Ize pouzit jen za predpokladu, ze je mozné na zakladé
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vedené evidence urCit pofizovaci cenu pravé spotiebovavaného materidlu, tedy zjistit,
z které dodavky tento materidl pochazi. Vyhodou tohoto zpiisobu ocenéni je piesné
zobrazeni hodnotového pohybu zasob. Tento zplisob byva béznym také u oceniovani zasob

vlastni vyroby v piipad¢ zakdzkové vyroby ve stavebnictvi.

Ocernovani v primérnych cenich znamena, ze po kazdé jednotlivé doddvce materidlu se
ur¢i primérnd cena veSkerého materidlu na skladé a vtéto cené jsou nasledné
zaznamenavany 1 ubytky materidlu ze skladu. Primér je mozné pocitat jen v urcitych
intervalech (napf. tydné ¢i mésicn¢€) a v prubéhu celého tohoto intervalu musi byt Ubytky

zasob uréeny na zéklad¢ takto vypoctené ceny.

Pro techniku FIFO (z anglického ,.first in, first out®), pro jejiz C¢eské pojmenovani se
obvykle pouziva oznaceni ,,prvni do skladu, prvni ze skladu®, je nezbytné zaznamenavani
potadi dodéavek a jejich ceny. Nejdiive vyskladiované zasoby jsou pak ocenény hodnotou,
za kterou byla pofizena nejstarsi skladovana dodavka, pricemz vSak neni nutné, aby byla

fyzicky vydana prave tato prvni dodavka.

Opacny postup je nazyvan ,,posledni do skladu, prvni ze skladu® neboli LIFO (,,last in,
first out”). Tento zpisob je vyhodny pfi nartstu cen, kdy jsou do spotieby zahrnovany
vyssi castky, zatimco nejstar§i material ocenény nejnizsi cenou ziistava na skladé. Platné

pravni ptedpisy u nds tento zpusob nepovoluji.

Mozné je i ocenovani zasob pevnou skladovou cenou. Tato cena neni uréena Zadnym
pravnim piedpisem, je tak na vili podnikli, aby si vnitinim pfedpisem stanovily pevnou
skladovou cenu, ve které budou zasoby evidovat. Rozdil mezi takto stanovenou pevnou
cenou a skute¢nou pofizovaci cenou se Gctuje na samostatny ucet a pii spotiebé se z tohoto
uctu odecitd pomérna ¢ast. Rozhodnutim podniku lze tuto cenu libovolné ménit, ale cenovy
rozdil vznikly v disledku takové zmény musi byt zauctovan. (Skalova, 2012, s. 62-65;

Lousa, 2005, s. 17-19)
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3 UCETNIi ZAVERKA, INVENTARIZACE

3.1 Ucetni zavérka

Ucetni zaveérka predstavuje sestaveni zévéreCnych ucetnich vykazii podniku
Vv predepsaném cClenéni. Sestaveni ucetni zaverky je upraveno v zakoné o ucetnictvi a ve
vyhléasce ¢. 500/2002 Sb. V § 3 odst. 1 predmétné vyhlasky je stanoveno, Ze Gcetni zaveérka

povinng zahrnuje:
1. rozvahu (bilanci) — poskytuje piehled o aktivech a pasivech k rozvahovému dni,

2. vykaz zisku a ztraty — podava informace o struktuie nakladii a vynosl uUcCetni

jednotky a dosazeném vysledku hospodafteni,

3. ptilohu, ktera vysvétluje a dopliuje informace, které neni mozné vycist z rozvahy a

vykazu zisku a ztrat.

Nepovinn¢ pak muze ucetni zadveérka zahrnout piehled o penéznich tocich (Casto pouzivan
pojem vykaz cash flow), ktery podava velmi dilezité informace o penéznich ptijmech
a vydajich ucetni jednotky v daném obdobi a ptehled o zménach vlastniho kapitélu, ktery
zejména dopliluje rozvahu a podrobnéji rozebird zmény jednotlivych slozek vlastniho

kapitalu mezi dvéma rozvahovymi dny. (Sedlacek, 2005, s. 264 — 269)

V § 18 odst. 3 zdkona o Ucetnictvi se uvadi, Ze Ucetni jednotky sestavuji ucetni zavérku
V plném nebo zjednoduseném rozsahu. V plném rozsahu sestavuji G€etni zavérku akciové
spolecnosti a ucetni jednotky, které maji povinnost mit ucetni zavérku oveéfenou auditorem

(podminky jsou stanoveny v § 20 ZoU). (Ceskoslovensko, 1991)

Ucetni zavérka je oznaCovana jako fadna, je-li sestavovana k poslednimu dni uéetniho
obdobi, v ostatnich ptipadech je sestavovéana ucetni zavérka mimofadna. Dal§i mozZnosti je
Ggetni zavérka konsolidovana, kterou musi pii splnéni podminek v § 22 a nasl. ZoU
sestavovat podniky tvorici ekonomické seskupeni. V konsolidované ucetni zavérce je
vyjadiena majetkova situace, stav kapitalu, nakladii a vynosti za ekonomické seskupeni
jako celek. Ugetni jednotka miize sestavovat jiz v pribéhu uéetniho obdobi tzv. mezitimni
ucetni zaverku, kterd se od predchozich odliSuje mensi mirou provadéné inventarizace a
tim, e ucetni jednotky neuzaviraji své G&etni knihy. Ugetni zavérka se predklada spolu
s daflovym pfiznanim finanénimu ufadu, a to v terminu pro poddni danového pfiznani.

(Sedlacek, 2005, s. 265 — 266)
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3.2 Inventarizace

Inventarizace je jednim z kontrolnich prvki uéetnictvi a podle § 8 odst. 4 ZoU slouzi
k ovéfeni prikaznosti ucetnictvi. Pfedmétem inventarizace jsou vSechny slozky aktiv a
zavazkl, mezi hlavni cile inventarizace pak patii jejich ovéfeni, tedy zda aktiva a zavazky
vykazované v ucetnictvi skute¢né existuji. Dal§im cilem je pak zjisténi, zda je ocenéni

aktiv a zavazku realné.

Proces inventarizace zahrnuje zjisténi skutecného stavu kontrolované polozky, porovnani
téchto zjiSténi se stavem vykdzanym v ucetnictvi, vycCisleni téchto rozdilii a nakonec
vypotfaddani a odstranéni zjisténych rozdild. Zjistovani skute¢ného stavu muze byt
provedeno bud’ fyzickou inventurou, kterd se provadi pfedev$im u hmotného majetku,
prepocitanim ¢i pfeméfenim, anebo dokladovou inventurou, ktera se provadi na zakladé
dokladt (napt. faktur) u pohleddvek, zavazkli a jinych slozek majetku, u nichz nelze
provést fyzickou inventuru. Takto zjisténé skutecné stavy se zapisuji do inventurnich

soupistl.

Inventarizace je nejCastéji provadéna k okamziku sestaveni fadné nebo mimoiadné ucetni
zaveérky a je oznaCovana jako periodicka inventarizace. U zasob, u kterych je uctovano
podle druhli a u hmotného movitého majetku, ktery je v neustdlém pohybu, mohou ucetni

jednotky provadét priabéznou inventarizaci.

Rozdily mezi skuteCnym stavem a stavem v Uletnictvi, ktery neni moZné prokazat
zpusobem stanovenym zakonem o Ucetnictvi, se nazyvaji inventarizacni rozdily. Jestlize je
skuteCny stav niz§i nez v Gcetnictvi, je tento rozdil oznacovan jako manko, je-li naopak
stav skutecny vysSi neZ stav v Gcetnictvi, jedna se o piebytek. Lze rozliSovat manka do
normy a nad normu. Manka do normy mohou byt zpisobena napiiklad vyschnutim ve

vyrobnim ¢i zasobovacim procesu. Inventariza¢ni rozdily musi byt vytctovany do toho

ucetniho obdobi, za které je inventarizace provadéna.

Zakladni pravidla pro provadéni inventarizatnich praci jsou obsazena v ZoU. Zajisténi a
provadéni inventarizace pak zavisi na samotné Ucetni jednotce, kterd k tomuto ucelu miize
vydat interni ptfikaz nebo smérnici. PoruSeni povinnosti ulozenych ucetnim jednotkam
pravnimi predpisy mize vést k ulozeni pokuty, ptipadné miize byt vyvozena i trestnépravni

odpovédnost zucastnénych osob. (Skalova, 2012, s. 34-36; Lousa, 2005, s. 155-159)
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4 DANE

Cilem nasledujici kapitoly je podat zakladni informace o danové problematice a néasledné

vvvvvv

4.1 Pojem dan a danové pravo

411 Pojem dan

Pro pochopeni daniové problematiky je nutné zejména definovat samotny pojem dan.

Vymezeni tohoto pojmu se v odborné literatuie lisi pouze minimalné.

Kubatova (2010, s. 15) definuje dan jako povinnou, nenavratnou, zakonem uréenou platbu

do vetejného rozpoctu. Tato platba je neucelova a neekvivalentni.

V souladu s tim Vancurova (2010, s. 9) fika, Ze dan je povinna, zakonem ulozena platba,

ktera plyne do vetejného rozpoctu. Je nendvratnd, neekvivalentni a zpravidla netcelova.

Podle Karfikové jsou dané z pravniho hlediska platebni povinnosti, kterou stat stanovi
zakonem k ziskéani pfijma pro thradu celospolecenskych potieb, tj. pro vefejny rozpocet,
aniz pritom poskytuje zdanovanym subjektim ekvivalentni protiplnéni. (Bakes, 2012,

5. 154)

4.1.2 Danové pravo

Pro vSechny vyspélé staty svéta je typicke, Ze oblast dani a poplatkil je upravena pomoci
pravnich norem. Stejné tak je tomu i v Ceské republice. Soubor téchto pravnich norem je
oznacovan jako danové pravo. V odborné literatufe jsou vedeny spory o to, zda je mozné
povazovat danové pravo za samostatné pravni odvétvi, nebo pouze za soucast prava
finan¢niho. V soucasné dobé stale prevladd druhé zuvedenych pojeti, napiiklad Bakes
(2012, s. 13) tadi pravni Upravu dani, poplatkd, cla a dalSich povinnych davek mezi
dulezité soucasti zvlastni ¢asti financniho préava.

Do prava datiového a poplatkového patii jak hmotnépravni, tak procesnépravni normy,
které upravuji jednotlivé dan¢ a poplatky, vznik, zanik 1 obsah danové a poplatkové

povinnosti a dafiové fizeni. Je moZzné sem zafadit i normy upravujici dal§i piijmy

vvvvvv

Uprava danového prava je roztfiSténa do mnoha piedpisi rGzné pravni sily. Velka

dilezitost danové oblasti v ceském pravnim fadu vyplyva i z faktu, ze zakladni meze
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ey, ee

a svobod (stavni zakon ¢. 2/1993 Sb.), ktery stanovuje, Ze dané a poplatky lze ukladat jen
na zakladé zakona. (Ceskoslovensko, 1992) Dal§imi prameny dafiového prava jsou
mezinarodni smlouvy, z nichz nejvyznamnéjsi jsou smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni,
pravni predpisy Evropské Unie (napf. smérnice harmonizujici dan z pfidané hodnoty), ale

zékladem pravni Gpravy dani jsou zakony.

Podle Markové (2011, s. 3) patii mezi zdkony danového prava hmotného zakony o danich
Z ptijmu, o dani z pfidané hodnoty, o dani z nemovitych véci, o dani z nabyti nemovitych
véci, o dani silni¢ni, o spottebnich danich, o stabilizaci vetfejnych rozpocti (tykaji se
ekologickych ¢i energetickych dani) a do oblasti danového prava procesniho pak nalezi

dafiovy fad (dale také jen ,,DR).

Vyznam pro dafiové pravo maji i podzdkonné pravni predpisy (napt. vyhlasky), interni
normativni instrukce (u nas tzv. D-pokyny Generdlniho finan¢niho feditelstvi), které jsou
zavazné pouze pro podiizené subjekty v ramci statni spravy, a soudni rozhodnuti, ktera

jsou vyznamna pro interpretaci a aplikaci zakon.

4.2 Tridéni dani

Dané je mozné tfidit podle riznych hledisek. Ziejmé nejpouzivanéj§im clenénim je
rozdéleni na dané pifimé a nepfimé, tedy podle vazby na dichod poplatnika. Danova
soustava ~ Ceské  republiky ma  podle  tohoto  rozd&leni  nasledujici

podobu.

; 3 Daf z pfijmu

o - fyzickych osob

{ Plduchodove AEE T
. pravnickych osob

SR Mmajetkové

neprimé

Dan z pridané hodnoty
Spotiebni dané vcéetné dani
energetickych

Zdroj: Bohag, 2013

Obr. 1. Trideni dani
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Toto déleni lze dale rozvinout tak, jak je to ukdzano v nasledujicim schématu.

Dan z nemovitych véci
Daii silniéni

Majetkové dang [ Vi
. rd Dari z nabyti

nemovitych
véci

Zdroj: Bohag, 2013

Obr. 2. Trideni dani 11
Dané pfimé jsou ty dané, které postihuji zdatlovany piijem pii jeho vzniku. Pfimé dané
plati poplatnik ze svého diichodu a predpoklada se, Ze je nemize pfenést na jiny subjekt.
V dafiovém systému Ceské republiky Ize mezi piimé dané zatadit dan z pifjmu fyzickych
a pravnickych osob a vSechny majetkové dan¢. Nepiimé jsou ty dané, které¢ zdanuji
spotiebu a které hradi vyrobce nebo prodejce z objemu své produkce nebo svych prodejt.
Tento platce dan sice odvadi, ale neplati ji z vlastniho diichodu, nybrz ma mozZnost ji
prostiednictvim ceny pienést na jiny subjekt. Mezi nepiimé dané vybirané v CR patii daii

z ptidané hodnoty, dan¢ spotiebni a energetické dané. (Bakes, 2012, s. 157)

Mezi dal§imi mozZnostmi, jak rozdélit dané, uvadi Kubatova (2010, s. 20-22) napiiklad

¢lenéni dani podle:

o objektu — dan z dichodt, z majetku ¢i ze spotieby,
o veli¢iny, z niz se dan plati (kapitalové, bézné),
. adresnosti dani, kde dan¢ osobni jsou adresné a maji vztah ke konkrétnimu

poplatnikovi, zatimco dané ,in rem* se plati bez ohledu na platebni

schopnost poplatnika.
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4.3 Charakteristika vybranych dani

Nasledujici podkapitola bude zamétena na charakteristiku téch dani, které jsou vyznamné
Z pohledu stavebni firmy a které budou detailnéji rozebirany v praktické c¢asti této

bakalaiské prace.

4.3.1 Dan z pFijmi

Problematika dani z pfijmu je obsazena v zdkoné ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmt, ve
znéni pozd¢jsich piedpist (dale také ,,ZDP*). V prvni ¢asti zakon upravuje dan z piijmu
fyzickych osob (tato neni pro ucely této prace vyznamnd), ve druhé Casti je obsazena
uprava dan¢ z piijmu pravnickych osob, dalsi ¢asti zdkona jsou pak ptrevazné spolecné pro

fyzické i pravnické osoby.

Dan z ptfijmu pravnickych osob je univerzalni diichodovou dani, které podléhaji vSechny
pravnické osoby. Jejimi poplatniky jsou jak danovi rezidenti, tak danovi nerezidenti.
Dafovym rezidentem je ta pravnicka osoba, jez méa na uzemi CR sidlo nebo misto vedeni.
Tato osoba mé neomezenou dafilovou povinnost, coz znamena, ze dani z pfijmu podléhaji
jeji celosvétové piijmy. Danovym nerezidentem, je ta pravnickd osoba, ktera neni
daflovym rezidentem. Tato osoba ma dafiovou povinnost jen ze zdroji na tizemi Ceské

republiky.

Predmétem dané, ktery je vymezen v § 18 ZDP, jsou piijmy z vesSkeré cinnosti
a z nakladani s veSkerym majetkem. K urceni zdkladu dan€ se vychazi z vysledku
hospodateni pfed zdanénim. Od toho je néasledn€ nutné odecist piijmy vynaté z predméetu
dané, osvobozené piijmy a pfijmy nezahrnované do zékladu dané. Nasledné je pak potiteba
upravit naklady tak, aby byly zahrnuty jen tzv. danové uznatelné, tedy obecné feceno
naklady slouZici k dosazeni cilii podnikdni. Nezbytné je také upraveni hospodarského

vysledku o rozdil mezi uetnimi a danovymi odpisy. (Ceskoslovensko, 1992)
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Pti stanoveni zékladu dan¢ postupujeme podle nasledujiciho schématu:

Vysledek hospodareni z Uéetnictvi (bez vlivu mezinarodnich ucetnich
standardu) - § 23 odst. 2 ZDP

Posouzeni, zda pfijem je predmétem dané (§ 18 ZDP)

Darova souvztaznost (uplatnéni nakladd pouze k prijmam
zdanovanym, nikoli osvobozenym)

Prokazovani tvrzeni v dafiovém Fizeni poplatnikem (§92 DR)

Posouzeni obligatornich a fakultativnich nakladd (§ 24, 25 ZDP)

Reprodukce aktiv do 100 %

Zdroj: Vlastni

Obr. 3. Stanoveni zdkladu dané

Ziskany zaklad dang lze poté snizit o polozky od¢itatelné od zakladu dang, mezi které patii
danova ztrata (Ize ji uplatnit maximalné v 5 nasledujicich zdatiovacich obdobich po
obdobi, ve kterém vznikla), poskytnuté dary (vymezen ucel a dal$i omezeni) a vydaje na
vyzkum a vyvoj. Ziskany zéklad dan¢ se nasledné zaokrouhli a vynésobi sazbou, ktera
Vv roce 2014 ¢ini 19 %. V § 35 ZDP jsou také stanoveny podminky pro uplatnéni slevy na
dani (pfedevSim pro zaméstnavatele osob se zdravotnim postizenim). Timto postupem se

urci dailova povinnost subjektu. (Vancurova, 2010, s. 83-135; Ceskoslovensko, 1992)

4.3.2 Dan z pridané hodnoty

Dan z pfidané hodnoty je upravena zdkonem ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty
(dale jen ,,zdkon o DPH) a je typem nepiimé dané. Principem jejiho fungovéni, je
vybirani dané na kazdém stupni zpracovani, ale jen ztoho, co bylo na daném stupni
k hodnoté statku ptidano — tedy jen z pfidané hodnoty. Dan z pfidané hodnoty zatéZuje

kone¢ného spotiebitele, ale odvadi ji dodavatel.
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Predmétem dané je dodani zbozi nebo pfevod nemovitosti, poskytnuti sluzby, pofizeni
zbozi z jiného Clenského statu EU (ve vSech ptipadech se tak musi dit za tiplatu a musi jit

0 0sobu povinnou k dani) nebo dovoz zbozi s mistem pInéni v tuzemsku.

Osobou povinnou Kk dani je fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera samostatn¢ uskute¢iiuje
ekonomické ¢innosti. Od uplatiiovani dan¢ jsou pak osvobozeny ty osoby povinné k dani,
jejichz obrat neptesahl za predchéazejicich 12 po sob¢ jdoucich kalendarnich mésica ¢astku
I milion K¢. Platci dané jsou naopak ty osoby povinné k dani, které v uvedeném obdobi
mély obrat vyssi nez 1 milion K¢ a maji sidlo, misto podnikdni nebo provozovnu na tizemi

Ceské republiky.

