Vyporadani DPH nejen u nemovitosti

Jak na uplatinovani dané z pridané hodnoty nejen u nemovitosti?
V ¢lanku se zamérime na reseni a aplikaci naroku na odpocet dané
z pridané hodnoty na konkrétnich pripadech.

V nasledujicim textu se zaméfime na feSeni a aplikaci naroku na odpocet dané z pfidané
hodnoty na konkrétnich pfipadech. Jedna se o § 72 a nasledujici zakona €. 235/2004 Sb., o
dani z pfidané hodnoty (dale jen ZDPH). Z diivodu, Ze v praxi mohou nastat rizné situace,
nejsou zde obsazeny vSechny nize teoreticky vyjmenované Upravy a opravy, ale pouze ty
nejbéznéjsi.

Ustanoveni v ZDPH, ktera se tykaji zplisobu vypoctd odpoctl dané, narokl na odpocet,
vyrovnani odpoctu, opravy a Upravy odpoc¢tu DPH, zustala i pro rok 2014 beze zmény,
nepocitame-li terminologické pojmy v souvislosti s implementaci rekodifikace soukromého
prava do ZDPH.

V praxi nastavaji Casté pripady, kdy pfi uskutecnovani ekonomické innosti platce dosahuje
také pfijmu, které nejsou predmétem dané z pfidané hodnoty, a z hlediska DPH ani nemusi
byt povaZzovany za pfijmy z ekonomické €innosti, ackoli jsou nedilnou souc¢asti podnikani
platce.

S témito pFijmy mohou souviset pfijata zdanitelna pinéni, ktera maji obecné charakter
rezijnich vydaja pfi uskute€niovani ekonomické Cinnosti platce, mimo jiné napfiklad rdzné
ucetni, pravni €i poradenskeé sluzby.

Souvislost s ekonomickou ¢innosti

Zakladni podminkou pro uplatnéni odpoctu podle § 72 odst. 1 a 2 ZDPH je, ze pfijata
zdanitelna plnéni slouzi pro uskute¢néni viastni ekonomické €innosti s narokem na
odpocet.

Dle rozsudkt Soudniho dvora EU (dale jen SDEU) se nepovazuje za rozhodujici, zda
existuje vécna souvislost pfijatych zdanitelnych pInéni a pfijmu, které nejsou predmétem
dané, ale Ze pfijata zdanitelna pInéni tvofi sou¢ast nakladu na pinéni, ktera predmétem
dané jsou.

Pristup pfi posuzovani opravnénosti naroku na odpocet vychazi ze zakladniho principu DPH,
ze veskeré transakce podléhajici dani musi byt zdanény zcela neutralné, tj. po uplatnéni
odpoctu dané z pfijatych zdanitelnych pInéni, ktera tvofi sou¢ast nakladu na tyto transakce.

Pro uplatnéni naroku na odpocet je tedy nezbytné, aby naklady na prijaté vstupy tvorily
soucast nakladd na uskuteénéna zdanitelna plnéni (resp. pinéni, ktera jsou pfedmétem
dané a jsou s narokem na odpocet dan&) a mély s nimi pfimou a bezprostfedni souvislost.
Ackoli ne vzdy existuje pfima souvislost pfijatych sluzeb s konkrétni zdanitelnou transakci na
vystupu a naklady na pofizené vstupy nezatézuji jako pfimé naklady konkrétni transakci na
vystupu, u niz je DPH odpocitatelna, mohou byt tyto naklady soucasti vSeobecnych nakladu
podnikani jako celku a jako takové mohou mit pfimou souvislost s podnikanim.

Rozhodujici je obecna souvislost s ekonomickou €innosti, nikoliv vécna souvislost s
nécim konkrétnim, co predmétem dané neni.


http://portal.pohoda.cz/zakony/danove-a-financni-pravo/zakon-o-dani-z-pridane-hodnoty-2013/

Pomérna ¢éast naroku na odpocet

V pfipadé, kdy osoba registrovana k dani uskutec¢iiuje ekonomické €innosti s narokem na
odpocet i bez naroku na odpoc€et DPH na vstupu, uplatiiuje z pfijatych zdanitelnych plnéni
vécné souvisejicich s pfijmy, které nejsou pfedmétem dané, pouze pomérnou €¢ast naroku
na odpocet.