Platce dané¢ si mlze odpocitat dan zaplacenou na vstupu pti nakupu zbozi a tato ¢astka je
pro jeho dodavatele dafilovou povinnosti. Dafiové povinnost je rozdil mezi sumou dan¢ na
vystupu a odpoctem dané. Je-li tento rozdil kladny, jednd se o vlastni dafilovou povinnost,

je-li rozdil zaporny, nazyvame ho nadmérnym odpoctem.

K vypoctu dané je potieba znat zaklad dan€ a sazbu. Zakladem dan¢ je vse, co jako Uplatu
obdrzel nebo ma obdrzZet platce za uskutecnéné zdanitelné plnéni od osoby pro kterou je
zdanitelné plnéni uskutecnéno (piipadné od tfeti za toto zdanitelné plnéni). Sazba dané je
linearni a méa dvé urovné — zakladni (21 %) a snizenou (15 %). (Bakes, 2012, s. 169-179;

Vanéurova, 2010, s. 257-270; Cesko, 2004)

4.3.3 Dan z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci neni v ceském pravnim faddu novym institutem, nové je pouze jeji
oznaceni, které souvisi s terminologickou zménou provedenou v ramci rekodifikace
soukromého prava, kdy byl pojem ,,nemovitost” nahrazen pojmem ,,nemovitad veéc* (viz
kapitola 5). Dan znemovitych véci je upravena zdkonem ¢. 338/1992 Sb., o dani
Z nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich predpisti a déli se na dvé relativné samostatné ¢asti

— dan z pozemk a dan ze staveb.

Dani z pozemkid podléhaji pozemky evidované v katastru nemovitosti a poplatnikem je
zasadné vlastnik pozemku. Zaklad 1 sazba dané€ se lisi podle skupiny, do které je pozemek
fazen. Témito skupinami jsou pozemky zemédé¢lskeé, dale pozemky hospodarskych lest
a intenzifika¢ni rybniky a kone¢né¢ zastavéné plochy a nadvofi, stavebni pozemky a ostatni

plochy.
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Predmétem dané ze staveb jsou stavby, které maji charakter nemovitosti a které podléhaji
kolauda¢nimu fizeni, dale byty a samostatné nebytové prostory evidované v Katastru
nemovitosti, poplatnikem je pak zasadné jejich vlastnik. Zakladem dané je zde vyméra
pudorysu nadzemni ¢asti stavby v m?, pricemz se vychazi ze stavu k 1. lednu zdanovaciho
obdobi. Sazba dané ze staveb se lisi u jednotlivych druhti staveb podle jejich ucelového

urceni. (Bakes, 2012, s. 218-225; Vancurova, 2010, s. 312-327; Ceskoslovensko, 1992a)

Ani zavedenim superficidlni zasady (viz podkapitola 5.1.2) se daii z nemovitych véci prilis
neméni, predmétem dané ze staveb je i nadale stavba, bez ohledu na to, zda je soucasti
pozemku. U zastavéného pozemku je pak nadale zdanéna jen ta jeho vymeéra, kterd neni
zastavéna stavbou. Vécné se zasada ,,superficies solo cedit” promitd do zdanéni jednotek a
pozemku zastavénych budovami s jednotkami. V tomto pfipadé jiz nejsou predmétem dané
z pozemkl pozemky, které jsou soucasti jednotky, a pozemky ve spoluvlastnictvi vSech

vlastnikl jednotek v dom¢ uzivané spole¢né s t€émito jednotkami. (Béhounek, 2014, s. 7-8)

4.3.4 Dain z nabyti nemovitych véci

Ke konci roku 2013 byl zrusen zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani
Z ptevodu nemovitosti. Zatimco dan dédicka i dan darovaci byly inkorporovény do Gpravy
ZDP, dan z ptfevodu nemovitosti byla nahrazena dani z nabyti nemovitych véci a upravena

zakonnym opatfenim Senatu ¢. 340/2013 Sh., 0 dani z nabyti nemovitych véci.

Pfedmétem této dané jsou uplatné prevody (kupni nebo sménna smlouva) nebo ptechody
(napt. ziskani ve vefejné drazbe€) vlastnictvi k nemovitym vécem. Poplatnikem dané

Z nabyti nemovitych véci je:

1. ptfevodce vlastnického prava k nemovité véci, jde-li o nabyti vlastnického prava
koupi nebo sménou a pievodce a nabyvatel se v kupni nebo sménné¢ smlouvé

nedohodnou, Ze poplatnikem je nabyvatel,

2. nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci v ostatnich ptipadech.

(Ceskoslovensko, 1992b; Cesko, 2013)

Od 1. 1. 2014 se méni zpusob stanoveni zdkladu dané¢, ktery vychazi z tzv. nabyvaci
hodnoty. Ta se ur¢i porovnanim sjednané kupni ceny a srovnavaci daniové hodnoty, z nichz
ta vy$$i je nabyvaci hodnotou, od které se odviji zdklad dan€. Srovnavaci dafiovou

hodnotou mutze byt bud’ ¢astka odpovidajici 75 % tzv. smérné hodnoty, kterd vychazi z cen
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obdobnych nemovitosti v daném mist¢ a ase, nebo ¢astka odpovidajici 75 % ceny zjisténé

na zaklad¢ znaleckého posudku. Sazba dané je jednotna ve vysi 4 %.

Poplatnikem dané zlstava i nadale pfevodce. S nabyvatelem se ale mohou dohodnout, ze
poplatnikem bude nabyvatel. Pak odpadéa ruceni a obvykle dojde ke snizeni ceny, a tak
i zakladu dang. (Finanéni sprava CR, 2013)
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5 REKODIFIKACE SOUKROMEHO PRAVA

Dne 1. 1. 2014 vstoupily v platnost pravni piedpisy, které zasadnim zpusobem méni
znacnou ¢ast soukromého prava. Nasledujici kapitola bude zamétena piredevsim na dopad
téchto zmén do danového prava. Zmény uskutecnéné v ramci rekodifikace soukromého

prava lze rozdé€lit na primarni a sekundarni rekodifika¢ni zmény.

5.1 Primarni rekodifika¢ni zmény

Priméarni rekodifika¢ni zmény jsou ty zmeény, které jsou vyvolany piimo zménami
soukromého prava, pfedev§im vydanim zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik (dale jen
»hovy obcansky zdkonik“ nebo ,NOZ*) a zdkona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich. Primarni rekodifikaéni zmény mohou byt dale clenény na zmény
terminologické a vécné. (Cesko, 2012; Cesko, 2012a)

5.1.1 Terminologické zmény

V novém obcanském zakoniku, jakoz i v dalSich novych pravnich pfedpisech se 1ze setkat

s odlisnou terminologii. NiZe jsou uvedeny nékteré vyznamné odlisnosti:
e nemovitost je oznacovana jako nemovita véc,
e pojmy zavazek a dluh maji nové€ jiny obsah,
e institut pujcky je nyni oznacovan jak zaptjcka,
e pojem podnik se transformuje na obchodni zavod,
e misto spojeni ,,spolecnost a druzstvo* se pouziva spojeni ,,obchodni korporace*

e atd.

5.1.2 Vécné zmény

V préavnich predpisech doslo k mimoradné velkému mnozstvi zmén, proto bude tato dilci
podkapitola zaméfena zejména na novinky v oblasti nemovitych véci, konkrétné na
znovuzavedeni zasady ,,superficies solo cedit™ (tzv. superficialni zdsada) a na novy institut

prava stavby.

Zasada ,,superficies solo cedit” byva prekladana slovy ,,povrch ustupuje ptide“. V disledku
jejiho pouziti plati, Ze co je postaveno na pozemku, stava se jeho soucasti, neboli ze stavba

je soucasti pozemku. Tato zdsada plati jiz n€kolik tisic let a i v ¢eskych zemich byvala
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tradi¢n€ uplatiovéna, a to az do roku 1950, kdy v tom roce vydany obcansky zakonik
stanovil, Ze stavba neni soucCasti pozemku. Novy obcansky zdkonik tuto zdsada vraci od
1. 1. 2014 zpét do Ceského pravniho fadu a v tomto ohledu také piiblizuje nas pravni rad

vetsing evropskych zemi, kde je tato zasada uplatiiovana.

§ 506 nového obcanského zdkoniku stanovuje, ze soucasti pozemku je prostor nad
povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a jina zafizeni, s vyjimkou staveb
docCasnych. Stavbou se pak zasadné rozumi vSe, co s pozemkem pevné souvisi a co ma
zaroven trvaly charakter. Soucésti pozemku naopak neni podzemni stavba, kterd je

samostatnou nemovitou veéci ve smyslu § 498 odst. 1 NOZ (napf. metro, vinny sklep).

Obnoveni superficidlni zadsady ma ptevratny ucinek na nemovité véci a jejich pravni
poméry, predevSim by mélo postupné dojit ke sjednoceni pravniho rezimu pozemku
a stavby, coz je hlavnim cilem této zmény. Je-li vlastnik stavby totozny s vlastnikem
pozemku, pak od 1. 1. 2014 prestdva byt stavba samostatnou véci a stavd se soucasti
pozemku. Jestlize je vSak vlastnikem stavby osoba odlisna od vlastnika pozemku, tato
stavba se soucasti pozemku nestava, ale patii do zvlastni kategorie samostatnych staveb.
K dosaZeni sjednoceni pravniho rezimu pozemku a stavby vSak § 3056 NOZ zakotvuje

vzajemné predkupni pravo vlastnika stavby i vlastnika pozemku. (Dvotak, 2013, s. 382-
384)

Zasada ,,superficies solo cedit* se promita i do oblasti dafiového prava. Zatimco v zakoné
0 danich z pfijml a v zdkon¢ o dani z nemovitych véci dochazi pouze k dil¢im zméndm
souvisejicim s vymezenim jednotky, v zdkoné¢ o DPH se superficidlni zésada projevuje
vyraznéji, predevsim v pravidlech pro osvobozeni pfevodi staveb a pozemkii. Diive se
osvobozeni posuzovalo samostatné pro pozemek a samostatné pro stavbu, od 1. 1. 2014 ma
pfevod zastavénych pozemkil rezim DPH shodny s pfevodem stavby. Superficialni zdsada
se promita také do zédkona o ocenovani majetku, nebot’ nové se nejprve ocenuje stavba
samotna, poté se samostatné oceni pozemek, a je-li stavba soucasti pozemku, pficte se cena
stavby k ocenéni pozemku — zastavéné pozemky jsou tak ocenény jednou cenou véetné

hodnoty staveb. (Béhounek, 2014, s. 7-8)

Dalsi pfevratnou novinkou je institut prava stavby, ktery navazuje na zasadu ,,superficies
solo cedit“ a je upraven v § 1240 a nasl. NOZ. Divodem pro jeho zavedeni je praveé
zésada, Ze stavba je soucasti pozemku a nemiize tak mit odlisného vlastnika. Pokud vSak

vlastnik pozemku nema v planu na svém pozemku po urcitou dobu stavét, mlze svij
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pozemek pienechat jiné osobé& (tzv. stavebnikovi), ktera je oprdvnéna mit na tomto
pozemku (popfipadé pod pozemkem) stavbu. Toto pravo muze byt vSak pouze docasné,

s maximalni délkou trvani 99 let. (Ministerstvo spravedlnosti CR, 2013)

5.2 Sekundarni rekodifika¢ni zmény

Sekundéarni rekodifikaéni zmény jsou zmény, které nastavaji v disledku primarnich
rekodifikacnich zmén. Mezi tyto mizeme fadit napi. zakon €. 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti nebo zakon €. 304/2013 Sb., o vetejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych
osob. Na rekodifikaci soukromého prava navazuji i novelizace zékona o danich z pfijmd,
zakona o dani z nemovitosti, zdkona o dani z pfidané hodnoty, zdkona o ucetnictvi a fady
dalsich predpist, které maji dopad do dafiového prava i do oblasti uéetnictvi. (Cesko,

2013a; Cesko, 2013b; B&hounek, 2014, s. 3)

5.3 Prechodnou dobu trvajici instituty

Rekodifikaci soukromého préava nedochazi ke skokovym zméndm, ale jednd se spiSe
0 postupny vyvoj, ktery smétfuje k pouzivani novych pravnich instituti, kdy ovSem
pretrvavaji instituty a vztahy vzniklé podle staré pravni upravy. Tento problém je obecné
feSen pfechodnymi ustanovenim v § 3028 odst. 2 NOZ, kde je stanoveno, Ze pravni
poméry vzniklé pfede dnem nabyti ucinnosti nového obcanského zékoniku se fidi
dosavadnimi pravnimi pfedpisy, neni-li stanoveno jinak. Konkrétné pak musi na tuto
dualitu reagovat ve svych ptrechodnych ustanovenich také ptislusné zakony. V odborné
literatuie se objevuji dva zakladni pfistupy k feSeni soucasné existence starych a novych

institutll — progresivni a konzervativni.

Progresivni pfistup znamena, Ze veSkeré staré pravni instituty jsou ze zédkona odstranény
a ten je pfepsan na novy pravni stav. Jakym pravnim reZimem se budou fidit staré instituty
pak urc¢i prechodna ustanoveni tohoto zménéného zékona. Tento pfistup byl pouzit v ramci

rekodifikace vSech danovych predpisti.

Konzervativni piistup naopak pocitd se zachovanim dosavadni terminologie a pfechodné
ustanoveni nasledné stanovi, Ze na nové instituty se pouzije reZim starého pravniho
predpisu, a to tak, ze se pouzije ten institut, ktery nejvice odpovida nové uprave.
Konzervativnim pfistupem byly provedeny zmény napi. v zdkoné o Ucetnictvi. (Kouba
2013, s. 7-8)


http://obcanskyzakonik.justice.cz/vecna-prava/konkretni-zmeny/zavedeni-prava-stavby-do-obcanskeho-prava/

Il PRAKTICKA CAST
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6 CHARAKTERISTIKA SPOLECNOSTI

Akciova spolecnost Pozemni stavitelstvi Zlin (dale jen ,,spolecnost nebo ,,Pozemni
stavitelstvi) byla zalozena v roce 1992 a jeji ¢innost se zaméfuje zejména na oblast
stavebnictvi. Spolecnost ma sidlo ve Zlinském kraji, ale své podnikatelské aktivity
realizuje na uzemi celé Ceské republiky. Tato kapitola poskytuje zékladni informace

0 spolecnosti a jeji ¢innosti.

6.1 Zakladni udaje

Obchodni firma: Pozemni stavitelstvi Zlin a.s.
Sidlo: Zlin, Kuty 3967
Identifikaéni ¢islo: 469 00 918

Pravni forma: Akciova spolecnost

Datum zapisu: 30. dubna 1992

Zakladni kapital: 101 647 500,- K¢

Splaceno: 100 %

Statutarnim organem spoleCnosti je predstavenstvo, které se sklada z predsedy,

mistopfedsedy a tii dalSich ¢lenti. Dozoréim organem spolecnosti je tfi¢lenna dozorci rada.

Pozemni stavitelstvi také vlastni podil ve firmach ADDEX-PS Zlin s.r.o. (100 %),
MORAVASTAV Kroméiiz, spol. s r.0. (100 %), VS - Invest a.s. (70 %) a DHV Invest
S.r.o. (100 %).

6.2 Charakteristika ¢innosti

Hlavni ¢innosti Pozemniho stavitelstvi je stavebni ¢innost, konkrétné vystavba rodinnych
a bytovych domi, primyslovych hal, administrativnich budov ¢i inzenyrskych siti
a komunikaci, dale také rekonstrukce, opravy fasad a zateplovani budov. V této oblasti se

spolecnost pravidelné tispéSné tcastni soutézi Stavba roku Zlinského kraje.

Na tuto hlavni stavebni ¢innost spolecnosti navazuji 1 dalsi aktivity, které jsou zajistovany

v ramci zavodu pomocnd stavebni vyroba (PSV). Ten je slozen z péti samostatnych
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stiedisek. Cinnost PSV je zaméfena na zamecnické prace, elektroinstalace, sadrokartony,

upravy interiérd, pilafskou vyrobu a dokoncujici prace.

Pro efektivnéjsi chod spolecnosti a zajisténi nezbytného technického a socialniho zdzemi
jsou pak zavodem dopravy, mechanizace a sluzeb provadény i dalSi obsluzné Cinnosti.
Tento zavod zastreSuje velké mnozstvi riznorodych aktivit, napt. ubytovani, zdsobovani,
puj¢ovnu bednéni, leSeni a mechanizace, ohybarnu betonaiské oceli nebo opravy osobnich
automobill. Ve svych dvou paneldrnach (Malenovice a Ostrozskd Nova Ves) pak provadi
vyrobu betonového zbozi, prefabrikati a betonovych skeleti ¢i zdmecnickou vyrobu.

(Vyro¢ni zprava, 2012; Pozemni stavitelstvi Zlin, 2014)
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7 CHARAKTERISTIKA STAVEBNI VYROBY

Diive nez budou urCena nejvyznamnéjsi ucetni a danova specifika ve stavebnictvi, je
vhodné nejprve popsat charakter stavebni vyroby. Jedna se o specifickou oblast
dlouhodobych kontraktd, jez byvaji vysoce individudlni a to i v pifipadech, kdy jsou
realizovany podle typovych projektd. Dilo se vzdy rizni individudlnimi pozadavky
zadavatele, mistnimi podminkami, at’ uz z hlediska svého umisténi v terénu, napojeni na
inzenyrské sité, mistni regulaci vystavby ¢i dostupnosti zdrojii nezbytnych k realizaci dila.
Vyznamny vliv ma také doba, ve které ma byt dle zadani objednatele dilo vytvotfeno a
klimatické podminky odpovidajici mistu, resp. terminu realizace. Stavebni vyroba zahrnuje
fadu specializovanych ¢innosti, pti¢emz je obvyklé vyuziti velkého poctu poddodavatelii a
tedy uzavirani velkého poc¢tu smluvnich vztaht. VySe popsané skutecnosti nezbytné vedou

k fad¢ zmén a také ke sporim mezi smluvnimi stranami. (Hula, 2013)

7.1 DPH u stavebnich a montaZnich praci

Oblast stavebnich a montdznich praci je oblasti, pro kterou jsou stanoveny vyjimky
z obecnych pravidel uplatiiovani zdkladni ¢i snizené sazby dané. Tato pravidla jsou
obsazena v § 48 a § 48a zdkona o DPH a vzhledem ke skute¢nosti, ze se v poslednich
letech neméni, necini jejich uplatiovani jiz zasadni problémy. Nejednd se tedy o oblast,

kterou by bylo tfeba podrobit dalsi analyze v ramci této prace.

7.1.1 Rezim preneseni dafiové povinnosti

Zakon o DPH ve svych zvlastnich rezimech uvedenych v hlavé IIl. uvadi také rezim
pfeneseni dafiové povinnosti (v odborné literatufe je tento reZzim Casto oznacovan jako
reverse charge). Tento reZzim se dle § 92e zdkona o DPH pouZzije také pii poskytnuti

stavebnich a mont4Znich praci platci.

V béZném reZzimu dodavatel, platce DPH, uvede na daitiovém dokladu cenu bez DPH, vysi
DPH a cenu celkem. Tuto cenu celkem je povinen odbératel zaplatit dodavateli. Dodavatel
pak DPH odvede jakoZto dan na vystupu a naopak odbératel si mize uplatnit odpocet DPH
(v pripadé, ze se téZ jedna o platce DPH, jenz vyuzije plnéni pro svou ekonomickou
¢innost) jako dan¢ na vstupu. V rezimu ,reverse charge® je situace obracend. Dan je
povinen vypocist a pfiznat pifijemce plnéni a nikoliv dodavatel. Dodavatel tedy na
datiovém dokladu vysi DPH neuvadi a ani ji od odbératele nepozaduje. Odbératel pak vysi

dan¢ sam vypocita, ptfizné a zaroven ji uplatni jako odpocet dané€ na vstupu.
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Prestoze primarnim diivodem zavedeni tohoto rezimu do praxe bylo ptedchdzeni dannovym
unikiim, Ize konstatovat, Ze pro platce dané ptinesl vedle pocate¢nich komplikaci (které
jsou jiz dnes do znacné miry piekonany) také fadu vyhod. Mezi nimi je nutno zminit
predevsim zlepSeni cash flow, snizeni nedobytnych pohledavek a soucasné¢ zjednoduseni
administrativy pfi stanoveni spravné sazby dan€, nebot’ objednatel stavebnich praci ma
zpravidla vice relevantnich informaci, zda se v daném pfipad¢ jednd o prace spojené
s vystavbou stavby pro socidlni bydleni, nebo prace spojené se zménou dokoncenych

staveb bytovych domi, rodinnych domt ¢i bytt.

7.1.2 Rucdeni za nezaplacenou darti z pridané hodnoty

Platce, ktery pfijme zdanitelné plnéni s mistem plnéni v tuzemsku uskutecnéné jinym
platcem nebo poskytne tplatu na takové plnéni (déle jen ,,ptfijemce zdanitelného plnéni*),
ru¢i za nezaplacenou dan za podminek uvedenych v § 109 zdkona o DPH. Vzhledem ke
skutecnosti, ze v rezimu pieneseni dailové povinnosti pfiznava dan piijemce zdanitelného

plnéni, ruceni zde nepfichazi v tvahu, tudiz neni tfeba ho dale podrobn¢ zkoumat.
Doporuéeni v oblasti minimalizace rizik z titulu ru¢eni za nezaplacenou dai:

Na zdklad¢ provedeného rozboru prédvniho stavu k1. 1. 2014 pfi ruceni piijemce

zdanitelného plnéni u stavebnich a montaznich praci za nezaplacenou dai 1ze doporucit:

1. Pii vybéru subdodavateli (platch DPH) neni nezbytné testovat, zda se jedna
0 nespolehlivého platce DPH (coZ sou€asné nevylucuje potiebu provetit schopnost

takového dodavatele dokoncit zakazku fadn¢€ a vcas).

2. Ve smlouvach o dilo neni tfeba sjednavat zajistovaci instrumenty pro piipad ruceni

za neodvedenou dan.

3. Pii provadéni thrad dil¢ich stavebnich dodavek neni tieba zjistovat aktudlni stav
Vv registru nespolehlivych platet, ptipadné zda je bankovni ucet, na ktery je platba

poukazovana, fadné zvetejnén.

7.2 Dan z pFijmu ve stavebnictvi

Stavebni vyroba, pfipadné developerska Cinnost je ve své podstaté vyrobni ¢i obchodni
¢innosti, kterd podléhd obecnym pravidlim dané€ z piijml. Za urcitych okolnosti si lze
ptfedstavit, ze by bylo mozné zalozit fond kvalifikovanych investort, ktery bude pofizovat

nemovité véci s imyslem zhodnocovat finan¢ni prostfedky. U subjektu podle zékona
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upravujiciho investi¢ni spolecnosti, ¢i investi¢ni fondy by se uplatnila sazba dané¢ z piijmt
ve vysi 5 %. Protoze se vSak jednd o specifickou oblast investovani, nebudu se ve své

praci, vzhledem k jejimu zaméfeni, takové moznosti vénovat.

7.2.1 Stanoveni zakladu dané

V kapitole 4.3.1 je popsano obecné schéma stanoveni zékladu dané z pfijmu, z néhoz se
jako klicovy pro oblast stavebni vyroby jevi krok stanoveni vysledku hospodateni, nebot
dle § 23 ZDP je zdkladem dan¢ rozdil, o ktery piijmy, s vyjimkou pifijmu, které nejsou
predmétem dané, a pfijmia osvobozenych od dané, prevysSuji vydaje (naklady), a to pfi
respektovani jejich vécné a Casové souvislosti v daném zdanovacim obdobi, s tim, ze
U poplatnika, ktery je ucetni jednotkou, jsou t€mito pfijmy jeho vynosy a témito vydaji
jeho naklady; rozdil se upravi podle tohoto zakona. (Ceskoslovensko, 1992)

Zakon o danich zpfijmi se zde odkazuje piimo na ucetni pfedpisy, a to bez vlivu
mezinarodnich ucetnich standardd. Proto je spravné zauctovani vSech ucetnich ptipadi

dilezité také pro spravné stanoveni vysledné daiiové povinnosti u dani z piijmu.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 37

8 URCENI NEJVYZNAMNEJSICH UCETNICH A DANOVYCH
SPECIFIK STAVEBNI VYROBY

Na zaklad¢é konzultace jak s pracovniky spolecnosti Pozemni stavitelstvi Zlin a.s., tak 1
zastupci jeji auditorské kancelare byla vytipovana nasledujici specifika, ktera vyznamnym
zpusobem ovliviuji fizeni, rozhodovani a uplatiiované postupy v oblasti u€etnictvi a dani.

Soucasné Ize tici, ze se do zna¢né miry shoduji s poznatky, které uvadi Hula (2013).
1. Sezonnost

Jak jiz bylo uvedeno, stavebni vyroba je nezanedbatelnym zpisobem ovliviiovana
klimatickymi podminkami a utlumem vyroby v zimnich mésicich, nebot fada
technologickych postupii je V pifipadé¢ nizkych teplot nerealizovatelnd. K sezénnim
vykyvim vyroby vSak nepfispivaji jen klimatické podminky, ale také cyklus jednotlivych
ucetnich obdobi a pfedpokladany zplisob financovani. VétSina zdkaznikd (Ucetnich
jednotek) ma své ucéetni obdobi shodné s kalendainim rokem. V souvislosti s jejich
internimi rozpoCty a sestavovanim rocni ucetni zavérky existuje zpravidla tlak na
dokonceni realizovaného dila (u zakaznika investice, kterd se ma stat dlouhodobym
majetkem) praveé do konce kalendainiho roku. Pro UspéSnou Cinnost a stabilitu stavebni
spolecnosti je nezbytné se vyrovnat se vSemi problémy, které sezonnost do jejich €innosti
pfinasi. Management spolec¢nosti musi zvladnout nejen nezanedbatelné vykyvy v €innosti,
ale musi byt schopen tyto vykyvy vysvétlit svym akcionaifiim, financujicim penéznim

ustaviim a v neposledni fadé¢ také spravci dané pti daitové kontrole.
2. Nedokoncena vyroba

Pro stavebni vyrobu je typické postupné vytvafeni aktiv na zéklad¢ sjednaného
dlouhodobéjsiho kontraktu. Problematickym se pak jevi spravné zachyceni pfirGstka
aubytkt nedokon¢ené vyroby. Udetnictvi by mélo zachycovat vérny obraz &nnosti
podniku, soucasné je vSak nezbytné dodrzet i dalsi t¢etni zasady (viz kapitola 1.1), jakymi
jsou napft. zasada opatrnosti ¢i vécna a casova souvislost ndkladli a vynosti. Déle je tieba
mit na zfeteli, Ze G€etnictvi slouzi nejen k fizeni spole€nosti, ale také k posouzeni finan¢ni
a majetkové situace ze strany majitelli, obchodnich partnerti a v neposledni fadé¢ také pro
spravné stanoveni zdkladu dané. To jsou mnohdy zna¢né rozdilné pohledy, se kterymi se

musi ucetni jednotka ve svych postupech a vykazech vyrovnat.
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3. Developerska ¢innost

Rada vétsich stavebnich spole¢nosti realizuje ¢ast své vyroby prostiednictvim vlastnich

developerskych projektt. Stejny pristup voli také spoleCnost Pozemni stavitelstvi a.s.

V teoretické Casti prace bylo naznaceno, Ze rekodifikace soukromého prava piinesla
Vv oblasti nemovitych véci fadu zasadnich zmén, které se pak promitly také do ucetnich,
danovych, resp. i dalSich zakond. Mnohé z t€chto zmén piinasi pro developery komplikace,
které je nezbytné zvazit pied rozhodnutim o realizaci nového projektu, ptfipadné nastavit

proces realizace tak, aby umoznil nabizet konkurenceschopné produkty.

Pravé na problematiku vyse uvedenych specifickych problémt bude podrobnéji zamétena

dalsi ¢ast prace.
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9 SEZONNOST

Sezénnost se je pro stavebni spolecnosti faktor, se kterym musi pocitat nejen v oblasti
plénovani a vyuziti kapacit, ale pfindsi také obtize z hlediska spravného vykazovani
naklad a vynost. Pfi védomi, Ze vysledek hospodafeni z Gcetnictvi se stdva vychozi
veli¢inou pro stanoveni zakladu dané je zfejmé, Ze spravné zauctovani nakladi a vynosii

bude mit rozhodujici vliv na stanoveni dané z ptijmu ve spravné vysi.

Naprosto standardnim jevem ke konci kazdého kalendainiho roku je dokoncovani vétSiho
mnozstvi zakazek nez v ptipadé vétSiny jinych mésicli a naopak pokles v prvnich mésicich
kalendarniho roku. Vyvoj po¢tu dokoncovanych zakazek spolecnosti Pozemni stavitelstvi

Zlin a.s. uvadim v nasledujici tabulce a grafu.

rok leden | unor | bfezen | duben | kvéten | cerven | Cervenec | srpen zafi fijen | listopad | prosinec
2011 5 2 5 6 4 6 8 11 8 6 15 12
2012 1 2 2 5 7 4 6 5 5 7 8 6
2013 3 2 2 4 9 9 6 6 6 11 12 12

Zdroj: evidence Pozemniho stavitelstvi Zlin a.s.

Tab. 1. Vyvoj dokoncenych zakdizek
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Zdroj: Evidence Pozemniho stavitelstvi Zlin a.s.

Obr. 4. Vyvoj dokoncenych zakdzek
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9.1 Vady a nedodélky

Z klimatickych, pfipadn€¢ 1 organizacnich divodi (napt. fadna dovolend v obdobi
vanoCnich svatkl) Casto nelze v pribéhu zimnich mésici nékteré prace dokoncit ke dni
pfedani zakézky stanovenému ve smlouvé o dilo. Vznikaji tzv. nedodélky, které jsou
zpravidla uvedeny v piedavacim protokolu. Jde o takové nedostatky na dile, které nebrani
jeho uzivani a maji zpravidla charakter estetickych nedostatkti, piipadn¢ nedostatkt, které
by mohly v budoucnu snizit Zivotnost dila. Smlouvy o dilo s takovou situaci pocitaji,
byvaji objednatelem dila pfipustény s tim, ze je sjednan termin pro jejich odstranéni.
V piipadech vétSich stavebnich zakazek mtize rozsah nedodéelkti dosahovat ocenéni az fadu
statisicii korun. Typicky se jedna o finalni vrstvy piijezdovych komunikaci ke stavbam,

sadové upravy ¢i dokonceni fasad budov.

Tato situace ma disledky v tcetni 1 danové oblasti. Spravné fesSeni takovych ptipadi je

nezbytnym ptfedpokladem pro kvalitni fizeni spolecnosti.

9.1.1 U&etni zachyceni

Piedani dila zhotovitelem objednateli je pfedmétem Gdetnictvim dle § 2 ZoU, konkrétné
okamzikem splnéni dodavky ve smyslu Ceského tiéetniho standardu pro podnikatele ¢. 001

— Ucty a zasady uctovani na uctech.

K datu uvedenému na predavacim protokolu nastavad skutecnost, o niZ je ucetni jednotka
povinna uctovat na uctech vynost a to i v pfipadech, kdy dilo neni zcela prosté nedostatki.

Ocenéni vynost (trzeb) je stanoveno smlouvou o dilo — zpravidla v bodé oznaceném jako

,,cena dila®.

Uéetni pfipad MD D
Trzba za stavebni prace 311 602
Ubytek nedokon&ené vyroby 611 121

Soucasné ze soukromopravni Upravy plyne pravo objednatele na odstranéni nedostatkli na
dile. Obsah zavazku ze smlouvy se méni zplisobem, ktery odpovidd ndrokiim véfitele
vzniklym z vadného plnéni, a zavazek pak zanika jejich uspokojenim, tedy odstranénim

vad a nedodélkii. Z uvedeného je zfejmé, ze v budoucnu bude pro zhotovitele nezbytné
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dostat zavazkim ze smlouvy o dilo a nejpozdé€ji v terminu uvedeném v preddvacim

protokolu vynalozit prostfedky na odstranéni vad a nedodélku.

Pokud by v ucetnich vykazech zhotovitele byl zachycen hospodaisky vysledek bez
zohlednéni nakladt na odstranéni nedod¢€lki, pak by takova ucetni zavérka nerespektovala
zakladni zésadu Ucetnictvi — vérny a poctivy obraz, piipadné dalsi ze zasad, na kterych je

ucetnictvi zalozeno, zdsadu opatrnosti.

Je nesporné, ze je tieba zauctovat naklady a snizit neredln¢ vykazovanou vysi zisku.
Piitom ZoU v § 3 uklada udtovat do obdobi, s nimZ naklady asové a vécné souvisi.
Néklady na odstranéni vad a nedod¢lkli zcela jist€ vécné souvisi s dilem, které bylo
predano objednateli. Podminka vécnosti je tedy naplnéna. Pokud zkoumame podminku
casovou, pak dojdeme k zavéru, ze k vynalozeni prostfedkli dojde teprve v budoucnu a
neni proto mozné vyuzit dohadnou polozku na nevyfakturované dodévky subdodavatele

(pfipadné nakup materialu a mzdy vlastnich pracovnikt apod.).

Resenim je vyuziti polozky ,,ostatni rezervy“. Dle § 57 odst. 1 vyhlasky 500/2002 Sb. jsou
rezervy urceny na pokryti budoucich zévazki, u nichZ je znam ucel, je pravdépodobné, ze
nastanou, avSak zpravidla neni jistd ¢astka nebo datum, k némuz vzniknou. V tomto

piipad¢ je splnéna i podminka casova.

Uéetni pfipad MD D

Tvorba rezervy na vady a nedodélky 554 459

Vysi rezervy uréime na zakladé castky uvedené v rozpotu stavby na nedokoncené
polozky, ptipadné ze smlouvy o dilo se subdodavatelem, pokud takova smlouva existuje.
Pokud zminéné podklady nejsou k dispozici, ur¢i se vyse rezervy na zdkladé odborného

odhadu.

9.1.2 Dan z prijmi

Pro zjiSténi zédkladu dané z piijmil se vychazi z ucetnictvi, pokud zédkon o danich z pi{jmi
nebo zvlaStni zdkon nestanovi jinak. V pfipad€ pouziti rezerv stanovi jinak zékon
€. 593/1992 Sb. o rezervach pro zjisténi zédkladu dané z ptijmu. Tento zakon mezi danové
uznatelné rezervy vyse popsanou rezervu neuvadi. Castka vytvofené rezervy bude proto

v danovém pfiznani pfictena k zdkladu dané. V nasledujicim obdobi, kdy budou splnény
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podminky pro zic¢tovani rezervy ve prospéch nakladi (okamzik odstranéni vad dila) bude

na zaklad¢ principu daiiové souvztaznosti ¢astka od dainového zdkladu naopak odectena.

Zaver: pouziti rezervy v popsaném piipadé je u zakazky celkové danoveé neutrdlni, avSak
Vv jednotlivych zdanovacich obdobich tomu tak byt nemusi a muze dojit k ovlivnéni

zékladu dané. (Ceskoslovensko, 1992¢)

9.1.3 Dan z pridané hodnoty (z pohledu zhotovitele)

Také zakon o DPH v § 21 odst. 5 spojuje den uskute¢néni zdanitelného plnéni a tedy
povinnost pfiznat dan na vystupu v piipadé plnéni dle smlouvy o dilo se dnem pievzeti dila
nebo jeho dil¢i casti. U zhotovitele - platce dané bude uctovani ke dni predani dila

(neplatci) nasledujici:

Uéetni pfipad MD D
Trzba za stavebni prace 311 602
DPH na vystupu 311 343

U plnéni pro jiného platce dané€, bude uplatnén rezim pieneseni danové povinnosti — na
danovém dokladu nebude dan vycislena, avSak bude zde uvedena véta: ,.Dai odvede

zakaznik.“ Bude se jednat o specidlni rezim popsany v bod¢ 7.1.1.

9.2 Diléi plnéni dle smlouvy o dilo k 31. prosinci

Jak jiz bylo uvedeno vySe, sezénnost ve stavebnictvi nemusi byt spojena vzdy jen
s klimatickymi jevy. Vzhledem k Cerpani pfedem schvalenych investi¢nich rozpocti, at’ uz
u soukromych spolecnosti, ¢i statnich, pfipadn€ municipalnich subjektli vznika tlak na
vyuctovani vétSiho rozsahu praci k poslednimu dni kazdého kalendainiho roku, nez je
skutecné¢ provedeno. Ve smlouviach o dilo mlze byt takovy pozadavek definovan
stanovenim dil¢iho pInéni v pfedem stanovené vysi ke zvolenému datu. To pfipousti ve své
definici dilciho plnéni i zdkon o DPH. Skutecny rozsah provedenych praci Ize obvykle
zjistit na zaklad¢ dokladl predanych k zauctovani pouze obtizné, a to zejména v piipadech,
kdy na stran¢ objednatele neni viile skute¢ny stav jednoznacné popsat. Voditkem miize byt
napiiklad kontrola dosaZenych marzi na sledované zakazce v Case, pfipadné porovnani
s obdobnymi zakézkami. Bezesporu vSak vznikd problém, jak uvedenou situaci spravné

zachytit v ucetnictvi.
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Jednou z moznosti - V piipadé, Ze je rozpor mezi skutecné provedenym a fakturovanym
objemem praci ze smlouvy o dilo ziejmy (smlouva existenci takového rozdilu ptimo
predpoklada), je uctovani o vynosech piistich obdobi v rozsahu dosud neprovedenych

praci.

Zauctovani modelového piipadu stavby, kterd neni urcena pro bydleni (smlouvou
stanovena fakturace dil¢iho plnéni ve vysi 1.000.000 K¢, provedena ¢ast dila 600.000 K<)

muze vypadat takto:

Uéetni pfipad MD D astka (K¢)
Trzba za stavebni prace 311 602 600.000
Vynosy pfistich obdobi 311 384 400.000

Ptipadné u pInéni pro neplatce DPH jesté také:

DPH na vystupu (plnéni pro neplatce) 311 343 210.000

Zasadnim problémem je v takovych ptipadech prikaznost zauctovanych ptipadi (viz § 7
ZoU). Optiméalné by mély byt vyse uvedené Gletni zapisy doloZeny soupisy skuteéné
provedenych praci ocenénych dle smluvniho rozpoctu stavby, odsouhlasenymi zastupcem

objednatele. To vSak mize byt z vySe uvedenych divodii mnohdy obtizné.