Do vypoctu koeficientu, kterym se urCuje pomérna ¢ast naroku na odpocet, se
nezapogcitavaji prijmy, které nejsou uplatou za ekonomickou €innost, coZ ve svém
disledku znamena, Ze témito pfijmy nemuaze byt narok na odpocet kracen.

Pokud pfijaté zdanitelné pInéni pfimo souvisi s ekonomickou ¢innosti osvobozenou od dané
bez naroku na odpocet, nelze narok na odpocet uplatnit.

Dle SDEU nelze pfijata zdanitelna pInéni vyloucit ze systému odpoctu dané jen z toho
dlvodu, Ze vécné pfimo souvisi s pfijmy, které nejsou predmétem dané, ale rozhodujicim
kritériem v téchto pfipadech je, zda naklady na tato pInéni jsou soucasti rezijnich nakladia na
ekonomické ¢innosti uskutecnované platcem Ci nikoliv.

Do vypoctu pomérné ¢asti naroku na odpocet z pfijatych zdanitelnych pInéni pouzitych pro
ucCely uskute€riovani ekonomické Cinnosti se nezahrnuiji pfijmy, které nejsou pfijmy z
ekonomické ¢innosti. Narok na odpocet z pfijatych plnéni souvisejicich s uskute¢hovanim
ekonomické ¢innosti tak Ize kratit pouze v poméru k prijmiim z ekonomické €innosti
osvobozené od dané bez naroku na odpocet dané.

Platce ma narok na odpocet (za podminek vymezenych § 72 az § 79c ZDPH od 1. 1. 2014) z
pfijatych zdanitelnych pInéni, ktera jsou rezijnimi vydaji podnikani (resp. ekonomické
¢innosti) jako celku a které pofidil pro ucely svého podnikani i v téch pfipadech, kdy tyto
rezijni vydaje vécné souvisi s pfijmy z podnikani, které nejsou predmétem dané z pfidané
hodnoty.

Kazdy pfipad je vSak nutno posuzovat individualné s ohledem na jeho okolnosti. Je tak na
dafiovém subjektu a nasledné i na spravci dané&, aby posoudili a prokazali, zda vynaloZzené
vydaje maiji v tom kterém konkrétnim pfipadé charakter rezijnich vydajd jednoznaéné
souvisejicich s ekonomickou ¢innosti.

Priklad 1

Pravnicka osoba, platce DPH, koupila v roce 2005 budovu, jejiz pfevod podléhal DPH.
Budova byla pouZivana k ekonomickym ¢innostem platce. Narok na odpocet DPH na vstupu
byl uplatnén v piné vysi 600.000 K¢. V letech 2010 a 2011 bylo provedeno technické
zhodnoceni, u néhoz byl taktéz uplatnén plny narok na odpocet DPH na vstupu. V roce 2010
byl odpocet ve vysi 350.000 K¢ a v roce 2011 ve vy$i 280.000 K¢.

V roce 2013 doslo k prodeji dané nemovitosti za celkovou kupni cenu 5.000.000 K¢.
Smlouva uzaviena v prosinci 2013 a ke dni podpisu smlouvy inkasovana zaloha ve vy$i
1.000.000 Ké. V lednu 2014 podan néavrh na vklad do katastru nemovitosti a skute¢né
pfedani a prevzeti nemovitosti. V tnoru 2014 zapis v katastru nemovitosti a doruc¢eni
kupnich smiuv prodavajicimu i kupujicimu potvrzenych katastrem nemovitosti.

DPH ze zalohy se nebude odvadét, protoZe se jedna o zalohu na pinéni od dané
osvobozené dle § 56 ZDPH platného do 31. 12. 2013 a uvede se na fadek 50 a 51 dariového
pfiznani za prosinec 2013 ve vy$i 1.000.000 K¢.