Dalsi variantou je pak uctovani o nedokoncené vyrob¢, pii souCasném presunuti trzeb do

dalsiho obdobi:

Uéetni pfipad MD D ¢astka (K¢)
Trzba za stavebni prace 311 384 1.000.000
Nedokoncena vyroba 121 611 pfimé naklady
DPH na vystupu (plnéni pro neplatce) 311 343 210.000

Vyhodou tohoto zptsobu zachyceni provedenych praci je ocenéni vynost pfimymi nédklady
v souladu s piedpisy pro ocenéni nedokonéené vyroby (u zakazkové vyroby jde o pfimé
naklady v€etné& vyrobni rezie). Prikaznost ocenéni vynosii je u této varianty vyssi. Neméla
by vzniknout vyrazna odchylka od skute¢ného stavu. Rozhodné vSak nejde o postup

v souladu s platnymi piedpisy, nebot’ ty pfedpokladaji u dil¢ich plnéni u¢tovani o trzbach a
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realizaci zisku, ¢i ztraty (nikoli pouze pfimych nékladi). Uréitym feSenim by mohlo byt
vykazani zisku v urovni primérné marze dosahované u této zakazky ¢i zakazek
podobnych, jak naznacuje Hula (2013). Dle nazoru pracovniki Pozemniho stavitelstvi Zlin

a.s. se kterym se ztotoznuji, je vsak takovy postup prakticky obtizné realizovatelny.

V souvislosti s dopady do zakladu dané z ptijmu je tfeba pfipomenout, ze v danovém fizeni
prokazuje skuteénosti uvedené v dafiovém pfiznani vzdy poplatnik (§ 92 odst. 3 DR). Bude
na ném, aby obhdjil sviij postup a rozdil mezi fakturovanou ¢astkou a vysi zauctovanych
vynost veérohodné dolozil. Pljde tedy v podstaté o prokazani, ze smluvni strany nemeély
v umyslu vyactovat dil¢i plnéni dle smlouvy o dilo ve smyslu ¢asti ceny za dilo, ale spise
k dohodnutym datim vyuactovat zalohu na dilo, jejiz vySe nema bezprostfedni vazbu

K provedenym pracem.

Takovy postup nelze doporudit, nebot” vzdy minimalné u jedné ze smluvnich stran je
skuteény stav zavazkového vztahu zastfen stavem formalné odlisnym. Ze se mize jednat
0 skutecné zavazny problém lze demonstrovat na rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu
(dale také ,,NSS*) ze dne 20. 6. 2012, €. j. 5 Afs 49/2011-100 ve véci stavebni spolecnosti
ROMEX, s.r.o. Spravce dan¢ zde postup ucetni jednotky s G€tovanim ¢asti vynosl na tcet
vynosu piiStich obdobi (384) oznacil za nespravny z divodu skutecnosti, ze danovy
subjekt neunesl dikazni biemeno a neprokazal, ze fakturované prace nebyly v piislusném
zdanovacim obdobi (2005) skutecné provedeny. Vysledkem bylo zvySeni zakladu dan¢ ze
strany spravce pifi daflové kontrole v fadu milioni K¢. Naopak v nésledujicim obdobi
(2006) vznikla na predmétné zakazce ztrata - opet v fddu milionti korun. Zavéry spravce
dan¢ nasledné potvrdilo nejen odvolaci financ¢ni feditelstvi, ale také krajsky soud poté, co
ucetni jednotka napadla postup financniho feditelstvi u soudu. Teprve NejvySsi spravni
soud rozhodl o kasaéni stiZznosti zalobce tak, Ze rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne
31.3.2011, €. j. 29 Ca 153/2009-46 zrusil a véc vratil tomuto soudu k dal§imu fizeni. Ten
nasledn¢ zru$il rozhodnuti spravniho organu — financ¢niho feditelstvi a ptikdzal mu
v dal$im fizeni postupovat v souladu s nazorem NSS. V odivodnéni uvedl, Ze se zalované
finan¢ni feditelstvi bude muset zabyvat daniovou povinnosti Zalobce za ob& predmétna
zdanovaci obdobi (2005 a 2006) ve vzajemnych souvislostech — mimo jiné zjevnym
nepomérem mezi naklady na dosazeni piijmi a udajnymi vysokymi piijmy v roce 2005,
resp. tim, Ze prace v zasadnim rozsahu spadaji do obdobi 2006. Tedy rozporem mezi
formalnim a faktickym stavem posuzované véci. Jinymi slovy soud konstatoval, Ze pro

posouzeni skute¢ného priubehu zakazky je nezbytné sledovat jeji vyvoj v obou letech, kdy
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byla realizovana. Zavéry je potom tieba dikladné zdivodnit v rozhodnutich o stanoveni
zakladu dané. Nelze bez dalsiho pominout nékteré¢ z dikazii svédc¢ici ve prospéch tvrzeni

danového subjektu.

Z rozsudku NSS je zfejmy duaraz, ktery soud klade na zakladni zésady danového fizeni —
Vtomto piipadé¢ diraz na zjisténi skutecného obsahu pravniho jednani nebo jiné

skute¢nosti rozhodné pro spravu dani.

Prestoze jsou zavéry plynouci ztohoto judikatu jist€¢ vyznamné a do budoucna
zjednodusuji situaci danovym poplatnikiim pii feSeni obdobné problematiky, je tfeba mit
také na paméti, ze pripad roku 2005 byl pravomocné dofeSen teprve v roce 2013, tedy po
sedmi letech. Po tuto dobu musela ucetni jednotka vénovat znacnou energii k prokazovani
svych tvrzeni pii daitové kontrole a pfezkoumani jejich vysledki. Dale se musela vyrovnat

S naruSenim svého cash flow vlivem doméfeni dan¢ z piijmu véetné piisluSenstvi dané.

9.3 Navrh reSeni k eliminaci sezonnich vlivu v ucéetni zavérce

Vzhledem k tomu, Ze neni snadné prokazovat rozdily mezi fakturovanymi Castkami za
provedené prace a skuteCnym ocenénim provedenych praci, je vhodné vyftesit problémy

popsané v podkapitole 9.2 odd€lenim sezoénnich vlivii od konce zdanovaciho obdobi.

Volbou hospodaiského roku napt. od 1. 4. do 31. 3. vznikne dostate¢ny Casovy prostor
(3 mésice) pro vyrovnani piipadnych rozdili mezi trzbami vyuctovanymi k 31. 12. a

skute¢né provedenymi pracemi.

Obdobn¢ i problematiku nedodélka (kap. 9.1) lze feSit stejnym opatienim. V obdobi
nasledujicich nékolika mésici, které budou spadat do stejného zdanovaciho obdobi je
mozné odstranit nedodélky u zakazek predavanych v nejexponovanéjsim obdobi, kterymi
jsou listopad a prosinec viz tab. ¢. 1, resp. obr. 4. Nedod¢lkd pochazejicich z predavani
staveb v zimnich mésicich je vyrazné¢ méné. V jednom zdatiovacim obdobi tak bude
V pfevazné veétsSin€ uctovano jak o vynosech, tak i1 souvisejicich nakladech, bez nutnosti
vyuzit institutu dafiové neucinnych rezerv v ucetni zavérce sestavené ke konci zdanovaciho

obdobi.

Zména zdanovaciho obdobi, které je definovano v § 21a ZDP je vazéna na zménu ucetniho

obdobi dle § 3 odst. 5 ZoU:

Uplatnit hospodaisky rok 1ze pouze po oznameni zdméru zmény ucetniho obdobi mistné

pfislusnému spravcei dané z piijmi nejméné 3 mésice pred planovanou zménou ucetniho
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obdobi nebo pied koncem bézného ucetniho obdobi, a to podle toho, ktery z termint
nastava diive, jinak ucetni obdobi ziistdva nezménéno. Takovou zménu ucetniho obdobi
muze ucetni jednotka v bézném ucetnim obdobi provést pouze jednou. Obdobné postupuji
G&etni jednotky i pti prechodu z hospodaiského roku na kalendaini rok. (Ceskoslovensko

1991).

Pozemni stavitelstvi Zlin a.s. vyuziva hospodaisky rok (od 1. 4. do 31. 3.) jiz od roku 2004
a vzhledem k popsanym problémim Ize jednozna¢né doporucit neménit takto nastavené
ucetni a zdanovaci obdobi. Soucasné je tieba vzdy provést duslednou dokladovou
inventarizaci vSech rozvahovych ucti k datu sestaveni roc¢ni ucetni zaveérky a diakladné
provétit, zda zistatek na uctu 384 je vérohodné dolozen, tedy Ze jde nepochybné o vynosy

piistiho obdobi.
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10 NEDOKONCENA VYROBA

Stavebni vyroba ma zpravidla charakter dlouhodobéjsiho kontraktu, kdy postupné dochazi
k realizaci sjednaného dila. V navaznosti na dohodnuty zpusob financovani vystavby
objednatelem miize vzniknout né¢kolik variant fakturace, ptiCemz zvoleny zpiisob fakturace
ovlivituje soucasné také uctovani o nedokoncené vyrobe. Jeji spravné ocenéni je nesporné
velmi dilezitou otdzkou, nebot’ jde o problém, ktery ma bezprostiedni dopady do
hospodaiského vysledku stavebni spolecnosti. Nedokoncenou vyrobu eviduje a uctuje
kazdy, u koho je dlouhodobé zakdzka ve stavu rozpracovanosti, aniz by byla vystavena
kone¢na faktura za zakédzku. V relaci mezi stavebni spolecnosti a objednatelem je tato

skute¢nost odrazena v jejich vzajemnych obchodnich vztazich. (Cech, 2007)

Smluvni strany se snaZi nalézt obvykle takovy zplisob financovani vystavby, ktery bude co
nejvyhodnéjsi pro jejich cash flow. Prestoze se pohledy obou stran na vyhodnost
financovani z logickych divodi odlisuji, jisté se shodnou na tom, Ze by zvolend varianta
mela byt co nejméné zatizena danovymi odvody. Proto se historicky zpiisoby fakturace
a financovani stavebniho dila vyvijely také v ndvaznosti na zmény rezimu uplatiovani
DPH, resp. okamziku povinnosti odvést dai na vystupu. V obdobi, kdy nebyly zdanovany
ptijaté platby (pied ucinnosti zdkona ¢. 235/2004 Sb. o DPH), byly ve smluvnich vztazich
hojné vyuzivany pravé zalohové platby. V dalSim obdobi byly u stavebnich kontraktl

bézné fakturace dil¢ich zdanitelnych plnéni k poslednimu dni v mésici.

Nov¢ zasahla do zplsobu fakturace provadénych stavebnich praci novela obchodniho
zékoniku (zakona €. 513/1991 Sb.) zakonem ¢. 179/2013 Sb. Tento v § 340 odst. 4 a nasl.
limituje splatnost zavazkl tak, Ze maximalni doba splatnosti mize byt bez dalSiho
nastavena na 60 dnll (u vefejnych zadavatelti na 30 dnil). V piipad¢ delSich splatnosti je
nutno dokladat, zda takové ujednani neni vici vétiteli hrubé nespravedlivé. Tuto upravu
prejal 1 § 1963 NOZ a mnozi objednatelé stavebnich praci reagovali stanovenim termind
dil¢ich zdanitelnych plnéni pouze jedenkrat za ctvrtleti. Prestoze tedy mélo uvedené
opatieni chranit vétitele, vysledek je pravé opacny. Podstatny je ovSem také dopad na

Gétovani a vykazovani nedokondené vyroby. (Ceskoslovensko, 1991a; Cesko, 2013c)
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10.1 Fakturace stavebnich praci a u¢tovani nedokoncené vyroby

V zé4sad¢é muzeme rozlisit nasledujici zptisoby fakturace dila:

1. Mé¢si¢ni fakturace na bazi skutecné provedenych vykonti ocenénych cenou dle
stavebniho rozpoctu, pficemz se obvykle ¢ast fakturace zadrzuje a toto zadrzné je
zaplaceno az po skute¢ném ukonceni, pteddni a prevzeti dila, popf. po uplném
odstranéni vSech vad a nedod¢lki dila. Objednatel obvykle prostfednictvim svych
zastupcli na stavbé (stavebni dozor) kontroluje, zda fakturované prace byly

skute¢né vykonany. K ptedani a prevzeti dila dochdzi az po jeho dokonceni.

2. Objektova fakturace, tj. fakturace po dokonéenych, ze strany objednatele
kontrolovatelnych objektech, pfi sjednanych cenach jednotlivych objektl. Pfitom
vlastni pribéh vystavby je objednatelem financovan na zéklad€ zalohovych plateb

sjednanych v smlouvé o dilo. (Cech, 2007)

3. Ctvrtletni fakturace na bazi skuteéné provedenych vykond — obdoba piipadu

uvedeného pod zptsobem 1., avSak s delSim intervalem dil¢ich pInéni.
Pouze u prvniho z uvedenych ptipadi neni v rozvaze stavebni spolecnosti veden ziistatek
na uctu zasob nedokoncené¢ vyroby. Uctovani pii mésiéni fakturaci probihd podle

nasledujiciho schématu:

Ucetni pripad MD D ¢astka
PrirGstek NV 121 611 pfimé naklady
Ubytek NV 611 121 pfimé naklady
Trzba za provedené prace 311 602 dle polozek rozpoctu

Pokud ke konci kazdého mésice dojde k fakturaci (prodeji) vSech provedenych praci, 1ze
velmi snadno sledovat vyvoj hospodaiského vysledku na zakazce. Takova situace je
zadouci jak z hlediska fizeni vyroby, tak i plynulého financovani. Proto je ze strany

stavebnich spolecnosti preferovana.
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U zpiisobii fakturace uvedenych pod bodem druhym a tfetim bude v né€kolika mésicich

uctovano pouze o prirtistku nedokonéené vyroby.

Ucetni pripad MD D astka

PrirGstek NV 121 611 primé naklady

Nasledné po dokonceni dil¢i ¢asti dila a jeji fakturaci:

Ucetni pripad MD D ¢astka
Ubytek NV 611 121 pfimé naklady
Trzba za provedené prace 311 602 dle polozek rozpoctu

U stavebni spolecnosti vznikd hned nékolik problémi, které musi management spolecnosti

tesit. Tyto budou popsany v nasledujicich bodech.

10.2 Financovani nedokoncené vyroby

Jak uvadi Cech (2007), mize byt ve smlouvé o dilo dohodnuto poskytovani zalohovych
plateb nebo dil¢ich uhrad za provedené prace. Pokud se fakturace odviji od skute¢né
provedenych praci, pak muze byt takovy zpisob financovani zakazky dostatecny.
Zpravidla vSak byva nikoli nevyznamny rozdil mezi nédklady vynaloZenymi na vystavbu a
vysi piijatych thrad. Proto je tfeba najit 1 jiné zdroje. Dal$im takovym zdrojem mohou byt
dodavatelské uvéry — nové od 1. 7. 2013 ovSem s ohledem na ustanoveni § 1963 NOZ.
Tedy, splatnost zavazka subdodavatelti bude nastavena del$i, nez je splatnost pohledavek

odbérateld, pfi dodrzeni zdkonnych lhit.

Pfi vy¢tu moznosti nelze opomenout také bankovni Givéry na ob&zné prostiedky a vlastni
zdroje, pokud je ma stavebni spole¢nost k dispozici. Tyto jsou nezbytné zejména
v piipadech, kdy je financovani dila ze strany investora realizovano v delSich intervalech —

napf. jedenkrat za tfi mésice — viz vyse.

10.2.1 Navrh opatfeni v oblasti financovani nedokoncené vyroby

Z vykazi spoleCnosti Pozemni stavitelstvi Zlin a.s. (pfilohy P I a P II) je zfejmé, Ze tato
spolecnost ma dostatek vlastnich zdroji pro financovani nedokoncené vyroby

I v ptipadech, kdy je nutné pieklenout delsi obdobi, po které neziska financni prostiedky
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od investora, tj. naptiklad v pfipad€ fakturace provedenych praci jedenkrat za tfi mésice.
Tuto vyhodu lze vyuzit k vyjednani lepSich cen u subdodavatell, ktefi nejsou dostatecné
kapitalovée silni. Tito pozaduji fakturaci svych praci v kratsSich intervalech, ale jsou naopak
schopni poskytnout dodate¢nou slevu z ceny sjednané ve smlouvé o dilo. Doporuceni lze

s ohledem na vyse uvedené shrnout do téchto bodu:
1. Ve smlouvé s investorem pozadovat mesi¢ni fakturaci provedenych praci.

2. U subdodavatelti sjednat delSi lhuty splatnosti faktur, nez jsou splatnosti od

investora.

3. Pokud jsou sjednany terminy fakturace za obdobi delsi nez 1 mésic, pfenaset stejné

lhiity i na subdodavatele.

4. V ptipad¢, ze postup dle predchoziho bodu neni mozny, pozadovat od

subdodavatele dodate¢nou slevu z ceny jeho praci.

10.3 Ocenovani nedokoncené vyroby

Teoreticka vychodiska pro ocenovani zasob nedokoncené vyroby jsou popsana v kapitole
2.2. Jak bylo vsak také naznaceno, ocefiovani v souladu s iéetnimi predpisy platnymi v CR
sleduje primarné zajmy externich uzivateltl GCetnich vykazi, pfipadn€ stanoveni zékladu
dané z pfijmi. Vzhledem ke skutecnosti, ze jsou zasoby nedokoncené vyroby ocenény
pfimymi naklady, tedy bez zisku ¢i pfipadné ztraty, nejsou tyto udaje jiz tak vhodné pro
fizeni vyroby u jednotlivych zakéazek. Pro tento Gcel musi stavebni spole¢nost vyuZit jiné

nastroje.

10.3.1 Mezinarodni ucetni standardy

Pouziti mezinarodnich ietnich standardi je vymezeno v § 19a ZoU a je uréeno pro téetni
jednotky, které jsou obchodni spolecnosti a jsou emitentem cennych papirid piijatych
k obchodovani na evropském regulovaném trhu. Nejedna se o ptipad vétSiny Ceskych
stavebnich spolecnosti, pfi¢emz vyjimkou neni ani Pozemni stavitelstvi Zlin a.s. Principy
obsazené ve standardu “IAS 11 — Smlouvy o zhotoveni vSak lze vyuzit pro zachyceni
zasob nedokoncené vyroby ve vnitropodnikovém okruhu ucetnictvi. Jde o ocenéni ve
vlastnich nakladech zvySenych o zisk adekvatni objemu vykonanych praci a sniZeny

0 eventualni ocekavané ztraty.
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10.3.2 Vnitropodnikové uéetnictvi

Pozemni stavitelstvi Zlin a.s. uctuje vnitropodnikové néklady na ucétech skupiny 8 a pro
vynosy pak pouziva skupinu 9. Vychodiskem pro ocenovani jsou podminky konkrétni
smlouvy. Cena dila vyplyva zpravidla z polozkového rozpoctu stavby, piiCemz tyto
polozky lze pouzit pro ocenéni vynosu v ucetnictvi za ptredpokladu, ze je k dispozici
vérohodny podklad o skutecné provedenych pracich. Takovym podkladem je soupis
provedenych praci za obdobi odsouhlaseny (ovéfeny) dalsi osobou. V idealnim ptipad¢ je
takovou osobou technicky dozor investora (stanoveno v internich pokynech Pozemniho
stavitelstvi Zlin a.s.), ktery stavbu pribézné sleduje a ma k dispozici vSechny podklady

k ovéteni spravnosti piedloZzeného soupisu.
Modelovy ptiklad zauctovani rozpracované stavebni zakazky ve sledovaném meésici:

Vychozi tdaje - pfimé naklady zjisténé souctem zatctovanych nakladl na zakazce ve vysi
900.000,-K¢ (zahrnuje material, mzdy, vykony stavebnich strojii, ostatni pfimé naklady,
vyrobni rezii piipadajici na zakazku); ocenéni provedenych praci za stejné obdobi dle

polozkového rozpoc¢tu stavby 1.000.000,- K¢.

Uéetni pfipad MD D Castka (K¢)
Prirlstek NV 121 611 900.000
Ocenéni NV dle soupisu praci 800 857 900 857 1.000.000
SniZeni vnitropodnikového ocenéni o 800 857 900 857 -900.000
pfimé ndaklady

Z Gcetnictvi Ize potom zjistit nejen tdaje pro sestaveni ucetni zavérky, ale také, zda vynosy

na zakézce presahuji ndklady, tedy zda je zakazka realizovana se ziskem ¢i se ztratou.

10.4 Viceprace

Jak uvadi ve svém clanku Hula (2013), stavebni vyroba je charakteristickd velkym
mnozstvim smluvnich vztahti a vysokou individualizaci projektt, z ¢ehoz plyne mnoZstvi

zmen a v fadé ptipada také soudni spory.

Prakticky zadna stavebni zakazka se neobejde bez nutnosti realizovat néjaké viceprace.
Sporné vSak casto byva, zda se jedna o zménu, ktera byla vyvolana pozadavkem investora,

nebo jde o disledek postupu dodavatele stavby, ptipadné o prace, které jsou pro dokonceni
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dila v pozadované kvalité nezbytné, avsak z dokumentace nemohl dodavatel odhadnout
nutnost jejich provedeni. Sporna muze byt také cena vicepraci, nebot smlouva nemusi
dostateCné piesné stanovit, jak se viceprace oceni a dale dohoda o provedeni vicepraci,

resp. zda forma jakou byla u¢inéna, ma charakter dodatku smlouvy o dilo.

Reseni naznaGenych problémii byva naroéné jak vécné, tak obvykle také Easové. To piinasi
problémy z hlediska spravného zachyceni v G€etnictvi zhotovitele. Pokud nejsou viceprace
predmétem plnéni subdodavatele (kde je ocenéni ziejmé), pak je velmi obtizné urcit, které
ze zaucCtovanych ndkladi se vztahuji k dosud neodsouhlasenym vicepracim. Piitom
I U vicepraci samoziejmé plati, Ze maji byt zachyceny v polozce “zasoby nedokoncené
vyroby* v ocenéni ptfimymi naklady. Tyto je mozné pii absenci jinych moznosti ocenit
pomoci kalkulaci, pfiCemz je tfeba mit na paméti, ze zplsob a vysi ocenéni bude muset

ucetni jednotka v pfipad¢ nutnosti spravci dané€ vérohodné prokazat.

10.4.1 Doporudeni pro FeSeni vicepraci
1. Stanovit zptisob ocenéni vicepraci ve smlouvé o dilo.
2. Ptipadné viceprace fesit aktivné a v€as na kontrolnich dnech stavby.

3. Ve smlouvé vyminit, Ze smlouvu lze ménit nejen pisemnym dodatkem, ale také

odsouhlasenym zéapisem ve stavebnim deniku.

4. Do doby sjednani relevantniho dodatku ke smlouvé provadét stavbu tak, jak

pozaduje ptivodni smlouva, tj. bez vicepraci.

10.4.2 ReSeni sporti u vicepraci

Pies dodrzeni vySe uvedenych doporuceni miize byt feSeni mnohych spori slozité. Pokud
maji obé smluvni strany zdjem vyftesit spor relativné rychle a bez dalSich nékladi na
soudni nebo rozhod¢i fizeni mohou uzavtit dohodu o narovnani. Tato je dle NOZ formou
kumulativni novace, tedy zménou zdvazku. Dopady takové dohody do vysledku
hospodareni nastanou v okamziku podpisu dohody, kterd musi mit ze zdkona pisemnou
formu. Samoziejmée vSak narok, se kterym zhotovitel do jednani o narovnani vstupuje,
musi byt zachycen v Gcetnictvi na c¢tu nedokoncené vyroby. V navaznosti na uzavieni
dohody je uctovan pouze rozdil mezi ocenénim vicepraci pfimymi néklady a dohodnutym

navysenim ceny dila.
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Problémem v obdobnych piipadech byva, dle vyjadieni pracovniki ekonomického tseku
spole¢nosti, ptenos potifebnych informaci z vyrobniho useku do vyrobni uctarny, ktera by
méla mit aktualni podklady pro spravné zachyceni zasob v ucetnictvi spolecnosti (ty vSak

¢asto nema). Potom spravné zatuctovani bude:

Ucetni pripad MD D ¢astka

PtirGstek NV - viceprace 121 611 pfimé naklady

Po uzavieni dohody o narovnani (zpravidla az v nésledujicim ucetnim obdobi, nebot’
Vv piipad¢ dohody v bézném obdobi by zélezitost byla feSena spiSe formou dodatku ke

smlouvé o dilo — nikoli jako spor):

Ucetni pripad MD D ¢astka

Dohodnuta uhrada zvySenych 311 602 dle dohody

naklad(l na provedeni dila

Ubytek NV 611 121 pfimé naklady

Problémem bude v obdobnych ptipadech také spravné uplatnéni dané z ptidané hodnoty.
Vzhledem ke skute¢nosti, Ze podstatou platnosti dohody o narovnani je spor a nikoliv
nutné existence zavazku, mohou existovat rozdilné ndzory, zda ¢astka uvedena v dohod¢ je
finanénim vyrovnanim, nebo zménou ceny dila — tedy zména zakladu dan¢é a povinnost

zhotovitele vystavit opravny dafiovy doklad v souladu s § 42 zakona o DPH.

Protoze dle NOZ jiz nejde v piipadé¢ dohody o narovnani o zanik ptvodnich zavazki
ajejich nahrazeni novym (jako tomu bylo ptfed rekodifikaci), dle mého nézoru dochézi
V popsaném piipad¢é spornych vicepraci ke zméné zavazku ze smlouvy o dilo s dopadem

do ceny a tedy i1 do zékladu pro DPH. Opravny danovy doklad by tak mél byt vystaven.

Krajnim zptsobem feSeni spori mezi zhotovitelem a objednatelem dila mize byt soudni
spor €1 rozhod¢i tizeni. Pro zachyceni v ucetnictvi zhotovitele vSak plati stejna pravidla,

jako byla popsana u dohody o narovnani.

10.4.3 Spory se subdodavateli

Velké mnozstvi smluvnich vztaht se subdodavateli ptfinasi také moznost vétStho mnozstvi

sporti. V souladu se zdsadou opatrnosti je tfeba zachytit sporné zavazky v ucetnictvi
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prosttednictvim rezerv. Jak jiz bylo popséano v ptedeslych kapitolach, tvorba rezervy slouzi
k zachyceni nakladd, které pravdépodobné v budoucnu vzniknou v souvislosti
s konkrétnim ptipadem. Tyto rezervy jsou z hlediska dan¢ z pfijma neucinné, nebot’ zakon

o rezervach piipousti tvorbu rezerv pouze pro nékolik vyjmenovanych uceld.

Zde je pak ukolem manazerského rozhodovani spravné vyhodnotit jednotlivé piipady
atam, kde neni vyznamnd Sance na uspéch, je vhodngj§i véas uzaviit dohodu se
subdodavatelem a tim zajistit promitnuti nakladt do zakladu dan¢ v diivéjsSim zdanovacim

obdobi.

Na tomto misté jest€¢ zminim pomérné Casto se vyskytujici ptipady pouzivaného zajisténi
pohledavek ze smluv o dilo formou vyhrady vlastnictvi ke zhotovovanému dilu.
Superficialni zasada prakticky znemoznuje pouZiti tohoto néstroje v oblasti stavebnictvi.
Budované dilo se stdva od pocatku soucasti pozemku, proto nemiize byt soucasné ve
vlastnictvi kohokoli jiného, a pokud subdodavatel takové smluvni ujednani prosazuje, pak
k nému soud v ptipadném sporu nebude piihlizet. Ostatné stejné tak tomu bylo jiz diive

Vv piipad¢ rekonstrukce ¢i oprav nemovitych véci.

10.5 Doporuceni pro oblast nedokoncené vyroby

Problematika spravného ocenéni a zauctovani nedokoncené vyroby je nesporné jednim
z klicovych faktort jak pro spravné stanoveni zdkladu dané z piijmi, tak 1 zajiSténi
vérného obrazu stavu majetku a hospodarského vysledku v Gcetni zavérce. Na piikladu
spolecnosti Skanska, u které doslo k rozsahlému zkresleni hospodatskych vysledka praveé
Vv oblasti zasob vlastni vyroby (iDnes.cz, 2014) Ize dokumentovat aktualnost tématu a
potiebu prevence vzniku nesprdvného postupu. Na zidkladé¢ analyzy provedené

v piedchozich bodech doporucuji dodrzovat tyto zasady:

1. Minimalizovat rozsah zasob nedokoncené vyroby smluvnim ujednanim ve

smlouvéch o fakturaci dil¢ich plnéni vzdy k poslednimu dni kazdého mésice.

2. V ptipadech, kdy podminky kontraktu s objednatelem dila vyzaduji po urcitou dobu
drzet zasoby nedokoncené vyroby, je tieba zajistit dikladnou kontrolu jeji
existence a spravnosti ocenéni — optimalné nezavislou osobou. Takovou osobou
muze byt technicky dozor investora (ten se kontrolou provadéni dila pribézné
zabyva z titulu svého povéfeni objednatelem), pfipadné jiny stavebni odbornik,

ktery odsouhlasi, zda prace pfedlozené na mésicnim soupisu provedenych praci



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 55

3.

4.

5.

odpovidaji skutecnosti jak z hlediska vécného, tak i z hlediska souladu jejich

ocenéni se smluvnim polozkovym rozpoctem.

Provadét duslednou inventarizaci zasob nedokoncené vyroby, aby byly
eliminovany chyby pii G¢tovani piirastki a ubytkil téchto zadsob v navaznosti na

dil¢i fakturaci provadéného dila.

Ve smlouvé o dilo co nejpfesnéji definovat viceprace, proces jejich objednani,
ocenovani, pripadné postup pro piipad, ze provedeni vicepraci podmiiuje dalsi
realizaci dila. V praxi se nejcastéji jedna o nemoznost dodrZeni terminu dokonceni

dila bez shody na dal$im postupu.

r

Vhodné zvolit hospodarsky rok - s cilem sestaveni ro¢ni ucetni zavérky ke dni
spadajicimu do obdobi s nizkou vyrobni aktivitou a tedy i s menSim poctem

nedokoncenych zakazek.
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11 DEVELOPERSKY PROJEKT

Koncepcni zmény soukromého prava se vyznamné dotkly v neposledni tad¢ také
nemovitych véci, coz se nutn¢ promitd do cCinnosti stavebnich a developerskych
spoleCnosti. Posouzeni dopadli na realizaci piipravovaného developerského projektu

v podminkach roku 2014 je pfedmétem nésledujici kapitoly této bakalaiské prace.

11.1 Vystavba a prodej souboru rodinnych domii

Predpokladejme, ze dcefind spolecnost nakoupila pozemky v nové lokalité bez
vybudovanych inzenyrskych siti a hodla na nich zrealizovat developersky projekt.
Nakoupené pozemky budou rozdéleny na deset parcel o vyméie 750 m? a ptijezdovou

komunikaci a inzenyrské sité dle nasledujiciho schématu.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
750m?* | 750m? | 750m? | 750m? | 750m? | 750m? | 750m? | 750m? | 750m? | 750m?

Pfijezdova komunikace, inzenyrské sité — 2500 m’

Zdroj: Vlastni

Obr. 5. Developersky projekt - schéma

Ve vsech nasledujicich variantach bude cena pozemku stanovena jednotné na 2.000 K¢ za
1 m? bez DPH, na kazdé z deseti parcel pak bude postaven rodinny diim s pidorysem
150 m® (celkova podlahova plocha bude tedy mensi nez 350 m?, a tudiz bude zdanéna
sniZzenou sazbou dan¢ z pfidané hodnoty). Cena samotného rodinného domu pak bude ve

vSech ptipadech 4 miliony K¢ bez DPH.

Ukol: Porovnani dopadu zmén datiovych predpist u developerského projektu v diisledku

rekodifikace soukromého prava.

11.2 Varianta 1 - realizace do konce roku 2013

V ptipadé, Ze by byl developersky projekt dokonéen v roce 2013 a spole¢nost by v témze
roce prodavala jednotlivé rodinné domy i s pozemky klientim, byly by vzdy jednotlivé
pozemky a stavby nachézejici se na téchto pozemcich prevadény zvIast’, nebot’ v roce 2013

jeste nebyla v platnosti zdsada superficies solo cedit a stavba tak nebyla soucasti pozemku.

Pokud jde o vysi dan€ z piidané hodnoty pfi takovém pievodu, klicovym ustanovenim byl

§ 56 zdkona o DPH. Ten v roce 2013 v odstavci prvnim stanovil, Ze pfevod staveb je
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osvobozen od dan¢ po uplynuti 5 let od vydani kolauda¢niho souhlasu nebo od data, kdy
bylo zapocato prvni uzivani stavby. V tomto pfipadé tak podminky pro osvobozeni od
DPH nebyly naplnény a byla by zde tak povinnost odvést DPH ve vysi 15 % (sniZzena
sazba dle § 48 zakona o DPH) z ceny stavby (rodinného domu). Naopak v § 56 odst. 2
zakona o DPH je uvedeno, ze pievod pozemki je osvobozen od dan€, s vyjimkou pievodu
stavebnich pozemkii. V naSem piipad¢ se jedna o ptevod pozemku jiz zastavéného, tudiz
se zde nejednd o stavebni pozemek dle zdkonného vymezeni a pievod je od dané

osvobozen. (Cesko, 2004)

S ohledem na dan z pievodu nemovitosti je nutné zminit, Ze podle § 20 odst. 7 pism. a)
zakona o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti byl v roce 2013 od dan¢
osvobozen prvni Uplatny pievod nebo piechod vlastnictvi ke stavbé, ktera byla dokon€enou
novou stavbou nebo rozestavénou novou stavbou a stavba nebyla dosud uzivéna. Na
pfevod pozemku se vSak zadné osvobozeni nevztahovalo, tudiz bylo nutné odvést dan
z pievodu nemovitosti, a to z ceny prevadéného pozemku (sazba 4%). (Ceskoslovensko,

1992h)

Vyse uvedené skutecnosti jsou Ciselné vyjadieny v nasledujici tabulce.

Dan
Cena bez Cena bez o z prevodu N
dané (1 x) dané (10 x) DPH (15 %) nemovitosti Dan celkem Cena celkem
(4%)
Pozemek
, 1 500 000 K¢ 15 000 000 K¢ - 600 000 K¢ 600 000 K¢ 15 600 000 K¢
2.000 K&/ m
Stavba 4 000 000 K¢ 40 000 000 K¢ 6 000 000 K¢ - 6 000 000 K¢ 46 000 000 K¢
Celkem 5500 000 K¢ 55 000 000 K¢ 6 000 000 K¢ 600 000 K¢ 6 600 000 K¢ 61 600 000 K¢

Zdroj: Vlastni

Tab. 2. Developersky projekt — Varianta 1

11.3 Varianta 2 — realizace v roce 2014

V této podkapitole bude uvedeno, jak se promitnou rekodifikacni zmény do realizace
developerského projektu popsané¢ho vyse, pokud by byl realizovan v roce 2014 (ostatni

podminky projektu se neméni).

Zasadni zménou je, ze pozemky 1 stavby by byly v daném projektu od pocatku roku 2014

Jiz pfevadény spolecné, nebot’ v dlisledku zavedeni superficidlni zasady je od 1. 1. 2014
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stavba souc¢asti pozemku. Varianta, kdy bude pozemek ptevadén spole¢né se stavbou, bude
znazornéna a popsana nize jako varianta 2A. Nadale zde bude existovat moznost, jak
prevadet pozemek a stavbu oddé€lené, zptisob a diivody pro takovy postup budou popsany

Vv Casti 11.3.2 (varianta 2B).

11.3.1 Varianta 2A — pozemek a stavba prevadény spole¢né

Za predpokladu, ze by byl developersky projekt dokoncen az po 1. 1. 2014 a spolecnost by
prodavala svym klientiim pozemky s jiz postavenymi domy (jako jedno zdanitelné plnéni),
dani z ptidané hodnoty by pak podle nové Gpravy § 56 zakona o DPH podléhala jak stavba,
tak 1 pozemek, u kterého nejsou v tomto piipad¢ splnény podminky pro osvobozeni od
dané. Jednou z nezbytnych podminek pro osvobozeni totiZ je, ze na pozemku neni zfizena
stavba spojena se zemi pevnym zékladem, nebo inZenyrska sit’. Sporné pfitom je vymezeni
pojmu pozemek, na jehoz vykladu zavisi, k jak velké ploSe se pii pfevodu bude vztahovat
osvobozeni a k jak velké plose dan. V zasadé zde existuji dva pravni ndzory na interpretaci

pojmu ,,pozemek®, resp. klicového § 56 odst. 2 zdkona o DPH.

Prvnim nazorem je vyklad Generlniho finan¢niho feditelstvi (dale jen ,,GFR®), které
vydalo Informaci GFR k uplatiiovani DPH u dodani a najmu vybranych nemovitych véci
po 1. 1. 2014. Podle tohoto nazoru by pii prevodu dani z pfidané hodnoty podl¢hala vzdy
cela parcela, na které je postavena stavba. Dle vykladu GFR se pozemkem rozumi parcela
zapsana v katastru nemovitych véci. Pro ucely modelového developerského projektu by
tedy DPH podléhala vzdy celd plocha pozemku, na které je stavba postavena, to znamena

750 m?, resp. 7500 m?u viech prevadénych pozemki celkem.