Prodej budovy v roce 2014 rovnéz nebude DPH podiéhat, jelikoz se jedna o osvobozené
plnéni (prodej po vice jak 5 letech), radek 50 a 51 dariového priznani za leden 2014 —
castka 4.000.000 Kg.

Do priznani k DPH za prosinec 2014, coZz je posledni zdariovaci obdobi roku, kdy nastava
datum uskuteénéni zdanitelného pinéni, coz bylo v lednu 2014 pfedanim nemovitosti do
uZivani, se nasledné musi provést uprava odpoctu DPH, ktera byla uplatnéna z technického
zhodnoceni v letech 2010 a 2011.
Vypocet upravy odpoc¢tu DPH u technického zhodnoceni provedeného v r. 2010:

e 350.000x (0-1)x1/5=-70000

Vypocet upravy odpoc¢tu DPH u technického zhodnoceni provedeného v r. 2011:

e 280.000 x (0-1) x2/5=-112000

rvr

Odpocet dané uplatnény z technického zhodnoceni z roku 2010 se snizi o 70.000 K¢ a

odpocet dané uplatnény z technického zhodnoceni z roku 2011 se snizZi o 112.000 K¢. Proto
na radku 60 bude v dariovém priznani za prosinec 2014 soucet v celkové vysi 182.000 K¢.

Takto pokracena DPH mize byt darnové uc¢innym nakladem pro dari z prijma.

Priklad 2

Pravnicka osoba, platce DPH, ma v majetku nemovitost (rodinny dim). V sou¢asné dobé
spolec¢nost zadné osvobozené plnéni nema. Tento diim spolec¢nost opravila a pristavéla
komeréni prostory pro podnikani. Po dokonc&eni pfistavby ho chce pronajimat jako
osvobozeny pronajem a ¢astecné i jako zdanitelné plnéni (prostory k podnikani).

Jak se bude uplatriovat narok na odpocet DPH na vstupu z pfijatych zdanitelnych plnéni?

Vezeme-li v dvahu, Ze nemovitost bude pronajimana jako zdanitelné pinéni a rovnéz i jako
osvobozeny pronajem, musime se zabyvat vypoctem koeficientu dle § 76 ZDPH. V jeho
Citateli se uvede soucet ¢astek zakladu dané nebo hodnot plnéni platcem uskuteé¢nénych
plnéni s narokem na odpocet dané a ve jmenovateli celkovy soucet hodnoty v Citateli a
souctu hodnot plnéni platcem uskutecnénych pinéni osvobozenych od dané bez naroku na
odpocet dané.

Predpokladejme, Ze ro¢ni ndajemné a pridruzené platby budou v nasledujicich
castkach:

e roCni najemné celé budovy ¢ini 1.260.000 K¢
e z toho osvobozeny najem je 510.000 K¢
e ostatni vynosy spojené s pronajmem (napf. trzby za provoz, trzby za energie, ostatni

provozni vynosy) jsou 516.000 K¢

Koeficient vypocitame:
[(1.260.000 + 516.000) — 570.000)] / (1.260.000 + 516.000) = 0,72, coz je 72 %



Predpokladané naklady na rekonstrukci a dostavbu celé nemovitosti 680.000 K¢ + DPH
142.800 K¢. Uplatnény narok na odpocet DPH na vstupu dle vy$e vypocteného koeficientu
by mél ¢init 102.000 K¢ a neuplatnény narok 40.000 K¢.

V pfipadech, kdy platci provadi takovéto rozsahlejsi upravy, ze kterych védi dopfedu, Ze
nebudou mit narok na odpocet DPH v piné vy$i z divodu poskytovani osvobozeného najmu
apod., Ize nékdy s najemcem domluvit, Ze neuplatnéné DPH bude promitnuto do celé
doby planovaného ndjmu ve formé rozpocteného zvyseni mésicnich splatek
ndjemného.

Bude-li osvobozeny najem poskytnut napr. na 60 mésicu (5 let), tak z naSeho pfikladu

rozpocCteme 40.000 K¢ tak, Ze kaZdy mésic by se osvobozené najemné mohlo zvySit o cca
660 K¢ (40.000 / 60).
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