Podstatou druhého (opozi¢niho) nazoru, jehoz zastancem je napt. Skala (2014), je, Ze dani
podléhaji pouze zastavéné pozemky v pudorysu staveb a zbyvajici pozemek je od dané
osvobozen. Pozemek dle tohoto ndzoru je vymezen zplsobem jeho uZziti. V ptipadé
uvedeného developerského projektu by tak DPH podléhal pouze pozemek o velikosti
150 m?. PfidrZeni se tohoto opozi¢niho nazoru by bylo pro developera vyhodnéjsi, ovsem
také mnohem riskantnéjsi, a to s ohledem na dosud nejasny ndzor soudl a spravci dan€ na

tuto problematiku. (Skala, 2014; Cesko, 2004; GFR, 2013)

Spoleénost tak z diivodu vétsi jistoty bude postupovat v souladu snazorem GFR a

v souladu s tim budou také vypocteny niZze uvedené varianty.
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Ptevod pozemku spole¢né se stavbou vSak bude osvobozen od dané z nabyti nemovitych
véci (dfive dan z pfevodu nemovitosti — viz ¢ast 4.3.3), protoze v § 7 odst. 1 zadkonného
opatfeni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci je uvedeno, Ze je osvobozeno prvni
uplatné nabyti vlastnického prava k pozemku, jehoz soucasti je nova stavba rodinného

domu. (Cesko, 2013)

Cena bez Cena bez Dafi z nabyti
N Y DPH (15 %) nemovitych Dan celkem Cena celkem
dané (1 x) dané (10 x) ..
véci (4%)
Eﬁ:\%zk 5500000 KE | 55000000KE | 8250000 K& - 8250000 KE | 63 250 000 K&

Zdroj: Vlastni

Tab. 3. Developersky projekt — Varianta 2A

11.3.2 Varianta 2B — pi‘evod pozemku pied nabytim stavebniho povoleni

I po zméné pravnich predpisii existuje moznost, jak se spole¢nost mize pii provadéni
developerského projektu vyhnout platbé DPH pii dodani pozemkii. Tato varianta je

finan¢ni usporu.

Kli¢em k takové uspote je jiz zminény § 56 odst. 2 zdkona o DPH, ktery stanovuje, Ze od
dané je osvobozeno doddni vybrané nemovité véci, kterd je pozemkem, na kterém neni
zfizena stavba spojend se zemi pevnym zékladem nebo inzenyrska sit’, a neni pozemkem,
na kterém miZe byt podle stavebniho povoleni nebo udé€leni souhlasu s provedenim

ohlasené¢ stavby provedena stavba.

Pokud by tedy spolecnost chtéla, aby byly od DPH osvobozeny pozemky prevadeéné
klientim, mohla by se s nimi dohodnout tak, ze by jim nejdiive prodala pouze samotné
pozemky, a to jesté pfed vydanim stavebniho povoleni. Pak by tento prodej klientim byl
vsouladu s § 56 odst. 2 zdkona o DPH od dan€ osvobozen. Spole¢nost by zaroveii
S klienty uzaviela smlouvu o smlouvé budouci dle § 1785 a nasl. nového obcfanského
zakoniku, ve které by se smluvni strany dohodly, Ze na prodaném pozemku spolecnost pro
klienta do urcité doby (napi. do 2 let) postavi rodinny dim (se shodnymi parametry a za

shodnych podminek jak v ptfedchdzejicich variantach).

Vzhledem Kk faktu, Ze stavba je soucasti pozemku, by tak dum, ktery by spole¢nost stavéla

na pozemku ve vlastnictvi klienta, byl od pocatku také ve vlastnictvi klienta. Z tohoto
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divodu by bylo nutné peclivé pravni zakotveni prav a povinnosti jednotlivych smluvnich

stran tak, aby se zabranilo budoucim sportim.

Dani z nabyti nemovitych véci by pii takovém feSeni situace podléhal pouze pozemek
prodavany klientovi pfed vydanim stavebniho povoleni. Stavba by pak byla, jak jiz bylo
uvedeno vyse, od pocatku ve vlastnictvi klienta, tudiz by zde k Zadnému pievodu stavby
nedochézelo. V této souvislosti je vhodné také zminit moznost, kterou nové strandm
poskytuje zakonné opatieni Sendtu o dani z nabyti nemovitych véci v § 1 (viz. ¢ast 4.3.4),
tedy Ze se strany mohou v kupni smlouvé dohodnout, zda bude poplatnikem dan¢ pievodce
nebo nabyvatel pozemku. V tomto piipadé¢ vSak osoba poplatnika nebude mit vyrazné;si
finan¢ni efekt, kdyz uspora, kterd by klientovi vznikla, pokud by byl poplatnikem dané

namisto spole¢nosti, byla pouze minimalni (jak vyplyva z tabulky €. 4).

; Kupni cena pozemku Dan z nabyti nemovitych .
Poplatnik (bez DPH) véci (4%) Cena pro klienta celkem
Prevodce (spolecnost) 1500 000 K¢ 60 000 K¢ 1500 000 K¢
Nabyvatel (klient) 1440 000 K¢ 57 600 K¢- 1497 600 K¢

Zdroj: Vlastni

Tab. 4. Vliv volby poplatnika u dané z nabyti nemovitych véci

Z vy¢isleni varianty 2B vyplyva, Ze tato varianta je v podstaté shodna s variantou 1.

Cena bez Cena bez Dan z nabyti
N Y DPH (15 %) nemovitych Dan celkem Cena celkem
dané (1 x) dané (10 x) o
(4%)
Pozemek
, 1500000 K¢ | 15000 000 K¢ - 600 000 K¢ 600 000 K¢ 15 600 000 K¢
2.000 K¢/ m
Stavba 4000000 K¢ | 40000000K¢ | 6000000 K¢ - 6000 000 K¢ | 46000 000 K¢
Celkem 5500000 K¢ | 55000000 KE | 6000 000 K¢ 600 000 K¢ 6 600 000 K¢ | 61600 000 K¢

Zdroj: Vlastni

Tab. 5. Developersky projekt — Varianta 2B

11.4 Zhodnoceni jednotlivych variant developerského projektu

Z pohledu na jednotlivé varianty a jejich hodnotové vyjadieni v ptisluSnych tabulkach

plyne, Ze zmény V pravnich pfedpisech negativné ovlivnily cenu realizace developerského
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projektu v popsaného zadani. Pti porovnani variant 1 a 2A je ziejmé, ze od roku 2014 by
se realizace shodného developerského projektu ve srovnani s rokem 2013 vyznamné

prodrazila, coz je dano zejména tim, ze v roce 2014 by DPH podIéhala stavba i pozemek.

Takovému zdrazeni by se dalo vyhnout za podminek popsanych ve varianté¢ 2B.
V takovém piipadé€ by se cena projektu v roce 2014 rovnala cené v roce 2013. Problémem
by vSak byla organizacni a pravni néarocnost takového postupu, v jehoz dasledku by
pravdépodobné vznikly dalsi naklady (nemoznost realizovat vystavbu vsech deseti domu

soucasn¢), které Ize jen velmi tézce vycislit.

Z vyse uvedeného je mozné usuzovat, ze rekodifikacni zmény zfejmé& budou mit negativni
dopad nejen na jednotlivé developerské projekty, ale i na cinnost developerskych
a stavebnich spolecnosti obecné. Jestli je ovSem tento zavér opravnény ukaze az praxe

nasledujicich let a pfedevs§im poptavka po rezidencnich nemovitostech.
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ZAVER

Tato bakalafskd prace je zaméfena na aktudlni problémy v oblasti Ucetnictvi a dani
stavebnich spolecnosti, resp. spoleCnosti Pozemni stavitelstvi Zlin a.s. z hlediska jejichz
podminek byla prace zpracovavana. Vzhledem ke skuteCnosti, Ze stavebni projekty jsou
vysoce individualizované, prakticky vzdy u nich dochazi ke zménam proti piivodnimu
projektu. Na tyto zmény musi reagovat, jak pracovnici ktefi pfimo fidi vystavbu, tak
| pracovnici ekonomického tseku, ktefi je musi spravné zachytit v G¢etnictvi. Podminkou
je prenos informaci uvnitf spolecnosti a nastaveni fidicich procest tak, aby ucetnictvi
skute¢n¢ vérné zobrazovalo to, co je jeho pfedmétem, tedy stav majetku a zavazki,
naklady a vynosy a vysledek hospodafeni. Pozemni stavitelstvi Zlin a.s. je spole¢nost
s dlouholetou tradici a propracovanym systémem fizeni. Proto jsou zde zakladni pravidla
fizeni spravné nastavena a moje prace mohla tyto skutecnosti zpravidla jen potvrdit,

ptipadné navrhnout dil¢i zlepseni.

Jako velmi dulezita se na zaklad¢ zjiSténi popsanych v préci jevi volba hospodaiského roku
od 1. 4. do 31.3. Pfedevsim tim dochazi k eliminaci sezonnich vlivl, které maji vazbu
nejen na klimatické podminky, ale i na cyklus ucetnich obdobi, pfipadné¢ schvélené
investi¢ni a vydajové rozpocty zakaznikd. Snaha dokoncit a zatadit pofizované stavby do
majetku pfed koncem ucetniho obdobi, ptipadné vycerpat schvalené vydajové rozpocty pro
pfislusny kalendaini rok vytvaii silny tlak na fakturaci mnohdy ne zcela bezvadné
dokoncenych zakazek k 31.12. kazdého roku. Nasledujici tfi mésice pred skoncenim
hospodatského roku proto poskytuji stavebni spole¢nosti dostate¢ny prostor pro odstranéni
nesouladu mezi stavem formaln¢ deklarovanym a skuteCnym. Stejné pozitivné takto
zvoleny hospodafsky rok plisobi na sniZeni miry nejistoty pifi ocefiovani nedokoncené
vyroby, resp. spornych dodavek, nebot’ poskytuje Casovy prostor pro feSeni vyznamnych
rozport. Jak je uvedeno v kapitole 9., téchto skuteCnosti si byla spole¢nost Pozemni

stavitelstvi Zlin a.s. védoma a svlij hospodarsky rok timto zplisobem jiz dfive nastavila.

Moje dil¢i doporuceni jsou uvedena v jednotlivych podbodech a sméfuji k principu
zachyceni spravného vysledku hospodateni formou tvorby ostatnich rezerv a dokladani

vSech zatuctovanych piipadl a tvrzeni obsazenych v daitlovém piiznani.

V kapitole 10. jsem se zaméfil na predchazeni vzniku sporti vhodnym nastavenim
smluvnich podminek stim, Ze jsem si védom obtizného postaveni zhotovitele dila pfi

sjednavani smluvnich vztahi v konkurenci, ktera v odvétvi stavebnictvi panuje.
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Sekundéarnim cilem prace bylo poukazat na zmény, které rekodifikace soukromého prava
sucinnosti od 1.1.2014 pfinesla, a které se samoziejmé nemohly vyhnout ani
stavebnictvi. Dle nazoru odbornikt s dlouholetou praxi jsou sekundarni zmény pravnich
predpist zasahujici do oblasti ucetnictvi a dani nejvétSimi zmeénami za poslednich dvacet
let, tedy od zavedeni nové danové soustavy v roce 1993. V praci jsem poukdzal jak na
zmény terminologické, tak i vécné. Za zménu s nejvétsim dopadem do Cinnosti stavebni
spolecnosti lze povazovat obnovenou zdsadu ,,superficies solo cedit. Prestoze nékteré
vefejnopravni piedpisy jako jsou ZoU, ZDP a zakon o dani z nemovitych véci si zachovaly
pro svou potiebu autonomii pozemkul a staveb, nastavaji i zde ptipady, kdy tato zména
ovlivni dosavadni postupy. Jako ptiklad 1ze uvést evidenci zdstavniho prava v ucetni
zavéree, resp. v jeji ptiloze, nebo odpisovani majetku, které nebude u staveb ovlivnéno

vyhradou vlastnictvi.

Vyznamngjsi vliv vSak dopada na oblast DPH a dan z nabyti nemovitych véci. Na ptikladu
pripravovaného developerského projektu jsem propocetl dopady zmén danovych predpisii
do nakladl spole€nosti pti zachovani piivodnich cen nemovitych véci. Zatimco pro piipad
vystavby rodinnych domu existuje cesta, jak lze nepiiznivy danovy dopad superficialni
zasady CasteCné omezit, pro vystavbu bytovych domu Ize vhodné feSeni najit v soucasné

dobé¢ jen téZko.

Vétim, Ze pravé zmény spojené s vyvojem legislativy 1 judikatury, které byly v praci
popsany a posouzeny z hlediska svych dopadt do stavebni vyroby, budou pro spole¢nost
Z hlediska ucinénych zavérli piinosné a vyuZitelné pii fizeni stdvajicich cinnosti

I V pfipravé novych projektu.
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SEZNAM PRILOH
Pl Ucetni zavérka k 31. 3. 2013

PIl Uetni vykazy k 31. 12. 2013



PRILOHAPI: UCETNI ZAVERKA POZEMNIHO STAVITELSTVI
ZLIN A. S. K 31. 3. 2013



Obchodni firma nebo jiny

Zpracovane v souladu s vyhlaskou ¢ 500/2002 ROZVAHA nézev G&etni jednotky
Sb. ve znénl pozdéjdich pfedpisd
(BILANCE) Pozemni stavitelstvi
ke dni 31.3.2013 2Zlinas.
{ v celych tisicich K¢ } Sidlo, bydlidté nebo misto
T posinken! Gcsini jodnotky
Kuty 3967
46 90 08 18 _%'5'292
oznad AKTIVA fad B&SNé GEetni obdobi Min.ug.
obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM (F. 02 + 03 + 31 + 63) 001 706 838§ -162 641 543 997 515343
Pohledavky za upsany zakladni kapital 002 0 0 0 0
Diouhodoby majetek (F. 04 + 13 + 23) 003 360044 -136611 223433 232 914
f. Diouhodoby nehmotny majetek (£.05 a2 12) 004 2 406 -2 406 0 0
|. 1 |Ziizovaci vydaje 005 0 0 0 0]
2 |Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje 006 0 0 0 0
3 |Software 007 1926 -1 928 0 0
4 [Ocenitelné prava 008 480 -480 0 0
5 [Goodwill 009 0 0 0 0
6 |Jiny dlouhodoby nehmotny majetek ' Mo 0 0 0 0
7 INedokongeny dlouhodoby nehmotny majetek 011 0 0 0 0
8 |Poskytnuté zalchy na dlouhodoby nehmotny majetek 012 0 0 0 0
B. 1. Diouhodoby hmotny majetek (F.14 aZ 22) 013 326170 -~134 205 191 965 204 578
B. 1. 1 [Pozemky 014 32 471 0 32 471 32 471
2 |Stavby 015 197 755 -83 217 134 538 134 765
3 |Samostatné movité véci a soubory movitych véci 016 105 968 -80 994 24 974 30333
4 |Péstitelské celky trvalych porostl : 017 0 0 0 0
5 |Zakladni stado a tazna zvifata 018 0 0 0 0
6 |Jiny dlouhodaby hmotny majetek 019 0 0 0 0
7 |Nedokongeny diouhodoby hmotny majetek 020 383 0 383 8113
8 |Poskytnuté zatohy na dlouhodoby hmotny majetek 021 0 0 0 0
9 |Ocehovact rozdil k nabytému majetku 022 -10 417 10 0086 -411 -1 106
B. L. Diouhodoby finan&ni majetek (F. 24 az 30) 023 31 468 0 31468 2B 338
B. lli. 1 |Podily v ovladanych a Fizenych osobéch 024 31 468 0 31 468 28 338
2 {Podily v Ugetnich jednotkach pod podstatnym viivem 025 0 0 0 0
3 |Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 026 0 0 0 0
4 |Picky a Uvéry - oviadajici a fidicl osoba, podstatny vliv 027 0 0 0 0
5 lJiny diouhodoby finanéni majetek 028 0 0 0] 0
B |Pofizovany diouhodoby finanéni majetek 029 0 0 0 0
7 (Poskytnuté zalohy na diouhodoby finandni majetek 030 0 0 0 0

Formulaf zpracovala ASPEKT HM, dariova, udetnl a auditorsk# kancelar, Bélohorska 38, Praha 6-Bfevnov, www.aspekthm.cz
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ounae AKTIVA rad B&2né tdetni obdobi Min.oc.
obdobi
Brutte Korekce Netto Netto
a b o 1 2 3 4
Obéznd aktiva (f. 32+ 38 + 48 + 58) 031 345 991 -26 030 319 961 281674
1. Zasoby (£.33 az 38) 032 49 117 0 49 117 43412
[ 1 {Materiaf 033 6 554 0 6 554 8726
2 |Nedokonéens vyroba a pololovary 034 31296 ¢ 31 296 21905
3 [Vyrobky 035 11182 0 11182 12 705
4 jZvirata 036 0 0 0 0
5 |Zbogi 037 85 0 BS 78
6 [Poskytnuté zélohy na zésoby 038 0 0 0 0
M Dlouhodobé pohtedavky (i. 40 aZ 47) 039 354 0 354 354
1. 1 IPohledavky z cbchodnich vziahd 040 O
2 |Pohledévky - ovladajici a fidici osoba 041 0
3 |Pohledavky - podstatny vliv 042 0 0
4 Pohl?dévky za spoleéniky, dleny druZstva a za Uéastniky
sdruzen| 043 0 0 0 0
5 |Dlouhodobé poskytnuté zaichy 044 354 0 354 354
6 [Dohadné uéty aktivni 045 0 0 0 0
7 {Jiné pohledavky 046 0 0 0 D
8 iOdloZena danova pohledavka 047 0 0 0 0
il Kratkodobé pohledavky (f. 49 aZ 57) 048 156 788 -26 030 130 758 142 744
. it 1 {Pohledavky z obchodnich vztahl 049 135 647 -26 030 109617 95 345
2 |Pohledavky - ovladajici a fidici osoba 050 0 0 #] 0
3 {Pohledavky - podstatny viiv 051 0 0 0 0
Pohiedavky za spoledniky, Eleny druzstva a za Gastniky
4 sdruzen( 052 0 0 0 0
5 jSocigini zabezpedeni a zdravotni pojisténi 053 0 0 0 0
6 [Stat - dafiové pohledavky 054 12 112 0 12 112 15 922
7 |Kratkodobé poskytnuté zalohy 055 5218 0 5218 2 090
8 {Dohadné Uty aktivni 056 1712 0 1712 6 057
9 |Jiné pohledavky 057 2 089 0 2 099 23330
. V. |Kratkodoby finanEni majetek (f. 59 aZ 62) 058 139 732 0 139 732 85 164
V. 1 |Penize 059 1443 D 1443 1272
2 |Uéty v bankach 060 138 289 0 138 289 93 892
3 |Kratkodoby cenné papiry a pedily 061 0 0 0 0
4 iPofizovany kratkodoby finanéni majetek 062 0 0 0 0
I Casové rozlideni (¥. 64 aZ 66) 063 603 0 603 755
{. 1 |Naklady pfiStich obdobi 064 366 0 366 501
2 [Komplexni néklady pfistich obdobi 065 0 0 0 0
3 |PFijmy piistich obdobi 066 237 0 237 254
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oznat PASIVA fad B&Zné ug. Min.ug.
obdobi obdohi
a b o 5 6
PASIVA CELKEM (i. 68 + 85 + 118) 067 543 997 515 343
A. Viastni kapitél (F.69+ 73+ 78+ 81+ 84) 068 359 894 338 867
A Zakladni kapital (f. 70 az 72) 068G 101 647 1011 6847
1 {Zakladni kapital 070 101 647 101 647
2 [Vlastnl akcie a viastni obchodnl podily (-) 071 0 0
3 [Zmény zékiadniho kapitaiu 072 0 0
ih Kapitalové fondy (f. 74 aZ 77) 073 -20 583 -23 713
A Il. 1 {Emisni &%io 074 0 0
2 |Ostatnl kapitalové fondy 075 0 0
3 Océﬁovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk( 076 -20 583 -23713
4 {Ocenovaci rozdily z pfecenéni pfi pieménach 077 0 0
A HI Rezervn{ fondy, nedélitelny fond a ostatni fondy ze zisku {f. 78 + 80 } 078 22 029 22 040
A. 0. 1 |Zakonny rezervnl fond / Nedé&litelny fond 079 27953 21953
2 |Statutarni a ostain{ fondy 080 76 87
A IV.  |Vysledek hospodaieni minulych et (f. 82 + 83) 081 236 5094 217 110
A IV, 1 |Nerozdéleny zisk minulych let 082 236 594 217 110
2 |Neuhrazena ztrata minulych let 083 0 0
AV Vysledek hospodafeni bézného utetniho obdobi (+/-) 084 20 207 21783
ff.01-{+69+73+ 78+ 81+ 85+ 118y
B. Cizi zdroje  (F. B6 + 91 + 102 + 114) 085 182 800 175 522
I Rezervy (F. 87 az 90) 086 17 037 27 042
I. 1 |Rezervy podle zvladtnich pravnich predpisd 087 0 0
2 |Rezerva na dichody a podobné zavazky 088 0 0
3 |Rezerva na daf z pfijma 089 0 0
4 |Ostatnl rezervy 090 17 037 27 042
_H.  |Dlouhodobé zavazky (i. 82 a% 101) 091 5 305 4759
II. 1 [Zévazky z obchodnich vztah( 092 0 0
2 |Zavazky - ovladajici a fidicl osoba 093 0 0
3 |Zavazky - podstatny viiv 094 0 0
4 iZavazky ke spoleénikiim, Slentm druzstva a k ugastnikim sdruzeni 095 0 0
5 |Dicuhodobé pfijaté zalohy 096 0 0
6 |Vydané diuhopisy 097 0 0
7 |Dlouhodobé sménky k dhradé 098 0 4]
8 jDohadné Uty pasivni 099 4] 0
9 |Jiné zavazky 100 O o]
10| OdioZeny dafiovy zavazek 101 5305 4 759

HA
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oznéé ' | PASIVA | .\., rad Sé.iﬁré-u.é_ .Mm.ulc“:r.
\ obdob obdobi
a b o 5 6

B. . |Kratkodobé zéavazky (. 103 az 113) 102 |- 60:45

B. lll. 1 [Zavazky z abchodnich vziahi 103 137 835 116 690
2 |Zavazky - oviadajici a fidici osoba 104 ] 0
3 | Zavazky - podstatny viiv 105 0 0
4 [Zavazky ke spolednikim, Slentm druZstva a k uéastnikim sdruzeni 106 42 194
5 |Zavazky k zaméstnanclim 107 4 127 4 469
6 |Zavazky ze socidlniho zabezpedeni a zdravoiniho pojisténi 108 1710 19802
7 |Stat - dafové zavazky a dotace 109 0 1 040
& [Kratkodobé piijaté zalohy 110 13 397 14 417
9 [Vydané diuhopisy 111 0 0
10{Dohadné Uéty pasivni 112 2 521 3284
11}Jiné zavazky 113 826 825

B. IV. Bankovni uvéry a vypomoci (F. 115 az 117) 114 ;

B. IV. 1 [Bankovnl dvéry diouhodobé 115 0 0
2 {Kratkodobé bankovni Uvéry 118 0 0
3 {Kratkodobé finantni vypomoci 117

C. I |Gasové roziiseni (7. 119 + 120) ’ 118 |

C." 1. 1 |Vydaje pfistich cbdobi 119 1049 757
2 FVynosy pfistich obdobi 120 254 197

Brawel forma Geetn jednotiy - AKGIova spolecnost

PFedmét podnikani nebo jiné ginnosti . Stavebni Sinnost

Ckamﬁik
sestaveni
21.06.13

Podpisovy zaznam oscby odpovédné za sestaveni (cetnf zavérky

Podpisovy

azn
ugetnd jedmotkol

m statutamyiho organu nebo fyzicke osoby, kiera je

Formuldi* zpracovala ASPEKT MM, dariovd, udetnf a auditorské kanceldl, Bélohorska 39; Praha 6-Blevnov, www.aspekihimcz ~ +
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VYKAZ ZISKU & ZTRATY

Zpracovano v souladu s vyhlaskou &.

500/2002 Sb. ve znéni pozdéjEich pfedpisi

ke dni 31.3.2013
{ v celych tisicich K& )

Obchodni firma nebe jiny nazev
uéetni jednotky

Pozemni stavitelstvi
Zlinas.

Sidlo, bydlisté nebo misto podnikani

. acetnf jednotky
Zlin
46 90 09 18 76202
Oznageni TEXT Cislo | Skutetnost v ééetnim obdobi
fadku ] sledovaném minulém
a b c 1 P
I Tr2by za prode] zboZi 01 803 646
YA Naklady vynaloZené na prodané zboZ{ 02 716 590
+ Obchodni marze (i. 01-02) 03 87 58
I Vykony (F. 05+06+07) 04 549 604 742 948
Il. 1 [Trzby za prodej vlastnich vyrobke a sluZeb 05 541 186 739 604
2 |Zména stavu zasob viastni Ginnosti 08 8 289 2926
3 jAktivace 07 129 418
B Vykonova spotfeba (f. 09+10) 08 466 028 628 939
B. 1 |1Spotieba materislu a energie 08 133 618 120 701
B, 2 |Sluzby 10 332 409 508 238
+ Pfridana hodnota (F. 03+04-08) 11 83 663 114 065
C. Osobni naklady 12 70 307 73 060
C. 1 |Mzdové naklaay 13 51 048 53 404
C. 2 10dmény tlentim ergant spoleénosti a dru¥stva 14 1014 631
C. 3 {Naklady na socidini zabezpedteni a zdravotni pojisténi 15 17 337 18 031
C. 4 |Sociaini ndklady 16 908 994
AD. Dané a poplatky 17 1659 1717
E. Odpisy diouhodobého nehmotného a hmotného majetiu 18 10 656 10 502
13 Trzby z prodeje diouhodobého majetku a materidhu (7. 20+21 ) 18 9 335 23422
. 1 |Tr2by z prodeje dlouhodobého maietku 20 930 10 143
2 1Trzby z prodeje materialu 21 8 405 13279
F. Zistatkova cena prodaného dlouhodobého majetku a materialu (i. 23424 ) 22 4113 7 393
F. 7 |Zustatkové cena prodaného dlouhodobého majetku 23 264 2 568
F. 2 |Prodany material 24 3 849 4 825
G Zménanst%\.:u'rezerv a opravnych poloZek v provozni oblasti a komplexnich
: nakladd piitich obdobf 25 -13773 16 391
V. Ostatni provozni vynosy 26 5043 4 364
H. Ostatni provoznl nakiady 27 4 8961 3293
vV, Pfevod provoznich vynost 28 0] 0
I, Pfevod provoznich nakladil 29 0 0
" Provozni vysiedek hospodafeni 30 20118 29 495
HEA1-12-17-18418-22-25+26-27+(-28)-(-29)/

Formulaf zpracovala ASPEKT HM, dafiové, Géetnl a auditorské kancelar. Bélohorské 39, Praha 6-Blevnay, www.aspekthm.cz
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Oznaten| TEXT y Cislo Skutecnost v (fetnim obdobi
fadku sledovaném minulém
a b ¢ 1 pi
Vi Trzby Z prodeje cennych papirl & poditi A 4] 0]
J. Prodané cenné papiry apodily 32 0 0]
vl  |Vynosy z diouhodobého finanéniho ma;etku (F.36+ 35+ 36) 33 387} 271
Vi 1 Vynosy zlpodillu v ovladanych a fizenych osobém a v GCetnich jednotkéch pod

podstatnym vlivem 34 387 271
Vi, 2 [Vynosy z ostatnich diouhadobych cennych papirt a podiil 35 G 0
VIl 3 |Vynosy z ostatniho diouhodobého finandniho majetku 36 0 0
V. [Vynosy z kratkodobeého finanénino majetku 37 0 0

] Naklady z finanénitio majetiu. : 38 0 0
X VYNosy z precenem cennych papiru a denvatu 39 0 0
L. Néklady z. precenénf éénnych papiri-a: denvétu 40 0 0
M. Zména:stavu. rezerv-a opravnych polozek ve: ﬁnanénl oblastl 41 0 0

X, Vynosove Groky 42 931 658
N. Nakiadové: ur:okw 43 1 t]
Xl Ostatn( finanéni vynosy 44 271 1174
0. Ostatnl finangni hakiady. 45 935 807
Xll.  {Prevod finanénich vynosl 46 0 ]
P. Prevod finanénfch naklads- - 47
. Finanéni vysledek hospodafeni 48
I(r 31-32+33+37- 38+39-40—41+42-43+44~45 (-46)+(-47))I
Q. Daﬁ ¥ prijmu za. beznou éinnost (r 50 54) 49
Q - 1 -—splatnal R R 50
Q. 2| odlozend: . N . 51

" Vysiedek hospodarenl za béZnou &innost (F, 30 + 48 - 49) 52 _

41, |Mimofadné vynosy 53 0 0
R. Mimoradné naklady: 54 0 18
S, Daii z piijmui z mimorédné émnosti (f 56 57) 55 ) ~0
5. Tl -splatné . : : 56 0 0
S. 2| - -odloZena 57 0 0

* Mimokadny vysledek hospodarem (r 53 - 54 -55 ) 58 O} =18

T. Prevod podilu.na vyslediktu hospodafeni-spelegnikim (+/-) - 59 0 0

w*  lyysledek hospodaeni za iéetni obdobi (+/-) (F. 52 + 58 - §9) 80 120207] 21783
=+ |yysiedek hospodafeni pied zdanénim (+/) (F. 30 + 48 + 53 - 54) /61 2077 300773

Okam2ik |Podpisovy zaznam osoby odpovédné za sestaven| Podpisovy zdznam statutérnﬂao org\nu nebq/fyz cke osoby, kterd je (tGetnf

sestaveni |ubetn! zdvérky jednotkou \
21.06.13 \

1%«3&/‘—«. o

7
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Pozemni stavitelstvi Zlin a.s.
Kty 3967

762 92 Zlin

tel.: 577638361

Fax: 577638200

1CO: 46900918

DIC: CZ46900518

Priloha k roéni &iéetni zavérce
Pozemni stavitelstvi Zlin a.s.

za hospodarsky rok 2612



Priloha

k roént kéetni zdvérce Pozemni stavitelstvi Zhn a.s.

za hospoddabsky rok 2012 ukondeny k 31. 3. 2013

Vsouladu s § 18 zdkona o dcetnictvi & vyhidSkou 500/2002 Sb., které stanovi obsah udetni zavérky pro
podnikatele, pfedkladéme Pilohu k Yadné dletni zévérce Pozemmfho stavitelstvi Zin a.s. k 31.3. 2013, (déle jen
hospodéisky rok 2012).

Cl.}
Obecné udaje
1) Popis téetnf jednotky:
Nazev asidlo:  Pozemn{ stavitelstvi Ziin a.s. 1ICO: 46900918
Koty 3967, 76292 Zlin
Rozhodujici pfedmét ¢innosti: stavebni prace; vykony, dodévky stavebmich &asti staveb a stavby v oborech

pozemniho a prémystového stavitelstvi
Datum vzniku:  30. 4. 1992

Popis organizadni struktury akeiové spolednosti vietnd zmén v uplynulém G&etnim obdobi:

Organizadni strukfura a.s. nedoznala v pribéhu hospodafského rokw 2012 viznamnych zmén. Spolednost je rozdlena
do tif zdvodd a spravniho Usekn a.s., tyto se pak d&li na jednotlivd hospodifskd stfediska.

Na zdkladnim kapitdlu spoleénosti se podill vice jak 50 % ing. Miroslav Lukdik, CSc. Dalsi viastnici
nedosahuji 20% podilu. Akcie spolednosti nejsou vefejng obchodovatelné a proto nelze itdaje déle uptesnit.

SloZeni statutarnich orgini

Vroce 2012 doflo ke zménam v obsazeni statutirnich orgdml, — predstavenstva a.s.

Clenové predstavenstva (k 31.3.2013):
Ing. Libor Kral, Ing. Radim St¥panek, Ing. Milan Cunda, Ing. Jaroslav Vrana, Ing. Stanislav Sigmund

Clenové dozordi rady (k 31.3.2013):
Ing. Miroslav Luksik, CSc, Ing. Radek Bartosik, Mgr. Ale§ Vymétalik

Pozemmi stavitelstvi Zlin a.s. ma 70% podil ve spolecnosti VS - Invest a.s a 100%podil ve spolednostech Moravastay
Kroméfiz, spol. s r.0.,, ADDEX-PS Zlin s.r.o., DHV Invest s.r.0. S t&mito spolenostmi tvofi konsolidovany celek.




2) Primérny podet zaméstnanct, z toho Fdicich (GR, VR, TR, OR, ER , VP a feditelé zavodl) a jejich osobni naklady:

v tig K&

Udaje o zam@stnancich celkem z 1oho: fidici prac. ost.élenové stat.org.

2012 2011 2010 2012 2011 2010 2012 2011 2010
Primérny podet {piep.) 244 246 250 7 7 8 2 2 2
QOsobni naklady C | 70307 74066 74207 8340 9562 9226 1284 1240 940
mzdové naklady C.1 151048 53404 34647 5608 6896 6739 617 776 647
odmény lentim organt ca2l 104 631 302 678 425 246 336 196 56
zakonné a ost.s0C.poj. C.3 117337 18031 18304 1980 2165 2163 323 263 226
zdkonné a ost.soc.ndklady C.4 | 908 994 954 72 76 78 8 11 1

4y Pijky, poskytnuté zaruky a ostatni plnéni (vE. naturalni formy) mimo vyse uvedené nebyly Elentim statutarnich,
dozoréich a Fidicich organd v&. byvaiych &lend téchio organt realizovany.

L
Infermace o pouZzitych wetnich metoddch, obecnych ficetnich zésadich a zplisobech ocefiovini

1) Akciova spolednost Pozemni stavitelstvi se v oblasti G&einictvi tidi:

Zékonem o udetnictvi &, 563/91 Sb., ve znéni pozdgjich predpisi,
+ Vyhldgka ¢.500/2002 Sb,
. Ceské ugetnf standardy
. Smémicemi gen.feditele, resp. VKR spol.:
6/2007 - Casové rozlifovani, tvorba rezerv, opravnych polozek, kurzové
rozdily
172005 - Poskytovéani cestovnich nahrad
7/2007 - Evidence zisob a drobného hmotného majetku
10/1999 - Obéh a pfezkuiovéni Géetnich dokladi
2/2012 - Dlouhodoby majetek, odpisovy plan
1/2013 - Harmonogram uéetni nzavérky
pfikaz 1/2013 - Provedeni inventarizace majetku a zdvazkd
ostaini voitropodnikové smémice a pokyny,
daldimi zékony (napt. o DPH, o DzP, dani silni¢ni, z nemovitost{ aj.), pfedpisy a metodikon publikovanymi ve
Finanénim zpravodaji a Sasopise Udstnictvi,

2) Informace o zplsobu ocenéni, vedlejdich pofizovacich ndkladech, reprodukénich cenich, OP
k majetku, odpisovém pléanu a uplatfiovani pFfepodétu 0daji v cizich méndch na &eskou ménn

2.1) Zpsob ocenénf:

Nakupgvané zasoby se ocetiuji pofizovaci cenou, pfi tom je samostainé sledovéna cena pofizeni a néklady
s potizenim souvisejici. Zasoby stejného drubu jsou na skladé vedeny v ocenéni cenou zjisténou véZenym aritmetickym
priimérem z potizovacich cen nebo vlastnich nékladll. Pfi vyskladnéni zasob se vedlej§i ndklady pofizeni rozpoustéji
zplisobem zdvazné stanovenym. UStovani pofizeni a ubytku zasob se provadi podle zptisobu “A” s vyjimkou
nedokonéené vyroby u zdvodu SV, projekce a zamednické dilny, kde je pouZit zphisob” B”.

Zasoby vytvofené vlastni &innosti se ocefiuji cenami na drovni pimych ndkladd vietn® vyrobni refie.

Hmommny a nehmotny majetek vytvoieny vlastni Sinnosti se ocefiuje viastnimi ndklady véetng vyrobni reZie,

Cenné papiry a majetkové tiéasti dcefinmych spolednosti jsou ocenény metodou ekvivalence, ostatni cenné papiry
porizovaci cenou

2.2)) V pribéhu predchoziho d8etniho obdobi nebyla pouZita reprodukén{ pofizovaci cena.



2.3) Mezi vedledi pofizovaci naklady v nakupovanych zdscb patfi zejména piepravné, jak externf tak i vnitro-
padnikové, déle clo aj.

2.4 Zasady vedeni déetnictvi, poudivani rezerv, odpisovy plan a zplsob oceiiovani fesi smémice genfed. 6/2007,
242012, 7/2007 a Seské udetni standardy v platném znéni. V pribéhu d&etniho obdobi 2012 nedodio k vyznamnym
zménam oproti pedchazejicimu roku.

Proudtovanim zékommych opravnych poloZek Lk pohleddvkam splatmym peo 31.12.1994 dochazi ke sniZenf
hospodatského vysledku o  22.401 tis. K& Vedle toho byly tvofeny i rozpousteny dal$i opravné poloZky
k pohledévkém s dopadem na zvyseni hospodafského vysledku vyl 25.474 tis. K&,

2.5.) Opravné polozky majetku {DHM, zdsoby) nebyly v uplynulém GZetnim obdobi pouZity.

2.6} Odpisovy ptan pro diouhodoby majetek vychéazi z vnitropodnikové smérnice 2/2012, daflové-odpisy z piilohy
k zak.&. 586/92 Sb., tdetni odpisy nejsou totozné s datiovimi.

2.7} PH pfepodiu Gdajil v cizich méndch na Seskou ménu se pouiva pevny rofni korz stanoveny jako kurz CNB prvni
pracovnl den v roce,

L oL
Dopliujici informace k rozvaze a vykazu ziski a ztrat

1) V obdobi mezi datem 0¢.z&vérky a datem schvaleni vykazi nedoslo k vyznamnym udéalostem, kieré by vétsi mérou
ovlivnily stav aktiv a zavazid.

2} Pohledavky za upsany zdkladni kapital spoleénost nevykazuje

3) Ostatni vyznamné informace

3.1. Dloubodob¥ hmotn{ a nehmotn¢ majetek kromé pohledavek

a) Rozpis samostatmych movitych véei a souboru movitych véei (idet 022, 082,):

v tis. K&
Sammovité véci a SMV | 1) pohz.ce;gw 2011 Oprévkzmz 20112ﬁm-h0dn§:)a12
stroje, piistroje a zaf. 61457 59732 42779 44 185 18 678 15 547
dopravni prostfedky 41115 40 659 30103 31782 11012 8877
zatizend staveni¥té 2287 2 287 1 863 1941 424 346
DDHM 3341 3290 3121 3086 220 204
celkem 108 200 105 968 77 866 80994 30334 24974

b} Rozpis dlonhodobého nehmotného majetkn (M¢et 012, 013, 014 a 072,073, 074):

v tis K&

Nehmotny inv.majetek pofiz.cena Opravky zist.hodnota
2011 2012 2011 2012 2011 2012

Software 1925 1925 1925 1925 0 0
Ocenitelnd prava 480 480 480 480 0 0




¢) Prirdistky a ibytky dlouhodobého majetku (bez nedok.investic a OP k nabytému majetku):

Dlouhodoby PSpofc. | PSzisth k| Prrdstky Ubytky KS pof.c. Opravky KS zhst.h
majetek k1.4.2012 142012 celkem celkem k31.3.13 k31.3.13 k31.3.13
Nehm.maj. 2405 0 0 0 2 405 2 405 0
budovy,stavby 193 348 134 763 4 628 221 197755 63217 134 5338
sam.mov.véci 108 200 30334 706 2 938 105 968 80 994 24 974
pozemlky 32471 32471 0 0 32471 0 32 471
d) Drobny hmotny a nehmotny majetek:
v tis. K&
Majetek 2012 2011 2010
Dlouhodoby nehmotny 767 855 961
majetek
Dlouhedoby hmeotny 22 801 27 284 23453
majelek
celkem 23 568 28 139 24414
e) Hmotny majetek zatiZeny zdstavnim pravem k 31.3.2013:
potf.cena
- 204737 budova EXPO Malenovice 16 343 813 K&
- 201025 pozemek Kity — prodejna 1 058 GO0 K¢
- 010780 AB Kty 3025048 K&
- 199530 pozemek AB Katy 852 800 K&
- 204748-54 pozemek Malenovice € 158 629 K&
- 204973988  Malenovice-Chmelnik 23 290 635 K¢
- 205160 Kaity &.p. 4345 - nebytovy prostor €. 101 6219582 K&
. 205161 Kty &.p. 4345 — nebytovy prostor £, 102 866 926 K&
- 205162 Kty &.p. 4345 — nebytovy prostor &, 103 4104 840 K&
- 205163 Kty &.p. 4345 — nebytovy prostor ¢, 104 1014 547 K¢
- 097526 Objekt bydleni Zlin - K¥iby 7304 641 K&
- 205069 Ubytovna U ZS &.p. 2085 3347 445 K&
- 205077 pozemek p.¢.2331] 678 000 K&
- 204989 pozemek Chmelnik 1777 464 K&
Celkem 76 042 370 K¢

f) Majetek, jehoZ trzni ocendni je vyrazné vys§i neZ jeho ocenéni v iéetnictvi - neni k dispozici jiné ocengni
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g) Poget a nominaln{ hodnota majetkovych cennych papirG a majetkovych uéasti:

Fin, Nézev Emitent CP Hodnota CP Vynosy/rok
majetek Nomindini | Potizovaci ekvivalence

061 Akcie na majitele | VS Invest a.s. 3 500 40000 11 588 0
061 podil Moravastav spol. 1.0. 9102 5350 10 782 0
061 podil ADDEX-PSlin s r.0. 200 101 716 387
061 Podil DHV Invest 6 600 6 600 8 382 0

3.2 Pohiedavky
a) Souhrmné vyie pohledavek z obchodnfho styku po Ihité splatnosti:

Sovhrmna vy§e pohleddvek po Hhité splatnosti ! rok po ihiié€ splatnosti
2012 2011 2010 2012 2011 2010 2012 2011 2010
135647 124 447 110 598 31706 38903 31138 18865 5049 7784

b) Pozemni stavitelstvi Zlin a.s. mé pohledavku za podnikem v némz uplatiiuje podstatny vliv -

VS - Invest ve vysi 398 tis. K¢
ADDEX-PS ve vy§i 4 t1s. K&
Moravastav ve vyEi 31 tis. K&
DHV Invest s.r.o.  ve vydi 13972 tis. K&

¢) Pohledavky krylé podle zdstavniho prava - Oldfich Hrabovsky 6 228 tis.

3.3. Vlastn{ kapital

a) K pohybim doglo v souvislosti se zan&tovanim hospodéfského vysledku pfedchazejiciho téetniho obdobi a viivem
erpani socidlniho fondu. Vyznamné zména byla zptisobena ocenénim majetkovych tilasti ekvivaienci a
zaGiétovanim ocefiovacich rozdili.

Uget | Vlastnf kapitdl — popis zmén | Stav k 1.4. 2012 | Zvy3eni SniZeni Stavk 31.3. 2013
Synt.

411 | Zakladni kapital 101 647 0 0 101 647
414 | Ocefovaci rozdily -23 713 3130 0 -20 583
419 | Zmény zakladniho kapitdlu 0 0 0 0
421 | Rezervni fond 21953 0 0 21953
427 1§ Socidln fond 87 294 305 76
428 | Nerozdéleny zisk minulych let 217116 19484 0 236 594
431 |HV ve schvalovacim Fizeni 2] 783 0 21783 0
HV | Zisk b&zného i€, obdobi 20 207 20207
VK | celkem 338 867 43115 22 083 359 8§94

b) O vyporadani hospbdéfského vysledku pedchéazejictho ddetntho obdobi bylo na valoé hromadé rozhodnuto takto:

piidél do socialniko fondu 130 tis. K&
dividendy 2 169 tis. K¢
uéet nerozdéleného zisku 19 484 tis, K&
celkem 21783 tis. K&

Zakladni kapitél v celkové vysi 101 647 500,- K& sestava z:

67 765 akcil na majitele ve jmenovité hodnoté 1 500,- K&, Akcie nejsou vefejng obchodovatelné,




3.4, Zévazky

a) _ Souhrnng vide zévazkt z obchodniho styku po Iité splatnosti:

Souhmné vye zavazks po Idté splatnosti 1 rok po 1hilité splatnosti
2012 2011 2010 2012 2011 2010 2012 201 2010
137 835 116690 137 108 19458 24762 19 864 6 994 41703 3814

b) Pozernni stavitelstvi Zlin a.s. mé zévazek k podniku v ném# uplatiiuje podstatny viiv -

VS - Invest ve vysi 3445 tisK&.
ADDEX —PS ve vy 1950 tis K¢
Meoravastay ve vy§i 1084 s K¢
DHYV Invest s.r.o ve vyl 0 tis. K&

c) Zavazky kryté podle zéstavniho prava - viz vystavené bankovai zaruky

d) Dalsf zdvazky neuvedené v rozvaze :

Rudent za kontokorentni tvér VS Invest a.s, Qstrava u Ceské spofitelny a.s. do vySe 15 000 tis. K& Rudeni po dobu
avérového vztahu do 28.6.2013. Rudeni za vystavené bankovni zaruky VS Investa.s. u Ceské spofitelny do vyse

18 000 tis.

Udetni jednotka eviduje k 31. 3. 2013 vystavené bankovni garance v celkové vysi 58 088 tis. K&, které sloust
k zaji$téni uplatfiovanych reklamaci provedenych stavebnich praci ze sirany odbé&rateld,

e) Pfijaté avéry:

Pfijato od Utel Vyge Serpand Splatnost Udaje o splaceni ve
it
CS Zlin kontokorentnf |25 000 0 30.9. 2013 nederpan
Sménky k dhradé :

- blankosménka vlastni k zajiténi tvérn u KB Zlin v souladu s ramcovou smiouvou
- blankosménky vlastni k zajisténi avérd u CS Zlin v souladu s rAmeovou smlouvou

3.5. Zékonné a ostatd rezervy (PS, tvorba, Serpani, KS) v tis.K&:

Rezerva na opravy DHM (48, 451):
PS 0 tvorba 0 derpani 0 K8 0

Ostatnf rezervy (i€, 459):

Ps 27042 tvorba 40413 derpani 50418 KS 17037
Rezerva na daii z pFijmua:

PS & 409 tvorba 0 cerpani 8 409 xS 0
Celkem:

<

rpani 58 827 K3 17037

G

PS 35451 tvorba 40 413 :



1.6 Zahrmut uletnictvi slovenské provozovny do uSetnictvi Seské vcetn jednotky

Getnictvi slovenské provezovny je vedeno samostatné v EUR a pfepodet 1idaji na Geskou ménu je proveden jednou
roné kurzem k 31.3. Takio vypodtené polatecni zistatky a obraty na uctech jsou zahrnuty do uletnictvi feské udetni
jednotky.Viivem kurzovych pohybi nesoullasi podatedni a konefné stavy GGt v jednotlivych ucetnich cbdobich.
Vzniklé rozdily z ptepottu polatednich stavii rozvahovych BE jsou proudtovany na Gdtech kurzovych ziski a ztrdt.
zhledem ke skute¢nosti, Ze slovenskd provozovna nemé Zadny hmotny a nehmotny majetek, nemél ponZity zplisob
zahrnuti Béetnicivi slovenské provozovny Zidny dopad na ocendnl t&chio poloZek v detnictvi Seské udeind jednotky.

3.7 Triby z béiné Sinmosti podle hlavnich Sinnosti podniku v Elendnf na tuzemsko a zahraniéi:

v tig K&
tuzemsko/zahraniéi | sluZby (stav.price aj.) za prodej zboZi materidl a vyrobly
tuzemsko 490 148 803 59209
zahrani¢i 4] 0 234
celkem 490 148 803 59 443

Sestavil: Ing. Jaroslav Vrana

Ve Zling, dne 21.6.2013

N
Ing. Radim Stépanek, MBA
mistopfedseda predstavenstva




PRILOHAPII: UCETNI VYKAZY POZEMNIHO STAVITELSTVI
ZLINA. S. K 31.12. 2013



oznagoeni CAKTIVA é Bezné (&etnf ohdobi Minute
NG uc.obdobi
Brutto Korekce Netto Netio
a b < 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM
A, Pohledavky za upsany zakiadni kapital
B. Dlouhodohy majetek
8. | Diouhodaby nefiimatnymajetek
B. | 1 [Zfizovaci vdaje
2 {Nehm.vystvyzkumu a vyvoje B
3 |Software 7 1679 -1 879
4 |Ocenitelng prava 8 660 -570
5 |Goodwill 9
6 1Jiny diouhodoby nehmotny majetek 10
7 |Nedokongeny dlouhedoby nehmotny majetek 11
8 |Poskytnuté zalohy na nehm. dlouhodoby majetek| 12 N
B. i Dlouhodoby hmotnymajetek 13 3 el et y
B. #. 1 |Pozemky 14 32 407 32 407 32 471
2 |Stavby 15 198 435 -66 692 131743 135 717
3 [Sam. movité véci a soubory movitych vl 18 105 511 -84 236 21275 26 409
4 |Péstitelsié celky trvatych porostl 17
5 |Zakladni stado a tazna zvitata 18
& {Jiny hmotny dlouhodoby majetek 19
7 |Nedokongeny hmotny diouhodoby majetel 20 580 82
8 |Poskytnuté zalohy na hmotny diouhodoby majetak 21
. 9 |Oceiovac! rozdil k nabytému majetiku 22 ~10 417 1 04 17 584
Bl Dicuhodoby finanéni majetek o
B. I 1 jPodily v ovladanych a Fizenych osobach 24 31 468 31 468 28 338
2 |Podily v iéeinich jednotkach pod podst.viivem 25
3 |Ostatni dlouhedobé CP a podily 26
4 |P0jcky pooiniicddm ve skuping 27
5 LJiny dlouhodoby finanéni majetek 28
& JPofizovany diouhodoby finanéni majetex 29
7 |Poskyinuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek 30




oznadeni AKTIVA ;% Bazné O&etni obdobi ﬂggglc‘ifbi
Brutto Korekce Netfo Netto
a b c 1 2 3 4

C. Obézn aktiva 31}

c. 1 Zasoby 32" -

C.ol 1 |Materisl” .33 6 731 6 731 8916}
2 |Nedokonens wyroba a polotovary 34 49 475 49 475 . 15908
3 | Vyrobky 35| 10480 10480 - - 10539
4 |Zvifata 36
5 {Zbai 37 81
6 [Poskyinuté zélohy na zasoby

c, | Dlouhodobé pohledavky

C. I 1 |Pohiedéavky z obchodnich vztahl 40
2 {Pohledavky za ovlddanymi a fizenymi osobami 41
3 | Pontedaviey v podn . pod podsiatnym: viivem 42
4 |Pohledavky za spoledniky a Gcastniky sdruZeni 43
5 |Dlouhodobé poskytnuté zalohy 44 354 354 354
6 {Jiné pohledavky 45
7 |Qdlozens dafova pohiedavka 46

c. 1 Kratkodobé pohledaviy . 8190

C. I, 1 {Pohledavky z obchodnich vztahii 48 188 371 -25 171 163 200 102 151
2 {Pohledavky za oviddanymi a fizenymi osobami 49
3 {Pohledavky v podn . pod podstatnym viivern 50
4 |Pohledavky za spoleénlky a Gastniky sdruzeni 51
5 |Socidln{ zabezpedeni 52
6 |Stat - danové pohledéviy 53 10 677 10 677 10 957
7 |Ostatni poskytnuté zalohy 54 4 441 4 441 2 407
8 |Dohadneé ity aktivni 55 70 70 7
9 {Jine pohledévky 56

C. v Finanéni majetek 57}

C. IV. 1 {Penize 58 1258 1259 728
2 {Usty v bankach 59 185 074 165 (74 184 580
3 |Kratlkodobé cenné papliry a podily &80
4 |Pofizovany kratkodoby finanén! majetek 7 318699

D | Casové roziisen! :

IR 1 INaklady pii5tich obdobi
2 tKomplexnl naklady pfistich obdobl 64
3 |Piijmy pfistich abdobi 1 1 127

65

Kontroini éislo




Stav v bézném

Stav v minulém

-
oznageni PASIVA %’ ué.obdobi i&.obdob
a b
| PASIVA CELKEM

A “Wiastni kapital
A , Zakladni kapita! B4y
AL |zakadi kepial 69 101647 101 647

2 Wiastni akgie 70

3 |Zmeény zakiadniho kapitalu 71
Al Kapitalové fondy
Al 1 |Emisni azio 73

2 |Ostatni kapitatové foncy 74

3 |Ocenovaci rozdily z plecenéni majetku 75 -20 583 -23 713

4 Oceiiovaci rozdily z pfecenéni pii pfeménach 76
Aol Rezervni fondy a ostaini fondy ze zisku ‘
A. 0l 1 }Z&konny rezervni fond

2 |Statutarni a ostatn! fondy 79 101 106
A IV Vysledek hospoedafeni minutych let 80 ) 04
A V.1 INerozdéleny zisk minulych et 81 254 838 236 594

2 [Neuhrazena ztrata minulych let
AV Vysledek hospodareni béZného tdetnine obdobi
B, Cizi zdroje
B. | Rezervy
B. 1 [Rezervy podle zvlastnich pravnich predpist 86

2 |Rezerva na dafi z pfijiml 87

3 |Ostatn] rezervy 38 29240 14 886
B. H Diouhodobé zavazky |
B. |l 1 |Zavazky z shchodnich vztahil a0

2 |Zéavazky k ovladanym a fizenym osobam 91

3 (Zavazky k a&etnim jednotkam pod podstatnym vlivem 92

4 |Zavazky ke spoiecnikiim a sdruZeni 93

5 IDlouhcdohé piijaté zdlohy 94

8 {Vydané dluhopisy 05

7 [Diouhodobé sménky k thradé 96

8 |Dohadné Gcty pasivni 97

9 |Jing diouhodobé zavazky 98

10 |OdloZeny dafovy zavazek 99 5305 47589




oznaceni

PASIVA

Stav v h&Zném

Stav v minulém

ué.obdabi tic.ohdobi
a by C 5 6
Bl Kratkodobé zavazky | 5 .
B. . 1 |Zavazky z obchodnich vztahi 101 222 212 139 269
2 |Zavazky k ovladanym a fizenym osobam 102
3 |Zavazky k (¢etnim jednotkam pod podstatnym vlivem 103
4 |Zavazky ke spolenikim a sdruzeni 104 32 42
5 {Zavazky k zaméstnanciim 105 3769 3718
& |Zavazky ze socialniho zabezpeteni a zdravotntho pojisténi 106 7796 1705
7 |Stat - dafiové zavazky a dotace 107
8 |Kratkodobé pfijaté zalshy 108 4 867 12 128
2 |Vydaneé diuhopisy 109
10 |Dohadné &ty pasivni 110 18 488 22 681
11 |Jiné zavazky 111 1348 834
B. V. Bankovnt uvéry a vypomoci
B. W. 1 |Bankovniivéry diopuhodobe 113
Z |Kratkodobé bankovni Gvéry 114
3 )Kratkodobé finanéni vypomoci
C. | Casové rozfigeni
c. i 1 {Vydaje pitstich ohdobf 117
2 |Vynosy piistich chdob! 118 816 3873
3 |Kursoveé rozdlly pasivni 119
Kontrolni &islo 999 2 639 346 2228 204

Cdeslano dne

Podpis statutamiho organu acetni jednotiy

o

054

Qsoba odpovedna za Géetnictvi (iméno a podpis)

ing. . Jaroslav Viana

tel ;577638301

Osoba odpovédné za ddeini zavérku (jmeéno a podpis)

ing. . Jaroslav Vrana

dtto




L
oznateni TEXT :;5; Skuteénost v Géetnim obdohi
sledovaném minulém
a b c 1 2
l. Tizoy za prodej zhoZi 1 606 559
' 2 545

524

+ Obcheodni marze 3 ]
i, Vyroba 4 ] A3 86
1 |Trzby za prodsj vlastnich vyrobkil  siueb 5 556 959 437 949
2 Zmé.na stavy vnitropodnikovych zasob viasini vyroby 8 17774 -7 792
3 - | | 7 3 129
1 g 115 015 8o 978
2 | 10 378676 261 416
+ Pidans hodnota 11 ' ‘
1
2
3
4
M. TrZoy z prodeje diouhodobého majetku a materiaiu
. 1 [Tréby z prodeje dliouhodobého majetku
2 rodeje }ﬂater'aiu |
1 23 370 283
2 24 774 3755
25 10 936 -12 635
v, Ostatni provezni vynosy 26 2 7565 3939
2733 3610
V. Pfevod provoznich vynosi 28
Riavodiprovoznich nakla
X Provozni hospodaisky vysiedek




Skuteénost v aéetnim obdobi

ozna&eni TEXT ] sledovaném minuiémn
a b c 1 2
Vi, Trby z prodeje cennych papird a podil 31

J,
VI, : i
VI 1 |Vynosy z cennych papird a podili v podnicich ve skupiné 34 387
"2 |Vynosy z ostatnich dlouhodobych cennych papirdi & podili 35 496
3 |Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanénihe majetku 36
VI Vynosy z kratkodobeého finanéniho majetku 37
K. Naklady z finanénihc majetku 38
IX. Viynosy z precenén! CP a derivatl 39
L.
M.
X.
N.
Xl.
0.
X
P.
X

X X Vysledek hospodafeni za béZnou ¢innost

XHI.
R.
S,
3. 1
2
X Mimofadny vysiedek hospodafeni
T.

X X X \Vysledek hospodafeni za G&etni obdobi

Hospodarsky vysledek pfed zdanénim

52 19 214

23430

Kontrolni ¢islo

&3 2 455 650

1888 172

Odeslano dne

Podpis statutarmiho organu ticeini jednotiy

e

54

Osobha odpovédné za Udetnictvi (fméno a podpis)

Ing. Jaroslav Vrana

tel.:577638301

Csoba odpovédné za ddetni zavérku (jmeno a podpis)

Ing. Jaroslav Vrana

dtto




